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JUSTIFICATIVA

Diante de todos os desafios com os quais o grupo se depara neste momento
em relacdo ao futuro (vida profissional, pessoal, etc.), surge na consciéncia de cada
integrante uma questdo muito importante: o futuro do pais. Dentre as necessidades
que um pais em desenvolvimento apresenta, procurou-se aquela que seria possivel
de ser trabalhada, pelos alunos, como um tema para o Trabalho de Formatura. Este
trabalho seria uma “retribuigdo” a sociedade por todo o investimento realizado em
nossa formagéo académica.

Um problema que chamou a atencdo de todos os integrantes, e que
certamente afeta a vida de toda a sociedade, sdo os assentamenios urbanos
precarios, ou simplesmente, as favelas. Em seu artigo, DALTRO (2004) ressalta dois
motivos que justificam a importancia da habitagdo na vida da populagao:

“A maior probabifidade de um individuo se manter saudavel estd
relacionada com o nivel de qualidade do ambiente em que se vive.
Estudos realizados pelo banco mundial (SEBRAE, 1996) asseguram

que o ambiente doméstico inadequado responde por quase 30% das
ocorréncias das doencas em paises em desenvolvimento.”

“E na habitagdo que o ser humano passa a maior parle da sua
vida,{...). Portanto, é no domicilio que devem ser iniciadas as agbes
de saneamento, como unidade basica formadora de um agrupamenio
urbano que se pretenda sanear.”

Além da “importéncia social” do tema, qualquer obra de intervengdo em favelas
representa um enorme desafio & engenharia. Em uma favela nio é nada facil obter
os dados necessérios para esbocar solugdes para seus problemas. Além disso, sua
complexidade e seu carater politico-social dificultam ainda mais tal tarefa.

Porianto, o desafio que o tema proporciona, a sua importdncia para a
sociedade e a possibilidade de retribuicdo dos investimentos por ela depositados em
nods, nestes Ultimos anos, séo justificativas para a realizagéo deste trabalho.
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OBJETIVO

De maneira geral, o principal objetivo dos dois grupos relacionados ao tema
urbanizagéo de favelas é melhorar as condigbes de vida dos habitantes das favelas,
através do processo de urbanizagao destas areas.

Para atingir este objetivo maior, os alunos interessados em trabalhar com este
tema foram divididos em dois grupos: infra-estrutura e habitagdo. Esta divisdo foi
necessaria devido a complexidade do tema e a dimenséo deste. De maneira geral, o
grupo de infra-estrutura abordou temas como redes de agua e esgoto,
pavimentagdo, contengdo de terra, entre outros temas. Este grupo, habitagéo,
estudou os temas relacionados as unidades habitacionais, projeto e construgédo de
novas unidades, as condigdes das unidades existentes, entre outros.

Para alcancar este objetivo, foram tragadas algumas metas alcangadas no
primeiro e segundo semestres deste ano, 2007. Para o primeiro semestre, a meta
proposta foi o preparo tedrico do grupo, através do levantamento de dados e
informagbes acerca do processo de urbanizacido de favelas como um todo. Dado
que este processo envolve diferentes agentes, compreender como O processo
funciona foi de fundamental importéancia. Outro ponto importante abordado pelo
grupo no primeiro semestre foi 0 levantamento dos critérios utilizados durante o
projeto de novas unidades habitacionais, e também diversos critérios adotados ao
longo do processo (como por exemplo, critérios adotados na classificagdo de
unidades habitacionais).

Depois da formagao de uma base tedrica, foi possivel realizar um estudo de
caso, no segundo semesire de 2007, na Favela Nova Jaguaré, onde foram
analisadas as intervengbes praticadas pelo poder plblico e a possibilidade de
aplicacéo de uma outra alternativa para ocupacéo de encostas.

Portanto, podemos definir que o objetivo especifico para este grupo, habitagio,
é estudar o processo de intervengcdo em favelas e analisar alternativas de
implantag@o de habitagao de interesse social em areas de encosta.
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INTRODUCAO

A sele¢do do tema urbanizagdo de favelas ocorreu no final do segundo
semestre de 2006, apbs uma série de troca de idéias entre os atuais integrantes dos
dois grupos. Entretanto, até o comeco do primeiro semestre de 2007, o escopo do
trabalho ainda ndo estava definido, assim como muitos conceitos relacionados.

Um exemplo disso € o préprio tema do trabalho. Uma primeira idéia para o
tema era reurbanizagdo de favelas. Entretanto, apds uma série de discussdes,
percebeu-se que néo é correto afirmar que se esta “reurbanizando” uma favela, pois
para que isto fosse possivel, a area deveria ter sido “urbanizada” previamente.
Chegou-se a um consenso de que o processo de formagédo das favelas n&o foi um
processo de urbanizacéo ordenado, muito pelo contrario.

Com a continuidade das discussdes, verificou-se gue muitos outros conceitos,
a maioria deles simples, ndo estavam “alinhados” entre os integrantes dos grupos.
Uma primeira tarefa realizada foi discutir estes conceitos iniciais, de maneira a
orientar as futuras discussdes realizadas nos trabalhos dos dois grupos
separadamente.

O primeiro conceito, definido por ambos os grupos depois de diversas
discussdes, foi o préprio tema do trabalho. Urbanizagao de favelas & o conjunto de
agbes que visam fornecer infra-estrutura e garantir acesso a servigos basicos a
populagdo habitante de favelas, melhorando suas condigdes de vida e promovendo
a integraglo desta parcela da populagéo a sociedade, seu bairro e sua cidade.

Apods a definigdo do tema central, surgiu a necessidade de definir o que é uma
favela. Para isto, foram levantadas suas principais caracteristicas:

¢ S&o conjuntos de edificagdes residenciais (e eventualmente comerciais) de

pequeno porte;

¢ Geralmente, estdo em condi¢des irregulares de ocupagado do terreno (fruto
de invasdes e ocupacgdes de areas livres da drea urbana);
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» Edificagdes apresentam mas condigdes de habitabilidade;
» Edificagbes se apresentam desordenadamente distribuidas no espaco;

* Predominio da “autoconstrugdo”, com técnicas construtivas precérias e
utilizagcdo de materiais de baixissimo custo.

Chegou-se ao consenso que as caracteristicas listadas acima definem
satisfatoriamente o que é uma favela. Durante o levantamento bibliografico,
encontramos diversas definicbes para o termo. Inclusive, a definigdo proposta por
ABIKO (1995) é a que mais se aproximou da definigdo proposta pelo grupo:

"O conjunto de unidades domiciliares, construidas de madeira, zinco,
lata, papeldo ou até mesmo em alvenaria, distribuidas
desordenadamente em terrenos cuja propriedade individual do lote

ndo é legalizada para aqueles que os ocupam. Na maioria das vezes
ocupam areas com declividade acentuada ou inundaveis”,

Outros trés conceitos que foram definidos pelos dois grupos, concluindo assim
a discusséo inicial, s&o servigos basicos, infra-estrutura e habitaco:

* Servicos Basicos: Atividades prestadas por entidades publicas e privadas
(por meio de concessdo) que visam garantir condigbes bdsicas de
cidadania a populagéo. Tais servicos basicos consistem em: abastecimento
de agua, coleta de esgoto, coleta de lixo, iluminagéo pablica, fornecimento
de energia elétrica as residéncias, telefonia plblica e acesso ao transporte
publico, & educagéo béasica, a satude e ao lazer.

* Infra-estrutura: Corresponde a todos 0s elementos que sdo necessarios
construir {ou modificar) de maneira a fornecer suporte as diversas tarefas
cotidianas da comunidade, possibilidade de acesso aos servigcos basicos
(citados anteriormente) e melhorar as condigdes de seguranca e
saneamento basico da regido. (Ex.: ruas pavimentadas, redes de &agua,
esgoto, energia elétrica, pragas, parques, entre outros).
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* Habitacao: Edificagdo cujo principal objetivo é abrigar e proteger as
pessoas de agentes externos, proporcionando principalmente seguranga e
conforto. Deve estar inserida em um meio onde estejam disponiveis
servigos basicos e infra-estrutura que possibilitem sua integragdo com a
area em seu entorno.

Pagina 5



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAQO PAULO

1. CONTEXTUALIZACAO DO TEMA

A origem do termo favela veio da arvore de mesmo nome, que cobre um dos
morros da cidade de Canudos no interior baiano. Apés o evento histdrico conhecido
como Guerra de Canudos (1893 — 1897), os soldados veteranos que retornaram
para o Rio de Janeiro, depois de algum tempo, pararam de receber 0 seu soldo e
foram residir em situagbes precarias em alguns morros da cidade. O complexo de
casas de baixa qualidade foi chamado, pelos proprios moradores, de favela, em
referéncia ao morro de mesmo nome da cidade de Canudos. Essa historia é
narrada por Euclides da Cunha, que presenciou o evento como repoérter do jornal O
Estado de Sao Paulo, em sua célebre obra denominada de “Os Sertdes”.

Ja no contexto metropolitano brasileiro (Marques/Torres, 2003} definem:

‘a questio da vulnerabilidade socioeconfmica fem como um dos
seus temas centrais a questio das favelas. Este tipo de aglomeragéo
urbana, amplamente disseminada pelas melrdpoles do pals,
concentra  domicilios com elevade grau de  caréncias
socioecondmicas, tanto em termos de oferta de servicos publicos,
quanto relativas a infra-estrutura urbanistica e renda pessoal dos
moradores. Alem disso, muitas destas dreas esido também sujeitas a
riscos ambientais, estando localizadas — por exemplo - em encostas
sujeitas a deslizamenios e em fundos de vale sujeifos a inundagdes.”

1.1. O Historico do Processo de Formacao de Favelas em

S&o Paulo

Em Sdo Paulo julga-se que as primeiras favelas apareceram na década de
1940: TANAKA (1993) discorre sobre a origem das favelas na cidade de Sao Paulo
declarando que ocorreram “entre 1942 a 1945, em decorréncia das obras do Plano
de Avenidas e por iniciativa da prépria Prefeitura. Com as desapropriagbes feitas em
virfude da abertura de avenidas como a Nove de Julho e outras nos Campos Eliseos
efc., muitas pessoas ficaram sem abrigo. Improvisaram-se uns barracdes nos locais
onde se acha instalado o Parque Changai, e assim se iniciou a primeira favela, que
era denominada Favela Prestes Maia, ao longo da Avenida do Estado”. Algumas
pesquisas feitas pela Prefeitura de S&o Paulo enumeram informag¢des sobre as

favelas e favelados em diversas regides de Sao Paulo, “Em 1957 apurava-se na
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capital de Sdo0 Paulo um total de 141 nicleos, com 8.488 barracos e cerca de 50 mil
favelados” (FINEP/ GAP, 1985:66). Porém outros estudos e pesquisas, baseados
em outros dados de amostras distintas, divergem em relagédo a essa guantificacéo.
Levantamentos indicam que jd havia 150.000 pessoas morando em favela.

Apesar dessa diferenca nas pesquisas, o verdadeiro desenvolvimento da
favela em S&o Paulo sé foi ocorrer em larga escala nos anos 70. De acordo com
TASCHNER (1997), “o maior crescimento do ntmero de favelas se deu na década
de 70, quando surgiram 823 favelas, 52% do estoque de favelas do municipio em
1987°. Em relagéo a quantificagdo da populagdo a montagem de um Cadastro de
Favelas elaborado pela Prefeitura de S&o Paulo, em 1973, permitiu uma
quantificagdo precisa do nimero de favelas, domicilios e pessoas: na época a
populacdo favelada paulistana ainda néo ultrapassava a casa dos 72 mil, cerca de
1,1% da populagao municipal.

Comparando o nimero de favelas em 1957 (141) com o de 1973 (525) e 0
nimero de domicilios levantado pelos estudos (8.488 em 1957 e 14.500 em 1973),
calcula-se que o nimero de favelas mais que triplicou, ao passo que o de domicilios
apenas dobrou. Estes dados indicam que o tamanho médio das favelas na cidade
diminui de cerca de 60 para menos de 30 barracos, deixando evidente a diminuigéo
do tamanho das favelas se espalhando pela malha urbana. Divergindo da evolugéo
de formagdo das favelas no Rio de Janeiro, onde a topografia e o mapa de
propriedade fundiéria concentraram grandes assentamentos nos morros.

Em 1975, foi feita uma atualizacdo do cadastro por v6o de helicéptero,
mostrando que a populagdo favelada crescera para aproximadamente 117 mil
pessoas, representando 1,6% da populagdo do municipio. Em 1980, registros da
Eletropaulo e dados de pesquisa de campo do IPT (Instituio de Pesquisas
Tecnoldgicas) mostraram que a populagéo favelada municipal ja alcangara 439.721
pessoas, 5,2% da populagdo municipal. Neste ano, também, pela primeira vez o
Censo Demografico computou em seus dados os favelados como categoria
especifica. Ha, porém, novas divergéncias entre as quantificagbes, como o ocorrido
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em 1957. Segundo o numero publicado na Sinopse Preliminar: a regido
metropolitana teria 426.221 favelados, dos quais 335.344 no municipio. Contudo os
dados levantados pelo IBGE n#do computaram a populagdo que vivia em
aglomerados de menos de 51 domicilios, acarretando em um desvio muito grande
considerando que cerca de 22% da populagdo favelada vivia em tal situagdo. Com
isso foi feita a corre¢lo dos dados obtidos pelo IBGE. Obtendo que a populagéo
favelada corrigida IBGE alcangaria 409.120 pessoas, bastante préxima da estimativa
Eletropaulo de 439 mil.

Em 1987, Novo Censo de Favelas, realizado pela Prefeitura Municipal, com
metodologia semelhante ao de 1973, encontrou o total de 812.764 moradores em
favela no municipio, 8,9% da populagdo municipal, em mais de 150 mil domicilios.
Em 1991, dados obtidos através do novo Censo Demogréfico fornecem 585 favelas,
com 146.892 domicilios e 711.032 pessoas. Em 1992, pela Prefeitura Municipal, a
cidade teria mais de 1 milhdo de favelados, em 1805 assentamentos, o que
corresponde a 11,3% da populagdo municipal. Concluindo através dos estudos
elaborados durante esses anos, teriam se formado 236 novos aglomerados, dos
guais 36 foram removidos.

A Tabela 1 mostra a evolugdo da populagdo favelada em Sdo Paulo, no
periodo de 1973 a 2001, com dados baseados em pesquisas realizadas durante
este periodo.

Tabela 1 — Evolugéo da Populacédo Favelada em S3o Paulo

= o Taxa de Taxa de
Anc Populagéo Total P:a'::‘;l;%? F:VZ?G': . Periodo Crescimento Crescimento
Anual de Favelas Anual Total
1973 6.560.547"" 71.840® 1,10% . i i
1980 8.558.841@ 375.023%9 440%  1973-80 20,16% 3,00%
1987  9.210.668!" 812.673" 8,80%  1980-87 8,97% 0,82%
1991  9.644.122@ 891.673% 9,20%  1987-91 1,03% 0,51%
2000 10.338.196®  1.160.597"  11,20%  1991-00 2,97% 0,78%

Fontes: (1) Fundacdo SEADE: 1973,1987; (2) IBGE: Censo Demografico: 1980,1991, 2000; (3)
PMSP/COBES. Equipe de Estudos e Pesquisas. Favelas no Municipio de S&o Paulo. 1973, 2000;(4)
Dados Interpolados Geometricamente.
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Em 1993, nova pesquisa abrangente feita pela FIPE (Fundacio Instituto de
Pesquisas Econdmicas), contabilizou cerca de 1,9 milhdes de favelados, 19,8% da
populagdo municipal em 378.683 domicilios. Porém, essa pesquisa utilizou-se de
métodos distintos das demais pesquisas, o que justifica a discrepancia entre os
valores obtidos.

A diferenga entre os resultados da FIPE e da Prefeitura de S&do Paulo
elaborada em 1996 & muito grande. Segundo a prefeitura, o0 municipio teria 574
favelas, em 176.905 domicilios, com 747.322 pessoas, representando 7,60% da
populagdo municipal. Ao projetar anteriormente para a pesquisa da FIPE de 1991 e
o Censo Demogréfico corrigido, para integrar também os aglomerados inferiores a
51 domicilios, a diferenga alcanga 40%, um valor muito alto a ser considerado
apenas devido a erros de pesquisa, evidenciando a complexidade da correta andlise
do problema.

A pesquisa FIPE teve como ponto de partida a listagem do Censo de Favelas
de 1987. Entdo, em 1993, fez-se uma amostra em 3.704 domicilios, distribuidos em
163 favelas, com 18.599 pessoas. Pegando por base a mesma regido estudada em
1987, a pesquisa calculou o adensamento e extrapolou para o restante das areas
estudadas, deixando de fora as novas favelas. Mesmo com essa excluséo, o erro
total ndo deveria ser grande, dado que as novas favelas costumam ser de pequena
dimens@o (uma média de 15 domicilios), com 76 pessoas. Entretanto, existe um
problema grave em excluir as novas favelas dos estudos, ja que nelas se encontram
as situagdes de maior precariedade e maior risco ambiental.

Contudo, mesmo se for gasta energia para tentar entender essa grande
discrepéncia enfre as pesquisas elaboradas, o beneficio a ser adquirido néo
agregaria muito valor as discussdes propostas, desviando-se do foco principal e dos
objetivos fragados. Qualquer percentual usado, sejam os 20% da FIPE ou os 7,60%
da Contagem de 1996, é absurdamente elevado para qualquer cidade. Ademais
todas as fontes atestam o aumento da populacéo favelada: pelo IBGE, entre 1980 e
1991, a taxa de crescimento dos favelados foi de 7,07% anuais. Sendo muito
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superior a taxa de crescimento da populagéo total na mesma época de estudo, que
apenas alcangou 1,16% ao ano. Contudo todos os estudos consentem que foram
nas Ultimas 3 décadas do século, especialmente na década de 90, que as favelas
cresceram, se espalharam, se adensaram e se consolidaram na Regido
Metropolitana de S&o Paulo.

1.2. O Panorama Atual

Em tempos atuais, estimativas da populagdo favelada estdo sendo utilizadas
como indicadores de mudangas nas metrépoles do pais, ganhando assim um papel
importante no debate sobre metrépoles. Com isso, as informagdes das favelas tém
servido como indicadores de precariedade das condigbes de vida nos grandes
centros urbanos. No caso de Sdc Paulo, autores como LAVALLE (2001), por
exemplo, alegam ‘que a situacdo social da regido metropolitana se agravou
sobremaneira, devido a uma combinagdo de aumento do desemprego e do emprego
informal, combinado a um forte crescimento da violéncia e da populagéo favelada.”

A maioria destes argumentos, entretanto, é baseada nas estimativas feitas
através de pesquisas antigas feitas pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ou
pelo proprio IBGE. Assim como o censo da prefeitura de 1987 ou o Censo
demografico de 1980 e de 1991.

Entretanto, o estudo feito a partir dos censos de 1991, 1996 e 2000,
elaborado por (MARQUES/TORRES, 2003), trouxe um carater mais atual das
estimativas mais convergentes a realidade do fendmeno da populagéo favelada.

Segundo a pesquisa, a populagédo favelada de S&o Paulo tem crescido a
taxas superiores as da populacdo do Municipio. Os dados apontam para um
importante crescimento da populacdo favelada entre 1991 e 2000, numa taxa de
3,7% ao ano, ou seja, quairo vezes maior que a taxa de crescimento da populagio
total. Esse crescimento se deu principalmente pela elevagdo da area total de favelas
(que cresceu 24 % na década), mas também teve uma boa ajuda do aumento da
densidade média das favelas, que subiu de 360 para 380 habitantes por hectare — o
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que representa 6 % de aumento. Segundo a Lei de Zoneamento da Cidade de Sao
Paulo, uma zona residencial de elevada densidade demografica — ZER 3 — deve
apresentar 125 hab por hectare, o que indica o intenso processo de formagdo de
favelas que ocorreu em S&0 Paulo na década de 1990.

O que se absorve dos dados atuais obtidos é que favelas continuam sendo
problemas reais que devem ser considerados como prioridades de politicas pablicas
(nas trés instancias) tanto devido aos seus aspectos sociais quanto seus extensos
aspectos ambientais.
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2. O PROCESSO DE URBANIZACAO DE FAVELAS

ApGs abordar, de maneira geral, como se deu a evolugdo e a importéncia do
problema das favelas, pdde-se partir para a andlise dos processos de intervengéo
em favelas, buscando realizar a urbanizagéo das mesmas.

As principais formas de intervengdo em habitagbes de interesse social,
segundo ABIKO (1995) sdo: venda de unidades acabadas; aluguel de unidades
acabadas; oferecimento de lotes demarcados, legalizados e com infra-estrutura
disponivel; melhoria de unidades habitacionais; urbanizacdo de favelas
(ordenamento fisico, disponibilizagdo de infra-estrutura, regularizagdo fundiaria);
melhoria de corticos e mutirdo. Dar-se-4 énfase & urbanizagdo de favelas, tema
principal deste trabalho.

Esta andlise estara restrita as intervengbes realizadas dentro do Estado de
S&o Paulo, mais especificamente no Municipio de Sao Paulo. Foi necessaria esta
restrigo devido a complexidade do tema. Nao seria vidvel realizar um estudo de
ambito nacional em t&o curto espago de tempo. Entretanto, ao analisar os processos
de uma cidade com as dimensdes e as caracteristicas de Sdo Paulo, formar-se-a
uma base so¢lida de conhecimentos que podem ser adaptados as condigdes de
outras cidades, para futuras analises.

2.1. O Historico das Intervencoes em Sdo Paulo

S&o0 Paulo é uma cidade que j4 atingiu seus limites de crescimento horizontal.
Por isso, € impossivel pensar na remogéo de favelas para conjuntos distantes em
areas periféricas, como ocorria até meados da década de 1980.

A remoc¢do para areas distantes cria graves problemas sociais, como a
desestruturagdo da comunidade, rompendo lagos ja estabelecidos. Nestes casos, é
comum o ex-favelado vender a unidade habitacional obtida e retornar a uma favela
mais proxima do seu antigo local de moradia. Por isso, esta postura, adotada pelas
administragdes municipais até 1979, teve pouco efeito sobre a expansio das favelas
na area metropolitana.
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Com isso, a partir do final da década de 70 e inicio dos anos 80, em
decorréncia do aumento expressivo na populagdoe moradora em favelas no municipio
de S&o Paulo em relagdo a populagdo total (4,01% em 1978), foram criadas
condigBes politicas e sociais favoraveis para processos de revisdo das normas e
formulagao de instrumentos urbanisticos que permitiam atuar em contextos urbanos
de origem ilegal. O reconhecimento tardio da favela (também chamada de cidade
informal), bem como sua incorporagdo como questdo de governo, ganhou respaldo
juridico com instrumentos como o “usucapido urbano” e a “concesséo do direito real
de uso®, que ampliaram as possibilidades de agdo publica, com a adogdo de
politicas mais amplas de inclusao social, econémica e urbanistica dos moradores
dos assentamentos ilegais.

Foi necessario o desenvolvimento de uma cultura diferenciada e novas
estruturas, a fim de identificar formas de se agir sobre espacos ilegais e complexos.
Isto inverteu a forma tradicional de agdo do poder pulblico sobre 0 uso e ocupacéo
do solo (onde este age como conirolador na analise e aprovagédo de projetos),
passando agora a atuar sobre realidades ja construidas ndo enquadradas nas

normas de parcelamento do solo, 0 que exigiu novo respaldo juridico e social.

Ao longo da década de 80 ficou explicita a incorporagdo deste tema como
questdo de governo, a ser enfrentada através da formulagdo e implemeniacéo de
politicas publicas especificas. Em Sao Paulo, entre 1979 e 1981, foi marco
significativo a politica precursora de regularizacdo em massa de loteamentos. Recife
inovou ao introduzir, em 1983, na legislacdo de uso e ocupa¢do do solo o conceito
de Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS). Este instrumento, que permite
promover a regularizacdo (urbanistica, legal e administrativa) das areas ilegais e
garantir a reserva de novas areas com adequada localizagdo para uso habitacional,
pela popuiagdo de baixa renda, foi também usado na Regido Metropolitana de Séo
Paulo, em 1994. A postura adotada pela prefeitura nesta década visava a
construcdo em massa de moradias populares e urbanizagdo de favelas, com
implantacdo de rede de agua, esgoto, energia elétrica e coleta de lixo. Os programas
adotados neste periodo foram os seguintes:
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o PRO-AGUA: extensédo da rede para as favelas por ligagdo domiciliar ou,
quando o desenho das vielas ndo permitisse a passagem das tubulagoes,
apenas coletiva.

e PRO-LUZ: distribuiio de energia elétrica em nicleos de habitagdes
subnormais e em loteamentos ndo regularizados. Até 1987 todas as
moradias em favelas de S&o Paulo ja contavam com energia elétrica.

Ambos o0s programas estavam incluidos nas chamadas politicas
compensatorias, cobrando dos usudrios apenas a tarifa minima, independente do
consumo real aferido.

e PRO-FAVELA: previa a instalagdo de infra-estrutura, além dos servicos de
educacgdo e salde, bem como financiamento para melhoria ou construcio
de novas unidades habitacionais. Foi abandonado em 1984, devido aos
custos diretos e indiretos.

e PRO-PERIFERIA: voltado ao atendimento da populagdo residente em
lotearmentos irregulares.

e PRO-MORAR: inclufa a construgdo de unidades de 25m2 e preco maximo
de US$ 1800, amortizado pela familia. As unidades do programa
apresentaram problemas construtivos consideraveis, tendo sido
posteriormente abandonado.

Na gestdo de Janio Quadros (1986-1988), voltou-se a politica de remogbes
forcadas de favelas para a periferia, 0o que foi posteriormente abolido pelas
administragbes seguintes, em razdo da ineficiéncia desta agdo. O problema principal
era que a realocagdo de familias ndo propiciava integragdo com o restante da
cidade, este sem divida um dos fatores mais marcantes e que fazem da favela um
marco de exclusdo social. Se um dos principios basicos da urbanizagdo é promover
a integracdo com a cidade, esta politica claramente apenas postergava o problema
ouU mesmo promovia o seu incremento, longe de promover algum tipo de melhoria.
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Em decorréncia dos fracos resultados apresentados pelas iniciativas adotadas

na década anterior e da manuten¢éo do crescimento dos loteamentos irregulares, a

partir de 1989 a favela voltou a fazer parte do plano de acdo da prefeitura, desta vez

de forma mais abrangente, com priorizagdo da participacdo dos moradores nos

programas de mutirdes e auto-gestao, tendo como objetivo nao apenas a construcéo

de uma moradia, mas também o estimulo ao exercicio da cidadania e insergcéo

desses moradores no bairro onde vivem, rompendo a barreira da exclusédo e do

preconceito que existia até entdo.

Os principios que passaram a orientar a formulagdo da politica habitacional

para a cidade de Sao Paulo a partir de 1990 foram definidos com base neste didlogo

permanente com os movimentos de moradia. Estes principios sdo os seguintes:

Direito a terra: garantir a posse da terra a quem nela mora e viabilizar o
acesso a terra para quem nio a tem;

Diversidade de intervengdes: formular um leque de programas capazes de
responder & realidade do problema da habitagao social na cidade, de forma
que existam solugdes e propostas de melhorias que atendam as
peculiaridades de cada favela existente;

Direito ao centro: intervir para romper o processo de segregagdo urbana,
acabando com o pensamento presente até entdo de gue os conjuntos
habitacionais deveriam ser construidos na periferia. Esta diretriz visa
também recuperar corticos que, localizados em areas centrais da cidade,
muitas vezes apresentam condigbes de habitabilidade (umidade excessiva,
falta de rede de esgoto, etc.) piores que aquelas encontradas em moradias
de favelas;

Reconhecimento da cidade real: admitir a existéncia de favelas como um
problema inevitavel que, por isso, deve receber grande atengido e
tratamento prioritario por parte da administragdo publica;
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* Direito a cidadania: criar canais institucionais de participagio popular, de
forma que os problemas e as necessidades das comunidades sejam
ouvidos e entendidos, a fim de que os projetos a serem realizados
realmente ataquem os problemas existentes e os solucionem;

¢ Estimulo 4 autogestio e co-gestéo;

» Melhoria da qualidade sem elevagédo de custos: desenvolver bons projetos,
gue resolvam os problemas existentes, que permitam maior controle das
obras e propiciem novas formas de gestdo, methorando a qualidade dos
empreendimentos sem gerar elevagdo dos custos;

» Direito a arquitetura: promover ocupagio com caracteristicas que valorizem
nao apenas os aspectos funcionais dos componentes da urbanizagio, mas
também melhorias no aspecto estético, principalmente no tocante as
habitagdes.

Ao implantar conjuntos habitacionais em “vazios urbanos” — ou seja, glebas e
terrenos localizados na &area urbanizada mantidos ociosos pelos seus proprietarios
como reserva de valor em prejuizo de toda a cidade — a politica habitacional de S&o
Paulo possibilitou um amplo leque de efeitos positivos, dentre os quais se destacam:

¢ Extenséo horizontal da cidade é evitada;

* Redugdo no custo da implantagdo da infra-estrutura: devido ao
aproveitamento de servicos ja existentes, sendo preciso somente a
expansac da rede;

e Aproximagdo da moradia ao local de trabalho;

¢ Melhor aproveitamento de linhas de transporte urbano ja existentes: evita-
se a criacdo de linhas periféricas destinadas apenas a estas comunidades;
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e Evitar surgimenio de bairros-dormitério: com isso, ndoc ha a criagdo de
bairros carentes de comércio, servigos e lazer, que ndo trazem qualquer
beneficio ao desenvolvimento da cidade.

