























































































































































































































































































































































































































































































































































































































TIPOLOGIAS HABITACIONAIS - reflexdes metodologicas

generales de lo que en su propria formulacion se llama
desarollo econémico y social, es decir, asegurar las
condiciones generales de la reproduccion del capital

en su conjunto”

Desta forma, na medida em que o Estado beneficia a reprodugdo do capi-
tal privado, cabe a ele também garantir a reprodugdo da forga de traba-
Iho, que é, enquanto mao-de-obra e trabalho assalariado, contribuidora
para a acumulacdo, através da mais-valia, deste mesmo capital privado.

A respeito e no dmbito da terra urbana, Vitaga (1986, p. 98),- questionando
a atuagdo do Estado em relagdo as transformacades territoriais comanda-
das pela classe dominante, afirma que: "o Estado, em primeiro lugar, faz
nas regides onde se concentram as camadas de mais alta renda, enor-
mes investimentos em infra-estrutura urbana, especialmente no sistema
viario, ao mesmo tempo que abre frentes pioneiras para o capital imobi-

ligrio”.

Estas acdes sao reflexo do modo de produc¢do capitalista, ou seja, na visdo
de Camarco et alli (1983, p. 10):

"a infervencdo do Estado é determinada por multiplas
causas. O capital monopolista, que detém poder sufi-
ciente para influenciar decisivamente a agdo estatal
através de varios mecanismos, tenta instrumentaliza-
lo no sentido de fazer com que as suas intervencoes
beneficiem diretamente a acumula¢cdo de capital (...)
Por outro lado, o Estado, sobretudo em periodos de
democracia formal, é sensivel as lutas que se fravam
na sociedade civil e age muitas vezes em fungdo des-
sas lutas, levando assim, em alguns casos, os beneficios
de suas intervencoes as classes dominadas.”
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Quanto s leis elaboradas pelo Estado para “normatizar” e “organizar” a
ocupagao das areas da cidade, sejam nas formas de leis de zoneamento,
ou planos diretores, uma delas merece destaque, e € necessdria ser anali-
sada; € a lei n. 6766, que legisla sobre as dreas residenciais de Interesse
Social. Em seu artigo 4°. Paragrafo 2 prevéem que "os lotes terdo darea
minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente
minima de 5m (cinco metros), salvo quando a legislagdo estadual ou mu-
nicipal determinar maiores exigéncias, ou quando o loteamento se desti-
nar a urbaniza¢ao especifica ou edificagcdo de conjuntos habitacionais de
inferesse social, previamente aprovados pelos 6rgdos publicos compe-
tentes”.

Mas as determinacgdes limitam-se ao dimensionamento de lotes, recuos,
testadas, trazendo um prejuizo para a arquitetura de um modo geral. Ob-
servando a Lei 6766, notamos que a testada minima prevista de 5 metros
subentende um lote em fita de 5 x 25m. Mas, a lei ndo propde uma solu¢cao
alternativa de ocupagdo, o que gera um lote pouco adequado, que ndo
permite uma boa insolagdo, privacidade, resultando em uma area ndo
edificada de qualidade; e, ainda, acarreta uma restricdo quanto & darea
construida. O estudo de diversas possibilidades de organizacdo tipoldgica
e sua inter-relagdo com as diferentes situagdes locacionais dos assenta-
mentos com relagdo as areas centrais ou periféricas mostrou-nos, ao lon-
go desta dissertagdo, como podemos elevar o nivel da qualidade urbano-
habitacional dos assentamentos e conjuntos habitacionais, permitindo
revisar as legislagoes urbano-habitacionais e ser uma contribuicdo a estu-
dos mais sistematicos de revisdo, particularmente da Lei 6766.
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As propostas tipolégicas apontadas no capitulo anterior sGo algumas al-
ternativas as apontadas pelas leis, e uma forma da populacdo de baixos
recursos ter acesso & habitagdo. Neste sentido, Maricato (1990,p.70) ainda
afirma como sendo “possivel fazer casas populares pelo mesmo preco (ou
inferior) dos conjuntos tradicionais da COHAB. Com o mesmo recurso po-
demos fazer moradias mais agradaveis, de melhor qualidade, com edifici-
0$ mais adequados aos moradores, com desenhos urbanos mais adequa-

dos ao meio fisico, enfim, com arquitetura adequada”.

