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RESUMO

O trabalho mostra, através de 6 capitulos, o quadro habitacional na
metropole de Sao Paulo, enfatizando a situagdo do seu municipio
central. A INTRODUCAO mostra o processo de metropolizagdo
brasileira e a concentracgdo populacional no Sudeste e no Estado de
Sdo Paulo. O capitulo 2 descreve as alternativas habitacionais
populares na metrdpole e no municipio capital, descrevendo sua
evolugdo. O capitulo 3 discute duas vertentes da producido da
estrutura fisica da cidade, além da infra-estrutura urbana, como
condigdo e parte do ambiente construido. O capitulo 4 indica como,
quando, onde e porque o tecido urbano paulista se verticalizou,
mostrando também as tendéncias recentes destas formas de moradia.
No capitulo 5 sdo estudados os percursos dos movimentos sociais
pela moradia, com seu apogeu na década de 70, fortemente
influenciadas pela Igreja Catélica e o desidnimo subsequente nos
anos 80 e 90. Os itens relativos & representacdo e ideologia
colocam a crescente transformagcdo da habitacdo em mercadoria e a
forte ideologizagdo da casa prépria. Finalmente o capitulo 6
descreve e analisa o desempenho social, fisico, financeiro,
econdmico e comportamental de 2 conjuntos paradigmaticos,
contraponto a experiéncia dos anos 70 de grandes conjuntos
verticais a dos anos 80, de conjuntos menores com grau maior de
participacdo da populacéo.



I. INTRODUGCAO
(Suzana Pasternak Taschner)

A. METROPOLIZAGAO NO BRASIL

A deécada de 70 assistiu a consolidag¢do de um processo de intensa
redistribuigdo populacional no Brasil: a mobilidade espacial dos
brasileiros foi alta, cerca de 20% dos residentes mudando de
municipio de residéncia na década de 1970-1980, sendo que 7,2%
mudaram de estado de residéncia e 4,6% de regido de residéncia
(Taschner e Bogus; 1986). Esta mobilidade residencial resultou em
trés vertentes nitidas: um progressivo esvaziamento rural,
deslocamentos em direcdo a fronteira agricola e um continuo e
intenso fenémeno de metropolizagdo. A participacdo relativa das 9
regides metropolitanas na populacdo brasileira vem aumentando:
passa de 21,5% em 1960 para 25,5% em 1970 e 29,0% em 1980. A
populagao metropolitana representava 40,96% da populag¢do urbana
brasileira em 1980 e responsabilizou-se por 41,39% do crescimento
populacional entre 1970 e 1980. Neste mesmo ano cerca de 20% da
populagdo brasileira se concentrava em apenas trés regides
metropolitanas do sudeste -S8oc Paulo, Rio de Janeiro e Belo
Horizonte.

Este crescimento metropolitano tem sido desordenado e caético,
sem o devido acompanhamento de uma politica urbana capaz de seqguir
suas contradig¢des, atendendo a necessidades e caréncias que foram
surgindo. A politica habitacional equacionada pelos governos
militares e empreendida principalmente pelo Banco Nacional da
Habitagdo, embora com desempenho quantitativo respeitavel para o
pais como um todo -4,4 milhdées de unidades, que representam 24% do
aumento do numero de moradias entre 1964 e 1986- fracassou no
sentido de implantar uma politica que favorecesse as populacées de
baixa renda: desses 4,4 milhées de financiamentos para moradias,
pouco mais de 1,2 milhées destinaram-se as familias com renda de
até 5 salarios minimos mensais (estimadas em 60,15% das
"households" urbanas no Brasil). Essas 1,2 milhées de moradias
usaram 20,5% do total dos financiamentos. Apenas 6,4% dos saldos
dos financiamentos do sistema foram destinados familias de renda
inferior a 3,5 salarios minimos, o que ja informa o suficiente
sobre o suposto carater redistributivo do S.F.H. (segundo dados do
Nicleo de Politicas Publicas. UNICAMP; 1985).
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Seria injusto esquecer que sobretudo na 2a. metade da década
de 1970 desenvolveram-se algumas iniciativas governamentais
procurando fornecer alguma resposta ao problema crescente da
moradia popular: o Plano de Habitagdo Popular (PLANHAP), em 1974,
aumentando a aplicagdo de recursos no mercado popular e
fortalecendo as COHABs; o PROMORAR (1979), ligado a projetos de
desfavelamento; o PROFILURB (Programa de Financiamento de Lotes
Urbanizados, 1975); o Jodo de Barro (1984), que prevé a utilizacao
de mdo de obra do préprio usuario. O caso da COHAB-SP é exenmplar:
de uma produgdo insignificante até 1975 (cerca de 4 000 unidades),
0 6rgdo se reestrutura nos anos seguintes e passa a iniciar uma
produgédo em massa de moradias, introduzindo inovacées tecnoldégicas
importantes (conjuntos de Itaquera e Carapicuiba, por exemplo).
Especificamente na Capital de S&o Paulo o poder publico viu-se
obrigado, nos inicios dos anos 80, a formular uma intervencdo que
visava atacar a precariedade das condigdes da periferia, decorrente
da pressdo dos movimentos sociais, do calendario politico que
previa eleigées diretas para governador em 1982 e do proéprio
agravamento das condigdes habitacionais. Alia ao PROMORAR, o
PROFAVELA e a PROPERIFERIA. Cria a FUNAPS - Fundo para Atendimento
da Populacdo Moradora em Habitacéao Subnormal, com recursos
orcamentarios municipais e que poderia ser utilizado sem
interveniéncia do Sistema Financeiro Habitacional (SFH) , de acordo
com critérios sociais especificos do municipio de Sio Paulo. E da
década de 80 também a opc¢io pela urbanizacdo de favelas.

Com o crescimento das regides e o colapso do Sistema
Financeiro Habitacional, j& a partir da década de 80 (em 1980 o
numero total de financiamentos habitacionais concedidos foi de
562 443; em 1986 registrava-se uma queda de 89%, com um total, até
outubro de 1986, de 50 638 financiamentos anuais), a extingcdo do
BNH e a total indefinigcdo em que caiu a politica habitacional em
nivel federal, o quadro se apresenta bastante desolador. Os
problemas de moradia nas metrdpoles se agravam e sdo resolvidos
-como de certa forma sempre foram- de forma espontanea pela
populacao, através de invasdes coletivas, favelas, corticos, auto
construgdo individual ou coletiva.

B. A REGIAO METROPOLIZAGCAO DE SAO PAULO E A NOVA
CONFIGURACAO POPULACIONAL BRASILEIRA

As cinco grandes regides brasileiras crescem de forma distinta
refletindo politicas que propiciam a concentracdo industrial em
determinados pontos em detrimento de outros. Assim, o peso relativo
da Regido Sudeste no pais vem se mantendo e devera crescer até o
ano 2000 para cerca de 44% do total populacional brasileiro. A
Regido vem crescendo a taxas maiores que a taxa anual de
crescimento da populagdo brasileira. E este crescimento deve-se
sobretudo ao Estado de Sdo Paulo, ja que Minas Gerais e Espirito
Santo sdo "&reas tradicionais de imigracdo" e o Estado do Rio de
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Janeiro, com taxas de crescimento populacional descendente e
imigragdo declinante (respondia por 33% dos imigrantes para o
Sudeste nos anos 60 e apenas por 19% nos anos 70) tem sido chamado
de "area de Imigragdo Decrescente", enquanto que Sao Paulo, que
alocava 56% dos imigrantes para o Sudeste na década 1960-1970 e 69%
na década 1970-1980, é uma "Area Tradicional de Imigracgdo".

Assim, o peso do Estado de Sdo Paulo cresce na populacdo da
Regido Sudeste: a proporgdo da populagido de paulistas no tetal
populacional da regi&o, que era de 42,27% em 1960, atingia em 19280
O percentual de 48,41% e é estimada em 54,12% no ano 2000.

A metropole paulista, que crescera a uma taxa anual de 5,3% na
decada de 40, 5,5% na de 50 e explodira na de 60 com uma taxa de
6,9% mostrou na década de 70 uma taxa significantemente mais baixa,
de 4,4% ao ano, ndo mostrando um ritmo de crescimento urbano mais
alto que a média do Estado. A taxa prevista para a década 1980-1990
€ de 3,32% e para os anos 90, 2,07% ao ano. Como volume
populacional, o Estado de Sido Paulo tem sua populagao estimada em
32,2 milhdes de pessoas em 1990, a Regido Metropolitana em 17,5
milhdes e o Municipio de S&o Paulo em 11,4 milhdes de habitantes.

No interior do Estado, por outro lado, as regides de Campinas,
Vale do Paraiba e Sorocaba tiveram sua populag¢do urbana crescendo
a taxas superiores a 5% nos anos 70 (5,8%; e 5,1% respectivamente),
seqguidas pelo Litoral (4,7%) e regido de Ribeirao Preto (4,1%) -
regides onde se concentra a expansdo das plantas industriais, e no
caso de Campinas e Ribeir&o, também a agricultura mais moderna.
Esta inflexdo nas tendéncias regionais de crescimento urbano foi
suficiente para produzir uma inflexdo também na evolugdo do peso
relativo da metrdpole sobre o conjunto da populagdo do estado, que
vinha historicamente crescendo de 43% em 1940 para 49% em ‘1950 e
55% em 1970; o peso da metrépole estabiliza-se, fixando-se em 55%
em 1980 e decrescendo para 52,4% em 1989. '

A Grande Sao Paulo, cuja PEA (Populacao Economicamente Ativa)
no setor secunddrio aumentara sua concentragcdo no total ‘da PEA
secundaria do Estado de S&o Paulo de 60,7% em 1940 para 64,7% em
1970, perdeu seu peso relativo face ao crescimento industrial do
interior - em 1989 apenas 58,89% das pessoas ocupadas na indistria
no Estado de Sao Paulo estavam na Regido Metropolitana. A
participagdo da Grande S&c Paulo no Produto Industrial do Brasil
tem decrescido desde 1970, quando representava 43,5% do pruduto
industrial brasileiro; em 1980 este percentual desce para 33,6% e
em 1987 para 30,6%. De outro lado, o interior do Estado, que
produzia 14,7% da produgdo industrial brasileira em 1970, em 1987
ja atinge 20,4% (dados de Cano, W; 1991). O interior do Estado ja
atinge 40% da produgdo industrial estadual em 1987. O aumento das
deseconomias de aglomeragdo e um sindicalismo atuante sdo fatores
explicativos desta trajetéria metrépole - interior, sem esquecer a
oferta de energia, transporte e comunicacdo e a interiorizacédo dos
centros de ensino e pesquisa nos ultimos 20 anos.
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Grande parte dos investimentos feitos desde 1970
materializou-se no espago paulista, sobretudo no interior. Isto
aconteceu com a industria extrativa -o Proalcool, no eixo Campinas-
Ribeirdo Preto, com polos petroquimicos (Paulinea, na regido de
Campinas e S&o José dos Campos, no Vale do Paraiba), com a
industria bélica e aerondutica em Sioc José dos Campos, com a
industria e institutos de pesquisa em informatica e
micro-eletrénica em Campinas. A prépria estrutura produtiva do
interior transformou- se: se antes predominavam bens ndo duraveis
de consumo (em 1970 49% da produgdo industrial do interior), hoje
dominam bens duraveis, intermedidrios e de capital.

No setor terciario -trago distintivo da modernidade e da
centralidade metropolitana- a Grande Sdo Paulo, que vinha
aumentando sua concentragdo de 42,9% da PEA estadual total neste
setor em 1940 para 56,2% em 1970, estacionou nesse patamar de peso
relativo face a interiorizagio do terciario moderno, mostrando a
marca de 56,1% em 1980 e 54,9% em 1989.

Apesar da descentralizacdo, a Grande S&o Paulo, entretanto,
resultante de uma longa conjuntura de progresso que se expressa nos
7,1% de crescimento do Produto Interno Bruto brasileiro entre 1950
e 1980, reunia em 1980 36% do pessoal ocupado no parque
manufatureiro do pais, 46% do total dos salarios e 40% do valor de
transformag¢do industrial.

Em 1989 a pujanga da Grande Sdo Paulo era ainda expressa pelo
percentual de pessoas ocupadas na industria de transformacgao:
64,19% dos trabalhadores neste ramo industrial exerciam sua funcéao
na regido metropolitana. J4 no setor construgdo civil, esta relacgao
se inverte: 52,02% das pessoas ocupadas no setor em 1989 estavam no
interior do Estado.

Algumas tendéncias se delineiam para a Grande S&o Paulo,
embora a década de 80 e o inicio da de 90, marcadas pelas
constantes oscilagdes econdémicas sem que se saia da crise, torne as
previsdes incertas:

1) acentuagdo da tendéncia de desconcentracdo da industria em
direcdo a outras regidées do Estado, especialmente Campinas;

2) redugdo do ritmo de crescimento populacional da metrdépole;

3) duplo processo de re-alocacdo espacial: maior adensamento
das areas centrais do municipio sede e crescimento dos municipios
"periféricos" (outros que ndo a capital). De fato, a metrodpole
apresenta, de forma nitida, o chamado movimento de "periferizacao":
o crescimento do seu nucleo central -o Municipio de S&o Paulo- é
menor que o dos outros municipios metropolitanos. O peso relativo
do Municipio de S&o Paulo tem decrescido. A participacdo dos outros
municipios na metrépole subiu de 14,69% em 1940 para 32,53% em
1980, e estima-se em 34,78% sua participagdo em 1990 e em 38,69% no



5

ano 2000. Os deslocamentos intra-metropolitanos envolveram, na
década 1970-1980, 920 mil pessoas, ou seja, 920 mil residentes na
Grande Sao Paulo mudaram de municipio de residéncia dentro da
regido metropolitana (cerca de 7% da populagdo metropolitana).
Esses fluxos migratdrios foram, na sua maioria (63,3%) do nicleo
- central em diregdo a "periferia"; 29,7% foram entre municipios da
"periferia" e apenas em 7% das vezes tiveram a direcdo "periferia"
- "nuicleo central" (dados da Fundacdo SEADE; 1989).



II. ALTERNATIVAS HABITACIONAIS NA METROPOLE: EVOLUGAO
(Suzana Pasternak Taschner)

A. DINAMICA INTERNA DA GRANDE SAO PAULO

A Regido Metropolitana de Sdo Paulo, principal polo industrial e
financeiro do pais, tem na heterogeneidade de seu espago uma das
caracteristicas mais marcantes. Essa diferenciacdo entre os 38
municipios integrantes da Grande S&o Paulo possul também origem
histérica. Em 1920, inicio da industrializagdo, a producao
industrial centralizava-se no municipio de Sao Paulo.
Posteriormente esta ultrapassou suas fronteiras e se espalhou para
os municipios limitrofes da capital, especialmente o ABCDM (Santo
André, Sao Bernardo, S&o Caetano, Diadema e Maua), ao sul, seguindo
a via Anchieta (estrada que une Sio Paulo ao porto de Santos);
Guarulhos (na via Dutra-rodovia S&c Paulo-Rio); Osasco, Barueri,
Embu e Tabodo da Serra, a oeste; Itaquaquecetuba, Ferraz de
Vasconcelos, Poa e Suzano a leste; Caieiras e Franco da Rocha, ao
norte (Singer, P; 1968).

A partir de 1950, quando o parque industrial paulistano se
transforma com a instalagdo de novos ramos industriais de bens de
producado, alguns desses municipios sdo privilegiados. As novas
industrias de bens de capital (quimica, metalurgica,
automobilistica) passam a ndo se instalar nas zonas industriais
mais antigas da Capital (Bras, Modca, etc), onde o prego dos
terrenos era elevado. Vdo tanto para a periferia da Capital (Santo
Amaro, Jaguaré, Osasco, Ermelino Matarazzo) quanto para os
municipios 1limitrofes acessiveis pelas principais estradas de
rodagem. A instalagdo das industrias é acompanhada por residéncias
e servigos, mudando o desenho da metropole. Montali (1991) coloca
que no espago metropolitano "ha areas concentradoras de industrias
(municipios ‘industriais’) e &areas que se integram a divisdo do
trabalho no espago metropolitano desempenhando a fungédo de
‘dormitdério’, além de municipios com producdo agricola
significativa".

Deve-se mencionar, no caso da Grande Sdo Paulo, que O processo
de crescimento e adensamento das 4reas de periferia, néo
acompanhado da instalac¢do da infra-estrutura necessdaria, acarretou
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deficiéncias na oferta de equipamentos urbanos e cristalizou
desigualdades no espag¢o metropolitano.

Estas desigualdades vao aparecer também na tipologia
habitacional. Na década de 80 verificou-se uma re- alocagao da
pobreza, com duplo sentido: um centripedo -onde a populagao pobre
dirigiu-se para os cortigos nas areas centrais do municipio sede e
outro centrlfugo, em busca do lote para a auto-construcdoc nos
municipios da periferia. Mautner (1981) estimava, no comego da
década, que 63% das unidades de moradia na metrépole tivessem sido
produ21das por auto-construg¢do total ou parcial.

Em relagao as favelas, dados censitarios de 1980' mostravam
que 29 dos 583 Municipios do Estado de Sdo Paulo tinham favelas,
num total de 634 335 favelados no estado, 2,91% da populac¢ido urbana
e 2,53% da populagao total estadual. Desses 29, 8 sdo da Grande Sio
Paulo, que reunia 476 621 por favelados, 75% dis favelados do
estado. Esses 476 mil representavam, em 1980, 4,42% da populacio
urbana metropolitana e 3,81% da populagdo total da Grande Siao
Paulo. Os municipios industriais sdo os que aglomeram mais favelas:
no principal eixo, dos municipios chamados ABCDM (Santo André, Sao
Bernardo, S&o Caetano, Diadema e Maud), estavam mais de 253,7 mil
favelados em 1980. Diadema tinha, pelos dados censitarios de 1980,
10,3% da sua populagdo urbana morando em favelas. Maua, 4,48%,
Santo Andre, 2,88%, Sdo Bernardo do Campo 11,79%. Os dois
municipios industriais com maior concentracdo de md3o de obra em
construgdo civil e em servigos -Osasco e Guarulhos- também
apresentam grande contingente favelado: em Osasco os invasores

representavam 3,98% da populacdo urbana em 1980 e em Guarulhos
5,88%.

E bastante dificil fornecer um retrato das alternativas
habitacionais para cada um dos 38 municipios que compdenm a reglao
metropolltana. Infelizmente a falta de 1nformagoes basicas néo
permite ir muito além da percepgdo que, nos municipios industriais,
repete-se o modelo de expansdo da capital dos anos 70, com
Vertlcallzagao central, anel periférico pobre e presenca de favelas
sobretudo em areas publlcas. Como um todo, para a Grande Sao Paulo,
ha um aumento da densidade populacional, uma maior incidéncia do
tripé loteamento -casa prépria- auto construgcdo nos municipios

periféricos, enquanto que na capital os padrdes de ocupagao
espacial mudam.