Desta maneira, todos os programas desenvolvidos a partir de entdo tiveram
como base a integragdo dos moradores de favelas na trama urbana. Esta politica
teve inicio na administragdo Luiza Erundina (1989-1992), com os programas de
mutirdes e de auto-gestdo (em maior intensidade), urbanizagdo de favelas e
edificagdo de conjuntos verticais. Nesta gestédo, deu-se maior énfase aoc Programa
Mutirdo, destinado a populagdo com renda entre 1 e 3 salarios minimos. Era
formado por 94 conjuntos com até 200 unidades, sendo as tipologias sobrados,
casas e prédios de até 5 andares, com area util de 60m2. A populagao tinha
participacdo intensa, desde a construg@o das unidades nos finais de semana até a
escolha dos projetos urbanistico e arquitetdnico, materiais e gestdo do processo
(sempre com acompanhamento de assessoria técnica).

Na administracdo seguinte (1993-1996), houve a implantacdo do Projeto
Cingapura, focado na verticalizagdo das favelas. O programa, que contava com
ampla campanha de marketing, apresentava boas solu¢des, como o fato de o
morador receber uma unidade habitacional pronta, com toda a infra-estrutura; o fato
de ndo ser transferido de area; o pequeno tempo de construgao (6 meses para o
prédio) e a existéncia de 4rea comuns com quadras e jardins. Porém, o
empreendimento tinha elevado custo (cerca de US$ 18.000 por moradia) em relagéo
ao tamanho final do apartamento (41,78m?); ndo havia aproveitamento das unidades
auto-construidas de boa qualidade e a participa¢do popular era inexistente neste
caso, contrariando algumas das bases definidas para o desfavelamento no inicio dos
anos 90.

Atualmente, devido & forga que a questdo ambiental adquiriu na Gltima década,
foram colocadas novas responsabilidades para a tarefa de regularizagdo de

loteamentos, em decorréncia dos conflitos socio-ambientais que provoca. Passou-se
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a ter maior preocupacgdo com a necessidade de preservar a gualidade da agua dos
mananciais de abastecimento e de defesa das areas de protecdo ambiental.

Por isso, a administragdo municipal tem hoje atuado n&c apenas em uma
frente, mas sim com programas abrangentes, que permitem atuagio diferenciada
conforme a condigdo da regido que sofrera intervencao. Como exempios, além dos
Programas de Urbanizagio de Favelas e os Mutirdes, podem ser citados:

e Programa de Regularizacdo Fundiaria de Favelas: através da Lei
13.514/03, a prefeitura concede o titulo de moradia ao morador que reside
ha, no minimo, cinco anos consecutivos no local, em imdvel de até 250m? e
sem outra propriedade. Este titulo da ao morador o direito de posse e 0
direito ao registro em cartério. A Tabela 2 mostra os nimeros de titulos
entregues entre janeiro de 2005 e dezembro de 2006.

Tabela 2 — Quadro resumo de nimeros de titulos entregues

Regularizacao Unidades Habitacionais Pessoas Beneficiadas

Areas Pliblicas 41 mil 164 mil

Areas Particulares 11,5 mil 46 mil

Cohab-3SP 63 mil 252 mil

TOTAL 115,5 mil 462 mil
(JAN/2005 a DEZ/2006)

FONTE: www.prefeitura.sp.gov.br/secretarias/habitagdo/programas

* Programa Mananciais: destinado as favelas localizadas na regido das
represas Guarapiranga e Billings. Busca recuperar e conservar a qualidade
da agua destes reservatérios, além de garantir a inclusdo social da
populagdo e a sustentabilidade das intervengdes urbanisticas realizadas
pelo programa. O programa tem as seguintes agdes: implantagao de redes
de 4gua e de coleta de esgoto; drenagem de aguas pluviais e de cbrregos;
coleta de lixo; melhorias vidrias para veiculos e pedestres, com
pavimentacdo e abertura de ruas e vielas; eliminacdo de areas de risco;
iluminacéo publica; criagdo de areas de lazer e centros comunitarios; re-
assentamento de familias; construcdo de unidades habitacionais;

Pagina 18



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

acompanhamento social junto a populagdo moradora do local; educagéo
ambiental, regularizacdo fundidria mediante aprovagdo das Leis
Especificas de Prote¢do e Recuperagdo dos Mananciais Guarapiranga e
Billings.

¢ Programa Bairro Legal: Este programa se articula com as demais
intervengbes urbanas propostas para a mesma aérea, tais como
Implantagdo e melhoria de parque e pragas, implantacdo e melhoria de
equipamentos soclais nas areas de saude, educagdo, cultura e esportes,
implantagio e melhoria de ruas e avenidas, canalizagdo de cérregos e
complementacao das redes de infra-estrutura. Integra-se ainda com os
programas sociais e de geragio de emprego e renda.

E importante ressaltar que os programas acima citados visam garantir a posse
da terra e moradia digna para os trabalhadores que moram em favelas,
possibilitando mais do que a distribuicdo da renda mediante uma politica social. Uma
moradia situada numa favela urbanizada vale muito mais do que nela se investiu:
neste processo ha criagéo de renda, beneficiando o trabalhador e contribuindo para
sua insercdo no bairro onde vive.

Todos estes aspectos mostram que o programa de habitacdo social
implantado em S&o Paulo ndo se resume a construgdo da casa. Na construgdo da
casa, constroi-se a cidade: ruas, calgadas, marcos, etc. Tao importante quanto a
producéo da casa é a formagio de um nlcleo urbano onde a necessidade do abrigo
se complementa com a criagdo de uma série de equipamentos de uso coletivo. A
destina¢éo de areas de uso institucional e de recreacao nos conjuntos habitacionais
faz parte de uma concepgdo mais geral, que entende a habitacdo social como a
casa e 0s equipamentos coletivos que, sendo indispensaveis para a vida e o
crescimento intelectual do trabalhador, complementam o0 espago de morar.
Construindo estes equipamentos (pragas, areas de lazer, espacgos culturais), cria-se
um assentamento habitacional que esta preparado para propiciar aos seus
moradores 0 exercicio da cidadania.
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2.2. Estatuto da Cidade

De maneira geral, o Estatuto da Cidade (Lei n?. 10.257 de 10 de julho de 2001)
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988.

O Plano Diretor é o instrumento basico para ordenar o pleno desenvolvimento
das fungbes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes, politica
esta executada pelo poder publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, estabelecidas pelo artigo 182.

Ja o artigo 183, fixou aqueles que possuiam drea urbana de até 250m’, por um
periodo de cinco anos, sem oposigdo e de forma ininterrupta, utilizada como moradia
sua ou de sua familia. Isso s6 acontece se o morador do local ndo possuir nenhum
outro imével, seja ele urbano ou rural. Este mecanismo ajudou a regulamentar areas
que vinham sendo tratadas a margem da sociedade, como favelas, invastes, areas
de loteamento clandestino, espalhados principaimente pela periferia, de forma que
estas formas de moradia também pudessem ser vinculadas a cidade formal.

Dessa forma, a regulamenta¢do do Estatuto da Cidade permite que o poder
publico faga as intervencdes e desenvolva as politicas de instrumento social, em
beneficio do interesse publico, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, além de
atentar para o equilibrio ambiental.

O Estatuto da Cidade auxilia também no direcionamento das agdes através de
alguns principios basicos, como:

* Funcdo social da cidade e da propriedade urbana;
* (Gestdo democratica;

e Justa distribuicdo dos beneficios e dos 6nus do processo de
urbanizago;
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Adequacéo dos instrumentos de politica econdmica, tributéria e financeira dos
gastos publicos, de forma atentar principalmente para os insirumentos que gerem
bem-estar geral.

2.3. O Plano Diretor e a Urbanizacao de Favelas

Todo o planejamento estratégico para o desenvolvimento da cidade de Sao
Paulo esta contido na Lei 13.430 - 13.09.02 (Plano Diretor Estratégico do Municipio
de Séo Paulo). Nele existem definicbes e diretrizes importantes que norteiam o
planejamento de agbes de intervengio nas favelas da cidade. Um breve resumo dos
principais topicos é apresentado no APENDICE | — SINTESE DO PLANO DIRETOR
ESTRATEGICO DO MUNICIPIO DE SAQ PAULO.

E de fundamental importéncia ter o conhecimento dos principais aspectos
abordados pelo Plano Diretor, relacionados ao processo de intervenges em favelas.
Os principais aspectos presentes no Plano Diretor serdo brevemente discutidos. Sao

eles:

e Capitulo |
o Segdo Il - Dos Elementos Integradores;

e Capitulo Il
o Secdo Il - Do Macrozoneamento;
o Secdo V - Das diretrizes para regularizagdo de assentamento

precarios, conjuntos habitacionais, loteamentos e edificagdes;
e Capituloill

o Seg¢do | - Dos Instrumentos Urbanisticos;
o Segéo Il - Dos Instrumentos Indutores do uso Social da Propriedade;

o Secdo lll - Do Direito de Preempgéo;
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o Sec¢do VIl - Do Fundo de Desenvolvimento Urbano;

o Secdo IX - Da Concessdo Urbanistica;

o Sec¢éo X - Dos Instrumentos de Regularizacdo Fundiaria;
o Secdo Xl - Do Consércio Imobiliario;

o Secdo Xl — Do Direito de Superficie.

2.4. Operacobes Urbanas

“§1¢ Considera-se operagdo urbana consorciada o conjunto de
intervengbes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participacdo dos proprietarios, moradores, usudrios
permanentes e investidores privados, com ¢ objetivo de alcangar em
uma area fransformagées urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagdo ambiental”.

Eslatuto da Cidade, Lei n® 10.257 de 10/07/2001

r

Operagcbes Urbanas é o conjunto de obras e reestruturagdo de uma
determinada area, exercidas pelo governo, eventualmente excedendo o que esta
previsto em lei, para a melhoria desta regido. Essas atividades sdo realizadas em
parceria com o6rgédos privados (proprietarios, moradores, usuarios e investidores
privados) que serdo beneficiados com tais mudangas. Para que nao sejam atendidos
somente interesses particulares dos moradores de tais regides (tirando o foco de
melhoria da comunidade como um todo), e também visando melhorias para os
menos favorecidos, é importante: realizar programas e projetos basicos para a area;
estudos de impacto de vizinhanga; e programa de atendimento social para a
populacdo da area que serd afetada por tais mudangas.

b

A Operacdo Urbana Vila Leopoldina / Nova Jaguaré, visa a melhoria da
interligagdo de areas vizinhas e também as contidas neste territério, realizando
novas obras viarias e também reestruturando os novos centros de servicos com
objetivo de criar maior variedade nos mesmos. Sendo assim, havera uma

valorizagéo da regido gue beneficiard todos seus moradores e empreendedores.
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Dentro deste novo contexto existe a necessidade da reurbanizagao da favela
Jaguaré, localizada dentro da area de estudo desta operagdo urbana.

2.5. Anélise do Processo de IntervencOes em Favelas na Prefeitura
Municipal de Sao Paulo
As intervengbes em favelas dependem de diversos agentes. O principal é a
propria prefeitura dos municipios. Neste trabalho sera analisado como é a atuagio
da Prefeitura de S&o Paulo no processo de intervengao, deixando claro, desta forma,
como € o fluxo de atividades, de informacées e as decisdes envolvidas.

2.5.1. O processo de tomada de decisdes

Apés levantamentos junto a profissionais envolvidos na &rea, realizados
através de entrevistas, € possivel montar o fluxograma (Figura 1} indicando,
sucintamente, 0 processo de tomada de decisdes:

| LEVANTAMENTO DAS AREAS |

4

| CLASSIFICAGAQ |

| RANQUEAMENTO |

| ANALISE DOS TERRENOS |

v

LEVANTAMENTO DE INVESTIMENTOS
NECESSARIOS

v

| RECURSOS DISPONIVEIS |

DECISAQ DE ATUAR

Figura 1 — Fluxograma simplificado de tomada de decisdes

FONTE: Montado pelo grupo com base em entrevista realizada na Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo.
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Basicamente, todo o processo de intervengdes em favelas passa pelas macro-
etapas que aparecem na Figura 1. Cada macro-etapa serd descrita com mais
detaihes a seguir:

Levantamento das Areas

Toda a area urbana é analisada, de maneira a identificar as regides que
apresentam favelas. Esta area devera ser dividida seguindo certa normalizagdo. O
IPT elaborou Relatério Técnico em 2002, referente a classificagdo da area de
dominio do Municipio de S0 Paulo segundo riscos ambientais e instabilidade de
encostas. A classificacdo dividiu a area do municipio em 4 zonas distintas (Z1, Z2,
Z3 e Z4). A ordem crescente dos nimeros representa a potencialidade de risco,

sendo as zonas Z3 e Z4 as areas que necessitam intervengao imediata.

Classificacdo

Todas as regides identificadas anteriormente sao classificadas novamente,
segundo quatro indicadores:

» Areas de risco: Leva em consideracio se a regido encontra-se em
uma area de risco, ou seja, sujeita a deslizamentos de terra, enchentes,
desabamentos, solapamento, incéndio, entre outros.

e Saneamento: Leva em consideragdo aspectos relacionados as

condigdes de saneamento béasico da regifo.

* Infra-estrutura: Leva em consideragio a existéncia e a condicdo da
infra-estrutura em geral da regido (ruas pavimentadas, calgadas, entre
outros).

e Vulnerabilidade social: E um indicador que leva em consideragéo
aspectos socio-econdmicos da regido, ou seja, contabiliza o nimero de
familias, média de filhos por familia, nivel de escolaridade dos pais e

filhos, entre outros.
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Esta nova classificagdo &€ necessaria para que possam ser escolhidas as
regides que mais necessitem de intervencgdes, e posteriormente, a escolha da regido
interna a favela que se beneficiard diretamente com o projeto (dependendo de suas
dimensdes). Essa selecdo, normalmente, se d& na escolha de regido onde se
encontra maior iminéncia de risco a saude dos habitantes da regido, comegando
pela retirada de habitagbes préximas a encostas, corpos d’agua e habitagdes de
madeira. Outras decisbes mais especificas sdo feitas na hora da realizacdo das
obras, como por exemplo, a decisdo de retirar uma ou outra habitagdo. Isso acaba
comprometendo o planejamento inicial de atague ao problema.

Ranqueamento

Uma vez estabelecidos os critérios de classificagdo e com todas as areas
avaliadas e ordenadas por “urgéncia”. A partir desta classificagdo elabora-se a
quantidade de &areas e o grau de risco associado a cada uma delas, e a partir dai
como serdo feitas as intervencoes.

Anélise dos Terrenos

Avaliam-se, neste momento, os terrenos nos quais as favelas encontram-se
instaladas. Esta etapa é importante, pois na grande maioria dos casos, as favelas
est&o em condigdes irregulares de posse de terreno. Podemos ter duas situagbes:

¢ Favelas em terrenos publicos: Em se tratando de areas municipais ou
de propriedade do governo, a negocia¢do € mais facil, o que néo guer
dizer que seja de alguma forma simples.

* Favelas em terrenos particulares: Quando instaladas em terrenos
particulares, o processo de negociagao torna-se mais complexo. Muitas
vezes ©O proprietario tem interesse em vender a drea a prego de
mercado e, portanto, incompativeis com as possibilidades financeiras da
administragdo municipal. Eventualmente é estabelecido um acordo com

o proprietario, de forma que o terreno acabe negociado em froca do
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pagamento das dividas relativas a impostos pendentes, como o IPTU.
Em alguns casos o Poder Pulblico exerce poder de preempgao,
autorizado por lei, para assegurar melhor aproveitamento da utilizagdo
do espago publico em favor da sociedade. O leildo do imbvel para
particulares ou aquisicio deste por parte do governo sdo as duas
alternativas para reintegragdo do espago a sociedade. Como as
caracteristicas da ocupacao muitas vezes ndo se restringem a um Unico
lote, o proprietario teria também dificuldade em fazer qualquer
intervencdo em um terreno completamente cercado por uma favela.

Levantamento dos Investimentos

Nesta etapa, faz-se um levantamento dos investimentos necessarios em cada
area. Realiza-se também um comparativo sobre o nivel de investimento exigido, e o
retorno que o investimento trara a comunidade local. Este comparativo € necessario

para selecionar as regides onde pequenos investimentos trazem grandes beneficios.

Levantamento de Recursos Disponiveis

Neste momento, verificam-se os recursos disponiveis para serem alocados na
intervencdo das areas determinadas anteriormente. E bastante comum a realizagdo
de parcerias com outras entidades, publicas ou privadas, como por exemplo, a
CDHU, do Governo do Estado de S3o Paulo. A interacéo entre CDHU e a Prefeitura
sera abordada adiante.

Decisdo De Atuar

Apéds todas as analises realizadas, é tomada a decisdo de atuar ou ndo atuar
nas determinadas areas. Vale ressaltar que essa decisdo envolve diversos aspectos,
principalmente os de ordem politica, o que pode n&o atender necessariamente aos
estudos realizados anteriormente.
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2.5.2. Apos a intervencéo

Ao final do processo de intervencdo, os moradores recebem o Titulo de
Ocupaglo, que n&o garante a eles a posse da propriedade, mas legaliza a
ocupacao. No passado alguns erros crassos foram cometidos com base no critério
de atribuigdo, uma vez que mesmo areas de risco tiveram sua regulamentagéo feita
atraves do Titulo de Ocupagéo, o que constitui verdadeiro absurdo em fungdo do
grau de periculosidade e precariedade em termos habitacionais associados a estas
areas.

Para cada interven¢ao realizada, o Ministério Publico pode ser acionado no
sentido de cobrar da prefeitura do municipio ou 6rgao competente um plano
urbanistico para a é&rea. Portanto, para cada forma de intervencdo faz-se
necessariamente o prévio planejamento que contenha todos os elementos
associados aos critérios de urbanizago.

Algumas possibilidades contemplam convénios com empresas estratégicas,
como a Sabesp, por exemplo. Neste caso, a prefeitura se responsabiliza pela
adequagéo do local para intervencdo. No entanto, muitas vezes cobra-se dela
também toda a instalagdo, cabendo a companhia conveniada arcar apenas com a
manutengdo; por vezes, nem isso. O mesmo vale para os setores de energia e
telefonia.

2.5.3. Problemas relacionados a intervencao em favelas

Uma das motivagbes para a escolha deste tema foi o desafio que o processo
de intervencdo em favelas proporciona, dada a complexidade do programa em si.
Dentre os problemas levantados durante a pesquisa bibliografica e as entrevistas
realizadas ao longo do semestre, os principais seréo discutidos a seqguir:

O processo de evolucao das ocupacgoes

A formacgao das favelas seguiu a ordem natural de primeiro ocupar as zonas
planas disponiveis (terrenos ndo ocupados, no meio urbano). Em seguida, as
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ocupagdes passaram a utilizar-se de terrenos mais ingremes e, por Ultimo, observa-
se a ocupacao de margens de coOrregos, seguindo seu falvegue (as vezes, as
ocupagdes sdo realizadas até sobre rios). Com o esgotamento de espago fisico para
a “expanséo horizontal” da favela, o passo seguinte, em termos de avango da
ocupacao, tem consistido na “verticalizagdo” das favelas, ou seja, 0 adensamento
populacional cada vez maior. O movimento de verticalizacio fez com que o indice de
insalubridade também crescesse consideravelmente, aumentando, portanto, o grau
de caréncia de habitabilidade das unidades habitacionais.

Projeto Basico e Projeto Executivo

As dificuldades comegam a surgir em termos de execugdo porque todas as
consideracdes construtivas sdo feitas tanto como premissa o projeto basico, e ndo o
executivo. A ndo elaboragdo de um projeto executivo, por sua vez, deve-se ao fato
de justamente ndo haver dados suficientes (como precisdo topogréfica e
informagdes geoldgico-geotécnicas). Deste modo, o0s projetos executivos
desenvolvidos acabam por utilizar parAmetros quase sempre apenas estimados,
necessitando, no momento da execugdo, de excessivas revisbes. Somente no
instante que se comega a remogio das habitagdes é possivel observar as reais
condigdes do terreno a ser modificado. Com isso, o custo da obra tende sempre a
ser muito diferente do orgamento estipulado, sendo necessaria a utilizacdo de
aditivos (nos casos em que o valor é uitrapassado em 25% do inicial), ou mesmo
uma nova licitagdo (quando o valor aumenta de forma mais drastica).

Ao se verificar as reais condigbes do terreno, o projeto sofre, entdo, grandes e
bruscas modificacbes, o que é algo complexo tecnicamente de ser feito, além do
acréscimo de custos que as alteragbes acarretam. As complicagbes sdo
consideraveis também porque toda a logistica necessaria para o desenvolvimento da
obra, bem como todos os contratos envolvendo equipamentos, j4 estao prontos. Isso
exige negociagcdo com os empreiteiros, 0 que é muitas vezes complexo e delicado.
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O levantamento topografico e de outros dados

O levantamento topografico representa um dos itens de maior complexidade
no trabalho com favelas. Dele depende uma série de decisbes a serem tomadas, e
nele se fundamentam escolhas essenciais para o correto desenvolvimento da obra,
como o cumprimento de prazos e meta de custos. O que se consegue, a bem da
verdade, & uma foto instantanea do local, uma vez que num curto intervalo de tempo
a ocupac¢ao sofre grandes modificacdes.

Com o intuito de otimizar as decisdes tomadas através de imagens do local, é
feito um levantamento aerofotogramétrico, através do qual é possivel até mesmo
estimar a altura das habitagdes. No entanto, o levantamento esbarra nas limitagdes
impostas pelo erro humano. Apesar da teérica margem de erro baixa, na prética os
erros sdo sempre maiores. Portanto, embasar qualquer decisao em levantamentos
implica um risco.

A sondagem exerce papel extremamente importante nas decisbes de projeto,
mas na maioria das vezes, tem-se grande dificuldade em realiza-las, mesmo as mais
simplérias. Faltam, portanto, dados para elaborar 0 caminho a seguir, tais como o
tipo de fundacéo a utilizar, o tipo de muro de contengéo, a possibilidade ou ndo de
se utilizar solo estagueado, entre outros.

A questédo da movimentacdo de terra

A maioria das areas nas quais € feito algum tipo de intervengdo com o intuito
de urbanizar sao terrenos onde é dificil trabalhar (areas de dificil acesso,
declividades acentuadas, etc.). Com isso, ha a necessidade de grande
movimentacdo de terra a cada intervencgdo. Atualmente, em termos de habitagao,
50% da urbanizagao é feita através de edificagdo. Ou seja, é preciso que parie das
familias seja removida e realocada, para entio ser possivel liberar a frente de obra.

Deste modo, para construir um grande numero de habitacbes, é necesséria
significativa movimentacao de terra, como etapa de preparacdo do terreno,
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demandando grandes volumes de corte e de aterro. Dai decorrem sempre
problemas pela possibilidade de desestabilizagdo do macico. Como grande parte
dos assentamentos informais ocorre em areas desfavoraveis a ocupagio, ha uma
elevada incidéncia de recalques quando da movimentagao de terra, o que faz com
que um numero elevado de residéncias comece a apreseniar fissuras, causando
medo & populagio. Nesta etapa, a maior preocupagio &, portanto, em relagédo as
cunhas criticas, tanto aquelas referentes a uma habitagdo individualmente como
também a um conjunto de habitagdes.

Também em fungéo da mobilizagdo de terra, toda a drenagem da favela acaba
por ser modificada. O regime de aguas se altera, comeca a haver concentracdo em
pontos onde nio havia, € mesmo o nivel do lengol freatico sofre alteragdes.

As concessionarias

As dificuidades nao se restringem apenas as condigdes do terreno. Quando da
necessidade de adequagdo do projeto as caréncias do local (principalmente
saneamento basico), o principal infuito das companhias ¢ de que seja feita a
medicdo para poderem obter alguma renda, chegando a propor mecanismos de
medi¢do incompativeis com a cultura local. Muitas vezes, as concessionarias néo
estdo dispostas, ou nem mesmo tém condicdes de implantar as redes de agua,
esgoto, iluminagao, etc. Com isso, pretendem que a prefeitura o faga, sendo elas
responsaveis apenas pela manutencdo. Na maioria das vezes a implantagcao das
redes também néo segue projeto detalhado e devidamente estudado, dado que o
fato do terreno ser extremamente ingreme faz com que a instalagdo nao siga os
passos necessarios, tendo a execugdo que se adequar as conformidades no préprio
canteiro de obra, sem um projeto racional e especifico. Surgem, entdo, miltiplos
problemas, associados principalmente a entupimentos e conseqientes problemas
de inundagéo, ja que ndo se consegue a vazdo necessdaria (aumento excessivo da
demanda, ou mesmo especificagbes de projeto muito perto do limite, impedindo
expansio da rede), inclinagdo da tubulacio insuficiente, etc.
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A instalacdo de redes de &gua esta associado também o problema de pressao:
com a verticalizagdo, passa-se a nao conseguir uma pressao suficiente para a rede.
A concessionaria pede, entdo, que a prefeitura arque com os custos da alteragéo.
Algo semelhante acontece com energia e telefonia, assim que a demanda ultrapassa
a capacidade de operacdo das instalagbes. E todas estas modificagbes encarecem
demais o processo.

A questao do prazo de execucao

Sao0 muitas as peculiaridades e restricdes ao projetar e executar o projeto,
considerando a impossibilidade de atrasos, jA que todos o0s equipamentos
necessarios ja foram mobilizados na data prevista para inicio da obra. Além disso,
depois de feita a intervengéo, é complicado definir de quem é a responsabilidade por
cada modificagdo. Mesmo a manutengdo é motivo de disputa, pois nem a
concessionaria nem a subprefeitura local #m a pretensio de arcar com os cuidados
de manutengéio.

Frente a todas estas modificagbes esta o Tribunal de Contas do Municipio, que
analisa anomalias e modificacdes relevantes entre o que foi licitado e os custos a
posteriori do inicio das obras. A andlise abrange desde planilhas de custo até
técnicas de execucgdo adotadas.

Alteragdes das vias e vielas

Em termos de pavimentagdo as dificuldades continuam. As vielas sdo objeto
de polémica com empreiteiras, pois & dificii pavimentar vielas de dimensdes
reduzidas. Muitas vezes, a escolha do local de passagem da viela é feita com base
nas caracteristicas das habita¢cdes do entorno, mas que diferem das especifica¢des
de projeto. Em alguns casos, o local de passagem de uma via pavimeniada faz com
que uma determinada regido tenha soleira negativa, tornando-se propensa, portanto,
ao acumulo de agua. Atender as normas técnicas mais exigentes torna-se, assim,

tarefa ardua e, muitas vezes, inexeqtivel.
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O problema com os cérregos

Em termos praticos, tem-se como “regra”, que para cada cérrego existente na
cidade hd uma favela. Embora haja necessidade de se ter uma faixa ao lado do
cOrrego para conservagdo da varzea, isso nunca ocorre. Muitas vezes as areas
doadas para a prefeitura se encontram ocupadas ou séo alagadigas.

O modelo classico proposio pela engenharia para canalizagdo de corregos é
de utilizar se¢des retangulares e aberias. No entanio, este modelo é de dificil
utilizagdo porgue, na maioria das vezes, apds a canalizagao, ocorre consirugdo de
habitagBes sobre o trecho onde passa o cérrego. E importante, nestes casos, que
seja tomada atitude para congelar a area, de forma a ndo permitir que haja novas
ocupagbes depois de feita a canalizagao.

A deciséo sobre o tipo de canalizagio a ser empregada tem relagdo com a real
possibilidade de execugio, em fungdo, portanio, dos equipamenios necessarios,
tipos de escoramento, etc. E fundamental o correto sincronismo entre a prefeitura, o
empreiteiro, a comunidade, o érgao administrador e o responsavel pela execugio da
obra (engenheiro e arquiteto).

As unidades habitacionais e a cultura local

O problema a ser solucicnado das habitacbes em areas de favela possui duas
principais vertentes: as unidades que devem ser conservadas, e as novas
construgdes a serem feitas.

E preciso levar em consideracdo que se trata de uma populagdo com
capacidade de organizacdo variada {(em alguns casos as comunidades apresentam
elevado grau de organizagao, por vezes nenhum), e a convivéncia em condominios,
por vezes, pratica complexa. O projeto deve, portanto, contemplar também estas
dificuldades, e ndo apenas as técnicas, ao se considerar os elementos que fardo
parte da nova comunidade.

Pagina 32



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

Ao se implantar um empreendimento de habitag6es de interesse social, passa-
se a constituir uma nova comunidade, que tenha responsabilidades quanto a areas
comuns, como os artigos de incéndio, iluminacdo, limpeza de caixas d'agua, e
cuidado do jardim. Acontece, por vezes, de a mangueira de incéndio ser utilizada
para lavar areas do condominio (privadas ou comum) ou para irrigar o jardim, sendo
que, ap0s 0 uso, a mangueira é deixada na caixa sem os cuidados necessarios, o
que faz com que o equipamento perca o potencial de utilizagdo e o mecanismo de
combate ao fogo se tornem ineficientes. Algumas vezes, as areas de jardim
representam também cobertura de talude. A manutencdo destas areas tem,
portanto, além do cuidado estético, grande importancia na estabilidade do terreno.

Com o adensamento das dreas de ocupacgdo irregular surge também a
necessidade de verticalizagdo das habitagbes de interesse social, ou seja, o
emprego de construgdes de muliiplos pavimentos. A legislagdo permite que
habitagbes sem elevadores tenham, além do piso térreo, mais irés pavimentos. No
caso de habitagdes de interesse social sdo permitidos mais quatro pavimentos, além
do piso térreo. A utilizagdo de elevadores, em vez somente de escadas, seria uma
saida muito mais vantajosa, do ponto de vista econdmico, uma vez que seria
possivel alocar na mesma 4area em planta maior niimero de familias. Entretanto, tal
alternativa esbarra na grande dificuldade de se fazer manutencdo dos
equipamentos. O ganho que se tem com altura maior dos edificios é realmente
elevado, mas o histérico aponta para a dificuldade de uma intervencdo como esta:
de 52 edificagbes do programa Cingapura, apenas duas tém elevadores. Ja
realizadas, por exemplo, experiéncias com edificios de 10 pavimentos dotados de
elevadores; mas em pouco tempo, a alternativa mostrou-se totalmente inviavel e a
populacao ficou sem o elevador.