Assim sendo, acredita-se na possibilidade de constru¢do de uma arquite-
tura para habitacdo popular, revendo e reinterpretando as tipologias
adotadas até hoje, de uma maneira ndo paliativa, procurando garantir a
insercdo do cidaddo a estrutura formal da cidade, e todos os beneficios
que ela oferece.

Cabe ao poder publico promover a urbanizagdo de favelas e a recupera-
c¢do de corticos de forma a integra-los a estrutura urbana da cidade, pro-
vendo-as de infra-estrutura e servigos urbanos.

Além de uma agdo de cardater correfivo do poder publico em relagdo a
infegrag@o destas comunidades carentes ao meio urbano, é necessdario
uma politica de prevengado evitando o surgimento de novos aglomerados
de sub-habitagcdes e cortigos, através de:

oferta de alternativas habitacionais acessiveis a esse segmento da
populagao;

determinacdo de dreas cujos padrdes de parcelamento sejam compa-
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fiveis com as populagdes de baixa renda;

uso e ocupacgdo do solo que estimule o surgimento de loteamentos e

empreendimentos para essa populagcao;

aquisicdo de terras (se possivel 1) de reserva para um banco de terras

que possibilite a promog¢do de investimentos a longo prazo;

adocdo de mecanismos fiscais que impecam a especulacdo imobilia-

ria em areas vagas € em expansao;

fiscalizagcdo das dreas publicas ndo ocupadas impedindo o surgimento
de novos aglomerados principalmente em areas de risco;

apoio de programas de assisténcia técnica as atividades econdmicas
do setor informal;

assisténcia profissional nas melhorias habitacionais;
e implanta¢do de novos conjuntos habitacionais.

Isto tudo porque o déficit habitacional é crescente, portanto a demanda
por habitagdes também, resultado do crescimento vegetativo da popu-
lagcdo e de uma conjuntura politica critica que tem empobrecido a popu-
lagcdo de um modo geral.

O éxito do projeto de urbanizagdo de favela e da recuperagdo de corti-
¢os depende muito da mobilizagdo, interesse e participa¢gdo da comuni-

dade, na definicdo das prioridades das obras de melhoria, assessorados
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por técnicos das dreas de arquitetura, sociologia, engenharia sanitaria,
entre oufros.

E inegavel que a producdo habitacional por autoconstrucdo ainda seja
significativa com relagdo ao total de moradias produzidas no pais. A
autoconstrucdo € muito comum em favelas e loteamentos clandestinos, e
caracteriza-se pela iniciativa do préprio morador em gerir e construir sua
casa. Esta pratica tem sido comum em funcdo do dificil acesso a progra-
mas habitacionais oficiais, do alto preco dos aluguéis, do desemprego,
entre outfras questoes de ordem econdmica politica e social. Portanto,
independentemente do tfipo escolhido: recupera¢cdo e urbanizagdo de
favelas ou implantacdo de novas habitagdes, parece-nos claro que uma
politica alternativa aos empreendimentos privados deve ser

implementado.

Este tipo de experiéncia foi feita pela Prefeitura de Sdo Paulo (1985-87)
onde “baseou-se no processo de ajuda-mutua, tendo sido contratadas de
ferceiros tao somente a execucdo da terraplanagem, da fundacdo e da
primeira fiada da alvenaria das habitagdes. ” (Siva apud Progeto, 1990: 62).
Este processo de mutirdo traz maiores envolvimentos da populagdo inte-
ressada, e o usudrio futuro tem o poder de controlar a qualidade da obra,
porém, sem tirar a responsabilidade da administragcdo publica. Isto porque
as empreiteiras estdo interessadas em prazos e rapidez na obra, o que
pode sacrificar a qualidade do produto. Além de que:

"o barateamento da casa produzida por autogestao
é garantido ndo apenas devido ao trabalho gratuito
do mutirdo. A inexisténcia de BDI ou qualquer forma de
lucro, a compra de materiais pelo melhor preco e qua-
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lidade, a criagao de centrais de produ¢cdo de compo-
nentes pré-fabricados sao, enfre outros, fatores que
garantem um custo 50% inferior ao cobrado pelas
empreiteiras.” (PREFEITURA DE SAO PAULO, s.d, 1991, p.

29)

Ja no que se refere a implantagdo de novos conjuntos habitacionais, esta
participagcdo € imprescindivel quando o empreendimento é realizado por
mutirdo. No caso da constru¢do realizada por empreiteira, cabe ao Esta-
do interferir e definir o projeto a ser implantado com base nas necessida-
des da populagdo. A solucdo para resolver o déficit habitacional €, sem
davida, a produg¢do de mais habitacoes.