' 0 conceito de favela usada pelo Censo Demografico de

1980 sub-estima o fendmeno, ja& que considera como tal apenas
unidades domiciliares em terra invadida em assentamentos com pelo
menos 50 casas. Para o Municipio de S&o Paulo, o cadastro de
favelas considera como tal assentamento de mais de 2 unidades em
terra invadida.
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Dessa forma, os prdéximos itens deste capitulo vao focalizar-se
sobretudo na dinédmica intra-urbana do Municipio de Sdo Paulo, sede
da Regido Metropolitana.

B. MUNICIPIO DE SAO PAULO: DINAMICA ESPACIAL RECENTE

A estruturagdo do Municipio de Sdo Paulo, até os anos 30, fez-se de
maneira a concentrar os trabalhadores junto aos centros fabris. A
densa estrutura da cidade era fortemente condicionada pelo
transporte coletivo da época, o bonde.

A partir de 1940, o tripé loteamento periférico
-—auto-construgdo- casa prépria altera profundamente a estrutura
urbana do Municipio de Sdo Paulo. Para tanto, expandiu-se a rede
viaria, facilitando a circulagdo de mercadorias e forg¢a de trabalho
num contexto onde o transporte coletivo passa a ser o 6énibus e néao
mais o bonde. O padrdo de crescimento da cidade passa a ser
nitidamente periférico, numa periferia onde vao alojar-se os
pobres, os mais jovens, os recém-chegados. A densidade demografica
bruta do Municipio, que era de 110 hab/ha em 1914, cai para 24,6
hab/ha em 1960. Em 1987 e estimada em 70,7 hab/ha.

A tabela 1 organiza os 58 distritos e sub-distritos que
compdéem a trama urbana do Municipio de Sdao Paulo em 5 anéis
concéntricos. Esses anéis foram organizados primordialmente por
critérios demograficos e mais especificamente pelo percentual de
populagdo Jjovem (0-14 anos) -de cada um dos sub-distritos
componentes, em 1970. Utilizaram-se cinco categorias: percentual de
jovens em torno de 15%, em torno de 20%,em torno de 30%, em torno
de 35% e em torno de 40%, configurando 5 grupos de sub-distritos,
que formam os anéis concéntricos denominados anel central, anel
interior, anel intermedidrin, anel exterior e anel periférico. Os
anéis central e interior correspondem & Zona Central do Plano
Diretor de 1985, compreendendo o centro histdérico da cidade e o
centro expandido. A Zona Intermedidria do Plano Diretor corresponde
ao anel intermedidrio, e os anéis exterior e periférico sido a Zona
Periférica.

Percebe-se que o padrdo de crescimento de Sao Paulo era
nitidamente periférico: em 1960-1970 a taxa de crescimento do anel
periférico foi de 12,90% ao ano e em 1970-1980 de 7,42% ao ano. Os
anéis exterior e periférico foram responsaveis por 84,11% do
incremento populacional em 1960-1970 e 86,04% desse aumento em
1970-1980, mostrando com nitidez que o aumento da populacéio
paulistana alocava-se nas franjas da cidade, nos anéis mais
distantes do centro. Ja no periodo 1980-1987 o percentual do
incremento populacional que foi residir na periferia reduziu-se a
68,34% e a taxa de crescimento do anel periférico cai para 3,78%.
Em compensac¢do, a taxa de crescimento do anel interior sobe para
3,63%. O percentual de aumento populacional na Zona Central (anéis
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central e interior) que nos anos 60 era de 1,25%, nos anos 70 foi
de 6,86% e no periodo 1980-1987 sobe para 11,46%.
Tabela 1

MUNICIPIO DE SAO PAULO, 1960-1987
(Taxas anuais de crescimento populacional por anel (em %))

Taxas anualis de crescimento populacional anel

Anel 1960-1970 1970-1980 1980~1987
Central 0,72 2,23 0,94
Interior 0,08 1,26 3,63
Intermediario 2,79 1,28 3,65
Exterior 5,52 : 3,13 2,96
Periférico 12,90 7,42 3,78

Fonte: "FIBGE: Sinopse Demografica do Censo de 1970, Censos

Demograficos de 1970 e 1980 -SEMPLA/DEMPLAN-BDP/90,
Distribuigdo Espacial da Populagdo e das Atividades.
Versao 01, setembro de 1990.

Sem duvida na década de 80 assiste-se a uma forte inflexdo do
padrédo de crescimento de S&o Paulo. A periferia cresce a taxas
menores, a expansdo horizontal da cidade diminui de ritmo. O tecido
urbano adensa-se, o centro cresce mais que as franjas periféricas.
A Lei Federal 6766 (1979) restringiu a oferta de lotes irregqulares.
A faléncia do Sistema Financeiro Habitacional reduziu a oferta de
casas populares, em geral conjuntos e/ou lotes urbanizados nas
fronteiras do municipio. A "transig¢do democratica", aliada a sempre
presente necessidade de moradias da classe trabalhadora, deu origem
a novas formas de acesso a terra: as invasdes organizadas,
inexistentes antes de 1982. Os novos percursos da pobreza e as
novas formas de moradia (que ja nasceram velhas...) redesenham a
cidade. Ha um duplo percurso da pobreza urbana paulistana: alguns
saen, buscando o sonho da casa prépria nos municipios
metropolitanos limitrofes, onde ainda proliferam loteamentos
populares.

Surge uma nova distribuigdo das classes de renda no tecido
urbano municipal. Deve-se enfatizar que esta diminuicdo da
segregagdao espacial n&o reflete uma melhora de vida. Pelo
contrario, o achatamento dos niveis de remuneracdo durante toda a
década de 1980 afetou tanto parcelas pobres como médias, fazendo
com que esses estratos se aproximassem em varios espacos da cidade.
A tabela 2 mostra claramente que a um deslocamento da pobreza na
periferia correponde um aumento da pobreza no centro.
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Tabela 2

MUNICIPIO DE SAO PAULO, 1977-1987
(Percentual de popula¢dao pobre, por anel)

Percentual de popula¢do pobre

Anel 1977 1987
Central 24,64 44,99
Interior 19,84 26,44
Intermediorio 32,45 34,70
Exterior 43,14 42,83
Periférico 65,95 57,54
Total 43,93 44,25
Fonte: METRO -Pesquisas Origem-Destino 1977 e 1987, Considera-se

populacédo pobre o pertencente a familias com renda mensal
inferior a 5 salarios minimos em 1977 e 8 saléarios
minimos em 1987. Em julho de 1991 o saldrio minimo
equivalia a 70 ddlares americanos.

Este deslocamento da pobreza urbana, aliada a rapida
diminuigdo do padrdo periférico de crescimento urbano para Séao
Paulo, aponta para uma mudang¢a nas formas de habitar do paulistano.
0 antigo modelo de crescimento, baseado na auto construgdo em
terrenos desprovidos de benfeitorias publicas, esgotou-se. Os
trabalhadores pobres encontram crescentes dificuldades em se fixar
na periferia. A reversdo nesta forma de assentamento que foi
predominante nos anos 1950-1970 decorre de um conjunto interligado
de processos soécio-econémicos. Destacam-se a legislacdo que
diminuiu a oferta de 1lotes populares, a valorizacdo crescente
advinda de melhorias urbanas que decorrem fundamentalmente de
investimentos do Poder Piblico, a alta dos materiais de construcéo,
a queda do salario real. Isto resulta na impossibilidade, para
muitos, de adquirir um terreno e construir. A isso acrescenta-se as
disté@ncias a serem cobertas, a precariedade e o custo do transporte
urbano.

Assim, o percurso da pobreza na trama urbana mudou: muitos
habitantes pobres de Sao Paulo tiveram que deixar as casas da
periferia e dirigir-se para os corticos das zonas mais centrais; de
outro lado, segmentos das camadas de renda média baixa viram-se na
contingéncia de abandonar moradias mais préximas do centro e rumar
para a compra ou aluguel em Aareas mais periféricas.
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C. MORADIA POPULAR PAULISTANA

1. Introdugdo sub-mercados habitacionais em S&c Paulo podem,
grosso modo, ser enquadrados em trés grandes segmentos

a) Mercado ilegal: que agrupa as diferentes formas de habitat
dentro de terrenos e/ou unidades prontas e/ou em construgio
invadidas. Embora ndo se integrando completamente ao conceito,
agregam-se ao contingente de invasores os moradores de rua, os
sem-teto, ocupantes de espagdes publicos, em 1991 estimados em
cerca de 100 000 pessoas pela Prefeitura do Municipio de Sio Paulo
(0,09%) da populagdo paulistana. Os favelados (invasores de terras
publicas e/ou privadas) s&o, em 1991, 9,1% da populacao municipal.

b) Mercado comercial privado: constituido pelas unidades de
aluguel ou propriedade privada controladas pela promogdo privada,
quer com capital proprio, guer repassando financiamentos
governamentais.

O mercado comercial privado atende também a faixas
pauperizadas, ja& que a promocdo publica é insuficiente. Sio as
moradias da "periferia", construidas tanto por producao direta
(auto-construgédo), com ou sem auxilio de mio-de-obra paga, ou
mesmo produzidas por encomenda (através dos pequenos empreiteiros
de periferia). Autores paulistanos estimavam as casas precarias na
periferia e seus moradores em cerca de 2,4 milhdes de individuos,
morando em mais de 500 mil unidades habitacionais (Caccia Bava;
1988) . Quando nao conseguem propriedade, os paulistanos pobres
integram o contingente populacional que vai alojar-se nos cortigos
de fundo de quintal (os chamados cortigcos de periferia). A
Prefeitura Municipal de S&o Paulo estima a populacéao corticada em
mais de 20% da populagdo municipal, o que representava em 1990 mais
de 2,3 milhSes de pessoas.

Nota-se pelo exposto até agora que no coracdo econdémico do
pals cerca de 55% das pessoas habitavam numa destas trés formas de
moradia -favelas, corticgos, casas precarias.

c) Mercado publico: constituido pelas unidades construidas por
promogédo publica (Companhia Metropolitana de Habitagdo (COHAB)). A
atividade construtora geralmente é feita por empreiteiros, sob
fiscalizagdo da companhia estatal. Recentemente difundiram-se
programas de ajuda mitua e melhoria de assentamentos ilegais. Cerca
de 4% do atual estoque de moradias no Municipio de S&o Paulo foi
construido por promog¢do publica.
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2. Favelas

As primeiras favelas aparecem em Sao Paulo no inicio da década de
40. Contudo, o fendmeno da favelizacdo sé vai se desenvolver em
larga escala nos anos 70. Percebe-se, pela Tabela 3, que as maiores
taxas de crescimento da populacdo favelada ocorreram entre 1973 e
1979, evidenciando um nitido processo de pauperizacdo que ndo pode
ser explicado pela migracdo. Grande parte dos favelados chegam a
favela por "filtragdo descendente", tendo antes usufruido de
moradia diversa na cidade. Os favelados n&o sdo em absoluto
migrantes recentes e nem tém na favela seu primeiro local de
moradia urbana. A favelizacdo tem sido crescente e a migracao
declinante no Municipio de S&o Paulo.

O maior incremento do numero de favelas se deu na década de
70, onde surgiram 823 favelas, 51,70% do estoque de favelas do
Municipio em 1987. Durante os anos 80 (até dezembro de 1987)
formaram-se no tecido urbano 353 favelas, 22,17% do total dos 1 592
assentamentos favelados paulistanos na data. (Tabela 4).

Tabela 3

TAXAS GEOMETRICAS DE CRESCIMENTO ANUAL DA POPULACAO MUNICIPAL
E DA POPULAGCAO FAVELADA (EM %)

Taxas geométricas de crescimento anual

Periodo
Populag¢ao municipal Populagdo favelada

1973 - 1975 4,44° 22,75°¢

1975 - 1979 3,152 22,799

1979 - 1985 3,14b 12,42°

1985 ~ 1987 2,55° 13, 64f

1987 - 1991 1,97° 14,96°

Fontes: () FIBGE, Censos Demograficos de 1970 e 1980; (Bf

Estimativas da Fundagdo SEADE; (°) Cadastro de Favelas 73
e 75; (%) Estimativa da COGEP, publicada em Kowarick e
ant (1981); (°) Estimativa baseada na ELETROPAULO,
pesquisa de campo de 1980 e taxa de sub-estimacgdo de 5%;

(f) cadastro de Favelas, 1987; (9) Dados ndo publicados
da SEHAB.
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Tabela 4

MUNICIPIO DE SAO PAULO: POPULACAO TOTAL E FAVELADA

Populacao Populagao % de favelados
Data total favelada na populacdo total
1973 6 560 5472 71 840° 1,09
1975 7 327 3138 117 2374 1,60
1980 8 493 226P 321 259°¢ 5,18
1985 10 036 957° 439 721f 6,27
1987 10 554 107° 812 764f 7,70
1991 11 544 176° 1 050 000° 19,10
Fontes: (®) FIBGE - Censos Demograficos de 1970 e 1980; (%

Estimativas da Fundagdo SEADE; (°) Cadastro de Favelas 73
e 75; (9 Estimativa da COGEP, publicada em Kowarick e
ant (1981); (°) Estimativa baseada na ELETROPAULO,
esquisa de campo de 1980 e taxa de sub-estimacdo de
5%; (') cadastro de Favelas, 1987; (%) Dados nio
publicados da SEHAB.

Nota-se que entre 1973 e 1991 o aumento da populacao do
Municipio foi de 4,98 milhdes de habitantes:; o incremento do numero
de favelados foi de 978 160, que representam 19,63% do aumento
municipal. Assim quase 20% do aumento populacional em Si0 Paulo nos
ultimos 18 anos foi morar em terrenos invadidos. A taxa geométrica
anual de crescimento da populagdo favelada entre 1973 e 1991 foi de

16,07% ao ano, enquanto que a da populacgdo municipal para o mesmo
periodo ficou em 3,19% ao ano.

Durante a década de 70 o aumento real do pregco do m? de
terreno foi de 160%, enquanto que o saldrio minimo real médio anual
de 1979 representava apenas 76% do salario de 1970. Mesmo assim nos
anos 70 a populagao trabalhadora ainda conseguia fixar-se em
pequenos lotes, geralmente em loteamentos irregulares em areas
desprovidas de infra-estrutura e distantes dos locais de trabalho.
Mas mesmo essa solugdo, que envolve um acréscimo de tempo gasto no
transporte, nado esgota as dificuldades encontradas para morar.
Restava aos trabalhadores mais pobres a invasdo de um terreno e a
construgdo do seu abrigo. De outro lado, o crescimento das favelas
até limites do terreno disponivel, a especulacido dentro da propria
favela, a expanséo horizontal da cidade relativizavam cada vez mais
a favela como solugdo para compatibilizar os poucos ganhos com os
custos de moradia e transporte.

Se de um lado os terrenos a invadir sdo cada vez mais
periféricos, de outro lado nota-se que as favelas ja existentes
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estdo se adensando. Os programas de urbanizacdo, melhoria das
unidades habitacionais e promessas de regularizacao da posse da
terra incentivam os moradores a melhorar as condigées de suas
unidades de moradia. Ja em 1987 50% das casas nas favelas
paulistanas eram de alvenaria e cerca de 10% com cobertura em laje
de concreto. Iniciou-se a verticalizacdo das areas invadidas. Mesmo
quando construidas em madeira, algumas unidades em favelas
estruturadas ja tém 3 andares. No Rio de Janeiro, a pratica de
construir em 2o0. andar com entrada independente para aluguel é téao
usual que surgem nas grandes invasdes agéncias mobiliarias
especializadas em locagdo de pavimentos superiores em moradias de
favelas.

Dessa forma o crescimento da populagédo favelada liga-se mais
ao adensamento das favelas ja existentes, com ocupacdo dos seus
vazios e verticalizagdo das suas unidades, que ao aumento do numero
de novos assentamentos.

Além do adensamento, é ilustrativa a melhora na qualidade do
domicilio: a Area média construida por casa aumenta de 16,63 m’ em
1973 para 28,96m?® em 1987; a superficie média por habitante quase
dobra em 15 anos (3,90 m’/hab em 1973 para 5,70 m’/hab em 1987); a
condicdo material do domicilio mostra uma sensivel redu¢ao da
precariedade, com 50,5% das casas em alvenaria em 1987 quando em
1973 apenas 1,3% das moradias em favela eram construidas com
material permanente; apenas 13,6% unidades sem banheiro e/ou com
banheiro coletivo, contra 65,8% em 1973; 7,43% com piso de terra em
1987, quando em 1973 46,3% possuiam piso de terra batida.

Esta melhoria relativa do tamanho e da densidade de ocupacéio
dos domicilios da favela, assim como da sua qualidade construtiva
estd associada ao tempo de permanéncia da populacdo da favela no
assentamento, &a percepgdo que este tempo vai se prolongar e a
percepgdao que o poder publico mudou sua politica de remogcdo para
uma politica mais realista de urbanizacdo dos assentamentos,
incorporando a posse, se ndo a propriedade, do favelado, sobre o
pedago de terra onde construiu sua moradia. Os favelados ndo sio
mais assunto de policia e sujeitos & remogdo forcada, ou migrantes
incultos e incapazes tutelados pelo poder publico nas Vilas de
Habitagdo Provisdria ou Parques Proletarios. Ndo mais violéncia,
nem compreensdo benevolente. Desmarginalizaram-se os moradores da

terra invadida. Seu préprio nimero -em 1991 mais de 1 milhdo- induz
a isso. ‘

Cabe notar, porém, que o maior adensamento observado na
unidade domiciliar e nas favelas nem sempre foi acompanhado por

melhoria em todos os servicos urbanos. A auséncia de
infra-estrutura sanitaria continua dramatica, com 56% dos

domicilios langando dejetos ao ar 1livre e/ou diretamente a
corregos. Embora o percentual de domicilios ligados a rede publica
de esgotos tenha crescido de menos de 1%, em 1973 e 1980, para
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19,30%, em 1987, a enorme massa de unidades habitacionais que lancga
o0 esgoto doméstico diretamente no solo e em corregos é assustadora
-sdo mais de 84 mil moradias. Isto certamente vai se refletir na
incidéncia de doengas por veiculacdo hidrica e no coeficiente de
mortalidade infantil.

A populacao favelada faz parte da classe trabalhadora no seu
conjunto e ndo é marginal ao sistema econdémico. Obtém seu sustento
pela venda da sua forga de trabalho sobretudo no chamado mercado
formal: 66,5% tem registro, quer como empregados do setor privado,
puiblico ou autdénomo, gozando do sistema de previdéncia social.o
percentual de autdénomos (com ou sem registro) decresceu entre 1973
(40,5%) e 1987 (16,6%).