Os problemas encontrados apés a implantag&o foram desde roubo de cabos
até utilizagao irregular dos elevadores (cargas acima da permitida prejudicam os
equipamentos e sdo riscos a seguranga dos usudrios). Mesmo com o trabalho
desenvolvido pela prefeitura de pds-ocupacio dos edificios, o correto uso do
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equipamento elevador dificilmente ocorre: trata-se de uma cuftura completamente
diferente.

Nas edificagdes convencionais estabelece-se uma convengédo do condominio.
No caso das habitagdes de interesse social isso € muitas vezes impraticavel, o que
torna a convivéncia em comunidade dificil. Nas edificagbes em areas de favela ha
grande variedade também quanto ao perfil dos ocupantes, que vio desde traficantes
até trabalhadores comuns, de forma que as leis sdo proprias de cada local,
elaboradas pelos moradores, e ndo por algum cédigo oficial. Manuteng&o do jardim,
por exemplo, é algo extremamente dificil. Uma preocupagio da intervengao é definir
um lote onde esteja localizada a edificagédo, pois h& necessidade de isolamento, até
por uma questio de seguranca.

Os principais critérios considerados em um projeto de habitagéo de interesse
social s&o: seguranca, higiene (salubridade, ventilagdo, iluminagéo, etc),
manutencéo, conforto e estética. Infelizmente, é comum na elaboragdo de projetos
de habitagdo de interesse popular que cada parte tenda a priorizar o seu préprio
foco de atuagéo, entre os que cuidam de cada item citado. Os projetistas de
seguranga tendem a priorizar 0 seu projeto, 0 que por vezes é conflitante com o
projetista da parte estética, que, por sua vez, pretende dar énfase ao acabamento.

As restricbes associadas ao custo em habitacbes de interesse social sio
elevadas. Se por um lado o poder publico dispde de capacidade de investimenio
limitada, os futuros moradores terdo que arcar com os custos da habitagdo ofertada,
e que portanto ndo devem ser altos. Os atributos de peso e ordem nas decisdes sdo,
assim, fatores determinantes. Durante a construgdo das novas habitagdes é feita
remogao das familias, caso estejam na frente de obra, e alocacdo temporéria.

As unidades de habitagdo de interesse social podem ter até 50m? de &rea.
Unidades com &reas superiores a essa séo enguadradas na legislagdo habitacional
comum, onde os padrées de exigéncia sdo muito mais altos. Torna-se complexo,
portanto, agregar todos o0s utensilios e espacos necessarios com uma restrigdo
deste porte. O que se busca sempre é otimizar a concepgdo da habitagdo, como a
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utilizagéo de parede hidraulica, pois o intuito é fazer o minimo para que seja possivel
dar para o maior nimero de familias condigdo de melhoria de habitagdo.

Com o propésito de melhorar o projeto em termos de economia, conta-se com
um “banco de dados” de projetos otimizados, que serve como base para o processo
de tomada de decisdo. Do contrério, a escolha da alternativa mais vantajosa se
tornaria excessivamente dispendiosa.

A utilizagdo de alvenaria estrutural € uma alternativa interessante, pela
possibilidade de racionalizagdo do processo construtivo. O uso de pré-moldados
também seria uma alternativa interessante, devido a agilidade e rapidez construtiva
propiciadas. Porém, a cultura construtiva do pais leva sempre a utilizagdo da técnica
de estruturas moldadas in foco, geralmente com baixa produtividade, alto grau de
desperdicio e retrabalho. A utilizagdo de alvenaria estrutural, por exemplo, tem o
infortinio de n&o permitir remog&o de quase todas as paredes existentes sob pena
de comprometimento da seguranga estrutural do edificio.

Em relagdo ao processo de intervencdo, executa-se a demolicdo em certas
areas, sobre as quais se constroem novas habitacbes. A escolha dessas areas, no
entanto, deve se basear em algum critério. Como definir quais unidades devem ser
removidas e quais devem permanecer? Na maioria das vezes, a irregularidade da
ocupagdo e as caracteristicas mescladas das habitagdes é tal que nao se pode
uiilizar algum tipo de critério. Apela-se neste caso para o bom senso de quem é
responsavel pela execucdo da obra.

QOutra dificuldade deste tipo de empreendimento consiste no fato de a
estimativa inicial do nimero de familias habitantes na favela ser sempre equivocada:
0 numero tende a ser maior do que o estimado. Em fungéo disso ha sensivel

diminuigdo de areas publicas, como areas de lazer, etc.

Em se tratando de vagas de estacionamento, observa-se, pelo histérico de
intervencdes em favelas, que a legislagdo antiga priorizava o carro em detrimento
das areas sociais. Atualmente, adota-se a proporgac de 1 vaga para cada 3
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habitagbes. Por vezes, o fato de ser realizado um processo de urbanizacdo na
favela, construindo-se edificactes e infra-estrutura, possibilita que carros tenham
acesso ao local e, desta forma, os habitantes que antes ndo pensavam em ter carro
passam a considerar esta alternativa. Qu seja, o fato de modificar o entorno faz com

gue aqueles que antes nao demandavam areas para carro passem a fazé-lo.

O valor pago pelos beneficiados pela nova habitacdo, atualmente, estd em
torno de 15% do salario minimo, por més. Mesmo assim, em alguns casos, ha
moradores que ndo se véem em condi¢des de honrar este compromisso, e terminam
por se mudar para outras favelas, onde mais uma vez o ciclo de ocupacgdo tem
inicio.

2.6. A participacao do Governo Estadual - A CDHU

A questéo da habitacdo popular ndo é somente uma preocupagio da prefeitura
municipal. O Governo Estadual também tem atuagdo importante em intervengées em
favelas. A Secretaria da Habitacdo, através da CDHU, é responsavel por promover
programas habitacionais por todo o Estado de Sdo Paulo.

2.6.1. Um pouco mais sobre a CDHU

A CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de S&o Paulo — é uma empresa do Governo Estadual (vinculada & Secretaria da
Habitagéo). Foi fundada em 1949 e ja teve diversos nomes (CECAP, CODESPAULO
e CDH), sendo o ultimo deles atribuido em 1989. Seu maior objetivo é promover a
moradia popular através de programas habitacionais por todo o territério do Estado
de Sao Paulo.

Segundo dados de 2006, extraidos do site da CDHU, a empresa movimenta
perto de 750 milhdes de reais anuais. Desde o inicio de suas atividades, construiu
por volta de 396 mil habitagbes que compbe 2.349 conjunios habitacionais, onde
moram 2 milhdes de pessoas. A Figura 2, Tabela 3 e Tabela 4 mostram a evolugao
das atividades da CDHU no Estado de Sao Paulo, desde sua fundacio.
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Figura 2 — Evolugéo da atuagdo da CDHU no estado de S3o Paulo

FONTE: Site CDHU

Tabela 3 — Municipios atendidos pela CDHU

Ng. de Municipios Atendidos 1986 1999 2004 2006
RMSP 4 20 35 35

Interior 15 495 566 574
Total 19 515 601 609

FONTE: CDHU/Geréncia de Controle da Informag&o, 2006.

Tabela 4 — Unidades habitacionais ofertadas pela CDHU

Unidades 1986 1999 2004 2006
ofertadas pela
CDHU Ne, % Ne. % Ne. % Ne. %
RMSP 5.228 64 63.105 26 97.508 27 114506 28,9
Interior 2.963 36 243.114 74  257.847 73 281.708 71,1
Total 8.191 100 180.009 100 355.355 100 396.214 100

FONTE: CDHU/Geréncia de Controle da Informagdo, 09/2006

2.6.2. O programa PRO-LAR e as frentes de atuacio

O principal programa realizado pela CDHU e pelo Governo do Estado de Sao

Paulo, com objetivo de garantir moradia digna e melhores condi¢gbes de vida as
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comunidades de baixa renda, chama-se PRO-LAR. Através de parcerias com as
prefeituras, com organizacfes governamentais, com a iniciativa privada e com a
propria populagdo, busca-se unir esforgos para reduzir o déficit habitacional e
melhorar as condi¢bes de vida e de infra-estrutura nas cidades, principalimente para
as comunidades menos favorecidas.

As principais frentes de trabalho do programa Pré-Lar, referentes ao tema
deste trabalho séo:

e Pro-Lar Atuagao em Favelas e Areas de Risco - Desfavelamento;
e Pré6-Lar Atuacio em Favelas e Areas de Risco - Areas de Risco.

A frente Pré-Lar Desfavelamento trata, em geral, casos onde as ocupagdes
sdo localizadas em areas de restricAo ambiental e legal, destinadas a cbras
publicas, ou de dificil urbanizagdo, tormando menos custosa como solugdo a
remogdo da populagdo residente. Como a simples remocgido da favela e da
populacéo residente ndo é o objetivo deste trabalho, esta frente ndo sera analisada,
pois ndo traria grandes contribuigées para o trabalho como um todo.

A frente Pré-Lar Atuacdo em Favelas — Areas de Risco é que mais se
assemelha ac tema trabalhado pelos dois grupos envolvidos com ¢ tema de
urbanizacdo de favelas. Isto porque, nestas obras, além das providéncias
necessarias para melhorias das condigbes habitacionais das familias, had a
preocupagao com a implantagao de toda a infra-estrutura necessaria a comunidade
(sendo que a infra-estrutura esta sendo abordada pelo outro grupo). Portanto, far-se-
a uma breve analise desta frente de trabalho.

2.6.3. Programa Pro-Lar atuacao em favelas — areas de risco

Esta frente tem como objetivo, em parceria com as Prefeituras, atender as
familias residentes em dareas de risco (sujeitas a enchentes/inundagdes,
desmoronamentos/deslizamentos, erosdo/assoreamento, areas contaminadas, etc.)
reassentando-as em habitagbes seguras; garantindo, através de programas
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complementares de emprego e renda, dentre outros, o acesso aos servigos publico
basicos.

A solugo habitacional adotada é a remocgéo das familias em area de risco
para conjuntos habitacionais, sendo estes produzidos através de regime de
autoconstrucao assistida, ou pela prépria CDHU em regime de empreitada, ou entdo
através de concesséo de Carta de Crédito para financiar iméveis novos ou usados
ofertados pelo mercado imobiliario, como suporte as acbes de remogao.

Basicamente, este programa visa atender as familias moradoras em
areas/domicilios, certificados pela Coordenadoria Estadual da Defesa Civil/CEDEC
como sendo de risco habitacional, nos municipio do Estado de Sdo Paulo que
apresentem pleitos especificos para este subprograma. As familias néo podem ser
proprietarias de outro imével ou detentoras de qualquer modalidade de
financiamento habitacional.

O programa possui trés agentes participantes. A Prefeitura Municipal atua
como promotor, a CDHU é o promotor financeiro e a Coordenadoria Estadual de
Defesa Civil (CEDEC) realiza a assessoria técnica.

O processo e o fluxo de atividades relacionados ao programa estao ilustrados
na Figura 3 (baseado no fluxograma presente no Manual do Programa PRO-LAR -
Atuagcdo em Favelas e Areas de Risco — Area de Risco). Em cada etapa, esta
representado quem e o responsavel (PM — Prefeitura Municipal; CDHU — a prépria
CDHU).

De maneira geral, A Prefeitura Municipal entra com um projeto de intervencgéo
na CDHU (pleito), seguindo o que foi discutido anteriormente. Cabe 4 CDHU analisar
e aprovar o projeto apresentado. Uma vez aprovado, a CDHU e a Prefeitura
comegam a cadastrar as familias, e escolher aquelas que serdo beneficiadas (por
meio de sorteio). Gaso o nimero de novas unidades habitacionais seja superior ao
numero de familias da regido, a CDHU sorteia familias de outras regides para serem
alocadas nestas unidades habitacionais (também por meio de sorteio). A Prefeitura

Pagina 39



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

deve tomar as providéncias necesséarias para liberacdo e doagido do terreno e
execugao das obras, enquanto a CDHU aprova os projetos finais para execugio da
obra e realiza a fiscalizagdo. Por fim, sdo tomadas as dltimas providéncias para
registro das familias e atualizagdo do banco de dados da CDHU.

Apresentagio do Pleito - PM Trabalho Sogial Junto &
——>|  comunidade e Cadastramento
Andlise e Aprovagio - CDHU das Familias - CDHU e PM
Apresentacis da Apresentagéo do Terrano e Documentagao - PM
Documentagae para
assinar Convénio - Vistoria, Andlise e Aprovagéo - CDHU
PM
Andlise, Aprovagao X
¢ Habilitagdo das Elaboragdo dos Projetos - PM
Familias da Area de
Risco - CDHU Andlise e Aprovagéo - CDHU
N
Inscrigbes de Novas Familias, Sorteio e Habilitagdo {se b 4
possivel) - CDHU { Doagao do Terreno - PM '
] I
V
Assinatura do Convénio - CDHU e PM
v

Licitagdo e Execurao de Terraplenagem e
Drenagem; Entrega dos cronogramas fisico da
estrutura e fisico e financeiro das edificagdaes; Execugdo das Obras - PM
apresentagéo da documentacac - PM

%

Fiscalizagéo das Obras - CDHU

Ordem de inicio de Servigos e Repasse de
Recursos 2 Prefeitura - CDHU

V
Conclusao e enfrega das Obras - PM

Atualizagdo dos dados socioecondmicos
das familias e comerclalizagéo das
unidades - CDHU

N

Remocéo das familias para o Conjunto Habitacional

Figura 3 - Fluxograma do Pré-Lar Atuacéio em Favelas
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As principais atribuigbes do Municipio ¢ da CDHU estio citadas a seguir,
conforme extraido do manual do programa.

Municipio

* Encaminhar & CDHU a indicagdo da &rea de risco com expedicao do
Certificado de Situagdo de Risco pela Coordenadoria Estadual da
Defesa/CEDEC;

* Encaminhar o pleito & CDHU com as informagdes especificas da Carta
Consulia;

* Encaminhar & CDHU a proposta de requalificagéo ou congelamento da
area a ser desocupada, estimar custos e indicar fontes de recursos para
a intervengao, responsabilizando-se por ela;

* Realizar a visita técnica & &rea e enviar relatério atestado pela CDHU;
* Doar terreno para auto-construgéo do conjunto habitacional:

* Fornecer projetos de Urbanizagdo, devidamente aprovados nos 6rgaos
competentes;

* Apresentar & CDHU cronograma e executar as obras de terraplenagem
e infra-estrutura com recursos préprios, conforme normas técnicas da
CDHU;

* Responsabilizar-se, com a CDHU, pela publicagdo de edital, inscricdo e
realizagéo de sorteio publico e unidades remanescentes, sempre que o
numero de unidades habitacionais ofertadas seja superior ao de familias
a serem removidas da favela;

¢ Assinar convénio com a CDHU;
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Acompanhar a celebragédo do Termo de Compromisso da CDHU com as
familias beneficiarias;

Licitar a cesta de materiais de construgdo, diligenciar sua aquisicio e
distribuigao, para producéo em autoconstrugéo de unidades novas;

Entregar & CDHU a ART do responsavel da obra devidamente recolhida
peio CREA;

Colocar placa na obra conforme modelo fornecido pela CDHU;

Designar funcionério da 4rea social da Prefeitura para exercer a fungéo
de interlocutor entre CDHU e o beneficiario:

Elaborar plano social e responsabilizar-se pela sua execugéo;

Acompanhar e auxiliar a CDHU na assinatura do Termo de
Compromisso com os beneficiarios;

Realizar a demoli¢do dos barracos na favela, bem como garantir a
correta destinagao do entulho;

Prestar contas, trimestralmente, da aplicagcdo dos recursos financeiros
destinados & execucgio deste programa;

Administrar, acompanhar e assessorar as obras executadas pelas
familias beneficiarias;

Executar com recursos préprios o canteiro de obras, manter uma equipe
para assessorar tecnicamente as familias e garantir a assisténcia
médica das mesmas em caso de acidente na obra;

Responsabilizar-se pela seguranca e vigilancia da obra;

Pagina 42



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

¢ Apresentar declaragdo de execugdo das unidades habitacionais pelo
regime de mutirdo ou autoconstrucédo, expedir alvard de constru¢io e
emitir Habite-se, bem como responsabilizar-se pela averbagdo do
empreendimento;

» Fornecer & CDHU apoio logistico e administrativo & época da assinatura
do Contrato de Cesséo de Posse e Promessa de Venda e Compra ou
Promessa Venda e Compra com a CDHU e entrega das chaves;

* Executar servigos e obras de melhorias no conjunto, sempre que houver
saldo no valor de repasse.

CDHU
* Analisar o pleito municipal de acordo com os critérios do programa;
¢ Analisar o plano de trabalho social e oferecer orientacoes;
¢ Analisar e aprovar os custos relativos aos projetos de urbanizagéo;

* Tomar ciéncia da proposta apresentada para requalificagédo da area a
ser desocupada;

¢ Acompanhar a Prefeitura e atestar a visita técnica da area da favela;

* Vistoriar e aprovar o terreno para o reassentamento das familias, para
posterior doagao;

+ Vistoriar e aprovar a obra de terraplenagem executada pela Prefeitura
para implantagdo do empreendimento;

* Responsabilizar-se, juntamente com a Prefeitura, pela publicagiéo de

edital, inscricdo e sorteio publico de unidades remanescentes;
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Analisar e aprovar o cronograma de obras de infra-estrutura
apresentado pelo municipio;

Assinar convénio com a Prefeitura;

Realizar a celebragdo dos Termos de Compromisso com as familias
beneficiarias;

Repassar a Prefeitura os recursos financeiros;

Reembolsar os custos relativos aos servigos de projetos e de sondagem
de acordo com tabela especifica;

Fiscalizar a execugio das obras de edificagdo e de infra-estrutura
basica;

Supervisionar e subsidiar a equipe de assessoria técnica da Prefeitura;

Habilitar as familias e elaborar o plano de comercializa¢do das unidades
habitacionais e celebrar o contrato com as familias beneficiarias;

Proceder & averbag&o da construcdo, quando o projeto for elaborado
pela CDHU;

Analisar e aprovar a prestacdo de contas apresentada pela Prefeitura;

Responsabilizar-se pela cobranga das prestagées de financiamento das
unidades habitacionais.

Em relacdo aos recursos necessarios, cabe a CDHU o repasse de recursos

para aquisicdo de cesita de materiais composta por materiais de construgao,

ferramentas, administragdo de obras e treinamento de mao de obra, bem como os

recursos incidentes no financiamento a ser concedido ao beneficiarios, e também o

reembolso aos Municipios pela execugéao dos servigos de sondagens, elaboracdo e

aprovagao de projetos de urbanizagao.

Pagina 44



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

Em contrapartida, cabe ac municipio a doagéo de tetreno, a execucdo dos
servicos de terraplenagem, drenagem e de infra-estrutura e a implementacdo do
trabalho social. Ela deve arcar também com os custos da remocgéo das familias
(inclusive de demoligdo dos barracos) e com o0s cusios envolvidos com a
requalificac&o da area desocupada (assegurando ndo reocupag¢do da mesma para
fins habitacionais). Deve também repassar os recursos ndo incidentes no
financiamento a ser concedido aos beneficiarios. A relagdo dos custos unitarios dos
investimentos e as condigdes de financiamenio, segundo o site da CDHU e o manual
do programa estdo expostos a seguir:

e Custos diretos incidentes: R$ 8.655,05

e Custos indiretos incidentes: R$ 747,92

e Valor unitario do financiamento: R$ 9.402,97
e Taxa de Juros: 2,3 % ao ano

* Prazo de financiamento: Até 25 anos

Os principais indicadores utilizados para o acompanhamenic e o
monitoramento do programa, também extraidos de seu manual, estdo citados a

seguir:
e Cumprimento de meta e Evolucdo dos custos incidentes e Custos néao
incidentes (contrapartida municipal);

¢ Perfil dos inscritos da demanda geral e perfil de renda da habilitacao -
familias removidas;

+ Avaliagdo do trabalho social implementado;

* Pés-ocupacdo e acompanhamento dos investimentos de requalificagdo
da area desocupada;

e Inadimpléncia.
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3. HABITAGCOES DE INTERESSE SOCIAL EM ENCOSTAS — UM
PROJETO DO IPT

Ao longo do segundo semestre, o grupo realizou estudo bibliografico com o
intuito de embasar, através de experiéncias anteriores de profissionais da area, o
estudo de caso a ser desenvolvido na segunda etapa do trabalho. Dessa forma, o
grupo se muniu principalmente de material previamente analisado no primeiro
semestre que consta no livro “Habita¢do e Encostas”, de autoria do Arquiteto Flavio
Farah, para a Colecdo Habitare, além de outras obras e autores, referenciados no
desenvolvimento do trabaltho. O texto a seguir resume 0s principais tdpicos de
interesse para o grupo, com posterior andlise critica e comparagédo plausiveis e
aplicaveis com os processos desenvolvidos na atualidade pelo poder publico.

3.1. Legislacao para ocupagdao de areas de encosta

As restrigbes impostas pela legislagdo estdo intimamente associadas ao
desenvolvimento de projetos para Habitagao de interesse Social.

A abordagem que serd feita inclui leis federais, estaduais e municipais, no
enianto, o foco serd em leis estaduais e municipais de Sdo Paulo, que podem ser
estendidas a grande maioria das metrépoles e municipios brasileiros com encostas.

Na legislacdo federal brasileira apresentam-se apenas duas principais leis
referentes ao assunto:

*» Cddigo Florestal: Independente da vegetagdo e da situagdo do
terreno, fica proibido o desmatamento nas encostas com as
declividades superiores a 45°(100%);

e Lei de Lehman: Ndo é permitido o parcelamento em terrenos com
declividade superior a 30%, a nao ser que sejam atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes. No entanto, ndo estabelece
nenhum limite superior de declividade, prevalecendo entdo o definido
pelo Cédigo Florestal, de 45°.
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No municipio de S&do Paulo faz-se mengéo a declividade maxima a observar
em lotes, o que n&o impede que terrenos de maior declividade sejam adaptados por

terraplenagem aos limites legais.

As leis referentes a ocupagao em encostas remetem a dois grandes grupos de
leis: leis de origem ambiental e leis que disciplinam o uso urbano do solo.

3.1.1. Legislacoes de cunho ambiental e areas de encosta

Devido a preocupacgéo com quesides ambientais vé-se uma delimitagio cada
vez maior de dareas com restrigio a ocupagdo, seja por motivos geoldgico-
geotécnicos, por abrigar espécies de animais ou vegetagéo protegida, por condigbes
precdrias de saneamento gue podem comprometer cursos d'agua a jusante, ou se
encontrar em condi¢des de reserva.

Algumas areas especificas sio objetos de prote¢do ambiental para as guais os
Poderes Publico Federal, Estadual, Metropolitano ou Municipal estabelece restrices
especificas a ocupagado. Destacam-se leis que tratam no Estado de Sdo Paulo, por
exemplo:

* Uso do solo nas areas de prote¢do aos mananciais;
¢ Uso do solo metropolitano;

e Uso do solo e/ou restrigdes a algumas atividades industriais em regides
localizadas como bacias, serras e vales.

A APA (Area de Protecdo Ambiental) constitui Unidades de Conservagéo para
proteger e conservar a qualidade ambiental e os sistemas naturais existentes dentro
do seu perimetro. Sua regulamentagéo pressupde a elaboragdo de um zoneamento
ecologico-econdmico com normas de uso, condigbes bidticas, geoldgicas, etc.,
podendo abranger propriedades publicas e privadas.

Sao altas as chances de uma encosta estar numa area com algum tipo de
protecdo ambiental. No caso de Sdo Paulo séo proiegidas por leis ambientais:
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¢ Diversos vales de rios;
* Serra do mar;
* Mata atlantica;

e /ona costeira;

Area de protecdo a mananciais.

As consideragbes acima dispostas indicam que identificar se uma érea esta
sob algum tipo de prote¢do ambiental € uma tarefa complexa, pois envolve inlimeros
6rgédos federais, estaduais e municipais. A dificuldade na tramitagdo e demora na
aprovagdo de projetos e leis realizadas por esses agentes governamentais vém
congelando do ponto de vista formal a ocupagdo urbana, deixando muitos
municipios situados em éreas de protecdo ambiental sem poder implementar planos
de desenvolvimento urbano.

3.1.2. Realidade e legislacado aplicada ao meio ambiente

A legislacdo ambiental € uma reagdo a ocupagédo desordenada e agressiva
imposta pela especulagio imobilidria e pela populagéo carente. Com isso os érgéos
ambientais tendem a exercer proibicdes generalizadas e regulamentagdes
complexas, que afetam principalmente empreendimenios de baixa renda.

No entanto, ndo existe uma fiscalizagdo compativel com essa regulamentacéo.
Com isso, areas protegidas de encostas continuam em regime de expansio da
ocupagdo, visto que o Estado ndo tem mostrado sucesso em impedir que essas se
alastrem, piorando as condi¢gdes de salubridade e salde.

A proibigdo de ocupagdo nao assegura a preservacao e da espaco a solugbes
informais espontaneas e problematicas. Ao invés de adotar proibigdes ou restrigbes
generalizadas, a legislagdo de natureza ambiental deveria incorporar possibilidades
oferecidas pelo desenvolvimento tecnolbgico e indicar possibilidades de ocupacgbes
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mesmo densas em irechos criteriosamente delimitados no interior de areas
protegidas. Proibir e restringir sem alternativas paralelas pode ser um incentivo a
ocupagao inadequada.

3.1.3. Legisla¢ao aplicada ao uso do solo urbano

Fe

A ocupagdo de &reas de encostas € erroneamente classificada como
impropria, antes mesmo de estudo adequado, gue demonstre as reais condi¢gbes de
seguranga do terreno. Essencialmente, o esfabelecimento de habitagbes em
encostas se baseia em mengbes a respeito das declividades méximas permitidas
relacionadas ao padrao da construgao.

Alei n%. 9.413 limita, para empreendimentos de alto padrao, declividades de
até 70%. Ja em construgdes de médio padrédo é permitida implantagao com até 45%,
e no caso de habita¢des populares, com 30%.

3.1.4. Caracteristicas do tragado viario

Em relag@o ao tracado viario, a legislagdo prevé que a prefeitura assegure a
continuidade com o entorno viario, apenas estabelecendo um tracado geral. Nao
havendo obrigatoriedade de se empregar vias sem saida, a tendéncia observada ¢ a
da manutengdo de um sistema vidrio continuo, que, entretanto, ndo € o mais
interessante na ocupacao das encostas. As vias sem saida, por outro lado, permitem
restringir a ocupacgdo as areas mais baixas e planas, evitando o avango as partes
altas e ingremes dos morros {que exigem maiores volumes de corte e aterro).

3.1.5. Desnivel maximo tolerado e 0 uso de unidades habitacionais com
acesso exclusivo por vias para pedestres
No Brasil, apesar da utilizagdo intensiva de unidades habitacionais acessadas
somente por pedestres ser amplamente tolerada em programas de recuperagéo de
assentamentos precarios, ela ndo é usual em projetos de novos empreendimentos,

inclusive, sendo pouco mencionada na legislagdo paulistana.
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Em relagao as distancias verticais nas implanta¢gdes habitacionais, em geral, a
legislacdo admite um desnivel para percurso a pé de no maximo 14m; seja para ir da
soleira da unidade habitacional até a vaga de estacionamento a ela vinculada, ou
para chegar a via local, coletora ou arterial mais préxima. Esse limite é previsto nos
artigos n.? 29, 37 e 48 (referentes, respectivamente, a vias para pedestres, a
conjuntos horizontais multifamiliares e a conjuntos verticais multifamiliares), da
legislacao paulistana (Decreto n®. 31.601).

Ha quem recomende, no entanto, a adogdo de uma tolerancia maior. E o caso
do IPT, na Carta Geotécnica de Petrdpolis, p.23, em 1992, na qual sugere um limite
de 18m para a legislagdo do municipio.

Num estudo realizado em Jacaref (SP) pelo IPT, intitulado “Desenvolvimento
de tipologias para habitacbes de interesse social em encostas, sistematizagdo de
procedimentos para sua concep¢ao e subsidio a revisdo de critérios urbanisticos
aplicaveis”, a equipe responsavel defende a adog¢do de desniveis maximos
superiores aos 14m (previstos na legislacao) e aos 18m (propostos para o caso de
Petrépolis). Estes foram adotados com base na prépria experiéncia e na observacao
de inimeros assentamentos informais, que freqiientemente apresentam desniveis
da ordem de 50m. Recomendam um limite de 20 a 25m, sob o argumenio de que a
populacdo dos assentamentos espontaneos observados parece conviver bem com
0s incomodos gerados pelos elevados desniveis.

A fim de incentivar a implantagéo de vias que permitam o acesso direto de
veiculos as unidades habitacionais, ocupando, deste modo, dreas que poderiam ser
destinadas a novas habitagbes, o estudo feito peio IPT também recomenda uma
maior tolerancia com relagio aos desniveis aqui abordados. O trabalho cita diversos
assentamentos habitacionais surgidos até a década de 1960 em Petropolis (RJ),
atualmente consolidados e ocupados, em muitos casos, por moradores de classe
média. Nesses exemplos de ocupagao, as vias para veiculos situam-se nos trechos
de menor declividade e paralelamente as curvas de nivel dos morros. As unidades

habitacionais s@o acessadas exclusivamente por vias para pedestres (vias
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transversais estreitas ou escadarias ortogonais as curvas de nivel). Em alguns
desses assentamentos, o desnivel entre a via de veiculos mais proxima e as
habita¢gbes chegam a 80m. Ainda assim os moradores se adaptaram relativamente
bem ao desconforto proveniente dos elevados desniveis.