No caso da implantagdo dos servigos urbanos em conjuntos habitacionais,
& pré requisito uma andlise do entorno para verificagdo da existéncia ou
auséncia dos servigos, bem como verificar a demanda existente e a nova.
“A pesquisa sociolégica para verificagdo das necessidades familiares no
que se refere “a habitagdo, também é util para verificar a composicao
familiar, o que contribui para a estimativa espacial para diferentes
grupamentos habitacionais, de acordo com diferentes niveis de renda ou
idade, ou ainda no dimensionamento dos espag¢os necessarios para re-
creagdo, escolas e outfros equipamentos comunitarios.” (Rodrigues, 1986
p. 24).

Outra quest@o importante, mas aqui ndo abordada, & o que se refere a
escolha de materiais e sistemas construtivos, onde deve ser levado em
consideracdo as caracteristicas locais, a disponibilidade da matéria-pri-
ma e a capacidade da regido em obter os materiais de construcdo, que

de fato, definem o aspecto arquiteténico do tipo edificatdrio, bem como
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os aspectos referentes dqueles pré-requisitos projetuais como vegetacgdo,
topografia, clima, entorno, etc. Isto é, a caracterizacdo do meio fisico e
das condigdes fisico-ambientais sdo fundamentais para a elaboracdo dos
projetos, pois inferferem na escolha da construgdo, na forma de amplia-
¢ao do conjunto e na elaboracdo de projetos. A disponibilidade de recur-
sos financeiros para o empreendimento sado fatores que merecem desta-
que por viabilizar, na pratica, os fipos propostas na totalidade.

As andlises dos conjuntos habitacionais expostas neste trabalho permiti-
ram um posicionamento critico com relagdo ao projeto arquiteténico e
urbano. A revisdo do conceito habita¢do realizada no periodo dos IAPs, a
desconsideragdo com o projeto no periodo do BNH e a tentativa de ino-
vagdo da arquitetura popular nas gestdes municipais recentes e atuais,
sdo algumas das contribuicdes deste trabalho para uma revisdo da prati-
ca projetual, principalmente no que se refere & provisdo habitacional. A
perda da qualidade projetual no periodo militar e a preocupagdo com a
quantidade e localizacdo periférica dos conjuntos levaram & precarieda-
de urbano-habitacional. Em contraposicdo, as experiéncias pos-periodo
militar e mais recentemente, com a ado¢cdo crescente das politicas de
reurbanizagdo de favelas e intervengdes em dreas centrais, sdo politicas
que buscam a requalificagcdo de areas centrais e/ou a constru¢gdo de uma
periferia arficulada com centralidades dentro da malha urbana. Conclui-
mos, finalmente, que & impensavel a habitagdo sem os servicos e infra-
estrutura necessarios, assim como sua acessibilidade & cidade.

A discussdo inter-relacional entre a arquitetura e o urbanismo, através da
consideragdo dos aspectos como situagdo urbana existente, implanta-
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¢cdo de infra-estrutura e servicos urbanos, densidades pretendidas, valor
do solo urbano, foi de extrema importancia para a definigdo dos tipos mais
de acordo com as realidades existentes no nosso pais. Onde o conceito de
conjunto habitacional & enriquecido com as relagdes com o bairro e o
lugar, caindo por terra a politica de constru¢do de conjuntos
monofuncionais, desarticulados da malha urbana de servigos e que Nndo
prevejam locais que combinem moradia e trabalho. A variabilidade de
espagos publicos, semi-publicos e comunitarios podem configurar novos

tipos, enfim, novos espacgos coletivos.

Finalizamos, aqui, assinalando que o tipo habitacional e urbano tem funda-
mental importancia na produgdo da cidade, na qualificagcdo de setores
urbanos, desenhando o espago habitacional ao mesmo Tempb em que se
desenha o espago urbano.

Enfretanto, fica em aberto para estudos e pesquisas futuros, as formas de
implementagdo destas idéias; o desenvolvimento em termos de desenho
urbano das tipologias habitacionais; os custos de implantagcdo da infra-
estrutura e servigcos urbanos nas diferentes situagdes citadas; as politicas
habitacionais, as melhores formas de gestdo; os sistemas construtivos mais
adequados, as novas regulamentagoes perante as legislagcdes atuais, como
a Lei 6766 e outros dispositivos legais. Enfim, tudo que possibilite a aplica-
¢do desta metodologia em situagdes reais.
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