Entre 1980 e 1973 apontou-se uma inversio do perfil
ocupacional do chefe favelado: 73,6% dos chefes favelados em 1973
empregavam- se no setor tercidrio, contra 39,30% em 1980. Neste
data, o chefe favelado modal era, majoritariamente operario do
setor secundario (22,85% na construgdo civil e 34,45% na industria
de transformag¢do). Em 1987, acompanhando a terciarizacéo da cidade,
47% dos chefes trabalham no setor terciario.

A renda média em 1987 foi de 3,85 saldrios minimos (desvio
padrao de 2,63). A renda média em 1973 foi de 1,2 salarios minimos,
enquanto que em 1980 a renda média familiar atingia a cifra de 2,2
salarios minimos (desvio padrdo de 1,1). Deve-se, contudo,
considerar a queda do valor real do saldario minimo. Técnicos que
trabalham na Cia do Metrd em Sao Paulo estabeleceram, baseado nos
dados do DIEESE, faixas de comparacgdo postulando que o salario
minimo de 1987 representava 60% do de 1977. Usando este deflator
arenda familiar média em 1987 é 17% superior a de 1980. Alénm
disso,como o coeficiente de variacdo é menor em 1987 que em 1980,
a dispersdo em torno da média é inferior em 1987.

A melhoria de renda ndo é apenas aparente. Aliado a este
aumento da renda média, ainda existe o beneficio do salario
indireto usufruido pelo favelado paulistano, que paga luz e agua a
tarifa minima. Isto ndo minimiza as caréncias miltiplas do segmento
favelado, que mora mal, alimenta-se pouco, é mal atendido pelos
servigos de transporte, educacdo e saude. Toda a populacédo pobre
paulistana, dependente de servigos publicos, apresenta caréncias.
O que distingue a populacdo favelada é a ocupacio ilegal da terra
e o pagamento de tarifa minima nos servicos de infra-estrutura.

Como explicar a aparente contradig¢ido do aumento da renda média
real do favelado? Segmentos populacionais que antes tinham acesso
ao aluguel ou a compra de terra na periferia viram obstaculizado o
seu acesso a outra casa que ndo a resultante da invasio de um lote.
Ao "enriquecimento" dos favelados corresponde o empobrecimento
geral da populagdo. Camadas de renda média vdo a periferia,
"periféricos" voltam aos cortigos centrais, inquilinos e
proprietarios das rendas mais baixas favelizam-se. Percursos
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fisicos que expressam novas trajetérias da desigualdade e que
redesenham a cidade, (dados de Veras e Taschner: 1990)

3. Auto-construcéo

A inflexdo do padréo de crescimento periférico nos anos 80 indica
o fim de uma época -a era da casa prépria. O tripé loteamento
irregular -casa prdépria- auto construgao, responsavel pelo desenho
da cidade desde os anos 40, perde sua importancia relativa.

Essa forma de ocupagdo somava a precariedade do lote,
geralmente desprovido -ao menos no inicio do processo- de muitos
dos servigcos urbanos, a ma qualidade construtiva da unidade,
edificada sem conhecimento de normas técnicas, com materiais
inadequados e ventilacdo e iluminacéao precdrias. Como forma de
produgdo, imperava a auto-construcéo.

Para dimensionar o universo representado pela populacao
moradora em casas precdrias, algumas fontes apresentam percentagens
aproximadas na década de 1970 e que oscilavam entre 25 a 30% do
estoque habitacional do Municipio. Mautner (1981), em 1981, estimou
que na Regido Metropolitana de Sdo Paulo 63% das moradas haviam-se
originado a partir da auto-construcao.

O redesenho da cidade, a diminuigdo do ritmo de expansao
periférica, a ida da "classe média remediada" para a periferia
provocou mudangas nas formas de producdo das suas unidades.

Na produgdo de casas nos loteamentos periféricos a.
mercantilizagcdo aparece fortemente, tanto na compra de materiais
(tem se observado que o uso de materiais alternativos e re-
utilizados ndo ultrapassa 10%), como no agenciamento de mao de
obra, onde cada vez mais aparece a mdo de obra paga substituindo a
mdo de obra familiar: se, em 1980 55% das unidades produzidas
domesticamente wutilizaram auto-construgdo estrita (dados de
pesquisa do IPT), em 1987 este percentual desce para 24,6% (dados
de pesquisa em curso, FAU-USP).

A progressiva substituigdo que parece estar se dando do setor
artesanal na produgdao de moradias para formas de producdo mais
proéximas a manufatureiras no espaco periférico merece maior estudo:
representa uma tendéncia inexoravel ou é meramente circunstancial?
H4a ainda um enorme espaco para esclarecimentos deste processo, seu
significado e suas consequéncias.
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4., Corticos

O préprio conceito de corti¢co nédo é consensual entre os técnicos
que trabalham no assunto. Diferentes fontes atribuem ao cortico um
- carater que acentua a habitagdo coletiva, indice excessivo de
ocupagdo, instalagdées sanitarias em comum, cémodos alugados.
Operacionalmente, tem-se usado o aluguel e o uso coletivo das
instalagdes sanitarias como indicadores operacionais. Dentro disto,
tabulagbes especiais do Censo Demografico de 1980 fornecem a cifra
de 10,03% dos domicilios, o que estimaria um percentual da
populagdo paulistana de cerca de 17% morando em cortigos. Como o
conceito de cortigo engloba muitas vezes unidades com sanitario
proprio, considera-se este percentual sub-estimado.

Até 1930, a habitagdo de aluguel e especificamente o cortico
era o tipo de moradia prevalente para a classe trabalhadora, numa
cidade densa e ainda pouco segregada, com transporte publico
baseado no trem e no bonde. Em 1961, estimava-se que 18% da
populagao de Sd@o Paulo morava em corticos, concentrados nos
segmentos mais centrais da cidade (Lagenest; 1962). Em 1975 a
Prefeitura Municipal de Sdo Paulo estimou, com base nos dados de
Impostos de Renda Imobilidrios de 1973 e mediante pesquisa
amostral, um percentual de 9,3% da populacdo do municipio como
encorticamento (Municipio de S&o Paulo; 1975). Estimativa da
Secretaria do Planejamento Municipal, por ocasido da elaboracdo do
Plano Habitacional do Municipio de S&o Paulo (1983) fornecia
estimativas para 1980 de 18% da populagdo municipal. As estimativas
sdo discutiveis mas indicam a magnitude do problema. Ja em 1985 o
Plano Diretor comentava o crescimento da populacio nessa modalidade
de habitagdo precaria, com taxas superiores as taxas de crescimento
da populacgdo favelada.

Um excelente trabalho de Veras (1987) detalha as distintas
categorias de cortigos e sua localizacgdo dentro da trama urbana.
Utiliza-se para tal de dados de uma pesquisa de 1985 (Municipio de
Sao Paulo; 1986) onde descreve-se, além das tipologias fisicas, as
caracteristicas populacionais.

O crescimento dos anéis central e interior em sub-distritos
onde ndo houve alteragdo do quadro construido sé pode ser explicado
por adensamento domiciliar, o que, no 1limite, da o corticgo.
Varidveis como o aumento do empobrecimento nas zonas centrais e
coeficientes de mortalidade infantil altos em sub-distritos
centrais, servidos por infra-estrutura sanitaria contribuem para
que esta hipdtese se fortalega. A dimensdo do fendmeno necessita
ser estudada e suas caracteristicas elucidadas. Mas é
inquestiondvel que o cortigo é a "opcao preferencial de moradia"
dos trabalhadores paulistanos neste fim de século"

Isto coloca claramente o problema da intervencao. O que fazer
perante um problema que cresce nesta proporgido e envolve variaveis
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distintas, que vao desde a Lei do Inquilinato até a reforma urbana,
passando pela discussdo da fungdo social da propriedade e
redistribuigdo da renda? Até mesmo um Estado liberal preocupa-se
quando vé ameagada a reprodugdo da forga de trabalho. E a ameaca
vai além: a diminuigdo perversa da segregagdo sdécio-espacial,
aliada ao empobrecimento da populacgdo paulistana aumenta a tensio
social e a violéncia urbana, substitui a ética do trabalho pela
ética da malandragem. Num momento histérico onde o discurso basico
€ o da desregulagdo, valea pena perguntar para onde devem ser
dirigidos os recursos e os esforg¢os da intervencido estatal.

5. Promocdo publica: dos conijuntos ao mutirao

Em Sd&o Paulo, tal como em muitos outros municipios do pais, a
promogdo publica de habitagdo popular era, até os anos 80,
fortemente concentrada na producdo de unidades acabadas -casas ou
apartamentos- os chamados "conjuntos habitacionais para populacio
de renda baixa". Antes da criagdo da Companhia Metropolitana de
Habitagdo de S&o Paulo (COHAB-SP) os diversos Institutos de
Previdéncia, naquela época separados por categoria profissional,
tinham construido cerca de 6 000 unidades, sobreduto na década de
1960. :

Entre a criagdo da COHAB (1965) até 1974 a produgdo de
unidades foi muito pequena: entregou-se a seus mutuarios 3 597
unidades, construidas com recursos do SFH. Nessa época a COHAB
possuia um estoque de mais de 4 000 unidades, distribuidas nos
conjuntos de Guaianazes, Bororé e Carapicuiba, sem condigdes de
habitabilidade.

A partir de 1975 crescem as linhas de financiamento e o volume
de recursos para o chamado mercado popular e portanto também para
a COHAB-SP. Entre 1975 e 1980 concluiram-se 23 804 unidades,
sobretudo apartamentos localizados em Itaquera, no extremo leste do
Municipio. A énfase da tipologia habitacional escolhida continuava
a ser a entrega de unidade acabada, quer casa quer apartamento, com
area de 50 a 70 m?.

Entre 1964 e 1980 a politica habitacional brasileira para
habitagdo de interesse social era claramente a construcédo . de
grandes conjuntos habitacionais. Era consenso nacional que a
producgédo em massa, quer com adogdo de métodos industriais, quer com
a adogdo de sistemas intensivos no uso da forgca de trabalho,
resolveria o problema habitacional. A mudanga e evolucdo dessa
pratica no inicio dos anos 80 deu-se tanto a influéncia das idéias
de Turner (1976), recomendac¢des do Banco Mundial e das conferéncias
de Estocolmo (1972) e Vancouver (1976), como da situagdo precaria
do Banco Nacional da Habitagdo, que ja entrara em forte crise
financeira.
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Até 1985, a COHAB-SP produziu 59 450 unidades, sendo 47 194
apartamentos, 7 297 casas e 4956 embrides. Ja em 1979 o projeto
PROMORAR iria quebrar, de forma ainda ténue, a politica dos grandes
conjuntos. Trata-se de um projeto de desfavelamento, onde cada
familia recebe um embrido de sala =-cozinha e banheiro, com
- possibilidade de ampliacdo, em terreno na favela onde moram, com a
respectiva posse legalizada. Os anos 80 mostram a inflexdo da
politica federal =-e também da municipal- para politicas
habitacionais que contemplam n&o apenas conjuntos, mas lotes
urbanizados, urbanizagido de favelas e mutirdo com assisténcia
técnica. Estas solugdes "reformistas" foram justificadas
duplamente: i) o custo financeiro excessivo das solugées classicas
de wunidades acabadas; 1ii) o custo politico inaceitavel da
destruigcdo dos assentamentos esponténeos.

Em 1986 o BNH pede faléncia e a politica habitacional a nivel
federal perde a nitidez. A nivel municipal, ja se iniciara durante
a gestdo de Mario Covas (1983 1985) uma agdo municipal em pequena
escala, com orgamento préprio do Fundo de Atendimento & Populacio
Moradora em Habitagdo Subnormal (FUNAPS). Entre 1986 e 1988 a
COHAB-SP produz unidades para faixas de rendas médias. Integra
tambéma acdo municipal a remogdo de algumas favelas para conjuntos
construidos por empreiteiros (como o conjunto Modelar, na zona sul,
com unidades de 18 m? sem possibilidade de ampllagao)

Em 1989 vai existir uma mudanga significativa na politica
municipal, com a dinamizacdo da Superlntenden01a de Habitacao
Popular (HABI), usando recursos proprlos (orcamentarios e de
operagdes interligadas), através do j& criado FUNAPS. Escasseiam os
recursos federais, tanto para conclusdo de conjuntos ja iniciados
pela COHAB-SP, como para novas obras.

Concluindo: desde sua criagdo em 1965 até meados de 1991, a
COHAB construiu 104 790 unidades, sendo que 73,2% verticais (76
706), fornecendo uma média de pouco mais de 4 000 unidades
hab1tac1onals por ano. Esses conjuntos hab1tac1onals, alguns, como
Itagquera, de porte majestoso, com mais de 30 000 unidades,
situam-se em geral em terrenos distantes do centro, nio raro solos
frageis, com problemas de erosdo. Os problemas oca51onados por esta
opgdo refletem-se hoje, no custo de manutencdo e reparos desses
conjuntos, que consome 28,9% da receita de toda a Secretaria de
Habitagdo e Desenvolvimento Urbano do Municipio (dados referentes
a 1990) (para tal, ver capitulo V.).

Os recursos escassos e a pressao de setores populares, bem
como uma p051gao politica de uma "nova esquerda", ligada a
movimentos sociais, culminaram na adogdo, pela atual gestao
municipal, de uma politica de incentivo e assisténcia a programas
de ajuda mutua. Defende-se a idéia que o mutirdo auto-gestionado,
livre da agdo estatal ou a ela ligado apenas para obtencao de
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recursos €, além de produzir unidades de melhor qualidade, forma
de educar as camadas mais pobres para solugdes coletivas.

Esta nova postura reflete-se no convénio que a PMSP mantém com
81 entidades, desde 1981, tendo ja construido, por ajuda mutua, 6
925 unidades. Pretende terminar, até o fim de 1991, mais de 7 000
unidades e até fim de 1992 10 a 11 mil unidades.



21

ITI. A PRODUGCAO DA CIDADE

(Marta Dora Grostein; Paulo Cesar Xavier Pereira;
Ricardo Toledo Silva)

A. INTRODUCAO

O objetivo deste capitulo é discutir duas vertentes da producao da
estrutura fisica da cidade, -o ambiente construido. Ao fazermos
esta discussido estamos conscientes de que estamos apresentando
vertentes extremas da producdo do ambiente construido que
constituem e estruturam toda grande cidade e, atualmente, fazem
parte de qualquer metrdépole latino americana.

De um lado, entendemos uma vertente, a produgdo extensiva,
como ocupagao urbana rarefeita e areolar de espagos novos -
loteamentos de 4reas periféricas as areas de maior urbanizacgdo, por
exemplo. De outro, temos a vertente da produgao intensiva, como um
processo de ocupagdo urbana adensada, produto da constituicdo tanto
de espagos novos em areas ja urbanas, como da recriacdo adicional
de espagos por meio da verticalizacio. A distingdo polarizada
destes processos é fundamentalmente uma criacdo da produgdo do
ambiente construido moderno e industrial dos paises terceiro
mundistas.

A produgao do ambiente construido, em suas formas intensiva e
extensiva, configurou o espago urbano de nossos dias. Como
vertentes de configuracdo extremas da cidade temos o loteamento
onde a terra é simplesmente fracionada e e mercantilizada sem quase
nenhuma construgdo. O conjunto de edificios em altura mais
centrais, utilizados para escritérios ou residéncias, da a outra
vertente.

Mesmo um rapido exame da cidade de Sio Paulo permite verificar
essa aparente dicotomia onde o centro expandido mostra-se compacto.
N&o é somente denso em termos de ocupagdo urbana, nele encontra-se
-também grande oferta de empregos. Todavia em anos mais recentes
vem apresentando um incremento decrescente do emprego, sinal de um
novo ritmo e padrdo de crescimento urbano.

No centro expandido, tradicionalmente, concentra-se a
populagcao de maior poder aquisitivo e os pregos dos iméveis tendem
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a ser mais elevados. Recentemente, nesta 4rea concentra-se en
iméveis precarios de aluguel, (os chamados corticos), uma massa de
assalariados de menor poder aquisitivo. Configura-se assim uma nova
tendéncia de ocupagdo e uso para o centro expandido da cidade.

Nas areas periféricas, as mais distantes e carentes de
servigos e infra-estrutura também encontramos configuracédes
recentes que significam ensaios de novas tendéncias na ocupacdo e
uso do espago urbano. Denunciam a intensa transformacdo da cidade
de Sao Paulo nas ultimas décadas em que o espraiamento horizontal
nao se da apenas pelos loteamentos de "periferia" mas mostra
loteamentos de alto padréo localizados préximos as vias de acesso
mais importantes.

Na ultima década, a vertente histérica de producdo do ambiente
construido da cidade por meio da expansdo clandestina ou irregular
de loteamentos foi coibida mediante importantes decisées de cunho
legal, como a Lei Lehman de 1979, que criminalizou esta pratica.
Além de a vertente extensiva da produgdo do ambiente construido
mostrar sinais de esgotamento, a producdo de edificios em altura
também se defronta com a crise do sistema financeiro e tende a
encontrar caminhos nas préprias "brechas" dos limites impostos a
produgdo. A produgdo de carater mais especulativo tende a dominar
todo o mercado. O entrelacamento das varias esferas do mercado se
torna maior -locagdo de edificios e mercado de terras-, reduzindo
por cima e por baixo, no antes e no depois o espago necessdrio a
produgdo. Quando examinarmos esta vertente veremos como se reduziu
e como esta redugdo a rigor estd relacionada a uma tendéncia a
redugdo da produgdo do ambiente construido da cidade, representado
pela retragdo da induastria da construgdo como um todo,
especialmente nos anos finais da ultima década.

A industria da construgdo €, numa afirmacdo tradicionalmente
repetida, um importante indicador das condicdes sociais do
desenvolvimento de um pais. Numa década em que a economia
brasileira ndo cresceu e a sociedade encontra-se mergulhada em
profunda crise, o setor da construcdo civil decresceu.

Os anos 80, denominado frequentemente de "a década perdida",
reflete a magnitude da crise atual com uma piora da situacdo
econdmica e social ao apresentar o PIB per capita (Produto Interno
Bruto) praticamente estagnado e com a menor taxa de crescimento
real deste século. Nesta década a taxa de crescimento do PIB foi
inferior a média quase secular do periodo 1900-1989, ou seja, foi
menor do que 5,16%. Inclusive, até mesmo menor do que a obtida nos
anos 20 e 30 quando a taxa média de variacdo total do PIB foi de
3,72% e 4,27% a per capita de 1,65% e de 2,17%, respectivamente.
Ambos, portanto, sdo substancialmente maiores do que os indicadores
da ultima década. Na tabela seguinte podemos verificar que o mesmo
aconteceu em décadas mals recentes. (Tabela 5).
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Tabela 5

BRASIL. TAXAS MEDIAS DE VARIAGAO DO PRODUTO INTERNO BRUTO
E PER CAPITA. 1940-1989. (% a.a.)