3.1.6. Aspectos técnicos

A legislacdo paulistana prevé uma largura minima das vias para pedestres
igual a 4m, podendo serem reduzidas para 3m ou até 1,50m em situagdes especiais
(caso de conjuntos horizontais com até 12 unidades habitacionais). O IPT concluiu
que um valor aceitdvel para tais vias seria de 1,20m, desde que nao constituissem
vias confinadas, ou seja, ndo deveriam apresentar construgbes nas suas laterais. O
argumento técnico utilizado corresponde ao fato de 1,20m possibilitar a circulagio de
duas pessoas concomitantemente, além de ser uma largura freqlientemente adotada
em corredores de edificios de apartamentos.

Com relagdo a declividade de vias locais para veiculos, ha um decreto na
legislagdo de Sdo Paulo (n° 31.601) que a limita ao valor maximo de 18% em
trechos de até 50m de comprimento, muito embora pesquisadores do IPT apontem a
ocorréncia de diversas vias de declividade superior ao valor estipulado. Por nao
encontrar impedimento técnico, a equipe do IPT propde uma maior tolerancia, de até
20%, com a ressalva de se ulilizar pavimentos que apresentem rugosidade
adequada para evitar derrapagens.

Quanto a largura das vias para veiculos, a legislacdo paulistana prevé um
valor minimo de 6m para o leito carrogavel. Como largura totai (ou seja, leito
carrogavel com passeios em ambas as laterais), é previsto um minimo de 8m, tendo
0s passeios ao menos 0,6m de largura.

Segundo a legislagdo de Sado Paulo, na implantacdo de edificios
multifamiliares, deve-se destinar, ao menos, uma vaga de estacionamento para
veiculo para cada frés unidades habitacionais. Por se tratar de empreendimentos
destinados a populagdo de baixo poder aquisitivo e, portanto, com menor
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probabilidade de possuir veiculos, somado ao fato de estacionamentos demandarem
grandes areas planas e, com isso, elevada movimentacao de terra e necessidade de
obras de contengéo, a equipe do IPT sugere uma propor¢ao de uma vaga para cada
quairo unidades habitacionais. O dispositivo de retorno previsto na legislagdo
paulistana é o do “baldo de retorno”, que deve apresentar um raio minimo de 11m
para vias locais € 6m para vias mistas. Devido ao elevado volume de corte e aterro
requerido para sua implantagéo, o IPT sugere 0 emprego de dispositivos alternativos
mais apropriados a configuracdo das encostas. Estes possibilitariam o retorno,
muitas vezes, com a necessidade de manobras.

A legislagdo paulistana prevé uma distancia horizontal maxima de 50m a ser
percorrida entre qualquer unidade habitacional e as vias local, coletora ou arterial
mais préxima. O arquiteto Dr. Flavio Farah, considerando a legislagdo
excessivamente restritiva, sugere um valor em torno de 100m, desde que sejam
respeitados os limites de desnivel impostos. Essa maior tolerancia favoreceria a
implantacdo de um sistema viario mais apropriado ao caso de encostas; no caso,
composto de escadarias ortogonais as curvas de nivel, dando acesso aos blocos
habitacionais através de vias paralelas as curvas de nivel exclusivas para pedestres.

3.1.7. Legislacéo para insolacao em areas de encosta

A respeito da questfo da insolagio, a legislagdo urbana atual impde requisitos
as novas construgdes, como: recuos minimos (laterais, de frente e de fundo) em
relagdo as divisas do iote; faixas de orientagao desocupadas destinadas a insolagao;
limites de altura para os edificios (gabaritos); além de larguras minimas das vias {ja
que estas sdo pensadas atentando-se também para a questdo da insolagdo).
Entretanto, a legislagdo ndo leva em consideragdo a existéncia de obstaculos
naturais nem de construgdes vizinhas, que, logicamente, interferem no indice de
insolacdo. No caso de habitagdes em encostas, esse problema é ainda mais grave,
ja que a elevada inclinagdo dos morros demanda uma maior aten¢do com relagdo a
melhor posigdo e orientagéo das edificagdes e suas aberturas, 0 que ndo ocotre
guando se atende unicamente aos requisitos previstos na legislagdo atual. O
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arquiteto Dr. Flavio Farah acredita que, para a definigdo da posicdo e orientagao
mais favoraveis, seja necessario um estudo caso a caso que garania, por exemplo,
um tempo minimo preestabelecido de exposi¢do ao sol considerando os obstaculos
no seu entorno (naturais e construgcbes ja existentes), o que seria, de fato,
comprovado por meio de recursos de computagao grafica.

3.1.8. Diretrizes técnicas para legislacao especifica destinada a
empreendimentos habitacionais de pequeno porte em encostas
O Dr. Flavio Farah sugere algumas diretrizes, com o intuito de servirem de
orientagdo para as prefeituras de municipios com significativa presenga de morros.
As principais recomendacdes referem-se:

e A criagio de uma legislagdo especifica para empreendimentos
habitacionais de interesse social em encostas;

* Ao estabelecimento de mecanismos gue assegurem a pronta atuacéo
do poder Pablico Municipal sobre assentamentos precérios emergentes
em encostas;

* Ao estabelecimento de procedimentos e de critérios urbanisticos e
edilicios para a elaboragio de projetos;

¢ Ao estabelecimento de mecanismos para o monitoramento permanente
das ocupagdes resultantes.

Em relagdo ao dltimo item citado, o autor sugere que os moradores do
conjunto habitacional recebam uma espécie de manual, produzidos pelos projetistas,
no qual constariam os cuidados que deveriam tomar para a manutengdo das
condigbes de seguranga, tais como garantir a permanente desobstrugdo das galerias
e canaletas, além da manuten¢io adequada das protecdes superficiais dos taludes.
O manual também alertaria os moradores sobre a necessidade de informarem a
Prefeitura sempre que percebessem quaisquer sinais ou ameaga de instabilizacdo
do terreno, como vazamentos do sistema hidraulico e, inclusive, ocupagoes
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clandestinas. J& a Prefeitura deveria se comprometer a inspecionar o
empreendimento, periodicamente, garantindo a manutengdo, principalmente, do
sistema de drenagem e das condigdes de estabilidade do terreno.

3.2. As complexidades da ocupacédo de dreas de encosta

A ocupagéo de encostas tem sido assunto delicado no desenvolvimento de
programas de interesse social ou mesmo comercial dentro da realidade brasileira,
principalmente em funcéo da cultura técnica disseminada de que as intervengdes
devem acontecer obrigatoriamente em terreno plano, o que se reflete nos projetos
elaborados e aplicados até e principalmente por 6rgdos publicos.

Os principais tipos de ocupagéo do solo voltados & populagéo de baixa renda
podem ser divididos em guatro modalidades:

» Totalmente Formal: As ocupacgdes totalmente formais sdo fruto de
parcelamento e edificagbes projetadas, que contam com autorizacdo do
Poder Publico, além de possuir em teoria respaldo técnico e
conformidade legal. Ou seja, toda a implantagdo conta com aprovacio,
desde o projeto de diviséo de lotes até as edificagbes. Este tipo de
ocupagao conta também com projetos feitos pelo préprio poder pulblico.

* Formal no_parcelamento: S3o as ocupacbes do solo onde o

loteamento é feito de forma formal, e, portanto, devidamente
regulamentadas, onde se pratica construgdes informais. De maneira
geral, as edificagbes sdo auto-construidas, ou seja, feitas pelo proprio
morador do local, sem nenhum tipo de acompanhamento técnico. Este
tipo de ocupagéo ocupa lugar de destaque no panorama brasileiro no
caso de populagdes de baixa renda.

» Informal organizada: S&o os parcelamentos do solo, loteamentos, que
acontecem de forma irregular, sobre os quais se executam construgdes,
estas também irregulares. Normalmente nestas situagbes ha um projeto
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de parcelamento do solo que tende a seguir os padres de ocupagéo
vigentes, motivo pelo qual se conta com uma possivel regularizagéo no
futuro. Algumas diferencas ficam mais fortes quando se compara com
as areas onde ha loteamentos regulares e formais, principalmente em
funcdo da menor infra-estrutura presente no local, j4 que isso gera
maior degradagdo do solo pela auséncia de pavimentagdo, redes de
drenagem e redes de coleta de esgoto.

+ Totalmente informal: Sdo as ocupagdes mais caracteristicas na forma

de favela, onde ndo ha nenhum tipo de regularidade em termos de
divisdo de lotes. Ou seja, ndo ha qualquer tipo de pré-concepcédo da
divisdo a ser feita, a ocupagdo aconiece de forma completamente
desordenada, e onde as edificagbes sdo completamente irregulares,
variando desde habitagGes de madeira cobertas com lona, até casas de
multiplos pavimentos feitas em alvenaria. O parcelamento pode ocorrer,
mas ¢é fruto da dindmica da comunidade local, e por este motivo podem
ter certo grau de regularidade ou serem completamente caéticas.

3.2.1. Habitac6es em areas de encosta

A implantagdo de habitagdes em &reas de encosta estd profundamente
associada a movimentos de terra de grandes proporgdes. Isso acontece
principalmente porque a cultura de técnica construtiva vigente em nosso pafs possui
alguns vicios, dos quais podemos citar:

* Projetos de baixa diversidade quanto a tipologia, de complexa
adaptacéo a terrenos com declividade mais acentuada;

¢ (rande padronizagdo dos edificios a serem construidos, dentro de um
ndmero de tipologias reduzido, que do contrario poderiam gerar
menores movimentacdes de terra;

Pagina 55



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAOQ PAULO

e Ter como base projetos urbanisticos convencionais, que tem como
referéncia a grelha hipodamica, normalmente dotadas de vias largas e
inadequadas em regides onde existem encostas;

¢ Concepcao do tipo de casa a ser construido no local com caracteristicas
bastante convencionais, com recuos em todos os lados, primando pela
implantagéo preferencialmente em terreno plano;

¢ Certa resisténcia quanto ao uso de outras formas de habitagdes que
nao sao convencionais, como edificios escalonados ou unidades
sobrepostas;

¢ Tendéncia de se praticar a terraplenagem para melhor adequagéo do
terreno ao tipo de trabalho executado pelas maguinas, o que gera uma
economia de escala, por sua vez discutivel.

As consequéncias deste tipo de implantacio, onde se busca a regularizacéo
do terreno através de terraplenagem, produz impactos ambientais que podem ser
sentidos mesmo a longas distancias do local onde é feita a intervengéo, no caso de
assoreamento gerado pela exposi¢ao do solo modificado. Isso pode até mesmo
originar casos de enchentes e inundagées em fungéo do material transportado, fruto
da grande movimentacéo de terra.

A padronizacdo dos edificios implantados comegou na década de 70, quando
teve inicio um tipo de edifica¢io que conta com 4 ou 5 pavimentos, compostos por
duas laminas, separadas pela caixa de escadas, além também das tradicionais
casas térreas. Este tipo de projeto se espalhou pelo pais, em regides completamente
diferentes, incluindo-se ai grande nimero de terrenos ingremes, o que fez com que
alguns lugares, para possivel implantagdo do projeto, tivessem que ser
completamente modificados, dando origem a uma topografia antes inexistente e
artificial, portanto completamente suscetivel a modificagbes. A grande motivagdo
para este tipo de padronizagido € a economia de escala gerada, mas na qual cabe
um questionamento se esta economia de fato acontece, mesmo frente as
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complica¢bes conseqguentes. Em casos onde ha grande nimero de unidades a
serem construidas, a despeito dos problemas gerados, é possivel que a economia
imediata seja um grande fator atrativo. Mas no caso de intervengtes onde 0 niimero
de unidades seja menor, & possivel que a padronizacdo excessiva ndo possibilite a

economia pretendida, além de ocasionar alguns dos problemas ja citados.

Em termos de concepgéo arquitetbnica, nota-se um padrdo nas edificacdes
propostas, sejam casas ou edificios de maltiplos pavimentos. Isso facilita a
implantagdo de uma parte significativa das obras, mas por outro lado inibe novas
concepgbes que eventualmente se fagam necessérias em fungédo de possiveis novas
combinag¢des. E mesmo as possiveis diferencas existentes entre os projetos sdo na
realidade variagbes de uma mesma concepcdo arquitetdnica, a que se baseia
sempre na grelha hipodamica. Uma das criticas cabiveis € que seria possivel fazer
alteracdes nos projetos propostos, principalmente na utilizag@o de maiores desniveis
entre laminas, o que provocaria aumento do nimero de lances de escada, mas que
traria o beneficio de melhor adaptagdo a terrenos com maior declividade. Sob o
argumento principal de nao se utilizar obras de contengao, este tipo de altera¢ao nao
€ posto em pratica.

A conseqUéncia maior de se procurar o terreno plano é que os desniveis
gerados pela movimentagdo de terra acabam nas regides de divisa, sejam elas ao
fundo ou & lateral do terreno. Cabe aqui a constatagdo que, via de regra, o estado
nao constréi muros de divisas entre lotes, independente do tipo de edificacéo
construida. Isso faz com que os proprios moradores se tornem responséveis pela
constru¢éo de muros de divisa, 0 que na maioria das vezes nao ocorre. Em locais
nos quais a declividade é maior, a auséncia de divisas pode significar até mesmo
risco, uma vez que nas areas onde as obras de contengao deveriam ser construidas
nada é feito, deixando muitas vezes o solo exposto, ou entdo é feita uma construgéo
simpléria, com elevado risco de desabamento ou ruptura, dado que os moradores
enfrentam muitas vezes dificuldades de financeiras e também técnicas.
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3.2.1.1. Concepcéo do viario utilizado

A relagao entre ocupagdes adequadas em areas de encosta e vias com largura
e declividade segundo a legislagio é na grande maioria das vezes conflitante, como
visto no tdpico acima referente a legislagdo. Pode-se notar fal situagdo na maioria
dos conjuntos habitacionais implantados pelo governo do Estado, onde se busca
seguir a legislagdo de maneira rigorosa. Dai segue que além das j& mencionadas
grandes movimentagbes de terra para adequar a topografia ao projeto de
habitacbes, tém-se também as restricdes por parte do viario, que tem por base
projetos urbanisticos essencialmente convencionais, sempre na tentativa de se
aproximar da concepg¢ao de grelha hipodamica. A principal restricdo sdo ruas com
largura normalmente além do necessario, e greides tradicionalmente abaixo dos
12%.

As pesquisas feitas através de programas de retroavaliagéo dos programas de
ocupag¢ao mostram que, na grande maioria das vezes, ocorre de o movimento ser
baixo na grande maioria das vias, incluindo-se ai as vias principais, quanto mais as
secundarias. Isso leva & consideragio sobre a necessidade de ruas excessivamente
largas, muitas vezes até com obstaculos (lombada), mas que séo utilizadas em dose
muito menor do que o dimensionamento proposto. Nao seria absurdo, portanto,
avaliar que na maioria dos casos seria possivel fazer grande economia quanio a
area de viario a ser asfaltada e também quanto a movimentagio de terra necessaria
para se conseguir as larguras objetivadas em projeto.

Um dos argumentos usados para discutir a largura de viario necessaria € a
guantidade de veiculos estacionados, que tende muitas vezes a ser baixa. Dados
coletados pelo IPT em 1983 mostram que a quantidade de veiculos era na maioria
das vezes baixa, e uma constatagdo mais recente feita pelo Arquiteto Emilio
Tachibana mostra que a proporgdo de vagas em estacionamento regular em
programas de habitagdo é suficiente na proporgcdo de 1 vaga para cada 3 unidades
habitacionais. Na maioria dos casos observou-se também que a cal¢gada perdeu sua

funcdo de servir ao transito de pedesires, e passou a ser ocupada
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preponderantemente por postes, lixeiras e arvores, ndo sendo utilizada, portanto,
para o transito de pessoas. O que acontece na maioria dos casos é a utilizagdo do
proprio leito carrogavel como via de transito para pedestres, além dos veiculos,
mesmo em situacdes onde ha concomitancia do evento, ou seja, a utilizagio tanto
por pessoas como por carros. Mesmo nestas situag¢des, dificilmente as calgadas
eram utilizadas. lsso levanta automaticamente consideragdo sobre a largura
necessaria para calgcadas, principalmente quando elas ndo sédo utlizadas, tendo
ainda como reforco o fato de os leitos carrogaveis serem na maioria das vezes
largos e convidativos para o transito também de pedestres. Outra preocupagéo que
comega a surgir da grande area pavimentada é a diminui¢do de infiliracdo da &gua
no solo. Isso faz com que o escoamento de dgua fique cada vez mais concentrado,
e pode sobrecarregar as redes de drenagem.

Em alguns programas de habitagdo desenvolvidos pelo Estado no passado
tem-se que as vias de acesso as unidades habitacionais eram sempre conjunta com
carros, rarissimas vezes exclusivas para pedestres, criando assim uma concepgéo
em torno de automdveis que muitas vezes nem sequer existiam, ou pelo menos
eram em nimero menor do que o previsto em projeto.

3.2.1.2. Habitagdo em areas de encosta e impacto ambiental

A implantagdo de conjuntos habitacionais sempre requereu, como citado,
grande quantidade de movimentacédo de terra, em fungéo principalmente da baixa
variedade quanto a tipologia de projetos de habitagbes a ser empregada. A
movimentagdo de terra abrange essencialmente duas fases: na primeira, é feita
grande quantidade de movimentag&o de terra, alterando completamente a topografia
do terreno existente, fazendo assim com que surjam desniveis, que
preferencialmente ficam na periferia do conjunto ou para areas de transigao enire as
partes do mesmo conjunto, como é o caso de divisas de fundo de lote. Na segunda
etapa criam-se os platds onde serdo alocadas as edificagtes, seja qual for a sua
concepcdo arquiteténica, desde casas até prédios. Tal configurag@o facilita a

implantagédo do vidrio, que como dito, segue as premissas arquitetbnicas da grelha
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hipodamica. A consequéncia natural € 0 surgimento de taludes no lote modificado,
muitas vezes com baixa estabilidade, além de grande erosdo do solo exposto,
justamente durante a operagdo de movimentagao de terra, até conseqiiéncias mais
graves, como recalgues excessivos. Podem ser citados principalmente como
problemas decorrentes da movimentagéo de terra a usual fragilidade do solo exposto
a erosdo, além de aterros sobre vegetacdo de solo arbdreo, o que é péssimo do
ponto de vista geotécnico, principalmente em um dos casos analisados pelo IPT
(Conjunto Santa Etelvina, 1983). Neste caso especificamente, podem ser citadas
como conseqliéncias graves: “leitos das ruas totalmente erodidos; ruas com maior
declividade longitudinal transformadas em verdadeiras bogorocas (algumas com
mais de 20m de profundidade); aterros totalmente destruidos; cortes erodidos e em
processo de ruptura; aduioras destruidas; sistema de captagdo de aguas pluviais
completamente destruido; edificagdes comprometidas; “casas-embri&o” em processo
de ruptura; acessos as edificagbes totalmente destruidos; moradias intensamente
assoreadas; avenidas “soterradas” por material carreado dos cortes € dos aterros;
assoreamento macigo e destruigdo das drenagens naturais da area” (IPT, 1983).

Um dado muito interessante citado pelo IPT neste estudo € que a quantidade
de terra movimentada na constru¢dc de Santa Etelvina representou, em volume,
21% da quantidade de terra movimentada para a construgdo da Usina Hidrelétrica
de ltaipu. Se considerarmos que a intengéo era a construcdo de 40.000 unidades,

temos que para cada unidade a quantidade de terra movimentada foi de 125m®.

3.2.2. Loteamentos e tipos de construcido em areas de encosta

Os loteamentos nas grandes cidades brasileiras tiveram inicio em 1940 e se
espalharam de forma pouco adensada até a década de 60, principalmente nas
regibes periféricas da cidade. A partir da década de 70 tém inicio os loteamentos,
gue acontecem de forma cada vez mais adensada, o que faz com que mesmo as
areas de encosta passem a fazer parie de comercializagdo, a pregos muitas vezes
baixos, 0 que facilita a aquisigio principalmente pela populagéo de baixa renda, que
naturalmente ndo apresentava condigbes necessarias para desenvolver projetos
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adequados ou fazer movimentagao de terra com o devido cuidado, bem como tratar
de obras de contencao, entre outras necessidades de uma area de encosta. Vale
ainda salientar que a construgdo de casas em terrenos fruto de loteamento
acontece, neste caso, principalmente em regiées onde ja foi feita alguma alteracéao

do solo, o que gera complicagdes crescentes do ponto de vista de implantagéo.

As tentativas técnicas quanto a concepgao de implantagao do viario tendem
muitas vezes a estar proxima ou tendem a grelha hipodamica, o que faz com que em
grande parte dos casos onde haja encostas ingremes o vidrio tenda a ser
implantado, ao menos no que diz respeito ao seu tragado principal, & meia encosta.
A conseqliéncia imediata disso € a formagdo de grandes desniveis entre as
diferentes regides do terreno, através de taludes com declividade na maioria das
vezes excessiva. E quando se tenta atenuar o desnivel acentuado, a principal
técnica de “desbaste de quadra”, quando s&o feitos novos cortes € movimentos de
terra, tende a expor um solo muitas vezes menos resistente, o que aumenta o risco

de erosao acentuada, etc.

Grande parte das casas fruto de autoconstrugcédo tendem a ser concepcodes
para terrenos planos, € ndo ingremes. Mesmo 0s programas fradicionais dos érg&os
estatais e municipais tendem a utilizar uma concepgédo que segue o padrao de
terrenos planos, e, portanto, exigem movimentagdo de terra. Em outros casos,
plantas para loteamentos em areas de encosta foram por vezes aprovadas pelo
6rgdo competente mesmo que se tivesse clareza que tal arquitetura sé seria
aplicavel em areas planas. Dai decorre que construgdes em loteamentos irregulares
sdo, por conseqliéncia, também irregulares, o que faz com que a grande maioria das
habitagbes da cidade de S&o Paulo, por exemplo, fossem irregulares em
levantamentos da Prefeitura do Municipio no ano de 1991.

Deve ser citado como conseqiiéncia da ocupagéo inadequada grande volume
de cortes e aterros, feitas pelo préprio morador, para adequar o terreno a planta da
casa, fundacbes em terrenos ndo consolidados, além de cortes e aterros
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desprotegidos, estruturas pouco resistentes, e um dos aspectos mais complexos: a
destinacdo de aguas pluviais e 4guas servidas feita de forma precaria.

E caso ndo haja coleta de esgoto no local, a populagdo passa a adotar
construcdo de fossas sépticas, onde ocorre a infiliragdo de efluente liquido no solo,
gerando maior instabilidade do terreno.

Via de regra, pode se observar que representa maior lucro para o loteador que
os lotes sejam concebidos tendo seu lado maior perpendicular &s curvas de nivel do
terreno. O contrario poderia representar grande economia da movimentagéo de
terra, mas por outro lado acarretaria maior densidade de vias, encarecendo o custo
geral da obra.

3.2.3. Favelas em areas de encosta

No caso de favelas, uma observacao interessante pode ser feita quanto a um
aspecto basico da fundagéo utilizada nas décadas de 60 e 70 e 0s tempos atuais:
antigamente utilizava-se uma estrutura de transicdo entre o terreno e o andar terreo
da casa, através de estacas de madeira cravadas no terreno sobre as quais se
construia um tabuleiro que adequava o desnivel sem ser necessario fazer
movimentag¢éo de terra. Além disso, o fato de se ter estacas cravadas, no melhor
estilo “paliteiro”, também contribui para maior estabilidade do terreno.

A maior justificativa para que isso ndo ocorra nos tempos atuais é o alto custo
envolvido em uma estrutura de transigdo, pela qual se troca o consumo de material

pelo esforgco do morador para fazer a movimentagéo de terra necessaria.

As redes informais de agua sdo usuais neste tipo de ocupagdo, e tem por
conseqliéncia infiltragdo de agua no solo, gerando instabilidade do solo. E sao
também partes integrantes de uma favela fossas negras, 0 que gera grande
quantidade de infiltragdo no terreno, aumentando a instabilidade. A dificuldade em
dispor adequadamente o lixo doméstico gerado (crescente com o adensamento da
populacdo da favela) faz com que o lixo seja depositado em areas desocupadas,
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normalmente areas excessivamente ingremes, onde nem mesmo uma habitagéo de
grande risco é implantada. O actimulo de lixo pode, por sua vez, ser responsavel por
aumento de risco e até mesmo gerar desabamento.

A disposigao irregular das casas faz com que o escoamento superficial da
chuva sofra alteragbes, criando caminhos preferenciais, e obstruindo caminhos
naturais. Disso decorre erosao intensa em pontos especificos, e desestabilizacdo
localizada de alto risco.

Por fim, um agravante também surge com o cultivo de vegetacéo possivel de
ser aproveitada como alimento, como bananeiras e mamoeires, que especificamente
contribuem para a instabilidade do terreno.

3.2.4. Possibilidades de enfrentamento técnico das complexidades

geradas

A principal tendéncia que se segue no pais no tratamento dos problemas
gerados de ocupagéo irregular e dreas que apresentem risco € corrigir os problemas
gerados, ao invés de se repensar a concepgdo de projetos que evitassem, ou ao
menos minimizassem, a maioria dos problemas estudados. O faio de se optar pela
correcdo dos problemas gerados faz com que muitas vezes o custo seja
extremamente elevado, e em alguns casos até mesmo repassados ao morador.
Alguns desastres foram suficientes para que algumas alternativas fossem pensadas,
destacando-se a construgdo de grandes obras de contengdo e melhoria nos
assentamentos. Isso gera naturalmente uma discussao sobre a verba utilizada e os
beneficiarios das diferentes posturas, uma vez que para os defensores das obras de
contencdo tem-se também a defesa de grandes empresas de geotecnia e de obras
publicas.

Uma das tendéncias principais entre os autores € a que estabelece cinco
pontos principais de atuacgdo frente aos desastres naturais, sendo eles: avaliar,
prever, preparar, prevenir @ mitigar.
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Avaliar significa analisar a ocorréncia anterior de desastres, seus efeitos, quais
0s riscos presentes, quais as mudancas possiveis em fungido da alteragdo
comunidade, como aumento da populacdo, etc. A avaliagdo gera entdo um
mapeamento das areas de risco.

Preparar significa desenvolver planos capazes de minimizar efeitos de
acidentes, primando por medidas que envolvam a comunidade em questao, e infra-
esiruiura capaz de atender necessidades emergenciais.

Prever é desenvolver tecnologias que possibilitem o conhecimento antecipado
dos locais onde acidentes tendem a ocorrer e 0 seu momento, e também da
intensidade do evento fruto de anomalias.

Prevenir é controlar a ocupagio de areas sujeitas a risco, de forma que as
novas ocupacgdes nao representem riscos e sejam adequadas as caracteristicas do
terreno.

Mitigar significa providenciar alteragbes na forma de melhoria nas habitagbes
ja existentes, seja criando novas estruturas ou refor¢gando as estruturas existentes.

Como exemplo, no caso de Preparar, podemos citar o sucesso da aplicagao
de tal técnica depende muito da colaboracido da comunidade local ¢ da ajuda por
parte da Defesa Civil, mas conta ainda com algumas dificuldades que v&o desde a
facilidade de conscientizagcdo da comunidade até periodo do dia em que ocorre o
fendmeno e a necessidade decorrente de abandono das casas: no caso da remogéo
ser feita durante a noite, o trabatho é maior e muito mais complexo.

3.3. O projeto e seus métodos em areas de encosta

Estudar o terreno antes de iniciar qualquer empreendimento em engenharia
civil € uma atividade necessaria na concepcido de qualquer projeto. Isso porque se
sabe que as condig¢des do terreno definem caracteristicas importantes da edificacao,

como a fundagdo. Em terrenos com topografia acidentada, € necesséria a realizagéo
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de cortes e aterros, além da criagao de taludes (sendo que estes devem ser
analisados caso a caso para que sejam devidamente protegidos).

O estudo do IPT propde sistematizar a obtengdo de dados do terreno para que
estes sejam utilizados durante o processo de elaboragdo dos projetos de arquitetura
e urbanismo. Tanto a obteng¢&o dos dados quanto a elaboragéo dos projetos devem
ser realizados “num &mbito um pouco mais amplo que o da prancheta (ou
computador)” (FARAH, 2003). Deve se estudar as capacidades e restricdes do
terreno frente as alteracdes necessarias para implantagdo do projeto.

Um aspecto a ser considerado no que diz respeito as obras geotécnicas é o
seu custo. Dependendo das alteragbes a serem realizadas, o cusio das intervengdes
pode inviabilizar o empreendimento. Por exemplo, grandes obras de contengéo
possuem custos elevados, e dependendo das configuragdes de implantagdo do

projeto, podem tornar-se facilmente necessarias.

Quando se constréi em terrenos planos, o principal desafio de se elaborar um
projeto € a compatibilizagéo entre estrutura e fundagdo. Quando se trata de terrenos
inclinados, o estudo estrutura/fundagtes necessita ser complementado com a
organizagéo planialtimétrica dos espagos.

FACHADA LATERAL CORTE AA

TN

Figura 5.2. Fachada fateral & corte ransversal de unidades projetadas para encostas. Fonter ANDRADE, MR et S0U2A, M_A A, {1981)% Manual
te projeto de habitagie popular. Parimetros para elaboracdo e avaliago. (s/pag.).

Figura 4 - Edificagdes compatibilizadas com o terreno inclinado

FONTE: Farah (2003)
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Ndo somente a implantagdo e a adequagéo das edificagbes com o terreno
definem os tipos de intervenc¢éo geoldgica necessarias. Os tipos e o tracado das vias
e demais elementos de infra-estrutura podem ter implica¢des nestas intervengdes.

As investigagdes geotécnicas devem ser realizadas ao longo de todo o
desenvolvimento do projeto, fornecendo informagbes necessarias para servir de
base as diversas decisdes que precisam ser tomadas.