Taxas médias de variacdo do PIB

Décadas Total Per capita
1940-1950 5,40 2,94
1950-1960 7,38 4,26
1960-1970 6,17 3,18
1970-1980 8,68 6,14
1980-1989 2,24 0,05
Fonte: FIBGE, SEADE.

B. A PRODUGAO EXTENSIVA DA CIDADE

A mudanga no modo de expansdo e ocupagdo do espago urbano do
municipio de S&o Paulo a partir dos anos 1940-1950, esta associada
a profundas alteragdes ocorridas no assentamento residencial da
classe trabalhadora no contexto da cidade.

A configuragdo espacial destas alteracédes registram a passagem
de um modelo denso e concentrado de ocupac¢do urbana -que prevalecia
nas primeiras décadas deste século- para outro, de ocupagao
dispersa, com baixa densidade na periferia e densidades crescentes
€ concentradas na 4&rea central. Novas tecnologias na &rea do
transporte publico com a introdugédo do énibus -solucdo flexivel e
de baixo investimento inicial, possibilitando deslocamentos
variados no espago urbano- bem como possibilidades tecnoldgicas de

verticalizar as construgdes, tiveram papel fundamental nestas
alteracgodes.

Entretanto as especificidades deste processo de expansio
urbana estdo vinculadas, ao modo como se deu esta expansdo e as
praticas sociais a ela vinculadas e que tiveram no loteamento
irreqular ou clandestino seu principal indutor.

A demanda por habitagdo popular nas primeiras décadas deste
século resultou de determinagdes maiores que configuraram o
processo de wurbanizagdo no periodo. No plano politico a
consolidacgédo da republica; no econdémico a crescente participacao do
mercado paulista produtor de café no comércio internacional e
paralelamente o inicio da formagdo do parque industrial paulista;
no plano social a formagdo de um mercado de mdo-de-obra urbana e o
surgimento do operariado; no plano adminsitrativo a formacao de uma
maquina publica para gestdo do espago municipal, no plano
tecnoldégico a possibilidade de montagem de sistemas energéticos e
a implantacdo de sistemas de transporte coletivo sobre trilhos.
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Sdo Paulo em 1886 ndo passava de uma vila com 47 697
habitantes. Em 1900 tinha 239 820 habitantes e em 1920 este numero
duplicara para 579 033 atingindo 822 400 habitantes em 1930. A
densidade de ocupagdo revela que em 1930 a ocupagao urbana sofre
drastica transformagdo, passando de 110 hab/ha para 47 hab/ha,
esparramando-se pelo territdério (Villaga, 1978a; p. 30). Até os
anos 20, prevalecia na cidade o transporte coletivo sobre trilhos.
Bondes e trens permitiam de maneira rigida e 1limitada os
deslocamentos de trabalhadores entre residéncia e trabalho,
provocando o adensamento da ocupacdo urbana em torno de suas
linhas. Os bairros populares localizavam-se em areas adjacentes ao
centro ou em subirbios servidos pelas 1linhas de trem. A moradia da
classe trabalhadora resolvia-se pelo aluguel de corticos na &area
central ou de casas populares construidas pela iniciativa privada
em empreendimentos imobilidrios peculiares. Estes empreendimentos,
constituiam conjuntos residenciais horizontais, formando vilas ou
nao, e que otimizavam o uso das quadras. Combinavam as atividades
de arruar, lotear e construir habitacdo, isto é a abertura de
vielas de acesso ao interior das quadras com o parcelamento destas
em pequenos lotes e com a construgdo de casas geminadas. Estes
conjuntos eram chamadas na legislacao urbanistica, inicialmente de
"vilas operarias", e a partir dos anos 30 de "casas populares”.

Esta alteracdo, nao é apenas semdntica, mas revela a génese de
um novo processo de expansdao urbana, que se desenvolvera
significativamente a partir dos anos 1940-1950. Compreende novas
pratlcas urbanisticas resultantes da relacdo entre, as necessidades
sociais, o empreendedor imobiliario e o Estado, e vinculadas a
produgdo de moradias para a classe trabalhadora na escala
correspondente ao crescimento urbano verificado.

A cidade de Sdo Paulo, em 1940 alcanca a cifra de 1 337 644
habitantes e em 1950, 2 198 096 habitantes.

Novos loteamentos e arruamentos sdo abertos para atender a
crescente demanda, e sdo feitos com padrbes reduzidos em relacdo as
normas gerais para esta modalidade. O artificio utilizado foi entre
outros, utilizar as normas relativas a abertura de vilas para a

construgdo de casas populares, mas sem a respectiva contrapartida
da construgao das moradias.

A demanda por habitagdo era atendida pela iniciativa prlvada.
Relatodrio apresentado ao prefeito Pires do Rio, em 1927, ja
registrava a crise do setor voltado para a construcao de moradlas
de aluguel. Referia-se tanto a caréncia de moradias, quanto aos
altos valores que alcangavam os aluguéis. Alerta também para a
impossibilidade do Poder Publico fazer frente a crescente demanda
por habitagées populares. Constatag¢bdes longinguas mas que
permanecem atuais por décadas sucessivas.
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A par deste contexto, grandes glebas de terra nas regides
periféricas ao centro urbano, ja4 haviam sido 1loteadas e
comercializadas, no decorrer das primeiras duas décadas, na verdade
loteamentos que sé existiam no papel, pois permaneciam vazios.
Constituiram porém, reserva potencial para futura ocupacdo urbana.
Vemos entdo, que ja se estocava terra para futuro uso urbano, que
somado a produgdo de iméveis para alugar, constituiam formas de
investimento seguro aos capitais excedentes da atividade cafeeira.

Alteracgdes nas diretrizes politicas no periodo Getulista, para

responder as crescentes pressdes populares, resultaram na
promulgagdo em 1940 da lei do inquilinato, que congelava os
aligueis residenciais. Esta medida desestimulou de vez

empreendimentos imobilidrios envolvendo a construgdao de moradias
para aluguel, contribuindo para deslocar estes investimentos para
novas alternativas mais rentaveis como loteamentos periféricos e
edificios comerciais e de escritérios, alteravam tipologias de
ocupagao urbana mudando a fisionomia da cidade.

A partir dos anos 50 o crescimento da industria
automobilistica e as novas escalas do processo de urbanizacéo
colocam a questdo do alojamento residencial da massa trabalhadora
em novos patamares. A "crise da habitacéao" que persiste encontra
nas décadas seguintes um novo alento na forma peculiar de interacéio
entre agente imobilidrio (loteador) e Poder Publico (gestor do
espago urbano): loteamentos precarios na periferia da metrdpole,
convenientemente denominados de loteamentos "clandestinos". Na
verdade constituiam empreendimentos imobiliadrios construidos em
desacordo as normas juridicas, administrativas ou urbanisticas
estabelecidas pelo Poder Publico para a ocupagao do espag¢o urbano
municipal.

A esta irregularidade de ocupagao convencionou-se denominar
"clandestinidade", entretanto o que qualificava estas Aareas é o
fato de serem ilegais ou irregulares apenas frente as normas, e nao
desconhecidas como a designac¢do "clandestina" sugere. Na verdade
sempre foram do conhecimento tanto do Poder Publico quanto da
sociedade. Ao Poder Publico convinha esta designagdo na medida que
assim n&o precisaria assumir o encargo de equipar estas Aareas,
restringindo e concentrando sua acdo nas areas mais centrais.

Por meio deste processo, parcelas do territdrio municipal
foram precariamente abertas e destinavam-se ao uso urbano, sem
infraestrutura adequada —asfalto, agua, esgoto, escoamento de aguas
pluviais ou equipamentos sociais. Constituiam regides segregadas
com caracteristicas ambientais préprias: a periferia social,
"locus" de residéncia das parcelas da populagcdo de baixa renda.
Com esta nova maneira de ocupar a cidade, redefinia-se e
redesenhava-se o espago metropolitano.
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A segregagao espacial e social toma agora a forma do" padrao
periférico de expansdo urbana", que serd o fio condutor de um
processo de ocupag¢do urbana que cresce como 6leo esparramado.

A separagdo nitida de bairros ricos e pobres Jja estava
claramente presente desde a virada do século, quando a burguesia
cafeeira constroi bairros diferenciados e higiénicos deslocados do
centro urbano para seu uso exclusivo, recorrendo & formulagdo de
leis urbanisticas especiais que garantissem a qualidade da ocupacao
e tipologias de construcgdo diferenciadas. Palacetes recuados dos
limites do lote, com jardins e pomares, contrastavam entdo com a
ocupagdo intensiva de glebas e quadras parceladas em lotes minimos
e ocupados por conjuntos de casas geminadas construidas para
abrigar trabalhadores. O crescimento urbano verificado a partir dos
anos 50 alterard profundamente este modelo de ocupacao urbana.

O "padrdo periférico de urbanizagdo "introduz nova tipologia
de ocupagao, que resultarda da combinagdo de loteamentos
precariamente abertos com a casa prépria e autoconstruida ou de
construgcdo gerenciada pelos moradores. Tem como caracteristica
comum o fato de terem sido frequentemente abertos em desacordo com
alguma determinagdo do Poder Publico, formando assim, parcelas
significativas da cidade, construidas irregularmente e constituindo
um mercado de terras "ilegais". Representaram contudo a solugéao
mais eficiente para o assentamento da populacdo trabalhadora, num
contexto deliberado de omissdo do Estado. Foi também a maneira
encontrada pelo empreendedor imobilidrio para colocar no mercado um
produto acessivel a essa populacao. O preco dessas areas tem se
diferenciado de maneira significativa, de outras equipadas
legalizadas e melhor localizadas na cidade.

O loteamento clandestino ou irregular ja era uma realidade em
1930. Ao mesmo tempo que o Poder Publico estabelecia controles a
ocupagado urbana consolidados na lei de arruamentos formulada em
1923 reconhecia que a cidade clandestina que crescia ao lado da
oficial era maior do que esta, como afirmava o prefeito Anhaia
Mello em 1931 no I Congresso de Habitagdo. Deste entdo, o debate
que provocou no ambito do Poder Publico tem sido parcial,
concentrando-se, no campo juridico e administrativo. O problema
social, decorrente do assentamento residencial de grandes
contingentes populacionais em mas condigdes de habitabilidade
urbana, ndo se fazia sentir em 1930, apenas se presentia. Apenas
nos anos 80 o Estado ira assumir de alguma maneira esta
problematica. (Grostein; 1987, p. 190 e p. 210).

A década de 20 foi particularmente significativa no que diz
respeito & consolidagdo de instrumentos urbanisticos para
intervengdo no espag¢o urbano da cidade de Sdo Paulo e que seriao
responsaveis por sua configurag¢do até a década de 70. Em 1929 o
Cédigo de Obras Arthur Saboya e o Plano de Avenidas de Prestes Maia
sintetizaram os avangos do idedrio urbanistico e estabeleceram as
opgdes para direcionar o crescimento urbano. 0O plano de Maia
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buscava remodelar as &reas centrais adequando-as ao trinsito de
6nibus e de veiculos, e reforgcando o sistema radio concéntrico de
estruturacado viaria. O Cédigo de Obras reunia em um unico documento
legislagdes relativas ao parcelamento do solo wurbano e a
edificagdo. Repetia-se que o texto sobre parcelamento do solo da
lei de 1923 -considerada em sua época como um grande avancgo
municipal. Introduziu-se avangos urbanisticos consideraveis na
atividade de parcelamento do solo urbano como: a obrigatoriedade da
apresentagdo de um plano de loteamento das quadras e nao somente do
arruamento da gleba que prevalecera até entdo, a reserva de uma
porcentagem da 4&rea total a ser loteada para doagdo aoc Poder
Piblico, tanto para compor o sistema viario como para constituir
area publica reservada a espagos livres, o controle sobre a
ocupagao do lote e a obrigatoriedade do loteador submeter-se as
diretrizes viarias impostas pelo Poder Piblico, pretendendo assim
ser estruturante.

O que o modo de ocupacido do espago demonstrou, é que apesar
desta legislagdo que permaneceu com algumas alteracdes até 1972, o

espago urbano periférico apresentou-se desarticulado e
desestruturado, obedecendo somente a regra elementar de alguma
conexao com o sistema vidrio principal que garantisse a

proximidade de transporte coletivo. As ligagdes entre loteamentos,
sempre foram deficientes.

Das discussées publicas dque ocorreram nos anos 30, em torno da
clandestinidade, resultou a incorporagéo ao cédigo de 29 (quando da
sua consolidacdo em 1934 -Ato 663/34) de dispositivos que
permitissem ao Poder Publico regularizar a situacdo dos
loteamentosabertos a rebelia da lei. Deste modo o Poder Publico
perpetuou uma pratica recorrente; ao mesmo tempo que estabelecia a
lei para controle da ocupacio, procedia a sucessivas anistias ou
regularizagdes de situacées fora da lei, para assim incorporar a
cidade legal a cidade clandestina. Isso se fez mediante politicas
publicas ora concentradas na oficializagdo de vias (a partir de
1916) ora na regularizacdo de loteamentos (a partir de 1934). Nao
cabe neste texto o detalhamento desta pratica -que obteve algum
resultado significativo apenas a partir de 1981- apenas convém
destacar que o enfoque tem sido juridico-administrativo ficando a
regularizacdo fisico-urbanistica num segundo plano. Apesar de num
primeiro momento, a regularizacdo da documentagdo destes
loteamentos constituir medida vital para os moradores destas areas,
a questdo maior da md qualidade ambiental destas areas da cidade
ndo tem sido equacionada em agdes efetivas e significativas.

A populagdo paulistana que na década de 50 havia sofrido um
incremento de 64,3%, nos anos 60 alcangava seu pico de 72%
representando 3 781 000 habitantes. Em 1970, alcancamos a cifra de
5 924 615 habitantes. A massa de trabalhadores que, atraidos pelo
mercado de trabalho, chegaram a cidade nestas décadas, encontraram
seu local de moradia na periferia paulistana, a partir do



28

loteamento irregular ou ilegal e construindo sua moradia por conta
prépria.

A partir dos anos 1970-1980 novos fatores se combinam para
alterar a situagdo urbana das A&reas produzidas segundo os
procedimentos mencionados. A crise econdmica refletida no baixo
poder aquisitivo da populagdo tradicionalmente localizada nestas
adreas, a elevacdo do custo da terra, tornando os empreendimentos
imobilidrios populares de dificil realizagdo -tanto para loteadores
quanto para o comprador- os rigores da lei e a criminilizagdo de
praticas ilegais, (Lei 7805/72 e suas regulamentacdes e Lei Lehman
de 1979) tornaram a produgdo do espago urbano mediante loteamento
popular, alternativa em transformagdo, que nos coloca hoje
situagdes conflituosas.

A periferia urbana abandonada a prodpria sorte durante décadas,
passa a ser palco de uma nova situagdo urbana. Tanto nos limites
norte, como sul do municipio as terras ainda disponiveis para
ocupacgdo apresentam problemas. Constituem regides de solos frageis:
ao norte, extremamente acidentados e inadequados para a pratica do
loteamento popular e da moradia autoconstruida, ao sul sado Aareas
protegidas legalmente da ocupa¢do urbana, dentro dos limites da
chamada "Area de Protecdo dos Mananciais Sul" do municipio. O
comprometimento ambiental da utilizagdo destas &areas estrapola o
dmbito local. Coloca a questdo da responsabilidade publica sobre o
parcelamento do solo urbano em novos patamares e também evidencia
o conflito de diferentes classes sociais pelos destinos de uma area
da cidade. Neste contexto o Poder Publico estd forcado a tomar
posicdo no sentido de, por um lado defender os manhanciais de
abastecimento da capital, por outro de equacionar formas de
ocupagao em regides que estdo sofrendo pressdes de todos os tipos.
O destino natural das areas menos valorizadas da cidade tem sido a
ocupacdo por populacdes de baixa renda. O rebaixamento do preco da
terra provocado desde 1975 pela promulgagcdo da Legislacao de
Protecdo aos Mananciais conduziu naturalmente estas areas para o

mercado ilegal de terras, quer na forma de loteamentos irregqulares
ou de invasdes por favelas.

O conflito de classes no espago periférico também se manifesta
no processo de verticalizagdo que se verifica nestas &reas para
onde a classe média empobrecida pela crise econdmica se desloca.

Na década de 1970, a tatica do Poder Publico para as regides
periféricas consistia em, por um lado endurecer as exigéncias
urbanisticas, entendendo que assim estaria alterando a qualidade
ambiental sobre a atividade de abertura de loteamentos (7805/72).
Por outro reservar para si a possibilidade de construir Conjuntos
Habitacionais de Interesse Social para a populacdo de baixa renda,
com normas e padrdes reduzidos. (Dec. 14076/76 Dec. 15047/78, Lei
9039/80, Lei 9187/80, Dec. 17491/81). Esta tdatica nao funcionou em
nehum dos casos. Nao ocorreram melhorias ambientais, podemos até
dizer que estas pioraram em funcdo da topografia destas areas, e os

3
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conjuntos construidos além de numericamente insignificantes nao
alteraram a qualidade de vida nestas areas, além de retirarem do
mercado a viabilidade econdmica de produzir habita¢des populares.

A oferta de unidades pelo Poder Publico foi absolutamente
insuficiente para a demanda. A Companhia Municipal (COHAB)
destinada ao financiamento e producdo de moradias populares para
populagdo de até 5 (cinco) salarios minimos, produziu entre 1965 e
1989, pouco mais de 100 000 unidades habitacionais (Rolnik et al,
19907 p. 78). A regido leste do municipio teve sua ocupagao
intensificada com estes conjuntos habitacionais, construidos em
grande escala e sem preocupagcdo com projetos e tipologias,
constituindo ambientes precarios, mal servidos de servigos publicos
e segregados do conjunto da cidade, como todas as 4&reas da
periferia social.

A cidade em 1980 atingiu a cifra de mais de 8 milhdes de
habitantes. A maior parte desta populagdo reside nas regides
periféricas.

Esta forma predatdria de construir a cidade nos colocou nos
anos 80 diante de fatos incontestaveis. O Poder Publico se defronta
com a questdo social gerada pela expansido urbana j& descrita e
para evitar confrontos assume ainda que parcialmente em funcdo de
interesses politicos imediatos (a volta das eleig¢bes diretas para
prefeitos) a identificacdo e a incorporagdo da realidade da cidade
clandestina a cidade oficial.

O prefeitura, pela primeira vez em quase um século convénm
quantificar esta situacdo e revela em 1981 a existéncia de 3 567
loteamentos irregulares ocupando uma area de 31 147 hectares, cerca
de 35% da area urbana do municipio envolvendo 1 200 000 lotes. Este
dado demonstra "a ponta do iceberg" de uma situagdo urbana maior,
Ja que muitos loteamentos n&o classificados como irregulares
burocraticamente, na pratica sio tao precarios quanto seus
vizinhos.

No decorrer dos anos 80, verifica-se uma redugao de oferta de
loteamentos clandestinos ou irregulares. A multiplicagcdo do numero
de cortigos tanto nas areas centrais como na periferia e o aumento
de favelas e invasdes de terra atestam o empobrecimento da
populacdao e a caréncia de ofertas habitacionais, publica ou
privada, para as quais tenham acesso.

O modelo de expansdo urbana descrito como vimos nos conduziua
situagbes limite, atingindo areas problematicas do ponto de vista
ambiental. A &rea urbanizada abrangida pelos limites da Lei de
protecdo aos mananciais no municipio cresceu de 3 020 hectares
(5,7% da area protegida) para 6 230 hectares (12% da Area
protegida) entre 1974 e 1987 (GT Portaria 282/89 PMSP) .
Compreendem &areas ao Sul, nos contornos das represas Billings e
Guarapiranga, 4reas teoricamente protegidas por lei desde 1975
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aonde a ocupagdo urbana ndo deveria ter ocorrido. Os dados
demograficos indicam que além da expansdo territorial acima
referida, temos também um adensamento significativo destas areas
ocupadas que passaram de uma densidade média de 87 hab/ha para 138
hab/ha (GT Portaria 282/89 PMSP).

Em termos de area ocupada temos a seqguinte quantificacdo: na
administracdo regional de Campo Limpo (CL) entre 1987 e 1990, 12
loteamentos implantados com &rea total de 1 268 650 m?; na
administracdo regional de Capela do Socorro (CS) entre 1984 e 1990,
86 loteamentos implantados com &rea total de 17 223 420 m°; e na
administracdo regional de Santo Amaro (SA) entre 1984 e 1990, 7
loteamentos implantados com area de 164 075 m?. (Justificativa da
Zona Especial de Interesse Social, Memdria do Plano Diretor/91 -
SEMPLA) . Temos portanto 18 656 hectares ja quantificados com dupla
irregularidade: ilegal perante a legislagdo municipal de uso e
ocupagao do solo e ilegal perante a legislacdo estadual de protecdao
aos mananciais. A questao concreta a enfrentar diz respeito tanto
a preservagdo destas areas tendo em vista a protecdo dos mananciais
de abastecimento da cidade, como o equacionamento do fato de termos
uma populagao de cerca de 750 000 habitantes, entre moradores em
loteamentos e favelados, 3j& assentada nestas &areas. (O Plano

Diretor e a Questdo Ambiental -Meméria do Plano Diretor SP/91-
SEMPLA) .

Estamos hoje diante de novas questoes. O conflito pelo uso de
areas urbanas por diferentes grupos sociais é evidente, e indicador
importante nos posicionamentos técnicos a serem adotados nas
politicas publicas nos anos 90. Estes conflitos afloram em todas as
areas da cidade, quer nas areas centrais aonde o comércio informal
de ambulantes e os novos némades urbanos, os "moradores de rua",
convivem com estruturas urbanas legais e protegidas, como na
disputa pelas regides periféricas aonde o mercado imobiliario
desloca suas ofertas para a classe média ou nos destinos das
regides em area de protecdo aos mananciais aonde a necessidade de
preservar areas sem ocupacgdo urbana contrasta severamente com a
necessidade vital de populacgdes encontrarem seu espago e destino na
cidade. A preservacdo dos mananciais das consequéncias da ocupacao
urbana -tanto no que diz respeito ao destino e tratamento dos
esgotos gerados quanto, ao das Aaguas pluv1als carregadas de
detritos e impurezas de toda ordem, requer posigdes urgentes e
claras. Nao resta muito tempo para a definigdo de politicas publico
social na &rea de habitacdo social e de medidas concretas gue
venham evitar um embate social de gravidade imprevista.

A degradag¢do ambiental nas regides periféricas resulta de uma
somatdéria de situagdes, que compreendem ocorréncias circunscritas
ao limite de um loteamento ou conjunto destes, a caréncia
verificada na escala do bairro e na escala da 01dade.

rv
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Dizem respeito portanto a politica municipal e a programas de
melhorias urbanas circunscritas a uma area especifica,
compreendendo aspectos de uso e ocupag¢do do solo e de caréncia de
equipamentos sociais. As redes de infra-estrutura urbana também
podem ser resolvidas a nivel 1local. Entretanto, estas tem
- necessariamente conexdes regionais que extrapolam os limites da
gestdo municipal e dizem respeito a metrépole e & gestédo
metropolitana.

C. A PRODUGCAO INTENSIVA DA CIDADE

No Estado de S&o Paulo, entre 1980 e 1989, a industria da
construgdo apresentou uma queda de participagdo no PIB, estadual de
3,9% em 1980 para 3,1% . Esta queda reflete a reducdo do ritmo da
construgao, observando tanto na oscilagdo do numero de langamentos
de apartamentos como nho consumo de elemento basico -o cimento.
(Tabela 6).

Tabela 6
Cimento

Ano . Apartamentos milhdes de toneladas
1980 ' 18 539 8,5

1981 32 294 8,3

1982 32 554 8,0

1983 e 9 900 6,8

1984 ‘ 11 378 6,0

1985 _ 12 435 6,4

1986 31 890 7,6

1987 16 377 7,9

1988 23 255 8,0

1989 18 658 8,2

Fonte: Sind. Nacional da Industria do Cimento. SECOVI. EMBRAESP.

Cf. SEADE.

E importante registrar que estes dados sugerem uma inflex&do no
papel da industria da construcdoc como indutora do crescimento
econdmico. Nos anos posteriores a 1973, o setor da construcgao
responsabilizava-se pela manutencdo das taxas de crescimento
econdmico. J& nos anos 80 encontrava-se debilitado, gerando menos
empregos. As obras publicas sobretudo apresentaram sensivel reducao
de volume.

No inicio da década de 1980, a desaceleracdo da economia ja se
fazia sentir no interior da industria da construgao. O momento em
que a construgdo havia conseguido tornar mais lento os efeitos das
tendéncias recessivas da industria na economia brasileira haviam
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ficado para tras, no final dos anos 70. A continuidade das obras
publicas em fungdo da execugdo dos grandes projetos de
desenvolvimento nacional havia se interrompido e a desaceleracgéo
da industria fabril atingia o subsetor de montagem industrial. A
construgcdo de edificagdes sofria a redugcdo do volume de
financiamentos e, sobretudo, penava com o colapso do Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH), que perdia credibilidade e
viabilidade a medida que a inflacdo e as incertezas da politica
econdémica se tornavam mais temidas, conduzindo ao ocaso do Banco
Nacional da Habitag¢do (BNH) em 1986.

Mergulhando, cada vez mais, na crise, o empresario da
construgdao procurou racionalizar a produgdo e a arquitetura dos
edificios, de forma que mesmo sem grandes investimentos industriais
conseguisse manter ganhos significativos. Assim intensificaram as
estratégias de verticalizagdo dos edificios objetivando, de um
lado, melhorar o aproveitamento do volume da construgdo e da area
do terreno e, de outro, responder a demanda de seguran¢ga numa
cidade onde a violéncia se mostra assustadora.

No mercado imobilidrio procurava-se vender mercadorias
solvaveis -preferencialmente apartamentos de 4 dormitérios, visando
atender camadas demandatdrias de renda alta. No municipio de Sé&o
Paulo, o fluxo e refluxo do mercado imobiliario é esclarecedor,
tanto no que se refere ao numero de unidades lancadas, como ao tipo
desta unidade. Se em 1980 lancaram-se 18 539 apartamentos, em 1983
o numero de langamentos desce a 9 900. Em 1986 a euforia do Plano
Cruzado aumenta o numero de langamentos para gquase 32 mil.

Mas em meados dos anos 80, sofisticar a arquitetura e a
localizagdo do edificio ja ndo era, simplesmente, uma opgdo do
empresario, mas é praticamente a alternativa imposta a producao
porque se constituia na possibilidade, quase que unica, de
viabilizar a construgdo dentro do chamado mercado formal. A rigor,
esta € apenas uma pequena parcela de um mercado extremamente
hierarquisado e, naquele momento, ainda mais reduzido pela auséncia
de qualquer financiamento. Portanto, tratava-se de construir para
um mercado para poucos.

A evolugdo dos tipos de apartamentos lancados no periodo
permite assinalar, de um lado, uma espécie de crise da "classe
média", que se viu pressionada pela escassez de apartamentos
adequados e de baixo prego enquanto cresce a oferta de apartamentos
de luxo, com pregos elevados. E de outro, uma estrutura social de
produgdo de edificios prdpria para servir e construir apenas para
uma parcela da sociedade, aquela em que a renda se mostra
consideravelmente concentrada.

Em outros termos, € importante observar que 31% das 12 435
apartamentos langados em 1985 possuiam 4 dormitdérios, assim como
20% das 31 890 langadas em 1986. Nestes dois anos os apartamentos
novos com 1 dormitério representaram 19,39% e 19,17% do total,
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respectivamente. O mercado dirige-se com clareza as camadas mais
ricas, que podem pagar por areas maiores.

A tabela 7 mostra o numero de langamentos de edificios, por
tipo de apartamento (numero de dormitdérios). Em 1985 chegou-se a um
percentual de 50,14% dos novos edificios serem prédios com
apartamentos de 4 dormitdérios. Mesmo os edificios com apartamentos
de 2 dormitérios, que representavam em média 50% dos lancamentos
até 1982, se vém reduzidos a 32% em 1983 e a 21% em 1985 e 1986.

Tabela 7

MUNICIiPIO DE SAO PAULO. LANGAMENTO DE EDIFiCIOS POR TIPO DE
APARTAMENTOS CONFORME O NUMERO DE DORMITOEIOA. 1980-1988

Edificios por tipo de apartamentos

Ano 1 Dorm. 2 Dorm. 3 Dorm. 4 Dorm TOTAL
1980 26 153 74 33 286
1981 63 246 90 29 428
1982 87 234 115 43 479
1983 36 75 61 64 236
1984 26 67 65 167 325
1985 36 78 68 183 365
1986 84 159 236 267 746
1987 22 113 92 45 272
1988 32 144 101 61 338
Fonte: EMBRAESP. Cf. SEADE.

Os edificios com apartamentos de 4 dormitdérios dominaram os
anos 1984, 1985 e 1986: do total de 892 edificicos colocados a
venda na década, 617 (70%) o foram nestes 3 anos.

Este direcionamento da estrutura social de produgdo dos
edificios de apartamentos corresponde aos niveis de concentracdo da
renda e aceleracgdo inflaciondria que estavam se dando na sociedade
brasileira, que, simultaneamente, temia e esperava por planos de
estabilizacdo econdmica. Desta maneira vieram o Plano Cruzado, o
Plano Bresser e depois os planos Verao e Collor. A crise na
construgdo mostrou persisténcia, ndo tanto pela propalada inflagéo,
mas sobretudo pela caracteristica concentradora da renda numa
minoria da populagdo, que a cada plano de estabilidade e combate a
inflacdo se tornava mais rica.

E este carater concentrador e excludente do desenvolvimento
econdémico e social brasileiro =-ao mesmo tempo uma questéo
estrutural e histdéria- que se agrava e se exacerba nas conjunturas
de crise das ultimas décadas, que faz dos produtos da construgao
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mercadorias que sé se realizam a medida que se dirigem para uma
camada minoritdria da populagdo. Este direcionamento imposto a
construgdo de edificios para moradias explica o significado do
langamento de "iméveis de luxo" e, também, ‘a relativa importéancia
do numero de apartamentos com 4 dormitdérios, justamente nos anos de
mais profunda crise da construgao em Sdo Paulo.

D. A INFRA-ESTRUTURA URBANA

O acesso a infra-estrutura constitui, no meio urbano, um dos
requisitos fundamentais da cidadania. Diferentemente do meio rural,
o atendimento as necessidades basicas de cada familia, na cidade,
vincula-se a ag¢des coordenadas e coletivas. Fungdes relativamente
simples como consumir Aagua potavel, afastar e dispor os residuos
domésticos, locomover-se até os locais de trabalho ou de compra de
produtos essenciais ou mesmo comunicar-se com outras pessoas,
passam a depender de bases fisicas e operacionais organizadas que
formam os sistemas de infra-estrutura urbana. E esses sistemas séo
tanto mais complexos e caros quanto maiores e adensadas forem as
estruturas urbanas a que sirvam.

0 agravamento da complexidade técnica e dos custos da
infra-estrutura se d4 basicamente em fungdo de dois processos: pelo
agigantamento das dimensdes, diretamente ligado & magnitude dos
sistemas, e pela crescente incapacidade do meio-fisico natural de
repor as condigdes precedentes de resposta a necessidades da
populagdo gque abriga. Apesar de um pouco genérica e talvez
excessivamente simplificada, a mengdo a esses dois processos é
fundamental para entender tanto a patologia da degradacdo urbana,

como as perspectivas de se atingir maior eficacia dos sistemas de
infra-estrutura mediante agdes setoriais.

Quando referenciados numa realidade complexa como a da
Regido Metropolitana de S&o Paulo, os sintomas de degradacdo e
inoperédncia detectados setorialmente conduzem, na maior parte dos
casos, a limitagdes extra-setoriais. As péssimas condig¢des de vida
da maioria da populagdo contrastam com indicadores setoriais de
atendimento bastante razoaveis: em 1990, 98.7% dos domicilios da
RMSP eram ligados ao sistema publico de abastecimento de 4&gqua,
99.1% a rede de distribuigdo de energia elétrica, 80.0% a coletor
publico de esgoto sanitdrio e 97.2% tinham o lixo coletado por
servigo publico (SEADE; 1991). Em gque pesem limitacgdes,
especialmente no que se refere ao esgotamento sanitario, esses
indicadores sdo visivelmente melhores que os da média dos
domicilios brasileiros, dos quais 29.2% careciam, em 1988, de
conexdo ao sistema publico de abastecimento de &gua, 45.65% de
coleta de esgotos ou disposigdo em fossas sépticas, 40.07% de
alguma forma de coleta publica de lixo e 14.13% de iluminacéao
elétrica (IBGE; 1990). Mas as condig¢des de saude publica e higiéne
ambiental da metrdépole nédo acompanham a evolugdo isoladamente
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favoravel dos indicadores setoriais. 0O ressurgimento de doencas
supostamente j& controladas, como a leptospirose e a tuberculose,
a reescalada das taxas de mortalidade infantil nas zonas
periféricas e algumas evidéncias diretas de degradagédo dos sistemas
de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, limpeza publica e
drenagem urbana, sdo exemplos de que os padrdes mais favoraveis de
atendimento individual nao constituem, por si mesmos, garantia de
melhor qualidade de vida. E aqui emerge, a nosso juizo, o problema
fundamental do planejamento da infra-estrutura na escala
metropolitana: trata-se da perda de relagdao entre a eficiéncia de
cada setor e a eficacia das politicas publicas em que se insere. O
que significa, do ponto-de-vista do planejador, ter que ir buscar
as causas e as consequéncias -assim como as solugdes- de problemas
aparentemente benm localizados, fora dos dominios de onde se
manifestam.

Os sistemas de infra-estrutura, de maneira geral, apresentam
uma configuracéio tecnoldgica claramente hierarquizada e
diferenciada, abrangendo pelo menos trés grupos distintos de
fungdes: 1) producdo ou processamento central, com caracteristicas

de bem publico indivisivel, localizacdo bem definida e
beneficidrios finais ndo identificados a priori, como estacdo de
tratamento de 4&agua ou de esgoto, wusina hidrelétrica; 2)
distribuicao arterial, ainda com caracteristicas de

indivisibilidade tipicas dos bens publicos, com localizacgao
abrangente mas bem definida e beneficiarios finais identificaveis
em grupos de populagdo espacialmente distribuidos, como adutoras,
interceptores, linhas de transmissdo em alta tensdo) ; 3)
distribuigdo capilar, constituida por componentes de acesso
individual ou semi-individual, com localizagdo dispersa na malha
urbana, ainda que disciplinada pela conexdo a distribucéo arterial,
e beneficidrios finais perfeitamente definidos, como redes de
distribuicdo de agqua, coletores publicos de esgoto, caminh&es de
lixo (ver Rothenberg; 1986. Silva; 1991). As relagdes que se
estabelecem entre os diferentes sistemas em cada um desses niveis
sao também distintas. Por exemplo, no nivel de processamento
central, o controle de inundagées de uma determinada &area pode
relacionar-se principalmente com a produgdo de 4&gua para
abastecimento publico e com a geragao de energia, interagindo num
mesmo sistema de reservatérios, enquanto no nivel da distribuicéo
arterial -cursos de dgua perenes na zona urbana- o mesmo sistema de
drenagem relaciona-se mais com o processo de uso e ocupacdo do solo
€, no nivel da distribuigdo capilar -galeria, canais nio perenes-
com a coleta de lixo.

Na Regido Metropolitana de Sao Paulo, a descoordenacdo entre
essas interfaces traduz-se principalmente numa enorme
vulnerabilidade das estruturas urbanas. Ela manifesta-se
principalmente como consequéncia de efeitos cruzados de diferentes
caréncias. Os problemas de saude publica tipicos da falta de
saneamento continuam presentes junto a populagdes conectadas as
redes publicas de &agua e esgoto, em bairros servidos por coleta
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publica de lixo. O problema estd na interconexdo das destinacgdes
finais dos sistemas, cuja eficacia apenas se verifica mediante um
tratamento coordenado. Apenas 10% dos esgotos gerados sio tratados,
a maior parte dos residuos sdélidos sdao dispostos em aterros ja
saturados ou simplesmente a céu aberto, a macro-drenagem se fagz
mediante cursos assoreados e saturados. A ocupacido desordenada do
solo urbano compromete os ja insuficientes mananciais de &gua
potavel e agrava ainda mais as principais calhas de drenagem, ao
reduzir a area de absorcio superficial. Juntos, esses processos
formam um quadro de extrema vulnerabilidade, em que o equilibrio
sanitdrio e ambiental esta permanentemente ameag¢ado, a despeito da
relativamente generalizada disponibilidade de conexées domiciliares

aos sistemas de abastecimento de agua, esgotamento sanitario e
coleta de lixo.

A capacidade de atendimento dos sistemas de infra-estrutura
nao é mensuravel a partir de conexdes individuais, assim como as
metas de atendimento em escala metropolitana n&o podem ser
projetadas segundo esse parémetro. Por outro lado, as medidas
setoriais de capacidade séao complexas e dificilmente manejaveis
segundo as mesmas referéncias de agregagao espacial validas para as
redes de distribuicdo e demais componentes da estrutura urbana. Por
isso é indispensavel um esforgo de pesquisa e sistematizacdo que
resulte num sistema de indicadores chave integrado ndo sé entre
diferentes unidades territoriais, mas também entre diferentes
setores do desenvolvimento urbano.