3.3.1. Sugestoes metodologicas para producdo de habitacoes de pequeno
porte

Os objetivos do estudo do IPT {método destinado a balizar implantagéo de
pequenos conjuntos habitacionais — até 100 unidades habitacionais) sdo:

* Auxiliar o processo de decisao de utilizar ou ndo determinada area de encosta
para implanta¢do do conjunto habitacional;

* ldentificar as capacidades e restricbes do terreno, e com base nelas tracar as

diretrizes para o projeto, desta maneira aperfeigoando-o.

Desta forma, os profissionais envolvidos com o projeto estarao em contato
com os profissionais relacionados & geotecnia. A Tabela 5 a seguir resume as
principais atividades das diversas disciplinas envolvidas no projeto, segundo Farah
(2003), divididas em dois grupos: Atividades de Geologia e Geotecnia e Atividades
de Arquitetura e Urbanismo.
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Tabela 5 — Atividades da equipe de Geologia e Geotecnia e a equipe de Arquitetura e

Urbanismo

“Atividades de Geologia e Geotecnia = Atividades de Arquiteturae

Andlise para decisido da possibilidade ' Verificacao da situacao fundiaria da

Urbanismo

de intervencdo na encosta. area.
Se apta, realizar levantamentos Identificagéo de condicionantes
geolbgicos e geotécnicos. urbanos locais e definicio de

levantamentos complementares (ex:
levantamentos topograficos);
estabelecer programa do projeto.

Andlise das condicionantes do meio Elaborar estudo preliminar

fisico.
Analise interdisciplinar do estudo Andlise interdisciplinar do estudo
preliminar. preliminar; elaboracdo do anteprojeto.

Analise interdisciplinar do anteprojeto. | Andlise interdisciplinar do anteprojeto;

elaboracao do projeto executivo.

Analise interdisciplinar do projeto Analise interdisciplinar do projeto
executivo. executivo.

Acompanhamento interdisciplinar das obras.

3.3.2. Obtencéo de levantamentos e mapeamento do meio fisico

Primeiramente, verifica-se se existem impedimentos técnicos ou legais a

implantagéo do projeto, tais como:

Situacao fundiaria legal impeditiva e incontornavel — Por exemplo, areas
de protecdo ambiental ou areas verdes de loteamento. Nos casos onde é
possivel a intervengdo, a organizagdo e regularizacdo da ocupacido sio
extremamente importanies tanto para o meio ambiente, quanto para a
populacéo local (que podem até tornar-se “fiscais permanentes” na regiéo).

Presenca de processos de meio fisico em curso — E necessario verificar se
existem processos fisicos (erosdes, escorregamentos, rolamento de
matacoes, entre outros) que representem riscos a populagdo e impegcam a
implantagdo do projeto, sem que haja antes obras preliminares de
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estabiliza¢do do terreno. Dependendo da magnitude dos processos, o custo
das obras necessarias para estabilizacéo inviabiliza o projeto.

o Declividade excessiva — Atualmente, com as iécnicas construtivas
conhecidas, a declividade nao é uma barreira impeditiva na construgcio de
edificagbes. Entretanto, no caso de habitagbes de interesse social, a
declividade do terreno pode inviabilizar projetos, devido ao custo das obras.
Um limite geralmente considerado é o de 50% a 60% desde que estudos
geoldgicos e geotécnicos confirmem a seguranga da ocupacio.

by

Se a regido for favordvel a implantacdo do projeto, segue-se com a
caracterizagao completa do meio fisico. Serdo colhidas informacbes ndo somente
geotécnicas e geolbgicas, mas também informag¢des acerca da infra-estrutura,
levantamento de topografia da regido (se esta nédo existir) e até elementos
relacionados as obras (regides de bota-fora e empréstimo, por exemplo).

Os levantamentos geoldgicos e geotécnicos tém por objetivo revelar os
processos fisicos que estéo atualmente ocorrendo e aprofundar o conhecimento das
caracteristicas da regido. O aprofundamento da caracterizagao é realizado através
de sondagens (que podem ser feitas simplesmente com trado). A observagio de
elementos presentes na regido pode trazer informagdes acerca de processos fisicos
na regido (por exemplo: postes inclinados, prédios com recalques, etc.),
necessitando assim investiga¢des geoldgico-geoiéenicas mais profundas. Apés
identificar o0s processos fisicos, segue-se com a observagdo das demais
caracteristicas geoldgicas e geotécnicas (estrutura dos solos, espessuras, presenga
de blocos e matacdes).

Devem ser analisados também aspectos associados a outros problemas que
podem ndo estar diretamente relacionados as encostas, como, por exemplo,
inundagdes. Sendo assim, é necessario conhecer caracteristicas hidrolégicas para
elaborar sistemas de drenagem e protecdo de taludes. Questdes relacionadas as
aguas subterraneas devem ser incluidas nos estudos a serem realizados (visando
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evitar, por exemplo, cortes que atinjam lengbis freaticos, o que traria potencialmente
problemas).

Assim como em diversos projetos de engenharia civil, deve-se buscar um
equilibrio entre cortes e aterros, bem como selecionar areas para eventuais
necessidades de extragdo ou deposigdo de terra. Estas areas nao podem ser muito
distantes, e deve se realizar estudos acerca dos materiais a serem extraidos ou
depositados no local. A ndo existéncia de dreas nas proximidades pode impactar
nos custos da obra.

Deve-se levantar também como ocorre a inser¢do da drea no tecido urbano
existente na cidade (acessos, estacionamentos, abastecimento de agua, luz, coleta
de esgoto e dguas pluviais).

Por fim, as construgdes e modificagbes existentes também devem ser
analisadas (cortes e aterros, vias existentes, entre outros), visando garantir a
seguranga dos futuros habitantes da regido. Deve-se também estudar a vegetacio
local, para fins de preservagdo ambiental e remanejamento arbéreo.

3.3.3. Metodologia para analise dos fatores limitantes do meio fisico

As recomendacdes para o projeto partem do conhecimento dos processos
fisicos e das caracteristicas geol6gico-geotécnicas da regido. As caracteristicas,
aferidas a partir de sondagens e de ensaios (a partir dos quais obtém-se as
propriedades do solo), possibilitardo tragar, em linhas gerais, as inclinagbes e aituras
maximas dos taludes de corte e aterro, a partir de métodos de calculo de
estabilidade de taludes (Fellenius e Bishop, por exemplo).

As capacidades de carga do solo da regido também devem ser levantadas a
partir das caracteristicas fisico-mecénicas obtidas a partir de estudos das amostras.
Esias capacidades de carga, segundo Farah (2003), deverdo condicionar a
elaboracéo dos projetos (tipo de fundagéo, nimero de pavimentos, etc.).
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As recomendagbes de ordem geol6gico-geotécnicas, assim como as
informagbes necessarias, estdo expostas a seguir, extraidas do estudo do IPT
(FARAH, 2003):

“A — Capacidade suporte dos solos para edificios com fundacédes diretas
Objetivos: Definir porte dos edificios (utilizagéo de fundagéo direta).
Procedimentos:

» Verificar posicdo do lencol fredtico;

» Definir as caracteristicas geol6gicas e geotécnicas dos solos (andlise tactil-
visual e obler propriedades a partir de estudos bibliogréficos ou realizar
ensaios em laboratdrio, ou entdo utilizar equipamentos eletrénicos de
sondagem, registrando as informagbes obtidas);

B - Limitacbes para taludes de corte ou aterro e tratamentos a dispensar
aos taludes

Objetivos: Definir altura e inclinacdo méxima dos taludes (sem utilizagdo de

estruturas de contengéo) e tratamentos superficiais necessarios.
Procedimenios:
* Definir caracteristicas geotécnicas dos solos;

» Definir altura e inclinagdo méxima dos taludes (método de estabilidade de
laludes);

» Considerar o perfil e da declividade da encosta e sua interferéncia na
concepcdo dos taludes;

» Definir tratamentos especiais dos taludes (no caso de aterros, definir o
tratamento da base, drenagem interna, grau de compactagéo, entre outros).
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C - Diretrizes para o projeto de sistema de drenagem a adotar no projeto

Objetivo: Estabelecer diretrizes gerais para o projeto de drenagem do
confunto a implantar

Procedimentos:

* A partir do levantamento do sistema de drenagem de aguas pluviais existente
na drea e em seu entorno, escolher um ponto para langamento de aguas
pluviais a serem coletadas;

¢ Verificar a necessidade de manutengao do sistema de drenagem existente;

» Verificar a necessidade de obter alternativas para coleta e destinacdo de
aguas pluviais originadas externamente & drea de atuagéo;

* Verificar presenca de dreas lindeiras sujeitas a inundacées devido as aguas
coletadas na drea e em suas adjacéncias.

D - Avaliagédo de obras preliminares e limitagdes ao projeto na drea em
questao

Objetivo: Verificar a necessidade de obras preliminares, devido a processos
de meio fisico que possam representar riscos.

Procedimentos:

* De acordo com as inspegbes geoldgico-geotécnicas, apontar &reas
suscetiveis aos processos do meio fisico, e recomendar a execucido de obras
preliminares e/ou a limitagdo de ocupagado das areas e suas proximidades.

e Exemplo de obras:
o Retaludamento ou obras de contengbes para estabilizagdo de taludes;

o Remocgdo ou estabilizagido de matacées;
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o Recuperagdo de erosdo e protecdo superficial destes locais (e outros
locais sujeitos a eroséo).

E - Limitacbes ao projeto em sua relacdo com dreas e construgcbes
vizinhas

Objetivo: Estabelecer limites de ocupagéo junto ao seu perimetro, de acordo
com as caracteristicas da vizinhanca.

Procedimentos:

* A partir do levantamento das caracteristicas da vizinhanca da &rea, limitar a
ocupacdo considerando caracteristicas geotécnicas, definir distancias
minimas entre as edificacbes e outras obras (a serem realizadas no focal) e
fambém as construgdes vizinhas.”

3.3.4. Metodologia para concepcéo do projeto

3.3.4.1. Aimporténcia da interdisciplinaridade

Devido as condigdes incomuns de consirugdo, & necessario o melhor e mais
detalhado acompanhamento e integragéo entre os agentes envolvidos no projeto em
todas as fases de intervengdo. A elaboragdo de projetos em encostas envolve as
seguintes etapas:

* FElaboragdo de estudo preliminar;

* Interdisciplinaridade entre estudos preliminares, enfatizando condigbes de
contorno desfavoraveis em relagéo a caracteristicas geotécnicas;

* Elaboragéo de anteprojeto (principal foco = problemas geotécnicos);
* Elaboragéo de anteprojeto de arquitetura;

» Elaboracéo de anteprojeto de arquitetura;
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* Analise interdisciplinar do projeto executivo;
* Acompanhamento da implantagio.

O Conjunto de etapas tem a fungéo de aperfeigoar continuamente o projeto de
forma a torné-lo mais seguro, economicamente atrativo, e mais funcional. A
interdisciplinaridade entre os agentes permite a negociagdo de parametros e
decisbes a serem tomadas.

Assim é possivel adaptar o projeto as condigbes geotécnicas locais com maior
eficiéncia, promover melhor destino para ocupagéo do solo e proporcionar maior
conforto para a populagédo que seré instalada na regido.

3.3.4.2. Concepcio e elaboragdo de projetos de unidades habitacionais

Em primeiro lugar ndo se deve tratar a solugdo de construgdo em encostas
como primeira alternativa.

Antes deve haver a busca por uma estrutura que vise & plena simplicidade e
que valorize a integragdo com o entorno. O terreno é que tem que se adaptar ao
projeto, com o minimo de intervengbes, e evitando ao m&ximo contencdes e
transporte de terra.

A edificacéo deve ser de porte adequado em relacdo ao plano diretor e
condigbes geoldgicas presentes no terreno.

A edificagdo deve ter aberturas voltadas para a face de maior incidéncia de
sol. A movimentagdo de terra deve ser minima e normalmente implantada na
construgdo de area de circulagcdo. Os projetos sdo feitos j4 com essa viséo de
minima movimentagao.

E citada a presenca de riscos quanio aos espagos laterais que surgem na
construcdo de edificagées em encostas. A solugéo para tal seria o fechamento com
paredes. No entanto, as solugdes até agora discutidas necessitam de estruturas de
transicdo, como laje no primeiro piso. Porém, com o desenvolvimento de maquinas
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(tratores e motoniveladoras) ficaram mais precisas no produto, permitindo a
construgdo de edificacGes apoiadas diretamente sobre o terreno e assim diminuindo
os custos da unidade.

No caso de altos indices de declividade ha possibilidade de se fazer
sobreposi¢do das unidades habitacionais em forma de escalonamento. Esse sistema
construtivo apresenta algumas vantagens, como boa adaptabilidade em terrenos
ingremes e implantagdo de ndmero maior de unidades por area. As desvantagens
para a solugcdo s&o: diminui¢ao do espago de circulacdo entre as unidades,
sobreposi¢céo de ambientes, cuidados com as estruturas apoiadas diretamente no
terreno, separagdo de niveis diferentes de uma mesma unidade habitacional
(desejavel que 4rea de servigo, cozinha e sala fiqguem no mesmo nivel).

Algumas solugdes simples sdo adotadas para diminuir a acdo da umidade,
caso de caixao perdido. O tratamento com material de impermeabilizagio polimérico
continua sendo importante para manutengio do conforto interno a habitacao.

A utilizag@o de parede hidraulica é outra solugdo muito empregada para esse
tipo de construgdo, proporcionando melhor aproveitamento de recursos e
promovendo a racionalizagdo. No entanto, esse tipo de solugdo pode restringir
modificagbes no projeto.

A utilizagdo de pé-direito duplo foi cogitada, mas implicaria grande
complexidade estrutural, no caso de utilizagédo de espago diferente da estipulada em
projeto {caso 0s moradores resolvam fazer mais uma laje, a fim de dividir o
ambiente).

Sdo importantes a concepcdo e a adaptacdo de projetos que permitam
adequacdo as variagbes do terreno. Porém a modulagdo é sempre algo a ser
perseguido.

No projeto da habitacdo deve-se ter também a inclusdo de projetos de
captagéo de aguas pluviais inerentes a edifica¢cdo. A captagédo e prote¢édo quanio a
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percolacdo de 4agua sdo muito importantes, principalmente para protecio das
fundacgdes.

3.3.4.3. O projeto urbanistico associado a implantagio

As primeiras decisdes de implantagcio séo a orientagéo norte-sul das unidades
em relagéo a declividade, ou seja, a inclinagéo do terreno no qual sera implantado o
empreendimento.

Na implantagéo de unidades em encosta ha quatro pontos que merecem ser
cuidadosamente trabalhados: ajuste fino (posicionamento das unidades na encosta
e integragdo com as outras edificagbes ao redor), planejamento da construgao de
vias de acesso e estacionamento, previsdo de areas de uso coletivo (lazer),
concepcao de obras geotécnicas que asseguram estabilidade e seguranga.

Ajuste fino é a preocupagéo quanto & movimentagdo de terra para a
construgéo das unidades e estabelecimento de vias de acesso, além do sistema de
drenagem.

Planejamento da construgdo de vias de acesso e estacionamento é
considerado “gargalo” do projeto. Normalmente é adotada a largura minima para a
circulagdo de pedestre, diminuindo a movimentacdo de terra. Para reduzir a
movimentag&o de terra, seria conveniente a implantagdo de vias de acesso
perpendiculares as curvas de nivel, porém esse procedimento acaba enfrentado
problemas culturais e sociais e por isso muitas vezes nio é a opcéo de projeto.

As vias de circulagdo de veiculos também seguem o mesmo raciocinio, de
diminuir ao maximo a movimentagdo de terra através de utilizacdo de rampas
maximas estabelecidas em norma. Também é dada preferéncia para aproveitamento
de vias j& estabelecidas mesmo que néo legais.

Curiosamente a implantagdo de vias e estacionamentos & preferenciaimente
estabelecida em terrenos planos, pois estas apresentam maiores restriches
normativas.
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Previsdo de areas comunitdrias é uma area bastante limitada, que deve ser
adaptada as condi¢bes geotécnicas presentes no terreno. Algumas vezes obras com
0 proposito de lazer sdo construidas de maneira a ocupar 4reas do terreno para que
ndo haja posterior ocupagdo. Areas verdes também estdo incluidas nessa
classificag@o de area. A implantagédo de vegetagdo ndo tem a funcéo estética como
principal, mas sim a de proteger o solo da eroséo.

Na concepgio de obras geotécnicas que asseguram estabilidade e seguranga,
a drenagem é considerada um fator muito importante para implantagdo de
habitagBes em encostas. E evidenciado que a concepgdo de drenagem deve ser
realizada pelo arquiteto, para auxilio de definigdo do posicionamento das unidades
habitacionais e de vias de acesso.

Obras de contengdo é outro quesito muito importante para implantagéo e
manutengao da seguranc¢a, pois € um fator que demanda recursos financeiros
relativamente altos.

Por fim, a impermeabilizagdo de estruturas diretamente em contato com o solo
merece tratamento especial, evitando a proliferagao de patologias.

3.3.5. Cuidados com insolacdo em projetos para encostas

E de suma importancia, posicionamento de aberturas nas habitagoes a fim de
promover iluminagdo e insolagdo dos ambientes, evitando a proliferagdo de
ambiente insalubre e patologias na edificagao.

A declividade do terreno e posicionamento das habitacbes é essencial para
manutengao desses indices associados a qualidade da habitagao. Na cidade de Séo
Paulo, por exemplo, terrenos com declividade acima de 43¢, voltadas para o sul, ndo
recebem insolacio e iluminagédo adequadas.

Por isso é importante a definicdo da disposi¢do das edificagbes no terreno
assim como a disposicdo dos ambientes componentes da unidade habitacional.

Pagina 76



ESCOLA POLITECNICA DA UNIVERSIDADE DE SAO PAULO

Esses indices também devem ser analisados dos seguintes pontos de vista;
habitagdes ao redor, que podem bloquear a incidéncia e sol; clima da regido, dando
preferéncia & faixa de horario que determinado cdmodo da residéncia recebera
influéncia do sol. Para isso h4 equipamentos e maquetes que simulam a trajetéria
aparente do sol, permitindo testar vérias possibilidades de combinagido de
parametros. Mais recentemente tem sido utilizado recurso computacional (plataforma
Auto Desk) para verificagéo da eficiéncia da solucdo adotada.

3.4. Sugestobes para ocupacao de encostas (nacionais e
internacionais)

3.4.1. Sugestdes internacionais

Ha no Brasil uma tendéncia marcada de utilizagédo exaustiva e predatéria do
espago urbano. Quaisquer espagos das cidades, seja a curto, médio ou longo prazo,
tendem a passar por algum processo de ocupacio.

Quando se trata da ocupacdo de encostas, admitir, de saida, assentamentos
que constituam “bolsdes”, torna-se um mecanismo indutor de solugdes mais
adequadas, permitindo ocupar as partes mais baixas dos morros e preservando suas
partes superiores, que normalmente constituem elementos importantes da paisagem
e constituem-se em referenciais naturais, cada vez mais escassos nas cidades
brasileiras. Se, pelo contrario, for buscada a mera adaptacéo da grelha hipodamica
aos morros, permitindo a continuidade, estar-se-4 quase que automaticamente
langando méo de profundas alteragdes de terreno, necessarias para se obter greides
aceitaveis nas vias de transposicdo e terrenos aproveitaveis s suas margens.
Inicialmente, cumpre salientar que sdo efetivamente poucas as proposicdes
especificas da arquitetura e do urbanismo para encostas, o que se atribui, em
grande parte, ao forte carater de “mundo plano” que se associou ao urbanismo
desde meados do século XIX.

No que diz respeito a condicionantes topogréaficas, Doxiadis classifica os
terrenos para implantagdo de habitagdo em encostas em trés categorias, de acordo
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com suas declividades, chamando-os de planos (declividades de até 5%), encostas
suaves (declividades de 5% a 20%) ou encostas ingremes (declividades de 20% a
50%).

Na esteira dos projetos de mega-estruturas urbanas, no final da década de 60,
Zalewsky, Kirby e Goethert, trés arquitetos da Escola de Arquitetura e Planejamento
do MIT (Massachusetts Institute of Technology) apresentam em “Building on slopes:
an approach’, outra rara e interessante proposicdo de urbanismo para encostas.
Trata-se de mega-estrutura urbana que, construida ao longo de encostas, contém
trechos inteiros de cidades, ao mesmo tempo em que define uma gigantesca
estrutura de contencgéo.

A esséncia do trabalho elaborado pelos mencionados arquitetos constitui uma
proposicdo de nova forma de desenvolvimento urbano, exemplificada para
Pittsburgh (Pennsylvania, EUA), com base na ocupagéo das encostas.

Os autores do projeto pesquisaram ainda inimeras possibilidades técnicas de
construgdo da mega-estrutura, sempre baseados em sistemas de pré-fabricagdo em
concreto.

Figura 5 — Técnicas de construcdo de mega-estruturas

FONTE: Farah (2003)
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Dois outros projetos, estes desenvolvidos pelo arquiteto israelense Moshe
Safdie, também baseados em sistemas pesados de pré-fabricagdo em concreto,
constituem ainda, no limite, proposi¢des de cunho urbanistico global, porém ja
situadas no limiar de proposigdes para encostas localizadas.

Os projetos até o momento mostrados representam raros exemplares de
proposigcdes urbanisticas mais gerais para encostas e, como pdde ser visto, contém
caracteristicas que se distanciam bastante do urbanismo da malha continua.

Ha ainda projetos voltados exclusivamente para a implantagdo da habitagéo
que nao se referem, necessariamente, a soluges voltadas & populagdo de baixa
renda, pelo menos em moldes comparaveis as condi¢cBes soOcio-econdmicas
brasileiras. S&o frutos de condigdes de concepcdo bem mais favoraveis, onde os
custos oferecem maior flexibilidade, no geral ausente nas condigbes do nosso pais.
Apresentam, porém, caracteristicas que, transcendendo a visdo mais restrita dos
fatores econdmicos, constituem principios gerais de implantacdo aplicdveis para o
caso brasileiro.

Em E/ Habitat 3, por exemplo, Deilmann, Kirschenmann e Pfeifer rettnem
dezenas de projetos de habitagbes agrupadas.

Um dos projetos constitui-se de um conjunto composto por quatro fileiras de
casas, de trés tipos, com pequenas variagdes (internas) de planta. N3o ha acesso
para veiculos para o interior do conjunto e podem ser notadas uma via superior e
uma inferior, as quais seguem estacionamentos, limitados pela construgao
escalonada. A circulagdo de pedestres dé-se por escadarias situadas entre fileiras
de casas de tipos diferentes, como pode ser visto ao centro da parte em destaque,
no desenho. Cada unidade dispde de um terrago, que constitui parte da cobertura da
unidade imediatamente abaixo.

Denominado “Pasadena Heights”, o conjunto projetado pelo arquiteto Kikutake
langa ainda méo de pogos de iluminagdo como recurso para possibilitar uma massa
construida continua de unidades idénticas parcialmente sobrepostas e dispostas em
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“fiadas” deslocadas. A circulagdo geral no conjunto faz-se através de escadarias que
dao acesso a passarelas suspensas que formam as circulagdes horizontais. Para
melhor adaptacdo & topografia, o conjunto acompanha, em linhas gerais, a
sinuosidade das curvas de nivel.

3.4.2. Sugestdes de profissionais para projetos nacionais

As tipologias desenvolvidas, praticamente em todo territério nacional, fazem um
vies de urbanismo de mundo plano, onde o projeto se estabelece em regides
diferentes e sobre condigbes climaticas diversas, mas mantendo um terreno
relativamente plano.

O arquiteto Affonso Reidy (1909-1964) foi um percussor no desenvolvimento de
projetos em terrenos com declividades desfavoraveis. Projetos de Reidy foram
reconhecidos internacionalmente (conjunto da Gavea e de Pedregulho, situados no
Rio de Janeiro). Os resultados foram muito bons devido a grande autonomia e
identidade proporcionadas &s edificagdes.

O projeto de Pedregulho é caracterizado pelo estabelecimento de uma grande
edificagdo que acompanha a sinucsidade das curvas de nivel do terreno. A
adaptagéo do terreno é feita através de pilotis e o problema de acesso é solucionado
através da concepcéo de pavimento intermediério entre as edificagdes.

Apesar desse tipo de projeto, na década de 60, as solugdes adotadas na
grande parte das intervengdes foi a construgéo de edificacbes isoladas e edificagbes
de até 5 pavimentos.

Esse fendmeno pode ser explicado pela disponibilidade de terrenos planos em
regides distintas da cidade, abandonando os terrenos com geometria e declividades
indesejaveis.

O projeto das arquitetas Ménica Raposo Andrade e Maria Angela de Almeida
Souza é um exemplo da retomada do desenvolvimento de projetos para terrenos
acidentados. Este projeto é direcionado para terrenos com até 30% de inclinagéo,
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utilizando habitagdes de dois pavimentos (possibilidade de inclusdo de um terceiro
futuramente), em agrupamentos de 2, 4 ou até 8 unidades. A disposicdo das
habitagbes se daria em quadras, que seriam acessadas somente através de vias
para pedestres.

Tecnicamente o projeto se preocupou em ofimizar o aproveitamento estrutural
atraves da concepgéo de habitagbes geminadas; e evitar ao maximo o contato entre
as paredes e solo, para restringir a possibilidade de aparecer patologias.

3.4.3. A diversificacéo de tipologias como politica publica (administraciao
89/92)

O governo estabelecido no municipio de S3o0 Paulo entre os anos de 1989 e
1992 foi caracterizado por apresentar grandes investimenios em projeios para
solugao do problema habitacional. Foi desenvoivido um grande nimero de projetos
para terrenos nao acidentados, que possibilitavam adaptagbes (fundacédo e
estrutura) para implantagéo em terrenos acidentados.

Em contrapartida, a Secretaria de Habitagdo do Municipio elaborou, através do
Grupo Técnico de Diretrizes Urbanisticas e Tipologias Habitacionais, um Caderno de
Tipologias Habitacionais, do qual constam 22 novas tipologias.

Essas tipologias apresentam certa flexibilidade quanto & inclinagdo, orientagéo,
cotas liquidas de terreno, tamanho do agrupamento de unidades, acesso desejado,
entre outras.

Um caso bem sucedido proveniente desse estudo foi o mutirdo Santa Marta
(projeto de urbanismo de Washing Takish) situada no noroeste do Municipio de S&o
Paulo.

O conjunto Portal Sdo Marcos também provém das novas tipologias elaboradas
e apresenta quebra da repetitividade entre as unidades e utilizacdo de unidades
geminadas com pequenos desniveis, resultando em boa adaptabilidade & topografia
e promogéo de acesso atraves de vias pavimentadas.
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Infelizmente o processo de implantagdo dessas novas tipologias n#o foi
realizado pela administragdo municipal subseqiiente, que voltou a implantar
pequenas edificagbes em terrenos planos.

3.4.4. Andlise dos projetos citados

A implanta¢do quase que obrigatéria de vias de acesso para automéveis em
areas de encosta é irracional do ponto de vista de viabilidade econdmica. Ha
exemplos de implantagdo de habitagbes em encostas em paises desenvolvidos em
que a implantagdo de vias de acesso para autos é excluida dos horizontes de
projeto, privilegiando a qualidade e acesso de pessoas as habitagdes.

As construgbes em encostas proporcionam melhores condigdes de protecao
aos terrenos de forma a criar estruturas de contengio pela prépria caracteristica
estrutural, principalmente no tocante a fundagao.

Os terrenos das habitagbes devem ter dimensbes adequadas, para melhor
aproveitamento do terreno em questio e viabilizar a intervencio.

3.5. Sugestoes de Tipologias para Habitacoes de Interesse Social

em dreas de encosta elaboradas em estudo feito pelo IPT

Uma das sugestdes feitas pelo IPT ao longo do estudo realizado é a utilizagéo
de pilotis (estacas de madeira de reflorestamento), que seriam usadas como parte
da fundac@o, nas regides onde pretensamente seriam feitos aterros. Tal
modificagdo, além de possibilitar maior estabilidade do terreno, diminui a
movimentacdo de terra necessdria, embora ndo a dispense por completo, e a
consequente exposi¢do de solo pouco resistente. Este modelo de habitagdes foi
produzido para a Prefeitura do Municipio de Campos do Jorddo. No entanto, tal tipo
de alternativa seria compativel apenas com casas de um (nico pavimento ou no
maximo em sobrados, mas de pequenas proporgdes. Outra recomendacéo é a
utilizacio das habitagbes de modo a ter o seu lado maior paralelo as curvas de nivel
do terreno, de forma a diminuir movimentagdo de terra excessiva. Tais aplicagbes
requerem possivelmente a utilizagdo de escadas para vencer os desniveis, em sua
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maioria mantidas ao longo do terreno. As maiores limitagdes deste tipo de
intervencé@o, no entanto, dizem respeito & urgéncia que na maioria das vezes
acompanha os processos de intervengdo, principalmente no quesito seguranga,
onde sdo necessarias intervengdes rapidas com solugdes simplificadoras. Tal tipo de
ocupagao tem também como fator limitante o nimero de habitagdes, como citado
acima, uma vez que este tipo de solugéo ndo permite a construgao de estruturas de
grande porte, o que néo se aplica em regides com elevada densidade populacional.
Outro fator limitante, talvez o mais importante, sdo0 os recursos disponiveis para cada
solucdo proposta, quando comparado ao nimero de familias beneficiadas pelo
programa. Tém-se também como preocupacdo as redes de agua e esgoto
enterradas, uma vez que areas de encosta ndo permitem a aplicagdo de fossas
individuais, sob o risco de gerar instabilidade do terreno.

Alguns outros tipos de tipologias serdo citados mais adiante no texto, no
estudo de caso realizado pelo grupo.