Somente esse manejo de informagées podera subsidiar a
concepgado de politicas e planos de desenvolvimento urbano que
combinem, da forma tecnicamente mais racional e socialmente mais
Justa, a distribuicdo de investimentos entre medidas estruturais e
nao estruturais, corretivas ou preventivas. Somente essa base e um
controle planejado dos processos de uso e ocupagido do solo urbano
podem conferir algum equilibrio entre as capacidades de producio,
distribuicdo arterial e distribuigcdo capilar dos sistemas de
infra-estrutura.
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Iv. A VERTICALIZAGAO NA CIDADE DE Sio PAULO
(Silvio Soares Macedo)

A. INTRODUGAO

Ha algumas décadas o processo de verticalizagdo é um dos mais
fortes indutores da transformacido da paisagem da cidade brasileira
de médio e grande porte, alterando a estrutura morfoldgica de
bairros inteiros e induzindo, pela forma de agenciamento dos
edificios, a novos habitos urbanos.

As torres, quer de apartamentos de moradia, quer de
escritdrios, tém sido as edificagdes mais controlaveis pelas normas
publicas. No caso de Séao Paulo, a lei de zoneamento de 1972,
derivada diretamente do PDDI (Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado do Municipio; 1971) determina como médulo de
verticalizagdo a torre isolada no lote (SEMPLA; 1982). Por esta lei
de zoneamento limitaram-se os coeficientes de aproveitamento de
forma diferenciada na trama urbana. "Em 4% da area de Séao Paulo,
nas zonas estritamente residenciais, o coeficiente maximo é 1; em
86% o coeficiente maximo é igual a 2 e em apenas 10% da cidade
atinge 4 vezes a &area" (SEMPLA; 1990, p. 111). Entre 1957 e 1972,
os coeficientes de aproveitamento eram 6 vezes a area do terreno
para uso comercial e 4 para residencial. Antes de 1957, a
legislagdo urbanistica se refere apenas a altura do edificio, sem
estabelecer relagdo entre area construida e area do lote e a média
dos coeficientes variava entre 8 a 10 vezes a area do terreno.

A lei de 1972 divide a trama urbana em 11 zonas onde se
permite a verticalizacdo, dentro das posturas mencionadas. Em
outras 7 zonas, a verticalizacdo ndo é permitida -sdo os bairros
jardins, as A&areas de protegdo aos mananciais, as zonas de uso
especial e as zonas industriais.

Toda a legislagdo paulistana conta com 2 indices urbanisticos:
a taxa de ocupacdo (que relaciona a projegdo ortogonal da
construgcdo no lote com a superficie do terreno) e o coeficiente de
aproveitamento (que relaciona a area construida com a &rea do
lote). Além desses dois indices existe uma fixagdo dos recuos enm
relagdo a divisa do lote, como mostra a Tabela 8.
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Tabela 8

MUNICIPIO DE SAO PAULO. TAXAS DE OCUPACAO, COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO E RECUOS EM ALGUMAS ZONAS

Taxa de Coeficiente de

Zona ocupacao aproveitamento Recuos

Z02 50% 1,0 a 2,0 Obrigatorio frontal

Z03 50% 2,5 a 4,0 Fundo E 1 Lado

Z04 70% 3,0 a 4,0 Obrig. frontal e fundos

Z05 80% 3,5 a 4,0 Nao obrigatorio até o
20. pavimento

206 70% 1,5 Obrig. de todos os dados

Z10 50% 2,5 a 4,0 Obrigatorio frontal

FUNDOS E 1 LADO:

711 50% 1,0 a 2,5

Z12 50% 2,5 a 4,0

213 50% 2,5 a 4,0

Observacdes: 1) Estes indices s&o aplicados sempre para

habitacdo; 2) Todos os prédios acima de terceiro pavimento devem
possuir recuos recuos laterais.

Além destas zonas apresentadas na Tabela 8 permite-se a
verticalizacdo em outras duas, as Z17 e 218, chamadas zonas de
transigcdo. Ambas possuem em carater tipicamente residencial,
admitindo ainda usos diversos. Diferenciam-se das demais pela
limitagdo de gabarito dos edificios, que nao podem exceder mais de
25 metros de altura (ou 5 andares).

B. A EVOLUGAO DO PROCESSO

Nas cidades brasileiras o processo de verticalizacdo se desenvolve
de forma classica, surgindo nas areas centrais e se espalhando quer
de forma continua, quer por setores. Ndo se exclui a formacdo de
pontos isolados de edificagdes verticais. No Brasil, as primeiras
edificagées em altura datam da década de 20, no Rio de Janeiro. Nas
demais cidades o fendmeno se iniciou em geral a partir dos anos 50.
Especificamente na reqgido metropolitana de Sio Paulo a edificacéao
em altura era tipica do municipio da capital até os anos 80, quando
Sse expande pelos municipios vizinhos mais industrializados: Sio
Bernardo do Campo, Santo André, S&o Caetano do Sul e Diadema, na
regido Sul; Osasco, na regido oeste e Guarulhos na regido leste
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A produgao dos edificios em altura no Municipio de Sao Paulo
deve-se em grande parte a iniciativa privada, mas é significativo
O papel de poder publico, que, por intermédio da Companhia
Metropolitana de Habitacao (COHAB) , é responsavel pela construcéao
de conjuntos habitacionais populares em prédios de 4 andares nos
sublirbios distantes.

Nas areas centrais consolidados é onde o processo de expansao
da verticalizagdo se da& com maior velocidade, gerenciado por
empresas privadas e atendendo prioritariamente os setores de renda
médio e alto. Seus pontos preferenciais de investimento sio

i) bairros de camadas de renda alta, sobretudo os vizinhos
de bairros jardins e pracas, em areas bem dotadas de
infra-estruturas;

ii) nas vizinhancas das areas centrais;

iii) junto a centros de bairros;

iv) junto a shopping centers;

v) ao longo da 1linha do metrd e nas vizinhancas de
vias arteriais.

C. ADENSAMENTO POPULACIONAL E PERFIL URBANO

Sempre que se discute o processo de adensamento, é comum associa-lo
diretamente a verticalizacdo. Para o Municipio de Sdo Paulo, uma
leitura mais rigorosa ndo confirma esta relagido. Observa-se que
embora o numero de edificios com mais de 4 andares represente 75%
dos lancamentos imobilidrios entre 1980 e 1986, os edificios com 10
andares e mais, ndo raro possuem poucos apartamentos por andar
(raramente mais que 4). (Tabela 9).

Tabela 9

PERFIL NUMERICO DA VERTICALIZAGAO EM SAO PAULO 1980-198s6,
POR FAIXAS DE ALTURA

Faixas de altura(em andares) Numero de edificios
03 a 05 885
06 a 09 459
10 a 15 1 299
16 a 20 582
.21 a 25 167
26 a 32 37
Total ‘ 3479

Fonte: Macedo, Silvio S.; opus cit, p.261.
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A este processo de verticalizacao, Cujos numeros para S&o
Paulo sdo expressivos -de 1940 a 1979, foram construidos no
municipio 13 833 prédios com elevador (Somekh; 1987), podem-se
associar os seguintes fatos urbanos

- © modelo que privilegia o assentamento do edificio no
lote verificado unicamente pela taxa de ocupacdo e Indice de
aproveitamento do terreno desconsidera a quadra na qual se insere
este lote, prejudicando o desenho urbano do todo.

- © lazer se internaliza dentro de cada empreendimento,
esvaziando-se os espacos publicos. fndices baixos de aproveitamento
por lote, aliados a violéncia urbana existente em Sio Paulo, trazenm
para o espago privado aspectos da vida publica. Os condominios
fechados s&o fenémenos marcantes do desenho urbano paulistano dos
anos 80, mesmo para camadas de renda média. :

- nao existe planejamento da volumetria a ser construida,
assim como nio existe um sistenma estruturado de areas livres, o que
resulta numa qualidade ambiental deficiente.
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V. HABITAGAO: REPRESENTAGCAO E IDEOLOGIA

(Cibele Taralli; Jorge Oseki; Lucrécia D’Aléssio Ferrara;
Marlene Picarelli; Maria Angela Faggin Pereira Leite;
Maria Ruth Amaral de Sampaio; Paulo Renato Pellegrino;

Yvonne Mautner)

A. INTRODUGAO

A produgdao do espago habitacional pode ser estudada entre outras
formas, atraves das relagdes sociais, culturais, econdémicas e grau
de desenvolvimento tecnoldégico do setor, sendo que o conjunto
destas acaba por refletir as préprias formas de representacdo do
habitar. Assim é que a producdo do espago habitacional reproduz os
aspectos ideoldgicos construidos histéricamente através das
representag¢des do habitar e do urbano.

Toda representacao se faz através de signos. Um signo é aquilo
que representa algo para alguém; supde, portanto, um objeto que é
representado e um receptor a quem se dirige a representacao.

Porém a representagdo nao substitui o objeto em todos os seus
aspectos, mas é parcial na medida em que seleciona 4ngulos ou faces
do objeto que se quer representar. Essa escolha se faz a partir de

uma concepgdo ou escala de valores que o emissor da representacédo
tem do objeto representado.

Nos dois casos, um complexo processo de emissio e de recepcéo,
dominados por uma visdo de mundo, uma escala de valores, uma

ideologia. Representagdo e ideologia s&o, portanto, entidades
complementares.

O objeto da habitagdo €& a necessidade de habitar protecdo e
abrigo contra as agressdes da natureza fisica ou animal. Porém, ao
longo da histdéria, a habitacgdo, enquanto signo daquele objeto,
passou a introduzir novas camadas para a sua designag¢do. De simples
abrigo passou a significar a estrutura associativa dos seus
habitantes; a familia e as relagdes sociais que a constituiram

através dos tempos; os sistemas produtivos e as técnicas projetivas
ou construtivas.
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O objeto da representacdo habitacional se adensou e se
complicou ao longo da histéria e agora permite a leitura do espaco
urbano mantendo-se como matriz de uma interpretacao gue, naquele
espago, nao vé apenas a ocupacdo fisica do solo urbano ou da
dominagdo da cidade pelo capital (2), mas a sua apropriagdo através
de uma ideologia, de uma escala de valores reveladora de
mentalidades. Essa escala de valores se estende do emissor da
representagao habitacional, o arquiteto, o técnico, o poder publico
ou as forgas econdmicas até o receptor, que através do uso diario,
se apropria da habitagcdo moldando-a conforme seus valores,
necessidades ou espectativas.

A produgdo dessa representagdo recobre a complexidade que
adensou o objeto ao longo da histdéria e demonstra o modo como a
habitagdo se transforma em arranjo, identificacdo e solidez do

espag¢o privado, num processo que se acelera a partir da Revolucgéo
Industrial.

Atraves da habitacao, enquanto objeto e modo de representacao,
recupera-se a ideologia das 1lutas e movimentos que promovem a
revisdo das diferencas sociais, ao mesmo tempo em gque se escreve a
histéria da cidade na sua transformacdo de espago publico para
agbes coletivas ao espacgo privado para os interesses individuais.

B. REPRESENTAGCAO E IDEOLOGIA

1. Percursos dos movimentos reivindicatérios da habitacéio

A agao repressiva e a violenta vigiléncia do governo durante alguns
anos, desencorajavam gqualquer manifestacdo popular. Em Sio Paulo,
somente nos meados dos anos 70 é que comeg¢aram a surgir, de forma
fragmentada e cautelosa, alguns movimentos populares, apesar da
continuidade do controle do governo, que tornava extremamente
perigoso o contato entre os grupos.

O socidlogo Vinicius Brant (1980), mostra como o bloqueio de
canais institucionais de representagdo popular estimulou o
aparecimento de canais alternativos. "Relagdes de vizinhanca,
parentesco, compadrio ou amizade, permitiam a protecdo imediata dos
individuos diante de um clima social de medo. Dessa forma, relacdes
entre pessoas que confiavam umas nas outras, deram origem a varios
movimentos de base".

A presenga da Igreja Catdlica foi fundamental nesse processo,
manifestando-se seja no apoio a movimentos e instituicées que foram
perseguidos ou refreados pelo Estado, seja atuando através de seus
6rgdos religiosos, entre os quais merece destaque a agado das
Comunidades Eclesiais de Base (CEBs), que foram resultado de
preocupagao do Concilio do Vaticano IT, de desenvolver uma acao
evangelizadora mais ampla e intensa, com maior participacdo dos
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leigos, ndo so6 no interior da Igreja como fora dela, uma vez que a
religido catdélica vinha perdendo sua influéncia junto ao povo.
Preocupava a Igreja a difusdo de outros credos religiosos como a
umbanda e as seitas pentecostais, na pratica mais comunitarios e
igualitarios, atingindo o povo mais diretamente.

A agdo das CEBs em S&ao Paulo, foi fundamental para a
conscientizagdo da populagdo a Pastoral da Periferia, idealizada
especificamente para atuar na area metropolitana, teve influéncia
decisiva na organizagdo da populagdo, despertando-a para a luta
contra as condigdes precdrias de sobrevivéncia de parcela
consideravel dos moradores da metrdpole. Os problemas mais graves
da periferia, a auséncia de infraestrutura, por exemplo, passam a
ser considerados como privagées que afetam a comunidade, e dai por
diante, sdo reivindicados as autoridades como exigéncia de justica,
um direito a ser conquistado e ndo mais um favor.

As caréncias sdo atribuidas a prépria organizacao social,
capitalista e o usofruto dos bens é visto como "direito" dos
moradores da cidade. Em algumas poucas comunidades mais adiantadas,
procura-se ultrapassar os limites das reivindicag¢des imediatas e
delineia-se um projeto de luta por mudancas econémicas e sociais
mais amplas.

A agdao da Igreja, entretanto, ndo se manifesta de forma
uniforme em toda a periferia paulistana, variando de acordo com a
agdo de cada padre Jacobi (1989), enfatiza que o "envolvimento da
Igreja depende muito mais da predisposicdo dos parocos locais ou de
sua concepgdo pessoal sobre a relacdo com as caréncias da
populagdo, do que das diretrizes definidas pela hierarquia
eclesiastica a nivel regional". (Brant, V; 1980).

Os partidos politicos de oposigdo, principalmente o MDB, o PT
(este bastante ligado & agdo da Igreja), militantes de outros
partidos, com diferentes praticas politicas, influenciam as
liderancas dos movimentos.

Surgem na deécada de 70, movimentos com relativa forca
movimentos de 1luta por creches, movimentos contra a carestia,
movimentos reivindicatérios de transportes, contra loteamentos
clandestinos, de favelados reivindicando agua, luz, etc. No final
da década, passa-se das reivindicacées de servicos basicos a luta
pela posse da terra.

O Estado, em decorréncia dessas demandas e pressées populares
para as dquais ele ndo estava preparado, muda sua estratégia
politica. Mesmo durante o governo de oposigdo de MAario Covas,
(1983-1986), ficava expresso e claro o despreparo dos o&rgaos
publicos para enfrentar novos projetos envolvendo participacao.

Com o aumento de pressdes, e a perene falta de recursos, fica
evidente a incapacidade do Estado de atender a todas elas. No campo
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habitacional definem-se prioridades de atendimento, que vao desde
situacgdes de risco a emergéncias, além do atendimento quase forcado
a nucleos ou grupos cujo poder de pressio esgotou a capacidade de
resisténcia dos representantes da administracdo publica.

Com isso, o Estado deu margem a criagdo de um novo direito
apés lutas, pressées e negociagdes, assiste-se a legitimagdo pelo
poder publico de um sem numero de invasdes.

Nos anos 80, o clima com relagdo aos movimentos era de
euforia. Hoje esse sentimento foj substituido pelo desinimo.

Constatou~-se que a maioria dos movimentos sdo de duracao
definida e suas reivindicag¢des limitam-se a obtengdo de respostas
as suas demandas. Poucos movimentos tem conseguido manter nivel
razoavel de participacido por tempo mais longo.

A atual gestdo do Partido dos Trabalhadores a frente da
Prefeitura, tem incentivado, como inovagdo, programas de mutirées
comunitarios baseados na autogestdo popular, dando assim novo
alento aos movimentos.

2. Espaco habitacional producdo e representacio

A partir do pés-guerra, o modelo de reprodugdo da classe operaria,
em Sao Paulo, desloca-se do aluguel para a casa propria, instalando
definitivamente a especulagao da terra. A expansdo urbana desse
modelo teve como caracteristica a proliferacdo de 1loteamentos
descontinuos no tempo e no espago, posteriormente aglutinados por
meio de vias de transporte. Esses loteamentos, em sua grande
maioria irregulares e ocupados por um processo individual de
produgdo da moradia, foram regularizados pelo Estado, pela
implantagdo de infra-estrutura social e de servigos, o que
permitia, ao mesmo tempo, sua producdo e reprodugio legal e sua
reconstrucdo pelo capital privado. Foram integrados ao tecido
urbano, consolidados como &reas habitacionais pela extensio dos
servigos publicos e, apds seguirem o padrio de organizag¢ao das
~areas ja consolidadas, tornaram-se, elas préprias, padrdes a serem
adotados. Conquanto nas &reas centrais as relagdes sociais de
produgdo sejam essencialmente assalariadas e has areas periféricas
predominantemente individuais ou autdnomas, o processo de producgao
do espago habitacional de cada periodo histdérico as aproxima e
identifica. No pés-guerra, inicia-se a industrializacao extensiva,
a extensdo do assalariamento e o desenvolvimento efetivo da
indastria do material de construgdo. A prépria industria da
construgdo, por sua vez, contribui enormemente para o aumento do
assalariamento com os trabalhadores empregados no setor formal,
difundindo no setor informal as mesmas técnicas construtivas e o
emprego dos mesmos materiais de construgdo. Por outro lado, o
"modelo urbano" do periodo, foi difundido, legal ou ilegalmente,
pelo tracado dos loteamentos e reproduzido, individualmente, pelos
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construtores. Os varios modos de representagao da habitacéio
dependem, entre outros fatores, da faixa de renda, localizacgéo,
padrao sdcio-econémico.

A introdugdo do énibus no sistema de transportes coletivos
viabilizou na realidade, a conquista das 4reas periféricas da
cidade que os bondes nao conseguiam atingir. A primeira montadora
de automéveis da GM-General Motors, foi implantada em Sio Paulo em
1925. A partir dai, progressivamente, o sistema de transportes
coletivos vai sendo complementado pelo transporte particular, o que
vai trazer implicacdes ndo sé a nivel da organizacdo do tecido
urbano, como também a nivel de lote.

Sob essa dtica, o patriménio fundiario desempenha um papel
primordial na definicdo e adogdo de determinados principios de
organizagdo da estrutura habitacional, especialmente no que se

refere & porcentagem de ocupagdao do lote e a implantacdo das
edificagées dentro dele.

Enquanto o Estado investe na producdo, tentando viabilizar o
projeto desenvolvimentista do pés-guerra, a reprodugdo da forcga de
trabalho em Sao Paulo, no que se refere a habitacdo, da-se
praticamente mediante a produ¢do individual.