3.6. Andlise do estudo bibliogréfico

O estudo bibliografico apresentado foi complementado com uma reunizo feita
com o autor do livro “Habitacdo e Encostas”. Nesta conversa, o Arq. Flavio Farah
ressaltou a importancia da correta ocupagdo de &reas de encosta para gue néo
fosse necessaria qualquer intervengido a posteriori. Ou seja, o estudo tem
justamente o objetivo de propor melhorias e alternativas na forma de ocupagéo das
areas de encosta, para que justamente ndo venha a ser necessdria a intervencéo
em areas deterioradas. O autor salientou n&o ser o estudo uma sugestéo direta para
os problemas de urbanizagdo de favelas, mas sim uma possibilidade a ser
aproveitada quando plausivel na ocupagio de encostas.
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4. LEVANTAMENTO DOS CRITERIOS UTILIZADOS NO PROCESSO

O processo de intervengdo em favelas requer que sejam realizadas diversas
avaliagbes das condi¢cdes de habitabilidade das unidades habitacionais existentes,
de maneira a definir as areas e as familias a serem atendidas pelos programas.

Outro ponto importante é a necessidade de se conhecer os critérios a serem
adotados no projeto de novas unidades habitacionais, de interesse social, dado que
se tratam, geralmente, de projetos onde o principal objetivo é obter um nivel
satisfatério de habitabilidade, com ¢ menor custo possivel (maximizando desta forma
0 numero de familias atendidas com uma determinada quantia de recursos
disponiveis).

Listar todos os critérios adotados no processo de intervengdes em favelas (de
avaliagdo ou de projeto) neste trabalho n&o traria grandes contribuigdes, somente o
tornaria mais extenso e cansativo. Entretanto, conhecer os critérios e saber onde
procura-los caso necessario, € de extrema importancia.

4.1. Critérios para Avaliacao de Habitacbes

Historicamente, a prética da avaliagio de desempenho e habitabilidade em
construgdes populares ja estabelecidas ndo sdo praticadas no municipio de Séo
Paulo. [sso pode ser explicado pelo fato que a elaboracédo de uma anélise eficiente
precisar de conhecimentos prévios das condi¢gbes presentes das habitacbes da
regido estudada; necessério conhecimento dos critérios de projeto adotados na fase
de construgido; saber previamente a especificidade correta dos materiais utilizados,
saber os métodos de produgdo adotados, entre outras exigéncias.

Quiros fatos que sustentam essa realidade sd3o as partficularidades
enconiradas em cada intervengdo {moradia), implicando em tempo muito longo de
intervengdo. Sabe-se que as moradias localizadas em favelas ndo seguem um
padréo de construcdo, sistema construtivo ou materiais de qualidade aferida. Isso
porque as construcdes sdo geralmente executadas pelos préprios moradores, gue
n&o possuem conhecimentos técnicos consolidados.
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A falta de registro da obra (parametros adotados na construgdo), por parte dos
construtores, somada a dificuldade de definigdo de condigdes e caracteristicas
geotécnicas e geométricas do terreno, dificultam a aplica¢éo de metodologias muito
detalhadas na avaliagdo de areas de ocupagdo irregular. Além disso, ha uma grande
imprevisibilidade de custos nesse tipo de pratica, causando inseguranga sobre a
qualidade e abrangéncia do projeto.

Atualmente a andlise feita recai sobre decisdo muito simplificada: retirada ou
permanéncia da moradia. A decisdo sobre a remo¢éo da habitacdo se d& sobre
alguns critérios, alguns deles estabelecidos por estudos do IPT: localizacdo préxima
a area de manancial, localizagdo préxima a é&reas de risco de deslizamento,
localizagdo em areas de influéncia do projeto de intervengdo (passagem de
arruamento ou local de novas unidades habitacionais) e também quando as
moradias forem de madeira ou material similar.

Os responsaveis técnicos da prefeitura ou construtora contratada s&o os
principais responsdveis pela avaliagdo das moradias, tendo como principal fonie de
andlise a experiéncia adquirida em intervengbes passadas. Por isso, 0s critérios de
avaliagdo acabam se restringindo a analise visual da area de intervengio, podendo
ter eventuaimente algum teste laboratorial ou de campo para algumas caracteristicas
especificas.

A propria Secretaria de Habitagdo do Municipio de S&o Paulo (SEHAB)
reconhece que esse tipo de andlise traz subjetividade e apresenta variabilidade de
resultados (muito dependente dos técnicos) & avaliagdo. Sendo assim, a
necessidade de elaboragdo de procedimentos, diretrizes e normas especificas para
avaliacdo de habitactes em favelas € inevitavel para implementagéo dos projetos de
urbanizacéo de favelas (prevista na LEI N°. 13.430, de 13 de setembro de 2002 -
Plano Diretor do Municipio de Sao Paulo).

Sobre uma visdo mais ampla do problema, a necessidade de normas

especificas na intervencdo de zonas de favelas é importante para viabilizar a
intervencdo. O julgamento sobre as condigbes de habitacdes encontradas em
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favelas ndo pode ser realizado com parémetros utilizados em laudos técnicos ou

avaliacdo pericial, onde é encontrada parametrizagdo rigida, o que resultaria na
remog¢ac e interdi¢cdo de toda area favelada.

Algumas alternativas a elaboragdo de normas estdo sendo estudadas por
especialistas para auxiliar na avaliacdo e estabelecimentos de critérios. Entre essas
pode se citar a analise sobre as exigéncias dos moradores somada as condigdes do
ambiente. As exigéncias podem ser divididas em trés grandes aspectos, como
previsto em norma: seguranca, habitabilidade e sustentabilidade. A caracteristica de
seguranga abordaria aspectos de seguranga estrutural, combate ao fogo e
seguranga no uso e operagdo. Por sua vez, a habitabilidade representaria as
exigéncias dos moradores relativas a: conforto térmico, conforto aclstico, conforto
tatil, estanqueidade, Iluminosidade, salubridade, funcionalidade. Ja a
sustentabilidade seria representada pelo atendimento de requisitos de durabilidade
(dependente do material), manutengéo, viabilidade econdémica, impacto ambiental.

E natural que alguns desses aspectos ndo sejam abordados/mencionados
pelos moradores, 0 que ndo indica que esses serdo tratados na intervengao. O nao
mencionamento de aspectos especificos indica que esse esta adequado as
necessidades da populagdo, ndo precisando de muitos investimentos para sua
methora e manutencao.

4.2. Critérios para Projeto de Novas Unidades Habitacionais

Os critérios de avaliagdo para estabelecimento de habitagbes de interesse
popular estdo atualmente baseados, principalmente, em requisitos definidos pelo
QUALIHAB. A normalizagdo existente para novas constru¢des é Onica, tanto para
edificacbes dentro do perimetro da favela, quanto para habita¢des externas a zonas
de favela. A principio, esta consideragao e bastante coerente, pois toda a populacéo
tem o direito de viver em lugar que atenda todas as necessidades minimas de
habitabilidade, independentemente da posi¢do sociais.
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As normas mais exigidas na andlise de desempenho em habitacdes populares
sdo: avaliagdo de desempenho em edificacdes de interesse social (estudo conjunto
entre IPT e CDHU) e Edificios Habitacionais de até 5 (cinco) pavimentos (Projeto
02:136.01-001/1).

Segundo o item objetivo descrito na norma referente a edificio de 5
pavimentos: “Essa norma aplica-se para edificios habitacionais, independentemente
da limitacdo do numero de pavimentos”. Os pontos abordados pelos projetos de
normas e programas da qualidade em vigor visam a avaliagdo de desempenho
estrutural, estanqueidade, fachadas, pisos, paredes internas, cobertura, seguranga
ao fogo, desempenho térmico e acustico e durabilidade. Essas tém como referéncia
normas brasileiras, internacionais, entre outras, que constam em anexo a este
trabalho (ANEXO | — Lista de normas relacionadas as habitagdes).

A grande lista de referéncias apresentadas (em anexo) transmite a
complexidade do problema em questdo, mostrando que a normalizagdo sobre
alguns aspectos ainda n&o condiz com a realidade sécio-econdmica brasileira, visto
a existéncia de normas internacionais na listagem. Um grande esforgo vem sendo
feito desde a década de 70, quando se iniciou a normalizacdo referente ao
desempenho no Brasil, mas muito ha de ser feito.

O empenho na implementagdo a adequacgdo das normas vigentes pode ser
evidenciado pela grande revisdo feita pelo |PT em 1995, relativa as normas
estabelecidas na década de 80, considerando e se adequando melhor as condigbes
econbmicas e aos tipos materiais utilizados na construg¢éo civil brasileira.

Em 1998 o IPT também elaborou proposta de “Critérios Minimos de
Desempenho para Habitagcoes Térreas de Interesse Social”, abordando os mesmo
requisitos estipulados no QUALIHAB. No entanto, essa proposta acabou ndo sendo
implementada nos projetos.

A caréncia de normas e procedimentos adequados para o tratamento de
habitagdes de interesse social foi perpetuada e até evidenciada no Plano Diretor do
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Municipio de Sdo Paulo (2002} (Secdo V — Das diretrizes para a regularizacéo de
assentamentos precarios, conjuntos habitacionais, loteamentos e edificagGes).

A secéao citada menciona explicitamente a necessidade da execugéo de norma
adequada para melhora das solugbes a serem adotadas. Esse fato propicia a
afirmagdo que adotar critérios muito complexos e rigidos para avaliacdo de
habitages populares ndo condiz com a realidade econdmica e técnica atual.
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5. ESTUDO DE CASO - FAVELA NOVA JAGUARE

O Estudo de Caso elaborado pelo grupo ao longo do segundo semestire
aconteceu na Favela Nova Jaguaré, situada na zona oeste de Sao Paulo. Os
principais pontos abordados foram: levantamento de informag¢des sobre a Favela
Nova Jaguaré, a andlise da implantacdo do projeto de habitagdo em andamento,
executada pela Prefeitura; comparagdo entre o projeto em fase de implantacédo e
outras sugestoes, além da avaliagdo da habitacdo em fun¢éo do plano estrategico.

5.1. Dados Gerais da Favela Nova Jaguaré

Qualquer processo de intervencdo em favelas inicia-se com um estudo
detalhado sobre a regido e sobre a comunidade que reside nela. Realizando este
levantamento, é possivel se aproximar da realidade vivida pela populagao, ter
consciéncia dos problemas enfrentados no cotidiano, de suas necessidades e de
suas expectativas. Esta etapa do estudo de caso tem como principal objetivo reunir
as principais informagdes obtidas a respeito da favela Nova Jaguaré, para servir de
base na elaboragdo da proposta do grupo, e para orientar nas discussGes e analises
a serem realizadas.

5.1.1. Localizacao

A favela Nova Jaguaré esta localizada no Distrito de Jaguaré e no bairro com
mesmo nome, localizada no quadrante sudoeste da cidade de S&o Paulo, zona
oeste, sobre o dominio administrativo da subprefeitura da Lapa.
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Figura 6 — Subprefeitura da Lapa

FONTE: Site da Prefeitura — Secretaria de Planejamento — Subprefeitura da Lapa

A area ocupada pela favela esta sobre regido de varzea dos Rios Pinheiros e
Tieté, é delimitada pelos distritos de Vila Leopoldina, Alto de Pinheiros, Butanta, Rio
Pequeno e 0 municipio de Osasco, e localiza-se a 12 km do centro de S&o Paulo.

O sistema vidrio estabelecido pelas ruas Bardo de Antonina, Catalunha,
Lealdade, Dom Jodo Rondon, Avenida José Maria da Silva e Av. Eng. Billings
(Marginal Pinheiros — sentido Santo Amaro) apresenta boa fungdo quanto a
articulagéo e ao acesso entre a regido da favela e a malha urbana ao redor.
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Figura 7 - Limite do viario ao redor favela

FONTE: Mapa criado através do InfoLoc@!/, ferramenta online da Secretaria Municipal de
Planejamento de Sdo Paulo — htip//infolocal. prefeitura.sp.gov.br

5.1.1.1. Caracteristicas da area da Favela

O processo de favelizagéo da area em estudo teve inicio na decada de 1960 e
atualmente ocupa area de 166.600 m’, contendo cerca de 3.600 domicilios.

Segundo dados da prefeitura do municipio de S&o Paulo {1996) o distrito de

Jaguaré é a 22 regido, percentualmente, que possui maior nimero de pessoas
habitando favelas.

A 4rea em estudo est4 especificamente localizada na macro-zona Z2, isto &,
regido predominantemente residencial, com permisséo de comportar comércio,
industria de pequeno porte, servigos. As edificagdes nessa érea instaladas poderao,
segundo plano diretor, possuir &rea construida igual & 4rea do terreno e ocupando
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metade deste. Ja as edificagdes de muitiplos pavimentos poderdo ser construidas
com o dobro da area do terreno, mas com uma ocupagao reduzida da superficie.

A favela Nova Jaguaré esta inserida em uma regido que, segundo o plano
regional estratégico da Subprefeitura da Lapa (Figura 8), € classificada como

“parques e dreas municipais”. Certamente seria destinada a ser uma area verde da
regiao.

&
¥ LEGENDA
’ Limite do Municipio de S3o Paulo
s b@ Limites das Subprefeituras
Yona ? q% d‘:& e e = Limilte do8 Municiplos Vizinhos de S3o Paulo
t'?‘ e Rd0OENG
i Qb Sisterna Viddo Estrutural
.g \---\ Femovia
& ! Hidrografia
) zona Especial de Pressivagio (ZEP )
Pargues e Areas Municipals
Referéncia Urbana

Figura 8 — Area da favela Nova Jaguaré no Plano Regional Estratégico da Subprefeitura da
Lapa

FONTE: Site da Prefeitura — Secretaria de Planejamento — Subprefeifura da Lapa

Acredita-se que a consolidagdo do processo de ocupagé@o ocorreu devido a
auséncia de fiscalizagéo e protecdo da area. Com isso, foi necessaria reclassificagao
desta, que hoje é denominada como area especial de interesse social (ZEIS), mais
precisamente ZEIS 1, conforme a Figura 9. Segundo o Plano Regional Estratégico

da Subprefeitura da Lapa, a ZEIS 1 é caracterizada como “drea ocupada por
populagdo de baixa renda em que ha interesse plblico em promover a recuperagao
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urbanistica, a regularizagdo fundidria, a producdo e manutencédo de Habitagbes de
Interesse Social - HIS, incluindo equipamentos sociais e culturais, espagos publicos,
servigo e comércio de carater local’.
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(ZCRa Zooa da Centralidede Poler « &

JEREY Zora de Cantmiiduds Powr - &
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e Zone Especisl oe intereass Bocal - 4
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Figura 9 — Uso e Ocupagéo do Solo — Subprefeitura da Lapa

FONTE: Site da Prefeitura — Secretaria de Planejamento — Subprefeitura da Lapa
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A Figura 10 representa a situagao legal de cada regido da favela, em relacéo a
possibilidade de regularizagdo fundiaria. Constata-se que as restrigdes a ocupagéo
ocorrem em uma parcela bastante reduzida da area da favela (correspondente a
ocupagdo ao longo da via férrea e da via publica).

7

% ZEIS 01 — PDE: AREA COM STTUAGAO FAVORAVEL
% PARA A REGULARIZAGAO FUNDIARIA

7

/ AREA WQN AEDIFICANDI: RESTRICAC LEGAL A OCUPAGAQ
/777 LINHA FERREA - LARGURA = &m

77777774 QCUPAGRG DE WA PUBLICA:

77 RESTRIGRO LEGAL A QCUPAGAD

LARGURA OFICIAL =

Figura 10 — Situagao legal em relagao a ocupacao das areas da favela

FONTE: Relatério de Diagnéstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

Historicamente, a regido apresenta uma conceniragéo de grandes industrias
devido & proximidade da linha da FEPASA, atualmente administrada pela
FERROBAN. No entanto, essa esta desativada, o0 que provocou a saida de muitas

dessas indlstrias e conseqlientemente desvalorizagéo da regiao.

Qutras mudancas, decorrentes da especulacéo imobilidria, modificaram muito
a paisagem da regido, que apresenta grande concentragéo residencial de medio e
alto padrao, além da presenga da CEAGESP e Campus da Universidade de S&o
Paulo. Esses fatores agravam a descontinuidade da malha urbana vista com ideal
do Plano Diretor.
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5.1.2. Aspectos Socio-Econdmicos

Em todas as entrevistas realizadas pelo grupo com pessoas relacionadas ao
processo de urbanizacdo de favelas, foi dada elevada imporiéncia a questéo social
do problema. Nenhum processo de urbanizagédo de favelas & bem sucedido sem que
haja um trabalho social ocorrendo em paralelo, com a aceitago e a participacéo
intensa da comunidade.

Entretanto, para possibilitar este trabalho social (e consegiientemenie o
processo de intervengdo no local), & necessério realizar um estudo bem amplo, junto
a comunidade local, colhendo diversos dados sécio-econdmicos e buscando uma
compreensdo ampla da realidade em que vive a comunidade.

Os principais dados levantados pela PMSP sobre a Favela Nova Jaguaré,
extraidos do Relatério de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro
Legal, serdo expostos e brevemente discutidos a seguir. Nao é objetivo deste estudo
de caso realizar uma profunda andlise social da comunidade local, mas sim verificar
de maneira objetiva a situagdo encontrada pelas equipes da prefeitura, ao realizar a

intervengdo na favela.
5.1.2.1. Metodologia Adotada para Levantamento de Dados

Para coleta e processamento dos dados, a equipe da HABI (Superintendéncia
de Habitacdo Popular — Secretaria da Habitag8o) elaborou os instrumentos,
materiais e manuais para o levantamento, executado por equipes da COBRAPE
(Companhia Brasileira de Projetos e Empreendimentos), responsaveis nao somente
pelo levantamento, mas também pela setorizag@o da favela. Para a realizacéo das
pesquisas, foram consultados, nesta ordem de preferéncia: o chefe da familia,
conjuge, filho acima de 16 anos, parente ou agregado que reside com a familia.

Segundo extraido do Relatério de Diagnéstico, as etapas executadas no
levantamento dos dados foram:

“a) qualro técnicos especializados e qualro assistentes sociais
iniciaram a selagem das casas pelo setor 02, colocando o numero do
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setor e do domicilio em cor amarela, pintado no lado direito da poria,
este procedimento foi utilizado para a selagem dos 20 setores;

b) apés a selagem o chefe de familia recebeu convite para
comparecer no centro comunitario;

¢) o preenchimento do questiondrio ocorreu nos centros comunitarios,
conforme acordo com HABI;

d) as familias convocadas foram atendidas por uma equipe de
pesquisadores universitarios, no hordrio agendado;

f} todas as duvidas dos moradores foram solucionadas durante a
realizagdo do cadastramento pelo coordenador de campo;

g) a critica dos formuldrios foi efetuada por quatro técnicos
especializados;

h) os dados coletados foram digitados para composigdo do banco de
dados.”

Apés a coleta dos dados e a posterior montagem de um banco de dados para
a favela, diversas informagdes foram extraidas, e balizaram a realizagdo dos
projetos de intervencdo na favela. As principais informagdes serdo exploradas a
seguir.

5.1.2.2. Aspectos Sociais Gerais da Nova Jaguaré

A Favela Nova Jaguaré foi dividida em 20 setores, cujos dados levantados
encontram-se resumidos na Tabela 6. No total, foram levantados 2.171 lotes, com
3.361 residéncias, correspondente a 12.240 pessoas.

Como o levantamento de dados ocorreu no inicio do projeto (ou seja, por volta
de 2003), e também devido a dindmica do processo de evolugdo das favelas, os
dados mostrados ndo refletem com total fidelidade a situagdo atual (ano 2007) da
favela (inclusive por causa das alteragbes devido & intervenc&o). Entretanto, estes
dados sdo interessantes para que seja possivel montar um cenario de como se

encontrava a favela antes da intervencéo.
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Tabela 6 — Dados gerais da favela por setor

N°. Total de N°. Total de N°. Total

Sefor Lotes Domicilios Residéncias  N°. Total Pessoas
01 124 134 127 433
02 166 239 220 822
03 162 170 158 545
04 147 193 184 695
05 200 248 242 862
06 130 203 184 666
07 157 177 163 548
08 71 84 77 272
09 192 293 256 1.002
10 99 130 121 468
11 129 178 166 576
12 190 334 311 1.094
13 39 53 51 188
14 133 160 151 564
15 177 236 223 857
16 107 184 172 624
17 103 112 100 347
18 148 196 179 665
19 160 180 162 571
20 83 119 114 44]

TOTAL 2.717 3.623 3.361 12.240

FONTE: Relatdrio de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

Segundo os levantamentos, pode-se concluir que a favela possui uma
populagéo jovem, uma vez que 52% da populacio possui idade entre 15 a 39 anos
(33% possuem entre 0 a 14 anos, e 15% possuem mais de 40 anos). A distribuigdo
detalhada da faixa etaria, bem como a porcentagem de homens e mulheres pode ser
vista na Figura 11.
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Distribuigido da Populacao Segundo Sexo e Faixa Etaria
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Figura 11 - Grafico: Distribuicio da populacdo segundo sexo e faixa etaria

FONTE: Relatdrio de Diagndstico - Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

Com relagdo a freqiliéncia escolar (Figura 12), pode-se concluir que, na
faixa etaria entre 6 a 17 anos, o nimero de alunos que freglientam a escola
regularmente é elevado (na média, 85%). Isto é reflexo do fato de a regido ser
bem equipada com escolas de ensino fundamental e médio {correspondentes a
faixa etaria em questdo). Eniretanto, nas faixas etarias extremas (menores de 7
anos e maiores que 18 anos), a freqiéncia escolar & preocupante, reflexo da
falta de creches (para as familias com criancas pequenas) e da falta de tempo,
fruto da necessidade de trabalhar e ajudar no orgamento familiar (no caso das

pessoas com mais de 18 anos) ou da impossibilidade de realizar cursos de nivel
superior.
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Freqiiéncia Escolar Segundo Faixa Etaria
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Figura 12 - Grafico: Freqiiéncia escolar segundo faixa etaria

FONTE: Relatdrio de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

Outro aspecto levantado foi o tempo de moradia dos habitantes (Figura 13).
Podemos perceber que a maioria das familias (58,2% aproximadamente) mora a
mais de 5 anos na favela. Caso ndo se tratasse de um terreno piiblico {conforme
visto anteriormente), todas estas familias teriam direito de obter a posse do terreno,
por usucapido urbano (conforme consta no Estatuto da Cidade). Como se trata de
um ferreno publico, a regularizagdo fundiaria das familias depende da Prefeitura,

que sera realizada nesta intervengéo.
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TEMPO DE MORADIA
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Figura 13 — Grafico: Tempo de Moradia

FONTE: Relatério de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
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Figura 14 — Grafico: Renda Familiar
FONTE: Relatério de Diagnéstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
No grafico da Figura 14 sdo apresentadas informagdes sobre a renda das

familias. J& no gréfico da Figura 15, € mostrada a situagéo de trabalho da populagéao

com idade superior a 16 anos. Estes dados sdo importantes & medida que ir&o
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definir se as familias conseguirdo pagar pelas novas unidades habitacionais,

definindo também o padrdo de construgio das residéncias.

Como era de se esperar, os dados apresentados indicam que ha uma parcela
significativa da comunidade (40% aproximadamente) que possui uma renda familiar
consideravelmente baixa (abaixo de 2 saldrios minimos). Isto indica que a solugao
para o problema de moradia destas pessoas ndo & somente a construgdo da
habitagdo. Sera necessdaria assisténcia social a estas pessoas, por exemplo:
subsidios para aquisi¢do ou aluguel de uma residéncia, inclusdo em programas de

auxilio (bolsa-familia, etc.), entre outros.

Distribuicio da Populacao Maior que 16 anos Segundo Situacao de Trabalho
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Figura 15 — Grafico: Distribuicdo da populacéio maior que 16 anos segundo situacao de
trabatho

FONTE: Relatdrio de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
Analisando os dados da situagdo de trabalho da populagdo, pode-se concluir

que a porcentagem de desempregados na comunidade & pequena (algo proximo a

15%). Entretanto, aqueles que possuem um emprego (informal ou ndo), certamente
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sdo de baixa remuneracdo, o que implica nas baixas rendas familiares expostas
anteriormente.

De maneira geral, podemos dizer que a Nova Jaguaré possui uma populacédo
jovem, com uma baixa porcentagem de pessoas desempregadas, mas com familias
com baixa renda familiar. A freqiéncia escolar em idades em torno de 18 a 25 anos
(correspondente ao término do ensino médio e ensino superior) é baixa, o que pode
ser relacionado a necessidade dos jovens ajudarem no orgamento familiar,
trabathando fora, impossibilitando a dedicagdo aos estudos. Uma caracteristica
interessante é o fato da maioria das familias morarem a mais de 5 anos na regiéo, o
que reforca o interesse das familias em permanecer na regido, e por isso, a
necessidade de ndo mover estas pessoas para outros lugares, evitando quebrar

seus lacos familiares e de amizade entre a comunidade.
5.1.2.3. Aspectos Comunitarios

Qutro aspecto levantado pela PMSP foi a participagdo comunitéria da
populacédo da favela Nova Jaguaré. Realizar este tipo de estudo é necessério, pois
para conquistar a confianca das familias em relag@o ao processo de intervengdo, um
primeiro contato realizado entre prefeitura-comunidade ocorre exatamente com as
associagbes e entidades sociais. O sucesso da contribuicdo destas
entidades/associaces foi citado diversas vezes pelas pessoas procuradas pelo

grupo.

Segundo o Relafério de Diagnéstico, elaborado pela PMSP, é pequena a
parcela da populagdo da Nova Jaguaré (apenas 16,6%) que participa em
associagdes e entidades. Os principais motivos para a ndo-participagéo das pessoas
é o fato delas ndo conhecerem nenhuma entidade/associacéo e a falta de tempo
(principalmente devido ao trabalho). Outros motivos foram levantados, mas poucos

expressivos.

Foram levantadas também informagbes sobre quem as pessoas da favela
recorrem quando necessitam de ajuda, e os resultados foram os seguintes;
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* Comrelagio a quem pedir ajuda

o 39,8% ajuda dos parentes (86,2% destes residem na propria
favela);

o 19,0% mencionaram que recorrem a algum vizinho;
o 6,0% a algum amigo;

o 6,7% as instituigbes publicas;

o 2,2% as igrejas ou associagbes;

o 3,9% especificaram como outros (isto &, pede para Deus, para o
resgate, a0 convenio, ao primeiro que parecer, eic.);

o 13,5% nunca precisaram de ajuda;
o 8,9% ndo tém quem 0s ajude.
e Quanto a localizagao da ajuda, foi levantado que:
o 82,2% localizam-se na favela;
o 6,0% no préprio bairro;
o 11,8% em outro bairro.

Novamente estes dados reafirmam a necessidade de manter as pessoas nos
locais onde elas residem atualmente. Perceba que 82,2% da ajuda localiza-se na
propria favela, sejam eles amigos, parentes ou vizinhos. Os lagos criados entre as
pessoas da comunidade sdo muito importantes, e ndo podem ser quebrados. Esta
necessidade também foi confirmada ao se levantar as expectativas da populagéo em
relacéo & atuacdo da Prefeitura na favela. A grande maioria das pessoas espera que
a prefeitura tome medidas que possibilitem e regularize a permanéncia das familias
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na favela, como por exemplo, a melhoria na favela, a regularizagéo fundiaria, entre
oufros. Estas informagdes estdo contidas na Tabela 7.

Tabela 7 — Distribuicéo dos Grupos Familiares Segundo Expectativa Com Relagéo a Prefeitura

Que tipo de intervencéo gostaria que a PMSP fizesse? Quant. %

Melhorias na favela (urbanizagéo) 2.809 77,5
Regulagao fundiaria 2.038 56,3
Melhorias no domicilio 1.367 37,7
Mutirdo para construgdo de moradias 740 20,4
Financiamento de casa/ apartamento 469 12,9
Verba para aquisicdo de novo domicilio 375 10,4
Satisfeito com a moradia atual 313 8,6
Quitras 198 55
N&o sabe 42 1,2
Iméveis para alugar 38 1,0

FONTE: Relalério de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

Um fato importante a ser considerado é a Favela Nova Jaguaré ter sido alvo
de um projeto de urbaniza¢do n&o concretizado num passado recente. Isto fez com
gue muitas familias desacreditassem do sucesso da intervengdo atual, apresentando
resisténcias ao processo e negando-se a fornecer novamente suas informagées
pessoais. Foi registrado no relatério de diagnéstico da PMSP que uma das
liderangas tentou impedir 0 cadastramento das familias em sua regido (Rua Diogo
Pires), causando atrasos no processo de intervengéo.

Diante destes dados apresentados, conclui-se que, apesar da baixa
participacédo popular em entidades/associagbes (0 que pode representar dificuldades
no processo de aceitagao da intervengéo da Prefeitura por parte da populagéo), as
familias demonstram forte interesse em permanecer na regido, inclusive
manifestando o interesse em investir na melhoria das habitagbes, desde que seja

realizada a regularizagéo da posse dos terrenos as familias.
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5.1.3. Areas de Risco

Apesar de tratar-se de um tema estudado com maior profundidade pelo grupo
de infra-estrutura, é necessario, mesmo que de maneira geral e sucinta, levantar as

principais areas de risco da regido.

A favela Nova Jaguaré possui quairo areas de risco (conforme a Figura 16),
basicamente compostos por taludes de elevada declividade e bastante erodidos
(devido & falta de protecio superficial e de dispositivos de drenagem e ao
lancamento de 4guas servidas e esgoto a montanie). As regides mais baixas e
planas da favela estdo sujeitas a inundagdes nas épocas de chuvas intensas,
situacdo que é agravada pelo fato de diversas casas despejarem o esgoto produzido
no sistema de drenagem, criando um sério problema de salde publica, pois este se

torna um vetor de doengas.

BEEES Sdds

Figura 16 — Areas de risco

FONTE: Refatério de Diagnéstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

Em contrapartida, segundo o levantamento realizado pela prefeitura, “A maior
parte das encostas da favela sdo passiveis de ocupagado, que deverdo estar
fundamentadas em projetos que contemplem a construgdo de edificagoes
adequadas & situacdo de alta declividade e capazes de proteger e tratar 0s solos
expostos do talude”. Sendo assim, serd proposta mais adiante a implantagcao de
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unidades habitacionais de interesse social em encostas para uma determinada
regido da favela.