O Estado ndo deixa porém, ao longo da histéria, de atuar,
mesmo que de modo pontual, em setores chave dessa reprodugdo, como
foi o caso moradia dos ferrovidrios ou de outros ramos da industria

ou servigos (neste caso por exemplo, através dos IAPs-Instituto de
Aposentadoria e Pensdo).

A partir dos anos 70 surgem formas de provisio da habitacéao
popular pelo Estado, que incorporam a organizagdo da producio
habitacional individual ja cristalizadas no tempo pela
autoconstrucio (embrides, construgdo através de mutirdes, etc).

Dentro desse quadro de pProdugao da habitacao popular, surgem
nos anos 90 em parte como decorréncia dos movimentos populares
organizados, ém parte pela recorrente falta de recursos
governamentais, novas formas de provisao de habitagdo, onde a
gestdo anteriormente exercida pelo Estado, passa para a esfera de
decisdo dos movimentos organizados. Surgem as primeiras
experiéncias de construgdo onde a forma do empreendimento, o
processo e o ritmo de trabalho s3o organizados localmente, com
assessoria técnica, incorporando a produgdo da cidade, novas
representacdes do espaco habitacional.
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C. A CONSTRUCAO DO ESPACO HABITACIONAL

A produgdo do espago habitacional €& condicionada por relacgdes
tecnoldégicas, sociais, culturais e econémicas.

A representag¢do dos varios estagios dessa producdo se faz
através de uma tipologia habitacional e ambiental que é produto
daquelas relagdes, das caracteristicas regionais e do préprio
processo de desenvolvimento. Nesse processo alguns elementos estio
sempre presentes, variando em seus aspectos préprios, gerando
tipologias diversas dessa representacao.

A terra enquanto lote se diferencia em:

- dimensdes lotes de 3 000 m® em loteamentos para
populagdes de alta renda e lotes de (5x15) = 75 m? para populacgdes
de baixa renda;

- localizagdo lotes em areas com saneamento basico, &areas
livres e topografia previlegiada e lotes a beira de cérregos, em
zonas sujeitas a enchentes e erosio:

- legislagdo lotes legais com propriedade determinada e
legalizada, e lotes ilegais resultantes de apropriacgédo por invasées
e aquisigdo sem respaldo legal;

- poluigdo construtiva com uso total da area do lote pelas
construgdes, sem condigdes de ventilagdo e iluminagdo, e Aareas

livres arborizadas, com jardins internos e gramados esteticamente
projetados;

A solugcdo do projeto do espaco habitacional aliado a
tecnologia construtiva:

- autoconstrugdo, onde o usuario constroi sua proépria
habitagdo, apoiado em padrédes de projeto que repetem um modelo ja
incorporado em seu repertério e que reproduz padrdes na maioria
dos casos alheios a sua cultura.

- mutirdo, solugdo construtiva que obtém uma redugdo no
custo da habitagdo, incorporando a unica disponibilidade das faixas
menos favorecidas, que é disponibilidade de mio de obra.

- ajuda mitua onde a representagdo estd vinculada a
produgdo de um projeto padrdo discutido com o usuadrio, com uso de
tecnologias construtivas que permitem a capacitagdo da prépria
populagdo como mido de obra.

A infra-estrutura e a preservagao ambiental qualificam também
a representacgdo do espaco habitavel:
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- o lixo urbano, coletado, transportado para centrais de
tratamento nos bairros de classe média e alta; o lixo jogado nos
rios, nas ruas, nas calgadas, nos lotes desocupados da periferia.

- a protegao contra as chuvas através de canais e guias de
escoamento, solos estabilizados e tratados para absorgdo da &agqua,
gramados e taludes; A4reas de varzea alagadigas, sem qualquer
tratamento, enchentes, agua parada, coérregos servindo de esgocto.

A produgédo da habitagdo se complementa em seu arranjo interno.
Ao lado do mobiliadrio, a habitacdo estrutura um complexo sistema de
objetos marcado pelos parametros do consumo nas sociedades
industriais o empilhamento e o descartavel.

Nesse sentido, a habitagdo representa a ideologia do mundo do
consumo através dos revestimentos e acabamentos dque passam a ser
mais vitais do que o préprio espago que a define. Fragmenta-se para
criar o lugar adequado aos eletrodomésticos que se multiplicam e
evidenciam a ideologia do desperdicio e da sobra. Cria as condigdes
para o discurso adequado & certas pecas do mobiliario, cuja funcéao
€ exibir os sonhos possiveis e impossiveis. Amplia-se para
agasalhar a necessidade de outros arranjos criados pelo préprio
sistema de objetos de que faz parte.

Foi principalmente a partir de 1960, com a expansédo
generalizada do acesso aos bens de consumo duraveis, mediante
crédito direto ao consumidor e crescente endividamento familiar,
que se reorganiza o arranjo interno da habitagédo popular.

1960 1980
Radio 62% 80%
Geladeira 23% 63%
TV 9% 73%
~Automével insig. 28%
Fonte: Isuani & Calsing(1983); IBGE Censo Dem. 1960 e 1970;

Tabulagdes avancadas do Censo de 1980, (in Faria, 1983).

Dos grandes espacos unicos, onde se confundiam os momentos e
as ag¢bes coletivas ou particulares, a habitacdo se fragmenta em
minicias bem ordenadas, dirigidas para atividades unicas da rotina
da vida privada e organiza-se como sistema de objetos a fim de
exibir com clareza a escala de valores que a define e informa.

A tipologia repetitiva das habitagées populares se contrapde
a tipologia repetitiva dos grandes apatamentos e das grandes

mansodes. Porém, enquanto nas segundas, essa repeticdo é
diferenciada pela insersio de colegdes de objetos que através de
seus arranjos qualificam os ambientes, diferenciando suas

representagdées, nas primeiras, essa repeticdo é acentuada pela
dificuldade de obtencido de arranjos diferenciados.
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D. AMBIENTE E REPRESENTACAO

O complexo sistema de relagdes entre os individuos e os centros
urbanos é mediado por representagdes que atingem os comportamentos
das diversas classes sociais, seus discursos e a prdpria
intervencdo sobre a paisagem urbana. Em outras palavras, este
sistema de representagcdo ndo é homogéneo, mas se fragmenta e se
dispersa em miltiplas manifestagbes, que precisam ser resgatadas
nas particularidades que as identificamn.

A metrdpole como complexo sistema de informagdo teve, em
consequéncia, seu sistema de representacido desta vez mais denso e
diversificado. Se a cidade se faz representar pelos processos
construtivos, projetivos e de apropriacdo da habitacdo, essa
representagdo pode ser igualmente desafiadora.

Esse desafio se manifesta através da préopria manipulacio
representativa, que domina o poder publico e privado que atua
através de canais instituidos da comunicagdo, da publicidade, ou da
propria légica do consumo.

Por outro lado, ele também se faz intenso na medida em que a
representacgdo atua como mediacdo entre a cidade, enquanto objeto de
conhecimento, e o préprio sujeito, agente do conhecimento. Essa
mediacdo pode encobrir, atenuar, ou substituir aspectos da
realidade ambiental que vistos com clareza, poderiam inspirar
outras alternativas de intervencao.

Aprender a identificar a representag¢do urbana e seus
compromissos ideoldgicos, supde criar condigdes para um exercicio
de cidadania ativo e critico que se afasta das possibilidades de
manipulacdo ler a representacdo como forma de manifestagdo sujeita
a ser alterada por outras representag¢des, outra escala de valor,
outra expectativa
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VI. AVALIAGCAO DE PROGRAMAS E POLITICAS DE HABITACAO NA METROPOLE
(Khaled Ghoubar; Marcelo de Andrade Roméro;
Sheila Walbe Ornstein)
A. A METODOLOGIA DE AVALIACGAO POS—OCUPACAO

1. O conceito de avaliacao pés—-ocupacio (APO)

A APO enquanto conjunto de multi-métodos pretende, a partir da
avaliagdo de fatores técnico-construtivos, funcionais, econémicos,
estéticos e comportamentais do ambiente construido em uso, e, tendo
em conta, tanto o ponto de vista dos técnicos/projetistas,
clientes, como dos usuarios (por meio de questionarios e
entrevistas), diagnosticar aspectos positivos e negativos do
ambiente construido, definindo, se necessario, recomendagdes de
curto, médio e longo prazos.

A APO abrange o ciclo vital de produgdo e uso do ambiente
construido e sua realimentag¢do, conforme se segue

2. O morador do conjunto habitacional e a sua participacido no
brocesso decisdério de producio, uso e manutencio

A dicotomia existente no que se refere a participacdo nas decisdes
dos distintos agentes, isto €, a distadncia que existe entre o ponto
de vista dos especialistas, do cliente "ndo usuario direto" e do
usuario, tem trazido como consequéncia, a realizagcdo de uma
arquitetura que, por vezes, traduz tdo somente o ideario utdépico
ou, no maximo, o ideario sécio-cultural daquele que a concebe,
sendo as necessidades daqueles moradores muito pouco atendidas. Por
vezes, O usuario consegue imprimir a sua préopria identidade, no
decorrer do uso daquele ambiente, o qual, em apresentando certas
caracteristicas flexiveis de projeto, permite realizar as
adaptag¢des necessarias para nele se conviver.

Existem basicamente dois tipos de sistemas de manutencao
aplicaveis a um edificio, com custos diferenciados. Estes tipos, a
sequir definidos, serdo adotados visando avaliagdées comparativas
entre dois estudos de caso. Sio eles
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a) Manutengdo Preventiva: atividades realizadas durante a
vida util da edificacao, de maneira a antecipar-se ao surgimento de
defeitos, assegurando sua continuacio em operagdao. E a situacio

ideal, pois pode ser contemplada 3j4 na fase de projeto e
especificacdes.

b) Manutengao Corretiva: atividades realizadas para
recuperar o desempenho perdido. Trata-se da situagdo mais grave,

envolvendo manifestacées patoldgicas, ndo planejadas via de regra,
custos vultuosos.

3. A avaliacgdo financeira (ou da eficidcia) e a econdmica
{ou da eficiéncia)

Cabe inicialmente diferenciar, bara a estruturacdo das analises
criticas, a avaliagcdo financeira da avaliagdo econdmica, que
confundidas, levam a enormes erros conceituais que se traduzirio em
projetos imprecisos e anacrdnicos, como esses que nos assombram

pelas suas precariedades e que chamamos de "conjuntos habitacionais
populares",

Avaliagcdo financeira (ou de eficdcia) diz respeito,
exclusivamente aos valores pecunidrios a serem gastos com os
materiais, mdo-de-obra, equipamentos, insumos e administracdo, bem
como aos custos do capital, critérios de recebimento e
reajustamento, e ao lucro nominal (dos empreendedores, quando
houver) . Esse tipo de avaliacdo sé faz interagées entre receitas e
despesas de espectro financeiro; aqui o desempenho é o do capital
frente a um modo de produgdo -canteiro de obras da construcao
civil. Como os investimentos aqui aplicados sdo de grande volume e
de retorno a longo prazo, é obvio que as questdes financeiras
ganhem enorme relevancia, pois elas sio o ponto de partida de
qualquer produgdo capitalista. Mas elas ndo sio exclusivas na
definigdo dos objetos de beneficios sociais, sobretudo quanto se
trata de um bem de capital, o mais caro, o mais desejado e o mais
dificil de obter pelas camadas populares. E exatamente pela
existéncia de uma espectativa social, de tragos complexos e
conflitantes, e pelo necessario uso racional do capital, que se
deve promover a avaliacdo financeira a avaliagdo econémica.

Dessa forma, entendemos a avaliacdo econémica como a interacao
dos custos financeiros com os beneficios sociais dali derivados. Em
termos sumarios é a avaliacdo das relagdes custos-beneficios. E
nesse ponto que se encontram as avaliagées de custos com as APOs

4. Indicadores financeiros e econdmicos

Na APO, compara-se os resultados obtidos junto aos usuarios (niveis
de satisfacdo-comportamento) e aqueles decorrentes da avaliacao
técnica ou realizadas pelos especialistas para se obter o
diagnéstico final, determinando entdo, os itens de desempenho mais
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satisfatdérios, bem como aqueles menos satisfatdérios e due
necessitam intervencgées fisicas e organizacionais.

Por sua vez, a definigdo das prioridades destas intervencdes
(ou recomendagdes) é feita com base enm indicadores econdmicos,
(Mirshawka; 1988), ou seja, dentro de uma relagdo "custos x
beneficios", face as necessidades de manutengdo preventiva e
corretiva.

Em sintese, neste trabalho para se obter os indicadores
econdmicos desejados (ou seja, custos de manutencgdo corretiva e de
manutengdo preventiva necessarias tanto do ponto de vista dos
especialistas, como do ponto de vista dos moradores, para o caso
dos dois conjuntos habitacionais em questao), partiu-se de
indicadores financeiros dos projetos originais.

B. ESTUDOS DE CASO

1. Justificativa da selecdo dos dois conjuntos

Tanto na Vila Nova Cachoeirinha como Itaquera, foram selecionados
devido a enormes diferenciagdes existentes na produgcao e uso de
cada um, tais como niveis resultantes de desempenho construtivo,
funcional, comportamental e econémico, niveis de participacdo e de
compromisso dos usudarios no processo, escala dentre outros fatores.

2. Conjunto habitacional unifamiliar
Vila Nova Cachoeirinha (VNC)

O conjunto estd 1localizado em uma drea dotada de toda a
infra-estrutura necessdaria tais como energia elétrica,
abastecimento de &agua, coleta de esgoto, telefonia, iluminacédo
publica, pavimentacdo, 1linhas regulares de transporte urbano
municipal e toda uma série de servigos privados. Além disto, ha
proximidade com as linhas do metrd € com o centro da capital
paulistana (distante 15 quilémetros).

O lote padrdo foi dimensionado em 5 x 15 m devendo atender as
seqguintes premissas:

a) De acordo com o tamanho médio das familias (5 pessoas) a
unidade deveria ter 2 dormitérios, sala, cozinha, banheiro e area
de servico;

b) O projeto da wunidade deveria prever uma expansao
racional, simples e com custos reduzidos, segquindo as mesmas
caracteristicas construtivas e estéticas da unidade inicial.

Baseando-se nestas premissas, elaborou-se um projeto de 02
pavimentos, prevendo-se ampliagdes horizontais. As plantas baixas
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da unidade projetada e construida ("as built"), s&o demonstradas a
seguir.

Cada grupo de 40 familias construiu suas préprias casas,
utilizando os conhecimentos profissionais e as habilidades
individuais tanto de homens como mulheres. A participagdo feminina
na etapa de construcdo foi muito intensa porque nos periodos
matutino e vespertino mulheres e criancas trabalharam com a ajuda
de alguns profissionais e no periodo noturno, os homens ao
retornarem de seus trabalhos, se engajavam em tarefas mais
especializadas.

Somente as fundagdes do tipo "radier" foram executadas por uma
empreiteira.

O sistema construtivo adotado conhecido como "alvenaria
armada", é composto por blocos ceramicos com 0,40m de comprimento,
0,20 m de altura e largura variavel —dependendo da localizacio da
parede- preenchido com concreto (grout) em locais pré-determinados
pelo projeto estrutural. A cobertura é de cimento amianto com 6 mm
de espessura. O piso é cimentado liso e nio foi aplicado nenhum
tipo de revestimento nas paredes internas e externas. As
instalagbées elétricas e hidraulicas constituidas por tubos e
conexdes de PVC, sdo aparentes.

a) A APO diagnéstico e recomendacdes

Os problemas levantados na APO aplicada junto aos usuarios das
40 unidades iniciais (Azevedo; 1989) elecados por prioridades em
forma de diagrama de barras horizontais, foram os seguintes.
(Figura 1).

Além do diagndstico revelado pelos usuarios, a equipe de
pesquisa observou os seguintes problemas

- pé-direito insuficiente, ocasionando inadequagdo quanto
a altura do chuveiro (1,90 m);

- sobreposigdo de funcdo nos ambientes; :

- faltade impermeabilizacéio externa ocasionando
infiltragdes internas;

- falta de revestimento em paredes e forros;

- escadas perigosas devido a falta de espelho;

~ instalag¢ées hidraulicas e elétricas aparentes; problemas
de circula¢do interna;

- calor excessivo no pavimento superior devido a telha de
cimento-amianto e falta de ventilacéo.
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Figura 1

FRECUENCIA DOS PROBLEMAS ENCONTRADOS NAS UNIDADES
HABITACIONAIS DE VNC, APONTADOS PELOS USUARIOS .
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Seguindo este mesmo raciocinio, foram especificados como base
nos resultados da APO, os servigos de manutencdo corretiva e
aqueles de manutengdo preventiva, necessarios para que as unidades
habitacionais de VNC "as built" obtenham o desempenho minimo
necessario para servirem como referenciais dos indicadores
econdmicos. Estas especificacdes sio as seguintes

Manutencdo corretiva

- calafetagem dos pisos com cimento pigmentado;

- espelhos da escada "fechados" com madeira compensada;

- rufo no telhado com perfuracéio p/ passagem de tubo 1
1/2";

- calafetagem dos batentes das janelas;

- revestimento interno do banheiro;

- pintura externa hidrofugante, a base de silicone:

- forragdo no teto do pavimento superior, nos dormitdrios;

- vedagdo elastica da fixacdo da telha.

Manutencdao preventiva

- calafetagem dos caixilhos;
- pintura externa hidrofugante & base de silicone;
- calafetagem do telhado.

b) Avaliacdo financeira e econdmica

Considerando-se os resultados da APO para o caso da habitacéao
popular unifamiliar, assobradada, em questdo, pode-se depreender as
andlises financeiras e econdmicas (Tabela 9), bem como as
interpreta¢ées que se seguem

Da Tabela 9, conclue-se que:

i) Verbas e materiais consomem cerca de 80% dos custos
totais basicos; a mio-de-obra contratada diretamente consome
aproximadamente 20% do custo TOTAL BASE;:

ii) O custo total MUTIRAO é cerca de 70% do TOTAL BASE, ou
aproximadamente 54% do total por empreitada.

O custo total desta manutencdo corretiva é cerca de 10% do
custo total base da construgdo por 30 anos; e em torno de 30% do
custo total base da manutencdo preventiva necessaria caso nio se
aplicasse esta manutencdo corretiva.

O custo total base para 30 anos, desta manutencio preventiva
€ cerca de 30% do custo total base da construgcdo ou 230% superior
ao custo total hoje da manutencio corretiva.
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Tabela 9

RESUMO DO ORCAMENTG DO SOBRADO DE VNC

(Projeto orig

inal)

Sobre Gastos en US$ Prego
Especificacao o total

base Mao-de- Tot. Tot.

Verbas  Materiais Obra Tot.base mutirao empreit.
Orgaos % Sem BDI Sem BDI C/leis Ver+Mat+Mao  Ver+Mat+ Com BDI=30%
sociais Mao (Parc.)