5.1.3.1. Obras e Intervencdes realizadas por 6rgéos publicos e concessionarios

A area da Nova Jaguaré comegou a ser ocupada por volta de 1960 e, durante
20 anos, o crescimento foi marcado pela falta de intervengdes realizadas por 6rgaos
publicos.

Foi na década de 80 que, finalmente, a drea interna da Nova Jaguare recebeu
intervengdes realizadas por 6rgdos publicos: na gestdo de 1982-1985 foram
realizadas obras de drenagem e retaludamento; j& na gestao de 1989-1992 a area
recebeu melhorias com a instalagcdo de escadarias hidraulicas. Nesse periodo a
gestdo administrativa de Luiza Erundina centrou a politica habitacional em iniciativas
até entdo ainda pouco usuais, incorporando a participagdo da populagio organizada
em programas de produgéo habitacional. Nos anos seguintes os empreendimentos
do Prover Nova Jaguaré | e Il foram concluidos, com a implantagdo de dez edificios
com 20 unidades habitacionais cada na rua Trés Araponga, e, de outros trés
edificios habitacionais, na rua Bardo de Antonia, esquina com a Avenida Engenheiro
Billings. Atualmente, na regi&o de encosta nos fundos da implantagao do Prover que
fica na Avenida Engenheiro Billings, é possivel observar problemas de
desabamentos. J4 o Prover proximo & rua Trés Arapongas sofre processos de
invasdo em sua area reservada para lazer condominial.

Na gestdo atual, a area da Nova Jaguaré vem recebendo novas intervengoes
de obras pblicas. A regido do Morro do Sabdo, devido a alta declividade de sua
encosta, recebeu obras de contengdo, com muros de arrimos, retaludamento e obras
de drenagem. Estas obras buscaram eliminar a situagdo de risco iminente da area.
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Figura 17 — Obra de contengéo realizada no Morro do Sabao

5.1.3.2. Saneamento basico

A favela Nova Jaguaré apresenta um indice de 100% de atendimento de agua.
Os ramais possuem vazamentos em diversos pontos e s&o normalmente aparentes,
estando pendurados em paredes e muros, aéreos, sobre terrenos cheios de mato ou
lixo, ou ainda junto as canaletas de esgotos, situagbes que favorecem a

contaminagao de agua.

Os domicilios localizados ac longo das ruas e vielas possuem cavaletes com
hidrémetros individuais, j& os domicilios localizados no interior das quadras, que s&o
de dificil acesso, ndo possuem hidrdmetros individuais, sendo em geral abastecidos
por derivagdes de outros domicilios.
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Figura 18 — Hidrémetro individual de um dos domicilios

No grafico a seguir (figura 13) é possivel observar que a maior parie das redes
apresentadas sio emprestadas de vizinhos (38,35%). Estas sao feitas pelos proprios
moradores, sendo executadas sem cuidado para evitar a contaminag@o da agua,
como mencionado anteriormente. As ligagdes clandestinas (14,02%) apresentam as
mesmas caracteristicas, demonstrando que mais de 50% destas ligagbes sao

realizadas de forma precaria.

SITUAGAO DAREDE DE AGUA

04 1% 3, 47% e

2195%
0,73%
N Ligagde Clandestina M Emprestadado vizinho N NS0 possui
B Relégio Individual Reldgio Coletiva m Cavaete Individual

u Eavdete Coletivo

Figura 19 — Grafico: Situagdo da rede de agua na favela

FONTE: Relatério de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
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5.1.3.3. Esgoto Sanitario

O sistema de esgotamento saniidrio desta favela pode ser considerado
precario. As ruas principais: Rouxinol, Tucano, 4 de Dezembro e um trecho da Rua
Trés Arapongas, possuem rede coletora com ligagdes, porém com alguns pogos de
inspecdo assoreados. Nas ruas onde néo existem redes, os esgotos sdo coletados
por valas que sdo, na maioria das vezes, a céu aberio.

A partir do gréfico abaixo (figura 15) pode-se observar que, assim como nas
redes de abastecimento de agua, a maioria das redes de saneamento exisiente é
construida pelos préprios moradores. Os cérregos a céu aberto, também bastantes
comuns (28,45%), propiciam a proliferagdo de doengas e causam maus odores na
regiao.

Figura 20 - Saida dos ramais de esgoto de uma das casas (em dire¢éo ao poco de ligacao,
neste caso)
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Figura 21 — Grafico: Situagao das Redes de Esgoto na Favela

FONTE: Relatério de Diagnéstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

5.1.3.4. Drenagem de Aguas Pluviais

A principal via do entorno em cotas altas — Rua Lealdade — cuja drenagem
pluvial possui interface com a érea da favela, dispde de guia e sarjeta. Porém esse
sistema é insuficiente para conduzir e afastar as dguas que escoam pelo leito dessa
via, langando parte dos escoamentos para o interior da favela. Esses escoamentos,
dada a grande declividade da encosta, assumem caracteristica de enxurradas,
colidindo com as edificagdes postadas frontalmente ao sentido do fluxo. Os terrenos
laterais as edificacdes séo invadidos pelas dguas, danificando escadas hidraulicas e
dando origem a solapamentos e erosdo, potencializando a ocorréncia de
deslizamentos de terra.

Outro aspecto importante trata-se da utilizagdo dos dispositivos de drenagem
para o afastamento de aguas servidas e do esgotamento sanitario. Dessa maneira,
as poucas galerias de aguas pluviais existentes conduzem, também, o esgoto
lancado pelas moradias. As galerias de drenagem freqlientemente ficam obstruidas,
devido & falta de manutencdo e pequena declividade nos trechos de cota mais baixa,
o que contribui para o baixo arraste de sélidos. O trecho da favela mais ao norte,

préximo & Marginal Pinheiros, sofre com alagamentos freqlentes.
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5.1.3.5. Coleta e Remocéo de Lixo

A coleta de lixo é feita em ruas e vielas acessiveis aos caminhdes. Para as
outras partes a coleta é feita através de cagambas, sendo esse abastecimento o
mais comum (como podemos observar no grafico abaixo — figura 17), no entanto em
nGimeros insuficientes (vide figura 16). Devido a esta falta de lixeiras os cruzamentos
das ruas que sdo servidas pelo caminh@o e as vielas de entrada na favela acabam
também se tornando pontos de depdsito de lixo, mesmo que nio existam cagambas.

Figura 22 — Cacambas de lixo distribuidas na favela

FONTE: Relatério de Diagnéstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
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Figura 23 — Grafico: A coleta de lixo na favela
FONTE: Relatdrio de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal

5.1.3.6. Energia Elétrica e lluminag¢édo Publica

As vias que delimitam a Nova Jaguaré e algumas vias internas da favela
possuem iluminacgdo piblica. Em relagéo a energia elétrica, quase a totalidade das
moradias a possui, como podemos verificar no grafico abaixo (figura 18). Estas
ligacdes podem ser tanto legais ou clandestinas, nos chamados “gatos”. De uma
maneira geral, a favela tem uma iluminagdo publica muito precaria, com varios
ponios escuros, devido & insuficiéncia de postes com luminérias. Vale mencionar
que a instalagio de pontos de iluminagdo em areas de favela € por vezes
prejudicada por atos de vandalismo, embora isso ndo signifique a totalidade dos

casos.
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Figura 24 — Detalhe da ligagao energia elétrica nas moradias

SITUACAO DAREDE DE ENERGIAELETRICA
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Figura 25 — Grafico: Situacédo da rede de energia elétrica

FONTE: Relatério de Diagnéstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
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5.1.3.7. Sistema Viario e de Circulagéo Interna

O sistema vidrio existente é composto por ruas principais, onde é possivel a
circulagéo de 6nibus e caminhdo em determinados trechos; ruas secundarias, onde
circulam apenas veiculos de pequeno porte; por fim, vielas onde é possivel a
circulagc@o de pedestres.

As ruas principais seguem o tracado possibilitado pela topografia acidentada,
resultando um desenho sinuoso. O uso é compartilhado, circulando pedestre,
bicicleta, carro, dnibus e caminhdo. A declividade média destas ruas & de até 10%
de inclinagio, apresentando alguns pequenos trechos de até 20%.

As ruas secundarias corfam o fragado da curva de nivel, fazendo a
interligagdo, também de maneira sinuosa, com as ruas principais. O uso é
compartilhado, circulando pedestres, motos e bicicletas. A declividade média destas
ruas é de até 20% de inclinagao.

As vielas, por fim, desafiam a topografia, fazendo a interligagéo, de maneira
muitas vezes acidentada, das ruas secundarias com as casas. Estas vielas
apresentam, na maior parte de sua extenséo, largura inferior a 1,5m, sendo usadas
unicamente por pedestres. Os trechos mais estreitos podem chegar a 50cm de
largura. A declividade média das vielas é de 30% de inclinagéo, podendo chegar a
trechos com 50% de inclinagdo. A declividade média apresentada explica a
quantidade de escadarias que muitas vezes estas possuem.
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Figura 26 —Detalhe de uma viela (pequena largura)

5.1.3.8. Disponibilidade de Transporie

Ha apenas uma linha de dnibus que circula por via que delimita a favela.
Entretanto nas proximidades da favela ha outras linhas de transporte coletivo que
podem ser utilizadas pelos moradores da area. Ha ainda a alternativa do uso do trem

como transporte coletivo, sendo a estagao Ceasa a mais proxima do assentamento.
5.1.3.9. Servicos e Equipamentos Sociais na area de entorno

A comunidade da Favela Nova Jaguaré ¢ atendida pelos seguintes
equipamentos publicos e sociais: 1 escola municipal, 2 escolas estaduais, 1 unidade

basica de sallde, 7 entidades sociais, 1 agéncia de correio e 1 distrito policial.

Quanto as areas de lazer, ndo ha parques ou areas verdes significativas no
bairro onde se insere a favela. O parque mais préximo, Parque Vila Lobos, é pouco
utilizados pela comunidade por estar localizado do outro lado do Rio Pinheiros.
Deniro da favela existem apenas duas quadras de esporte junto aos ndcleos
habitacionais PROVER.
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5.1.3.10. Uso e Ocupacéo do Solo na area de intervencéo

A favela Nova Jaguaré é composta por moradias diversas, onde se verificam
casas de um a irés pavimentos, construidas em alvenaria e/ou madeira.

Predominam, na érea, as casas de um pavimento e construgdes de alvenaria com
uso residencial.

Os domicilios existentes na favela possuem usos diversos, como: residencial,
comercial e institucional.

Figura 27 — Situacédo das casas nas encostas (area em processo de desocupacao)

5.1.4. CondicoOes das Habitacoes

Segundo o Relatério de Diagnostico realizado pela PMSP, a favela Nova

Jaguaré apresenta unidades habitacionais com grande diversidade construtiva. As
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maiores e mais consolidadas localizam-se mais préximas as vielas (geralmente
construidas em alvenaria, com mais de um pavimento), & as menores e mais
precarias (construidas em madeira e/ou alvenaria), no interior das quadras. Isto
porque, préximo s vielas, as condigdes do terreno séo melhores, ou seja, tratam-se
de terrenos com menores declividades e mais facilidade de acesso. Ja no interior
das quadras, as declividades sdo mais acentuadas, existindo inclusive a ocupagéao
de areas de risco. Além disso, a favela possui elevada densidade, o que implica que
futuras intervencdes nesta area resultardo em grande quantidade de remogdes e de
novas unidades habitacionais necessérias para atender as familias. A Figura 28

apresenta informagdes sobre a caracterizagéo dos domicilios.

CARACTERIZACAO DO DOMICILIO
0,2% 0,6%

4,3%

-

76,1%
Alvenaria m Madeira M Alvenaria/Madeira
W papelao/plastico H sem especificacao
Figura 28 — Grafico: Caracterizacéio do Domicilio
FONTE: Relatério de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal
O gréfico comprova que a maior parte das habitagdes na favela & de alvenaria,
indicando a intencdo dos moradores em garantir a permanéncia na regido, com

construcdes mais elaboradas, com condigdes minimas de habitabilidade e
seguranga.
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A Figura 29 revela a distribuigio espacial das condigbes das diversas quadras

da favela. De acordo com as condi¢des das habitagdes de cada quadra, elas foram

classificadas

como:

» Quadras Tipo A: Correspondem as quadras cujas habitagbes estdo em

boas condigdes, possuem lote médio aceitavel (superior a 45 m?) e nao

necessitam de intervencdo de desadensamento.

» Quadras Tipo B: Estas quadras possuem lote médio aceitavel (superior

a 45 m?), mas necessitam de algum tipo de melhoria (acesso, por

exemplo).

» Quadras Tipo C: Sdo as quadras onde sera necessaria a realizagéo de

intervencdes de desadensamento,

possuirem lote médio inadequado (area inferior a 45 m2).

principalmente pelo fato de

SN |

AT

OUADSAS T0 A DUADRAS COM LGTE
EQUVALENTE MEDHS ACEMAVEL (AREA SUPERIOR
A 45M2), SEM A NECESSDADE OF
DE  DESADENSAMENTO,;

CUADRAS TIPO B: QUADRAS COM LOTE
EQUIVALENTE MEDIO ACEMAVEL (AREA SUPERIOR

A 45M2). DESDE QUE ASSOCLARO A MELHORIAS.

COMO O ACESSO AS MORADIAS:

QUADRAS TIPO C: QUADRAS COM LOTL
EQUIVALENTE MEDIO INADEQUADC (AREA
INFERIOR A 45M2), CARACTERIZANDO UMA
SITUAGAD DE ELEVADA DENSIDADE DE MORADIAS
DUE NECESSITA DE INTERVENGODES DE
DESADENSAMENTO.

NTERVENGAO

Figura 29 - Distribuicéo espacial das habitagdes segundo suas condicoes

FONTE: Relatério de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré —~ Programa Bairro Legal
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Segundo o Relatério de Diagnéstico, a maioria das habitagdes possuia 3 ou 4
cébmodos (28% possuiam 4 comodos e 26% possuiam 3), e uma pequena parcela
possuia somente um cémodo (5,3%), o que é problematico devido ao acumulo de
diversas fungdes em um Gnico ambiente da habitagdo. Outra informagdo levantada a
respeito das habitagbes é a existéncia de banheiro. A grande maioria (90,9%) das
residéncias possufa banheiros internos, 7,2% possuiam banheiros externos, e
somente 1,9% néo possuiam esta fungdo sanitaria.

De maneira geral, é grande a porcentagem das habitagbes que oferecem
condigdes minimas de vida aos seus moradores. De qualquer forma, temos de ter
em mente que sdo habitagbes precérias, inseguras, com dificuldade de acesso, e
que podem representar diversos riscos a populagdo (por exemplo, problemas de
salde publica, em caso de casas com vetores de doencas). Uma possivel
dificuidade a ser encontrada no processo de urbanizacdo desta regido, com
construgdo de novas habitagBes, serd a resisténcia de algumas familias em trocar
suas habitacbes atuais por aquelas que serdo construidas, seja pelo faio de
possuirem &rea menor, ou por terem uma planta que n&o agrade os moradores, ou

pelos recursos investidos na construgéo e melhoria da habitagéo atual.

5.2, O Projeto de Intervencéao Atual

O projeto de intervengéo atualmente desenvolvido na Favela Nova Jaguaré
iniciou-se em junho de 2006, tendo como foco ndo s6 a construgdo de novas
moradias, mas também a promocao de melhorias na infra-estrutura de servigos

puiblicos, 0 que, ao final das obras, beneficiara os moradores e toda a vizinhanga.

Na primeira etapa do processo foi priorizada a remogéo das familias que
viviam em areas com maior risco de deslizamento, como o Morro do Sabéo, onde
foram feitas contengdo e estabilizagdo da encosta com concreto projetade. Estas
familias serdo posteriormente alocadas em prédios de apartamentos, erguidos em
&rea contigua aquela em gue viviam.
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Os edificios, de alvenaria estrutural com cinco pavimentos de dois
apartamentos por andar, possuem 46 m? de area Util, e estdo sendo construidos em
diferentes platbs com acesso por rampas. Inicialmente, terdo prioridade para
recebimento do imdével as familias removidas com renda de um a irés salarios
minimos. Estas assinardo o Termo de Permissédo de Uso (TPU), pagarao uma taxa
de 15% da renda apurada e terdo até dois anos para assinar um contraio de
financiamento com a CDHU, que podera ser de até 25 anos. Caso a familia n&o
consiga obter o financiamento, pagara esta mesma taxa a titulo de aluguel.

Quanto a infra-estrutura, serd realizada uma série de obras nas mais diversas
frentes, destacando-se: adequagdo viaria (25 mil m? de pavimentagdo de ruas e
vielas), canalizacdo de esgoto (10 mil metros lineares de tubulagéo), drenagem de
aguas pluviais (3 mil metros de galerias) e constru¢éo de areas verdes e de lazer,
além das obras de contengéo e estabilizagao ja mencionadas anteriormente.

Desta forma, o projeto de urbanizagdo em andamento, ao ser concluido,
resultara ndo s6 na entrega de moradias com melhores condigbes de salubridade as
familias, mas também promovera, em decorréncia da adequagéo viaria, a integragéo

da favela com o bairro no qual se localiza.

5.2.1. Os Projetos

No projeto de intervengdo desenvolvido para a Favela Nova Jaguaré
estruturou-se, primeiramente, o tragado do sistema viario. A partir dai,
contemplaram-se o sistema hidraulico, a escolha das areas das novas edificagdes,
das areas verdes e de lazer, as obras de contengéo e a estabilizacao do terreno.
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Figura 30 - Viséo geral do projeto de urbanizacao da Favela Nova Jaguaré

FONTE: Projeto de Implantagdo — Schahin Construtora

O tragado viario levou em conta, além dos requisitos usualmente adotados nos
processos de urbanizacdo (seguranga, declividades maximas, etc.), o desenho ja
existente, de forma a minimizar os impactos sobre a estrutura pré-estabelecida pela
comunidade, como remogdo de estabelecimentos comerciais ou moradias em
melhores estados. A Figura 31 mostra o “antes” e o “depois” do processo de
intervencdo na favela, e revela a tentativa de adaptar o sistema viario existente em

um sistemna viario definitivo, com melhores condigdes.

Figura 31 — O antes e o depois da intervencgao

FONTE: Projetos do HABI 3 e Projetos da Construtora Schahin
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Para as novas edificagdes, foram escolhidas as areas de maior declividade, as
quais ofereciam grande risco de desestabilizagio. Nesses locais, foram removidas
moradias com alto potencial de desabamento ou escorregamento.

A construcdo dos edificios — e todas as suas implicagbes —~ foram divididas em
quatro fases, que podem ser observadas na Figura 32. As Fases 1 e 2 s&0 as que
estdao mais adiantadas. A fase 3 ja foi iniciada e a Fase 4 ainda ndo teve inicio.

FASE 3 FASE 1
25 Unidodes 24 Unidodes

Figura 32 — As quatro fases da intervencéo na Favela Nova Jaguaré

FONTE: Projetos do HABI 3 e Projetos da Construtora Schahin

Na Fase 3, foco do estudo comparativo do grupo, esta prevista a construgéo
de 25 blocos, agrupadas em grandes médulos. Cada bloco apresenta duas
unidades geminadas por andar, num total de 5 andares (ou seja, cada bloco possui
10 apartamentos). Os médulos sdo formados por diversos blocos posicionados lado
a lado, de maneira que figuem parecendo um edificio Unico. A Figura 33 apresenta a
planta de um dos médulos (composto por 3 blocos), e a Figura 34 mostra a fase
atual de execugdo de alguns médulos.
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Figura 33 — Tipologia utilizada no projeto da Prefeitura

FONTE: Projetos da Construtora Schahin

Figura 34 — Diversos modulos em construcao

Figura 35 — Visita ao apartamento modelo
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O projeto prevé areas destinadas a lazer, vias para veiculos, vias exclusivas
para pedestres, escadas e vielas. Como forma de contengdo e estabilizagéo do
terreno, foram previstas a construgdo de muros de arrimo (Figura 36), a aplicagédo de
concreto projetado nas encostas (Figura 37) e o plantio de cobertura vegetal sobre
os taludes. A fim de evitar que novas moradias clandestinas sejam construidas, em
particular, nas areas ingremes, adota-se a aplicagdo de concreto projetado também
com essa finalidade.

Figura 37 — Concreto projetado aplicado nas encostas mais ingremes
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5.2.2. Visita as Obras

E de consenso geral entre os integrantes do grupo que realizar visitas a obra
na favela era de extrema importancia para um melhor entendimento do problema e
compreensdo da realidade vivida pelos moradores da regido. Para isto, foram
realizadas 3 visitas.

A primeira visita, realizada em janeiro de 2007, teve como principal objetivo
obter um primeiro contato com a favela e conhecer de maneira geral o que estava
sendo feito. As outras duas visitas foram realizadas no segundo semestre de 2007
(uma em agosto e outra em outubro), estas com objetivos mais especificos: verificar
as condicBes gerais atuais da favela e verificar o andamento das obras.

Em todas as visitas, a precariedade das habitagbes e da infra-estrutura da
regido ficaram evidentes, justificando assim a necessidade de intervengéo no local.

As figuras a seguir mostram alguns aspectos mais criticos.

Figura 38 — Precariedade nas habitagbes e infra-estrutura

Outro aspecto importante vivenciado durante as visitas foi acompanhar a
realizagdo de uma obra em favela, com todas as dificuldades de acesso, locomogao
e de execugdo das obras, as etapas do processo (retirada das familias e inutilizagéao
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das casas a serem demolidas, etc.), entre outros. Estes aspectos podem ser vistos
nas fotos a seguir.

Figura 39 - Visita a frente de obra

5.2.3. Anélise da Intervencao

A intervencéo praticada na Favela Nova Jaguaré prioriza a verticalizagéo,
através de unidades habitacionais em forma de edificagdes de 5 pavimentos. Tal tipo
de intervencdo requer movimentagdo de terra para adequagdo do terreno e
construgdo de muros de contengfo nas regides de divisa. Em regides com maior
desnivel, é necessaria adequagio do terreno, principalmente através de platdés onde
serdo apoiadas as novas edificagdes. Levando em consideragédo o nimero de

habitagbes a serem construidas, obtém-se grande economia de escala ao se
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trabalhar com edificagbes de mdltiplos pavimentos. Assim, o custo por habitagao
tende a diminuir, atendendo a um dos critérios estipulados para a intervengéo.

Por se tratar de edificagbes de multiplos pavimentos em é&reas planas, as
areas com maior declividade ou sofrem alteracdo (corte e aterro do terreno), ou terao
algum tipo de intervengdo no sentido de impedir que sejam novamente ocupadas,
além de provaveis obras de contengéo para garantir estabilidade do terreno, mesmo
no caso de nao serem alteradas.

Areas com maior declividade poderiam ter papel diferenciado no processo de
urbanizagdo caso tivessem ocupagdo coordenada de outra forma, como por
exemplo, determinar estas areas para serem ocupadas, mas com minima
modificacdo do terreno, no caso de residéncias de pequeno porte, com no maximo
dois pavimentos. Desta forma seria garantida a ocupagéo do terreno nesta regido,
evitando desgastes com isolamento da area (muitas vezes de eficiéncia complexa),
e garantindo maior estabilidade ao terreno.

5.3. Proposta do Grupo

Apobs a realizagéo da coleta de dados acerca da Favela Nova Jaguaré, e apos
o conhecimento da proposta realizada pela Prefeitura que esta sendo executada na
favela, uma proposta sera elaborada pelo grupo, buscando aplicar os conceitos de
habitacbes de interesse social em encostas, estudados anteriormente. Para isto,
inicialmente foi determinada uma &area de atuagdo. Esta area selecionada
corresponde as quadras 01,02 e 07, conforme a Figura 40.
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Figura 40 — Quadras a serem abordados pelo estudo de caso

FONTE: Elaborado a partir dos projetos fornecidos pela Prefeitura

Algumas consideragdes importantes em relagdo a area selecionada:

* As quadras 01 e 02 foram identificadas como sendo TIPO C (lote equivalente
médio inadequado, com 4rea inferior a 45 m2, elevada densidade de moradias
com necessidade de intervengao);

e A quadra 07 foi identificada como uma quadra do TIPO B (lofe equivalente
médio aceitavel, com area superior a 45 m?, desde que associado com
melhorias);

e A quadra 02 ja possui um projeto de intervengéo, onde serdo implantados 7
moédulos (total de 14 blocos, o que corresponde a 140 apartamentos).
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Figura 41 — Projeto realizado para a area em questéo

FONTE: Projeto de Implantagdo — Schahin Construtora
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Figura 42 - As quadras selecionadas e o projeto atual de intervencao

FONTE: Elaborado a partir dos projetos da Construtora Schahin
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A Tabela 8 a seguir resume mais algumas informagdes Uteis para a realizagéo
da proposta do grupo. Um dos dados mais alarmantes que pode ser exiraido da
tabela é a elevada densidade das regides selecionadas, que refletem a situagéo de
toda a favela, de maneira geral. Ou seja, a solucdo a ser adotada devera abrigar

todas estas pessoas, visando manté-las no mesmo local de origem.

Tabela 8 — Informagdes das quadras selecionadas

: i Lote
Area Area per equivalente
Projecio das  Ne.estimado  aproximada®™  Densidade®™ Capta® Médio™
Quadra®  Construgdes®™ de pessoas®™ {m?) (hab/ha)  (m?hab) {m?)
01 81 (191 324 (76" 3.219,94 (1.300"") 1006 9.9 39,75
02 168 672 6.344,88 1059 9,4 37,83
07 68 272 3.668,43 741 13,5 46,75

Fonte: Relatéro de Diagndstico — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro Legal — PMSP
I _ A quantidades relacionadas & parcela selecionada da Quadra 01.
21 _ pensidade, Area per Capta e o Nimero estimado de pessoas foram calculados pelo grupo.

¥ _ Extraida dos mapas obtidos junto & Prefeitura de Sdo Paulo.

Ap6s a intervengio proposta pela Prefeitura, a area possuira 140 novas
unidades habitacionais (apartamentos), e restardo 19 habitagdes na Quadra 01 e 38
habitacfes na Quadra 07 (totalizando 57 habitagdes). Ou seja, a regido ficara com
197 habitagdes, contra 255 habitagbes que existiam no local. Desta forma, acredita-
se que algumas familias que residem nesta regido seréo transferidas para outras
regides da favela, ou para outras regides da cidade. As 57 habitagbes que nao foram
modificadas pela intervencdo serdo somente adaptadas as novas condigbes de
acesso (interag@o entre as residéncias e o sistema viario e as outras construgdes) e
nao serao executadas melhorias nestas habitagbes.

5.3.1. Tipologias de Habitacdes de Interesse Social

Uma das primeiras definiges a serem feitas para elaboragéo da proposta do
grupo para a favela Nova Jaguaré é a selecdo de uma tipologia para as unidades
habitacionais. Devido & grande quantidade de tipologias encontradas durante os
estudos bibliograficos realizados, principalmente as tipologias da CDHU e das
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tipologias sugeridas no livro Habitagdes em Encosta (FARAH, 2003), o grupo optou
por ndo propor projetar uma nova tipologia, mas sim aplicar uma tipologia existente
nas condigdes de terreno existente na Favela Nova Jaguaré. Em carater ilustrativo, a
seguir, ser@o expostas algumas tipologias encontradas.

5.3.1.1. Tipologias da CDHU

Além de participar do processo de intervengdo em favelas, promovendo a
construcbes de habitagbes populares por todo o estado de Sao Paulo, a CDHU
disponibiliza, em sua péagina na internet, diversos materiais e manuais relacionados
ao projeto das habitagdes. Um destes materiais é o Caderno de Tipologias, que
apresenta plantas e elevagdes de diversas tipologias possiveis para habitagbes
(Figura 43).

Fe

O caderno é composto por diversas tipologias, ndo somente de casas e
sobrados, mas também de edificios e de equipamentos publicos (escolas, creches,
etc.). Ele é de fundamental importancia na elaboragdo de projetos de projetos de
intervengbes em favela, por agrupar em um anico local diversas op¢des de projeto.
Uma vez selecionada a tipologia que melhor atende a populagdo local, basta
proceder com o detalhamento do projeto.

Estes projetos nao levam em consideragdo as caracteristicas do terreno no
qual serdo implantados. Certamente, ao tentar implantar estes projetos em uma
regido de encostas (como é o caso da Favela Nova Jaguaré), haverd problemas na
compatibilizagdo entre as habitacdes e o terreno, e também a compatibiliza¢ao entre
as residéncias e infra-estrutura urbana (sistema viario, rede de agua e esgoto, etc.).
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Figura 43 — Exemplos do Caderno de Tipologias da CDHU

FONTE: Caderno de Tipologias da CDHU

A CDHU disponibiliza também o Manual de Projetos, um documento extenso
que contém vdrios critérios e convengbes a serem adotados em projetos de
habitagdes populares, em processos de intervengdo em favelas. Como a elaboragéo
de um projeto completo nio faz parte do escopo deste trabalho, a analise desse
manual foi bem superficial, ndo trazendo grandes contribuigoes para o trabalho.
Entretanto, a sua existéncia é uma referéncia interessante.
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5.3.1.2. Tipologias para Habitacbes em Encostas

Situada em regido de encosta, a favela da Nova Jaguaré apresenta
dificuldades na intervengdo de construgdo nestas regibes. A seguir serdo
apresentadas algumas tipologias estudadas para tentar adaptar as obras a serem
realizadas as condicées locais.

Para tanto, analisaram-se tipologias estudadas para diferentes casos e regites
do Brasil e optou-se pela opgdo que methor se adequava as condigdes
apresentadas no estudo de caso em questio.