Serv. iniciais 3,00 138,17a -- -- 138,17 120,21 179,62
Fundagoes 3,87 -- 166, 80b 11,63c 178,43 133,44 231,96
Estrutura 10,37 -- 384,01b 93,65¢ 477,66 307,21 620,96
Paredes 26,95 .- 827,82b 136,73c 964,55 662,26 1.253,92
Cobertura 3,64 .- 148,990 18,73c 167,72 119,19 218,04 .
Trat./impermeab. .- -- -- -- -- -- --
Instalac.electric. 11,60 -- 388,68b 148,22 536,90 459,67 697,97
Instal. hid-sanit. 2,76 -- 64,73b 59,62 124,35 11,46 161,65
Instal. especiais -- .- -- -- - .- --
Esquadrias madeira 11,81 -- 473,990 69,87¢ 543,86 376,19 707,01
Esquadrias ferro 5,98 -- 248,61b 26,60c 275,21 198,89 357,77
Esquadrias aluminio -- -- -- -- .- -- --
Revest.paredes-tetos 1,31 -- 18,40b 41,90c 60,30 14,72 78,39
Pisos 3,28 -- 51,11b 99,96¢ 151,07 40,89 196,39
Rodapes-sol-pettoril -- -~ -- -- -- -- --
Vidros 3,19 146,94 -- -- 146,94 146,94 191,02
Pinturas 3,10 -- 83,84b 59,11¢ 142,95 67,07 185,84
Aparelhos metais 12,14 .- 450,06b 109,27¢ 559,33 360,05 727,13
Serv.complementares 3,00 138,17a - .- 138,17 120,21 179,62
Total USS$ -- 423,28 3.307,04 875,29¢ 4.605,61 3.238,40 5.987,29
Total % 106.00 9.20 71.80 19.00 100.00 70.36 136.00

Observacdes: a (-13%)
b (-20%)

¢ (-100%). Sendo a/b/c para definir padrac de barateamento no mutirao.
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Caso fosse adotada a manutencdo corretiva, este custo de
manutengao preventiva cairia para aproximadamente 30% (metade dos
58,85% gastos com pintura), ou seja, os custos de manutencgao
preventiva necessarios naturalmente cairiam dos US$ 31,52 por m?
para US$ 9,46, com uma economia final em torno de USS$ 1 037,23.

A manutengdo corretiva caso fosse apropriada pela construcgao
original, resultaria numa economia bastante significativa na vida
util da habitagdo. A precariedade que contudo ocorre, pela auséncia
dessas corregdes se deve a incapacidade financeira dos usuarios se
beneficiarem de um financiamento superior que cobrisse esse valor.
E exatamente essa limitacdo financeira que termina por conduzir o
desenho do projeto arquiteténico/tecnolégico & precariedade
referida, ficando assim os custos de manutengdao preventiva ainda
que elevados, diluidos suavemente no tempo (30 anos) ou ainda

protelados, agravando mais ainda o baixo desempenho fisico da
habitacéao.

3. Conjunto habitacional plurifamiliar Itaquera

As 31 580 unidades habitacionais construidas em Itaquera, sendo
mais de 80% apartamentos, distribuidos em edificios de até 5
pavimentos, com 1 ou 2 laminas ligadas por escadarias, 4 a 6
apartamentos por andar, representaram no inicio da década de 80, em
termos quantitativos, aproximadamente quatro vezes mais o numero de
habitagdes que ja haviam sido projetadas, construidas e ocupadas
até entdo, por iniciativa da COHAB-SP na Regido Metropolitana. Os
apartamentos apresentam 1 ou 2 dormitérios sendo gque o de 2
dormitdérios possue uma versao "ampliada", em que existe a
possibilidade de um 30. dormitdrio opcional, a partir da
sub-divisdo da sala. (Faggin; 1984).

Conforme sera verificado na APO que se segue, a padronizacgao
excessiva dos elementos construtivos, associada ao desempenho
precario dos materiais, especialmente de vedagdo e esquadrias, tém
provocado intensas intervengées e modificacdes dos moradores, os
quais, mesmo assim, ndo tem, conseguido sanar os problemas fisicos
de suas habitacdes.

As interpretacdes e analises que se seguem, estdo calcadas enm
APO realizada pelo Instituto de Pesquisas Tecnoldégicas (IPT) do
Estado de Sao Paulo (Cardia et. al.; 1987. Loureiro; 1989), en
meados da década de 80.

O tipo de edificio considerado nesta APO e, em particular, na
Avaliagdo Financeira e Econdmica das unidades habitacionais em
questdo e representativo daqueles construidos en Itaquera,
tipologia "H" (PHM-07/COHAB-SP), 4 pavimentos, 4 apartamentos de 2
dormitérios cada (48,24 m? de area) por pavimento.



57

O sistema construtivo do edificio em questdo é o predominante
dentre os cinco existentes no conjunto. Trata-se de alvenaria
armada com blocos vazados em concreto (e = 0,14 m), sem
revestimento em nenhuma das faces externas e interiores; lajes de
piso e forro em concreto armado moldado in loco (e = 0,07 m); tendo
sido aplicada pintura a 6leo no caso das ares uUmidas; e cobertura
formada porlaje de forro em concreto com telhas de cimento-amianto
(6 mm).

a) A APO: diagndéstico e recomendagdes

Tabulando-se as respostas dos questiondrios aplicados Jjunto aos
moradores, no decorrer da APO, pode-se elencar por prioridade, os
mais significativos problemas apontados, na forma de um diagrama de
barras horizontais (figura 2), a saber.

Além do diagnéstico revelado pelos usudrios, os técnicos do
IPT detectaram os seguintes problemas nas unidades habitacionais -
estudo de caso (Cardia et. al.; 1987. Farah; 1986).

i) Quanto ao arranjo espacial dos edificios. Os apartamentos
térreos ndo tém privacidade em relagdo ao exterior. Os moradores
destes apartamentos mantém as janelas fechadas e/ou com cortinas
cerradas, aumentando os problemas de ventilagdo e iluminagéo
natural e facilitando o desenvolvimento de mofo. O mofo surge por
falta de revestimento de fachada e por falta de ajuste entre
caixilhos e paredes;

ii) Quanto ao arranjo espacial interno as unidades
habitacionais. Ndo atende as necessidades de uso. Os ambientes séo
sub-dimensionados em relagdo ao No. de habitantes, atividades
desenvolvidas nos cémodos e equipamentos necessarios. A maioria dos
cémodos principalmente banheiro, estd mal localizada em termos de
iluminagdo. Isto forga os moradores a se utilizarem de iluminacgdo
artificial no decorrer de todo o periodo diurno. Para reduzir as
despesas com energia elétrica, sdo adotadas lampadas de baixa
poténcia;

iii) Quanto a especificagdo dos materiais de construgdo e
outros elementos. Foram diagnosticados os seguintes problemas mais
significativos:

- fachadas sem revestimento externo ou impermeabilizacao,
0 que colabora intensamente com a umidade e bolor dos vedos;

- pisos sem revestimento, o que agrava os problemas de
infiltracdo de &guas, afetando as divisdrias internas e o teto dos
apartamentos no piso inferior. Mesmo assim, ndo foram detectados’
problemas de infiltragdo por asceng¢dao do solo;
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Figura 2

FREQUENCIA DOS PROBLEMAS ENCONTRADOS NAS UNIDADES
HABITACIONAIS DE ITAQUERA, APONTADOS PELOS USUARIOS
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- revestimento inadequado de pisos de areas umidas, a qual
ndo resiste ao uso e perde a capacidade de impermeabiliza-cgio,
acarretando em infiltragées de dgua e em bolor;

- caixilhos inadequados, pois apresentam falhas na junta
caixilho/parede, o que provoca infiltrag¢des por frestas;

- materiais e mdo de obra inadequados na construgio dos
telhados, acarretando em deficiéncias de conforto térmico e
infiltragées de agua pelo telhado;

- especificagdo de componentes das paredes e acabamentos
das lajes, que ndo garantem o isolamento acustico entre unidades
distintas. :

Tanto moradores, quanto pesquisadores, identificaram como
itens problemdticos sub-dimensionamento dos espacgos, ventilacao,
falta de privacidade, mofo, iluminagdo natural deficiente e
umidade. As instalagdes prediais, apesar de ndo terem sido
submetidas a avaliagdo fisica de desempenho, foram detectadas como
deficientes pelos usuarios. Quanto a adequagdo ao uso, o projeto
subestimou tamanho da familia, atividades, necessidades basicas,
habitos e repertdério cultural.

O projeto ainda subestimou a possibilidade de problemas devido
ao uso de materiais ndo impermeaveis e de problemas causados pela
mdo de obra (na construcdo dos telhados e no ajuste dos caixilhos
aos vedos) . Igualmente desconsiderou dados climaticos,
caracteristicas térmicas dos materiais e os efeitos sobre a
iluminagdo natural, de se construir 2 laminas com tal proximidade.
Conclue-se, por fim, serem fundamentais os tratamentos para se
eliminar ou criar barreiras & umidade, especialmente no que se
refere as faces externas das fachadas e aos pisos das areas umidas.

Seguindo este raciocinio a equipe técnica discriminou os
servigos de manutengdo necessarios para as unidades habitacionais
de Itaquera. Estas especificagdes, sio as sequintes

Manutencdo corretiva

- raspagem de pintura externa para aplicacido de massa;

- revestimento externo de massa (chapisco de aderéncia e
massa grossa paulista);

- pintura externa;

- barra azulejada ou barra impermeavel com pintura a déleo
nas areas umidas;

- piso ceré@mico nas areas umidas (cozinha, banheiro, area
de servigo);

- rodapé ceramico nas areas umidas. -
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Manutencdo preventiva

- calafetagem dos caixilhos;

- re-pintura/barras impermeaveis;

- re-pintura interna dos vedos de fachadas.

b) Avaliacdo financeira e econémica

Considerando-se os resultados da APO para o caso da habitacéao
popular multifamiliar em questdo, pode-se depreender as analises

financeira e econémicas (tabela 10), bem como as interpretacgdes que
se seguen.

Da Tabela 10, conclue-se que:

i) Verbas e materiais consomem cerca de 89% dos custos
totais ©bdsicos; mao-de-obra contratada diretamente consome
aproximadamente 11% do custo Total Base;

- ii) O custo Total Mutirao é aproximadamente 76% do TOTAL
BASE, ou cerca de 58% do Total por Empreitada.

O custo base desta manutencdo corretiva é cerca de 15% do
custo total base da construgdo; aproximadamente 16% do custo total
base da manutencdo preventiva necessaria, por 30 anos, caso nio se
aplicasse esta manutengido preventiva.

Considerando-se a vida util de 30 anos da unidade habitacional
em questdo (apartamento), conclue-se que:

1) Caso fosse adotada a manutengdo corretiva, o custo de
manutengdo preventiva cairia para cerca de 50% dos 98,27% que
seriam gastos com pintura, ou seja, os custos de manutencao
preventiva necessdrios naturalmente cairiam dos US$ 192,49 por m?

para US$ 96,25, com uma economia final de aproximadamente Uss$
4 642,97.

ii) A manutengdo corretiva caso fosse apropriada pela
construgao original, resultaria numa economia bastante
significativa na vida util da habitacdo. A precariedade que contudo
ocorre, pela auséncia dessas corregdes se deve a incapacidade
financeira dos usuadrios se beneficiarem de um financiamento
superior que cobrisse esse valor.
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Tabela 10

RESUMO DO ORCAMENTO DO UN APARTAMENTO DO EDIF{CIO PHM-07

(Projeto original)

Sobre Gastos en US$ Preco
Especificacao o total

base Mao-de- Tot. Tot.

Verbas Materiais Obra Tot.base mutirao empreit.
Orgaos % Sem BDI Sem BDI C/leis Ver+Mat+Mao  Ver+Mat+ Com BDI=30%
sociais Mao (Parc.)
Serv. iniciais 1,31 18,19 91,80b 16,11 126,10 607,74 163,93
Fundacoes 16,66 1.360,49 129,71b 107,53  1.597,73 1.571,79 2.077,05
Estrutura 14,25 694,18 338,38b 335,01c  1.367,57 964,88 1.778,84
Paredes 14,22 -- 1.097,18b 267,39¢c  1.364,57 877,74 1.773,94
Cobertura 1,42 -- 104,55b 31,94c 136,49 83,64 177,44
Trat./impermeab. 2,91 233,68 26,32 19,09 279,09 279,09 362,82
Instalac.electric. 4,44 426,262 -- -- 426,26 370,85 554,14
Instal. hid-sanit. 3,28 314,68Ba -- -- 314,68 273,77 409,08
Instal. especiais 1,01 96,81 -- - 96,81 96,81 125,85
Esquadrias madeira 5,73 -- 528,38b 21,19¢ 549,57 422,70 714,644
Esquadrias ferro 1,01 -- 92,5%b 4,19¢c 96,78 74,07 125,81
Esquadrias aluminio 14,31 -- 1.358,73b 14,26c 1.372,99 1.086,98 1.784,89
Revest.paredes-tetos -- - -- -- -- -- --
Pisos 2,53 -- 91,63b 151,53¢ 243,16 73,30 316,11
Rodapes-sol -pettoril -- -- -- -- -- -- --
Vidros 1,08 103,48 -- -- 103,48 103,48 134,52
Pinturas 11,94 1.146,05a -- -- 1.146,05 646,79 1.489,86
Aparelhos metais 3,03 -- 254,98b 36,13c 291,11 203,98 378,44
Serv.complementares 0,87 15,54 24,93b 42,72¢ 83,19 35,48 108,15
Total USS$ -- 4.409.36 4.139,18 1.047,09 9.595,63 7.268,09 12.475,31
Total % 100,00 45.95 43,14 10.00 100.00 75.74 136.00
Observacdes: a (-13%)
b (-44%)
c (-

100%). Sendo a/b/c para definir padrac de barateamento no mutirao.
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C. GUISA DE CONCLUSAO

Como vimos através das APOs anteriores, a questdo da producdo e uso
da edificagdo habitacional de interesse social no Brasil é bastante

complexa, particularmente ao se tentar quantificar beneficios e
custos.

Genericamente, a razdo existente entre os beneficios e os
custos no decorrer deste ciclo vital, pode ser visualizada através
da figura 3, que se segue.

Este trabalho procurou demonstrar que VNC, & base de mutirao
trouxe muito mais beneficios a seus moradores comparativamente ao
caso de Itaquera, & base de empreitada. Soma-se a este constatacao,
0 fato de que os custos no primeiro caso, si3o muito inferiores
aqueles do segundo caso, no que se refere a construcao e manutencgao
da unidade habitacional. Em outras palavras, as possibilidades do
sobrado de VNC ter sua vida util prolongada além de 30 anos
previstos em projeto, desde que implementadas no minimo, as
manutengdes corretiva e preventiva sdo muito maiores do que no caso
de TItaquera. Mais do que isso, pode-se constatar que as
perspectivas de diversos edificios de Itaquera passarem para a fase
de "reciclagem" (fig. 5) de modo acelerado é bastante factivel.

Em termos de quantitativos, o énus da manutencdo corretiva
para o sobrado de VNC (& base de mutirdo) fica em torno de apenas
12% daquela necessaria em Itaquera, sendo que o0 prego da
construgdo em VNC para os mutirantes foi de 27% do pre¢o total do
apartamento de Itaquera, embora em ambos os casos, as areas
construidas se equivalham (47/48 m® por unidade).

Considerando-se as escalas dos empreendimentos em estudo, bem
como ser -dever do drgdo publico promotor arcar com os eventuais
prejuizos oriundos das corregdes de projeto e construgdo, ter-se-ia
que, a Entidade Publica deveria arcar para o caso de VNC, com um
total de US$ 87 745,28, a base de mutirio (USs 223,84 x 392
habitag¢des). J& no caso de Itaquera, tendo-se em conta os 25 264
apartamentos 14 existentes, os investimentos necessirios para
reparar problemas seriam proporcionalmente muito maiores, ou seja,
cerca de US$ 48 596 819,84, a base de empreitada (USS$ 1 923,53 x
25 264 apartamentos).

Considerando-se em ambos os casos, as manutengdes preventivas
necessarias, gque deveriam ser naturalmente realizadas pelos
moradores, tem-se que cada familia em VNC, no decorrer dos 30 anos
de vida util prevista para o imével, face ao seu desempenho en
geral satisfatério, dispenderia apenas 15% do total necessario,
para a mesma atividade, em Itaquera, visando se atingir padrdées
minimos de qualidade de vida no interior da edificacdao.
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Figura 3

SINTESIS DAS RELAGOES CUSTOS x BENEFiCIOS NO DECORRER DO CICLO
VITAL DA HABITAGCAO DE INTERESSE SOCIAL NO BRASIL
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A constatacgdo, contudo, de que o precario é o possivel, nao
deveria conduzir pacificamente a essa 1letargia e a essa
insatisfagdo geral sobre a habitagdo popular oficial. Seguramente
cabem diagnésticos mais precisos, desse contexto complexo, mas o
reconhecemos fundamentalmente como um problema politico-econdémico
que se traduz em social-tecnoldédgico-ambiental.

O precdrio, ou melhor, o minimo exigiria um projeto mais
ousado e criativo do que o método do "empobrecimento gradativo" de
um determinado modelo. Esse outro projeto devera compreender e
reinterpretar a cultura e as expectativas de todos os agentes do
espaco habitacional. A criagdo, um ato de sabedoria, é antes um ato
de coragem. O conhecimento buscado nas APOs aqui apresentadas tem
essa pretensdo auxiliar o projetista no direcionamento metodoldgico
do seu trabalho na identificacdo das variaveis e interpretagdes
fundamentais do seu objeto de estudo.

D. APPENDIX

1) Bases de calculo da tabela 9:

a) A data base é ABRIL/91;

b) Os custos s&o derivados das tabelas especificas
de servicos de tecnologias convencionais, da TCPO
(Tabela de Custos, Pregos e Orcamentos) da Editora Pini;

c) A conversiao dos Cr$ em US$ considera a cotagdo da moeda
americana no paralelo, e para compra em 18/04/91. (1USssS
= Cr$ 287,00);

a) As leis sociais, correspondentes ao emprego da
mio-de-obra estdo estimadas em 124%, e o BDI (beneficios
e despesas indiretas) para a construcao por empresas
empreiteiras estd previsto em 30%. Ambos em conformidade
com as praxes de mercado;

2). Bases de cdlculo da tabela 10:

a) a até d - idem nota (1) para a Tabela 1

e - as leis sociais, correspondentes ao emprego de
niao-de-obra, aqui estdo estimadas em 126,70%, e o BDI para a
construcdo por empresas enpreiteiras esta previsto em 30%.
Ambos em conformidade com as praxes do mercado; .
f - A atualizagdo dos custos para esta base de ABRIL/91 foil
obtida pela aplicacdo da variacdo verificada no "IPCE -
"Tndice Pini de Custos de Edificagdes" de 04/90 a 04/91.
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