A primeira analise € feita com base em casas escalonadas e sobrepostas. Esta
tipologia permite uma adaptagao da implantagdo de acordo com a declividade do
local (importante para o caso estudado j& que existem diferengas significativas de
declividade). O acesso é feito através de vielas com transito exclusivo de pedesires
e escadarias. As vias de acesso de veiculos situam-se nas partes inferiores e
superiores as unidades implantadas, como pode ser observado na Figura 44.

PASSEID
RUA
ol

Figura 44 — Acesso de veiculos e pedestres

FONTE: Livro Habitagbes e Encostas (FARAH, 2003)
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As obras de corte e aterro realizadas sa0 bastante equilibradas, garantindo
economia e facilidade de construgdo. As contengbes sdo feitas pelas proprias
estruturas das casas, sendo necessario um cuidado com a impermeabilizagdo
destas interfaces.

Corte DD

Figura 45 - Interface das unidades com o terreno

FONTE: Livro Habitagdes e Encostas (FARAH 2002)

A implantacdo destes tipos de casas garante uma densidade populacional
relativamente alta, que é uma consideragdo importante para o estudo em questao.

A segunda tipologia estudada constitui um sistema de casas geminadas e
sobrepostas. Para esta tipologia as caracteristicas basicas, como acesso por vias
exclusivas de pedestres, alta adaptagdo a diferentes declividades (observar Figura
46 abaixo) e densidade populacional alta sdo comuns aos dois estudos. No entanto,
nas casas geminadas nao ha o contato direto da interface da casa com o terreno.
Tem-se também a divisdo de custos das obras de contengdo, sendo divididos por
duas unidades habitacionais (em &reas comuns). Na Figura 47 pode-se observar
uma vista lateral e a interface com o terreno.
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Figura 46 — Adaptacao as diferentes declividades

FONTE: Livro Habitacbes e Encostas (FARAH 2003)
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Figura 47 — Interface das casas geminadas com o terreno
FONTE: Livro HabitagBes e Encostas (FARAH 2003)

Um estudo de caso feito nos Morros de Santos e S&o Vicente deu origem a 4

novas tipologias, sendo cada uma melhor adaptavel a uma certa declividade.

Para as regides com maior declividade, para evitar grandes cortes e aterros,
as casas s30 projetadas para apoiar-se em parte sobre o terreno e em outra sobre

pilotis (Figura 48).
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Figura 48 — Apoio das casas evitando grandes movimentagdes de terra

FONTE: Livro Habitagbes e Encostas (FARAH 2003)

Em outro caso analisado em Campos do Jordéo, foi estudada a proposta de
execugdo de estrutura sobre pilotis, ja que esta é composta de material de arvores
de reflorestamento. Assim sendo, é um material leve que pode ser projetado para
apoiar seus esforcos sobre pilotis. Nesta condicdo ndo se faz necessaria a
movimentagdo de terra, que somente ocorreria em fungdo da construgéo de vias de
acesso as casas (vide Figura 49).

Figura 49 — Estrutura sobre pilotis sem movimentacéo de terra e grande adaptabilidade a
qualquer terreno

FONTE: Livro HabitagGes e Encostas (FARAH 2003)
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A anélise seguinte foi feita com base em um estudo de urbanizagdo em
Petropolis. A tipologia em questéo possibilita uma movimentagdo de terra pequena,
sendo esta sempre equilibrada entre corte e aterro, o que evita imporiagéo ou
disposicdo de terra na construcdo, aspecto ndo apenas interessante do ponto de

vista construtivo, mas também de grande importancia econdmica.

As contencdes necessarias sdo obtidas através da prépria estrutura da casa,
ou por pré-moldados junto as vielas. Segue um corte desta tipologia (Figura 50)
onde se pode observar a possibilidade de execugdo em altas declividades (até
60%).
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Figura 50 — Corte da casa Tipo 1

FONTE: Livro Habitacbes e Encostas (FARAH 2003)
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Os dois cortes representam unidades com as mesmas caracteristicas, sendo
diferenciadas apenas no tamanho do lote da casa final a ser implantada.

Esta tipologia visa evitar que ocorram novas movimentagoes de terra, no caso
de ampliagbes de casas ou construgdes de novas unidades pelos préprios
moradores, o que causaria problemas de aumento indevido da densidade
demogréfica da regido, além de possiveis desestabilizagdes do terreno.

Abaixo esta representado (Figura 51) um corte lateral onde se pode observar o
acesso de veiculos sendo feito apenas pelas vias inferiores e superiores as
unidades implantadas.

Figura 51 — Acesso de veiculos as unidades do Tipo 1

FONTE: Livro Habitagbes e Encostas (FARAH 2003)

ra

Esta tipologia é capaz de atender cerca de 750 habitantes por hectare,
considerando uma média de 4 moradores por habitagéo, que coincide com a maioria
dos casos da favela em estudo.

A partir das diferentes caracteristicas de cada uma das opgdes, optou-se por
estudar a implantagdo de um modelo similar ao de Petrdpolis para a favela Nova
Jaguaré, ja que é necessaria uma grande adaptacado a diferentes declividades, além
do agravante destas serem altas.
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5.3.2. Selegao do Terreno

Para realizagdo da aplicabilidade de intervengéo em favelas através de
habitagdes ndo multi-pavimentadas, foi selecionada parte da area da Favela Nova
Jaguaré. Isso se deve ao faio de que a area ocupada pela favela € muito extensa e
que os resultados obtidos em uma regido representativa seriam suficientes para
avaliagdo da proposta do grupo.

Na selecdo da éarea representativa, foram levadas em consideragdo: a
presenca de declividades acentuadas, a densidade e precariedade das habitagbes
instaladas, a necessidade de a area estar no plano atual de projeto e estar definida e
restrita pelo estabelecimento do projeto viério.

5.3.3. Selecdo de uma tipologia para o caso

O processo de selecdo da tipologia de habitagdo, aplicavel no estudo de caso
da favela Nova Jaguaré, foi desenvolvido visando ao atendimento de critérios legais,
sociais e técnicos, de forma a melhor solucionar o problema urbanistico atual e
integrar a area selecionada a intervengéo promovida pela prefeitura.

A regido da favela Nova Jaguaré é classificada, segundo o Plano Diretor de
2004, como Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), o que implica na ocupagao do
solo através do estabelecimento de habitagdes de interesse social.

Segundo Capitulo Il (Do Uso e Ocupagdo, Secdo | — Das Definigbes),
pertencente ao documento anterior, &€ especificado que regides de interesse social
devam ser necessariamente ocupadas por habitagdes igualmente denominadas,
limitadas a uma &rea Gtil de 50 m?.

Entdo, para adequagdo ao aspecto legal, foi selecionada a tipologia
representada na Figura 52. Ela é composta por dois mddulos de 21 m? (totalizando
42 m2), um contendo sala, cozinha, banheiro e area de servigo, e o outro contendo
dois dormitérios. A organizacéo espacial das casas escalonadas ocorre da seguinte
forma: o modulo com os dormitdrios da casa superior fica sobre o moédulo com
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sala/cozinha/banheiro da casa inferior, assim por diante. A Figura 53 apresenta um
croqui da disposi¢io espacial das habitagdes, para facilitar a visualizacdo das

mesmas.

LAA O COBPETVEL DA UmEAOY VilAA

WE=

Figura 52 - Planta da tipologia selecionada

FONTE: Livro Habitacbes e Encostas (FARAH, 2003)

Figura 53 - Croquis da tipologia selecionada

A tipologia selecionada possibilita que as primeiras habitagbes, localizadas no
nivel mais baixo em um bloco de casas, possua somente o moddulo com
sala/cozinha/banheiro, ou seja, possui somente 21 m?2 Estas habitagbes serao
destinadas as familias menores (de 1 a 4 moradores) ou com renda mais baixa (uma

vez que estas casas serdo mais baratas).
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A disposicdo do acesso as moradias e a presencga ja consolidada de vias na
area estudada foi um aspecto muito importante para definicdo dos possiveis
arranjos, individual ou conjunto, das habitagdes no terreno.

A melhor forma de utilizagdo do espago reservado as habitagGes foi
determinada com a utilizagdo de habitagdo escalonada e acesso realizado através
de escadarias e viario exclusivamente para pedestres, que levariam os habitantes
diretamente a via de utilizagdo mista.

O projeto do complexo vidrio, estipulade como ideal pela prefeitura do
municipio de S&ao Paulo, determinou a importancia da flexibilidade da utilizagdo de
arranjos (individual ou geminado) das habitacbes. Essa consideracéo, somada a
utilizacdo de habitagbes com pequena area Gtil, maximizou a ocupagéo de todos os
espagos disponiveis do terreno, evitando também o surgimento de ocupagéo
irregular apds a intervengdo, caso freqiiente na implantagdo de edificagbes de
maltiplos pavimentos.

Ja configuragdo escalonada das habita¢cdes selecionada apresenta vantagem
guanto a aspectos técnicos, permitindo grande preserva¢do da integridade do solo
natural e aproveitando a declividade do terreno para locar as unidades, considerada
positiva quando vista a preservagdo da capacidade suporte do solo e estabilidade da
regido. A adaptabilidade do projeto é outro aspecto técnico {avoravel,
proporcionando aplicagdo em terrenos com declividade de até 60%. Também é
possivel adaptagdo a diferentes inclinagbes de terrenos, mudando-se a posigio
relativa do desnivel entre os ambientes internos da unidade. Apesar de ser uma
mudanca de projeto expressiva, foi levada em conta a repetitividade da construgao,
suprindo principalmente aspectos de tempo de execugao.

A movimentagdo de fterra e a terraplanagem s80 necessdrias para
implantagdo, mas essas sao feitas com equipamentos de pequeno porte, de menor
custo, porém, apresentando boa preciséo. O transporte de terra decorrente, apesar
de se apresentar em grande volume, & feito a pequenas distancias, devido ao
reaproveitamento da terra da prépria obra.
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Os materiais utilizados na produgéo das habitagbes serdo: blocos de concreto,
como elemento de vedagao vertical; lajes moldadas in loco, com a utilizagdo de
vigotas de concreto trelicadas e pré-fabricadas combinadas com lajotas ceramicas; e

telhas de fibrocimento, fixadas através de parafusos.

Figura 54 - Materiais utilizados da unidade
FONTE: Notas de aufa PCC 2515 (Alvenaria Estrutural)
O processo construtivo para implantagao das habitagOes é alvenaria estrutural.

Esse processo é caracterizado pela alta produtividade, racionalizagdo de materiais e

eficiéncia da distribuigdo das tensdes provindas da estrutura para o solo.

Figura 55 - Método construtivo

FONTE: Notas de aula PCC 2515 (Alvenaria Estrutural)

Devido a leveza dos materiais e ao modo como as cargas se distribuem na
estrutura até o solo, € viavel a utilizagdo de fundacbes rasas do tipo sapata ou

mesmo utilizagéo de brocas associadas a vigas baldrame. Construtivamente, o
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método de alvenaria estrutural permite um tempo de execugdo reduzido,
racionalizagdo de material e utilizagdo de equipamentos simples, reduzindo o custo
de locagdo e manuseio de grandes equipamentos como bate-estacas.

Inevitavelmente haveré contato direto parede-solo. A area mais critica se da na
parede que limita as duas habitagdes na regido de desnivel. Essa situagdo requer
cuidados quanto a estabilidade da parede, que pode ser resolvida pela construgao
de paredes duplas e grauteamento e armagédo da parede, resistindo a esforcos
originados do empuxo ativo atuante sobre a mesma.

Outro aspecto importante na escolha do processo construtivo é a menor
utilizag&o de concreto, quando comparado a estrutura convencional, possibilitando a
producéo deste no préprio local da construgio. Isso porque o acesso de caminhdes
(caminhdes betoneira) a encosta é restrito e a utilizagdo de transporte através de
jericas ou utilizagdo de bombas de concretagem seriam ineficientes em relagio ao
ponto de pega do concreto, & viabilidade econbmica e alcance do mangote,
respectivamente.

Sobre os aspectos de habitabilidade, pode-se citar ventilagédo, iluminagédo e
umidade como auxiliares a escolha da tipologia. Esses s&o requisitos minimos que
devem ser mantidos ao longo da vida Gtil da unidade, de modo a tornar o ambiente
salubre.

A ventilacdo e a iluminagdo foram vistas com muito critério, de forma a
restringir o tipo de agrupamento das unidades, evitando interferéncias entre
habitagGes vizinhas. O atendimento as condi¢gdes minimas foi feito com a insergio
de aberturas em todos os ¢co6modos da casa, garantindo iluminagdo e ventilagcdo em
alguma hora do dia independente da orientagédo da construgao.

A manuten¢do da umidade, muito critica na parede comum de desnivel entre
unidades, pode ser aferida com aplicagdo adequada de material de
impermeabilizagao, constru¢do de parede dupla entre as habitagées ou insergio de
material granular no lugar de terra entre as habitagdes.
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5.3.4. Aplicacao da Tipologia na area selecionada

Com a tipologia escothida para as habitagdes a serem implantadas, foi feita
uma distribuico na &rea previamente escolhida para o estudo proposto pelo
trabalho. As habitagcdes foram agrupadas aos pares, permitindo o acesso de cada
casa, individualmente, por cada lado do grupo escalonado. Foram estabelecidas
vias de acesso cortando os agrupamentos transversalmente e escadarias ligando as
vias e permitindo o acesso as habitagdes.

A Figura 56 ilustra a implementagao da tipologia na érea em estudo, a partir da
qual foram elaborados alguns cortes (Figura 57) com o intuito de evidenciar a
disposi¢do das casas escalonadas em diferentes declividades do terreno.

Figura 56 - Proposta do grupo para implantacdo das casas

FONTE: Elaborado pelo grupo com base nos projetos obtidos junto & FMSP
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Figura 57 — Cortes do desenho da proposta do grupo

Para melhor visualizagéo do resuitado final, elaborou-se um modelo 3D de um
pequeno trecho da intervengado, além das plantas e dos cortes ja realizados. Estes

modelos estio representados na Figura 58.

Figura 58 — Visao geral de um quarteirao

Feita a distribuicao, foram estabelecidas 291 habitagbes, sendo 47 delas de 21
m?2 de area (til e o restanie com aproximadamente 43 nm?, feitas para abrigar familias

de tamanhos diferentes. Este resultado é extremamente positivo, pois apds a
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intervencdo, ter-se-a um saldo de 36 habitagBes. Este saldo de habitagcbes pode ser
utilizado de duas maneiras:

e Acolher familias de outras regides mais densas da prépria favela;

e Nos locais destinados & construgdo das residéncias menores (de 21 m3),
podem ser preparadas areas para comércio ou para o estacionamento de

veiculos.

5.4. Comparacao e Andlise Critica das Propostas

Para a area em questdo, verificou-se que a quantidade de habitagbes
instaladas foi superior adotando-se uma tipologia adaptada & encosta, em relagéo
aos edificios convencionais. Esta maior oferta de casas pode ser traduzida como
uma melhor utilizagéo do espago urbano, reduzindo os vazios entre as edificagbes €
reduzindo o risco de reocupagio destas areas. Adotando uma media de 4 habitantes
por unidade habitacional, a proposta da prefeitura conseguira abrigar nas 197
habitagBes (140 novas e 57 existentes) aproximadamente 788 habitantes, em uma
area de aproximadamente 11.313 m2. Isto corresponde a uma densidade de 697
hab/ha. A proposta do grupo conseguird abrigar, nas 291 novas unidades
habitacionais, cerca de 1070 habitantes (considerando uma ocupacio média de 4
habitantes nas casas de 42 m? e 2 habitantes nas casas de 21 m?}, na mesma éarea,
atingindo-se assim uma densidade de 945 hab/ha. Isto indica que a proposta do
grupo atende melhor a populagdo da regido, uma vez que todas as pessoas
residentes nela serdo atendidas. Em contrapartida, questdes urbanisticas podem
ndo ter sido adequadamente contempladas no projeto elaborado pelo grupo. Uma
possivel reestruturagio do projeto elaborado, visando melthorar os aspectos
urbanisticos, pode ser realizada, o que pode resultar em uma pequena redugao da
densidade atingida.

by

Com relagdo A adaptagdo das tipologias ao terreno, verificou-se que a
proposta da Prefeitura para a regido estudada possui edificios construidos em
diferentes niveis. N4do somente nesta regido (correspondente a Fase 03, de acordo
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com a Figura 32}, mas nas outras (principalmente na Fase 02), houve uma
interessante adaptagao dos edificios ao terreno, com a construgdo de muros de
arrimos como solugdo para conten¢gdo de terra (como visto na Figura 36
anteriormente). Entretanto, implantando-se as habita¢gdes em encosta, houve uma
movimentagao de terra ainda menor.

Uma andlise importante que deve ser feita com maior cuidado, que néo foi
realizada por ndo ser o foco do trabalho, é a analise dos custos envolvidos na
implantagdo das duas propostas. Enquanto a implantagdo das habitagGes em
encostas traz economias devido a provavel menor movimentagdo de terra, ela
podera ser mais onerosa em comparagdo as edificagbes propostas pela Prefeitura
principalmente pelo fato de as construcdes nao serem totalmente “em escala”.
Qutras questdes também precisam ser analisadas com mais cuidado, como por
exemplo, em qual das propostas sera mais facil e mais barato realizar a instalagéo
da rede de agua e a coleta de esgoto? Qual das propostas ferd um custo de
manutengao (tanto das habitagdes, internamente e externamente) menor? Estas
gquestbes necessitam de estudos mais aprofundados, que podem ser tema de
futuros trabalhos a serem realizados.

Além do que foi tratado no paragrafo anterior, o fato de a proposta das
habitagbes em encostas incorporar toda a area das quadras 01, 02 e 07 fara com
que esta possua um custo maior (uma vez que serdo construidas mais unidades
habitacionais). Ou seja, a proposta do grupo, que € de realojar todos os habitantes
da favela para moradias com melhores condi¢des, é sem divida uma proposta mais
onerosa, mas que nao precisa ser realizada em uma Unica etapa. Primeiramente,
deve-se realizar a adequacéo da infra-estrutura em toda a favela (arruamento, redes
de agua, esgoto, e de energia, etc.), que & basicamente a proposta atual da
Prefeitura. A partir dai, pode-se realizar as melhorias das habitacdes nas quadras,
utilizando as tipologias de habitagdes em encostas, conforme a disponibilidade de
recursos, que é semelhante a proposta realizada pelo grupo.
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E necessério ter em mente que a aplicagdo das habitagdes em encostas tera
uma série de particularidades, no que diz respeito as questdes de ordem técnica.
Primeiramente, todo o processo de construgdo devera ser adaptado a situacdo de
encostas, ou seja, todos os procedimentos de transporte e estocagem de material,
todas as medidas necessarias para protegio do terreno durante as obras (enquanto
ele estara “em aberto”), enire outras questdes. Além disso, as habitagbes em
encostas estaréo sujeitas a patologias causadas pela interagéo terreno-edificacéo,
principalmente relacionadas & impermeabilizacdo. Se esta ndo for executada de
maneira correta, podem ocorrer problemas de infiltragdes nas habitagdes,
prejudicando desta forma as condigdes de salubridade das residéncias.

Por fim, as seguintes consideragbes podem ser feitas acerca das propostas
estudadas neste trabalho (proposta da Prefeitura e a proposta do Grupo):

* A proposta da Prefeitura é importante e necesséria, uma vez que
permite a implantagdo de infra-estrutura urbana na favela (arruamentos,
rede de agua, esgoto, energia elétrica, entre outros), e transfere a
populagéo que se encontrava na frente de obra e nas areas de risco
para as novas unidades habitacionais. Porém, a proposta nao atua, por
diversos motivos, na grande maioria das habitagdes existentes na
favela, deixando-as em condigGes precarias de habitabilidade.

* A proposta elaborada pelo grupo pode ser utilizada como uma segunda
etapa da intervencdo na favela, resolvendo o problema das habitagdes
que nao foram contempladas numa primeira fase. Uma vez que ela
promovera melhorias nas condigdes de habitabilidade para todos os
moradores da favela, ela atende o que foi definido no Plano Diretor
Estratégico da Subprefeitura da Lapa.
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6. CONSIDERACOES FINAIS

Antes da finalizag&o do trabalho, é necessArio retomar algumas consideragées

importantes sobre os temas estudados, levantadas durante a sua realizagso.

Com relago ao processo de intervengéo nas favelas constatou-se que:

O desenvolvimento de projetos de intervengdo em favelas deve ser
abrangente e coordenado de forma integrada, a fim de promover a
solugdo que melhor se adapte & realidade do local, tanto do ponto de
vista construtivo como socioeconbmico. Verificou-se que as
intervengbes realizadas atualmente atendem a estes requisitos;

A integracéo da area de favela com o ambiente urbano ao seu redor é
hoje um critério estudado desde o inicio do projeto. Por isso é levado
em conta ndo s6 a construgdo da edificagdo, mas também outras
intervengdes que proporcionem um melhor acesso a servigos publicos,
o que contribui para a melhora da qualidade de vida desta populagéo e
para sua inclus&o social. Este aspecto também fazia parte da proposta
de intervengao elaborada pela Prefeitura, no estudo de caso realizado.

Com relagéo aos critérios estudados para projetos de habitacdo de interesse

social, podem-se citar as seguintes consideragbes:

Existem normas que podem ser utilizadas tanto na avaliagdo quanto no
projeto de unidades habitacionais (existentes em favelas e as novas a
serem construidas);

Os critérios, apesar de existirem, ndo estio unificados e muitas vezes
néo séo praticados;

Como os critérios ndo séo utilizados adequadamente, muitas vezes as
decisbes e projetos realizados tém como base conhecimentos empiricos
anteriores.
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Por fim, em relagao ao estudo de caso realizado, pode-se constatar que:

O contato com profissionais ajudou a entender as complexidades
praticas associadas ao processo de urbanizagdo e auxiliou na
elaboragdo do estudo de caso, a partir do aprendizado propiciado pelos
relatos de diversos colaboradores, entre os quais: os arquitetos Emilio
Tachibana, Flavio Farah, e a Superintendente de Habitagdo da
Prefeitura de Sdo Paulo Elisabete Franga; os engenheiros Claudio
Mitidieri, igor Luis Gongalves, Joao Lopes e Luiz Fernando Fachini; € o
técnico em edificagbes Sidney Rodrigues Alves. Cabe, neste momento,
agradecer a todos estes profissionais em nome de todo o grupo pela
atengao e pela colaboragéo que foi dada ao longo deste trabalho;

A aplicagdo de habitagdes de interesse social em encostas deve ser
uma solu¢do adotada em conjunto com outros tipos de intervengdo na
favela, por exemplo, a implantac&do de infra-estrutura;

A substituigdo das habitagbes existentes pelas novas habitagdes (seja
em areas de encosta ou ndo) deve priorizar as regides em condigdes
mais precdrias. Eventualmente, deve-se avaliar a necessidade da
substituicAo das residéncias que estdo em melhores condigbes e
principalmente verificar se havera a aceitacdo da troca por parte dos
moradores.

A ocupacgao de areas de encosta esta restringida por diversos fatores
{por exemplo, as areas de risco ou de protegio ambiental), o que faz
com que sua aplicacdo ndo seja solugdo para todos os casos. Em
algumas situacbes € vantajoso simplesmente desocupar regides de
maior declividade, realizando obras que impegcam a reocupacgao destas

areas.
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7. CONCLUSAO

Pelo fato de atender a maioria dos quesitos discutidos anteriormente de cunho
técnico e social, 0 grupo concluiu ser interessante a implantagdo da proposta
elaborada como complementacdo para intervengdo em areas de encosta no
processo de urbanizacao de favelas. Isto porque:

* A ocupacgdo das encostas com habitacbes escalonadas ja& promove
melhorias na estabilidade do terreno;

* A aplicacdo de habitagbes em encostas requer, de maneira geral,
menor movimentagao de terra;

o Existem diversas tipologias possiveis para aplicacdo em encostas, e é
possivel realizar modificacdes para que se adaptem as diversas
declividades do terreno, ou as necessidades da populagéo (numero de
comodos, por exemplo};

o Foi possivel atingir uma elevada densidade populacional, de maneira
que todos os habitantes da regido foram alocados sem necessidade de
remogao ou transferéncias para outras areas.
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Sites da Internet:

CDHU — SECRETARIA DA HABITACAO / CDHU
Endereco: hitp://www.habitacao.sp.gov.br/

- Caderno de Tipologias

- Manual de Projetos

IPT — INSTITUTO DE PESQUISAS TECNOLOGICAS
Endereco: http://www.ipt.br/

SARAIVA, Camila. MARQUES, Eduardo. A dinamica social das favelas da
regidao metropolitana de Sao Paulo. (Artigo)

Enderego: http://www.centrodametropole.org.br/pdi/favelas_edu.pdf - Centro
de Estudos da Metropole

SCIENTIFIC ELECTRONIC LIBRARY ONLINE
Enderego: http://www.scielo.br/

Qutros Materiais:

Relatério de Diagndsticos — Favela Nova Jaguaré — Programa Bairro
Legal

Arquivos eletrdnicos obtidos junto & HABI 3 da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo
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ANEXO | - Lista de normas relacionadas as habita¢cdes

ABNT NBR 5410:2004 Instalagbes elétricas prediais de baixa tenséo;
ABNT NBR 5419:2001 Protecéo de estruturas contra descargas atmosféricas;

ABNT NBR 5671:1990 Participacdo de intervenientes nos servi¢os e obras de engenharia e
arquitetura;

ABNT NBR 5674:1999 Manutengao de edificagdes;
ABNT NBR 6118:2003 Projeto de estruturas de concreto;
ABNT NBR 6122:1996 Projeto e execugéo de fundagoes;

ABNT NBR 6479: 1992 Portas e vedadores — Determinagdo da resisténcia ao fogo - Método
de ensaio;

ABNT NBR 8681:2003 A¢bes e seguranga nas estruturas;

ABNT NBR 8800:1986 Projeto e execugao de estruturas de ago de edificios: método dos
estados limites;

ABNT NBR 9050:1994 Acessibilidade de pessoas portadoras de deficiéncias a edificagbes,
espago, mobiliario e equipamentos urbanos;

ABNT NBR 9062:2001 Projeto e execugdo de estruturas de concreto pré-moldado;
ABNT NBR 9077:2001 Saida de emergéncia dos edificios;
ABNT NBR 9441:1998 Execugao de sistema de alarme de incéndio;

ABNT NBR 10151:2000 Acustica — Avaliagio do ruido em areas habitadas, visando o
conforto da comunidade;;

ABNT NBR 10152:2004 Niveis de ruido para conforto acGstico

ABNT NBR 10837:1989 Calculo de alvenaria estrutural de blocos vazados de concreto;
ABNT NBR 10898:1299 Sistema de iluminacéo de emergéncia;

ABNT NBR 12693:1993 Sistema de proteg¢do por extintores de incéndio;

ABNT NBR 13434:2004 Sinalizagio de seguranga contra incéndio e panico. Parte 1:
Principios de projeto. Parte 2: Simbolos e suas formas, dimensbes e cores;

ABNT NBR 13103:2000 Adequacgdo de ambientes residenciais para instalacéo de aparethos
gue utilizam gas combustivel;

ABNT NBR 13523:1995 Centra!l de gas liquefeito de petroleo;
ABNT NBR 13714:2000 Sistema de hidrantes e de mangotinhos para combate a incéndio;

ABNT NBR 13932:1997 Instalagbes internas de gas liquefeito de pefréleo (GLP) — Projeto e
execugao;

ABNT NBR 13933:1997 Instalacdes internas de gas natural (GN) — Projeto e execugéo;

ABNT NBR 14024:2000 Centrais prediais e industriais de gés liquefeito de petréleo (GLP) ~
Sistema de abastecimento a granel;

ABNT NBR 14037:1998 Manual de operagio, uso € manuten¢ao das edificagbes — Conteuido
e recomendacses para elaboragio e apresentacio;
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ABNT NBR 14432:2000 Exigéncias de resisténcia ao fogo de elementos construtivos de
edificagbes;

ABNT NBR 14570:2000 Instalagdes internas para uso alternativo de GN e GLP — Projeto e
eXecucio;

ABNT NBR 14653-1:2000 Avaliagdo de Bens ~ Parte 1;
ABNT NBR 14653-2:2000 Avaliagéio de Bens — Parte 2;
ABNT NBR 15200:2004 Projeto de estruturas de concreto em situagdo de incéndio;

ABNT NBR 15215:2005 lluminag&o natural Parte 3: Procedimento de célculo para a
determinagéo da iluminagdo natural em ambientes internos;

ABNT NBR 15220:2005 Desempenho térmico de edificagfes — Parte 1

ABNT NBR 15220:2005 Desempenho térmico de edificages - Parte 3: Zoneamento
bioclimético Brasileiro e estratégias de condicionamento térmico passivo para habitagdes de
inferesse social;

ABNT NBR 15220:2005 Desempenho térmico de edificagbes - Parte 5;

Proj 02:135.07.002 e Proj 02:135.07.004 — Projetos de norma;

Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria. Resolucdo n® 176, de 24/10/2000;

Cddigo de Defesa do Consumidor. Lei No. 8078, de 11/9/1990;

ANSI/ASHRAE 74/88;

ASTM C 177, C 351, C 518, C 1363, E 424, G 154 e 1413;

BS 7453 — Guide to durability of buildings and building elements, products and components;
Eurocodes em sua Ultima edigao;

JISA 1423
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APENDICE | — SINTESE DO PLANO DIRETOR ESTRATEGICO DO
MUNICIPIO DE SAO PAULO

CAPITULO |
SECAO lll - DOS ELEMENTOS INTEGRADORES
SUBSECAO | - DA HABITAGCAO

As leis e os planos regionais devem garantir a habitabilidade das areas
residenciais e a qualidade das intervengdes relacionadas & moradia.

SUBSECAOII - DOS EQUIPAMENTOS SOCIAIS

Sao instalagbes destinadas a prestagdo de servico publico e privado para
atender as necessidades basicas da populagdo em sadde, educagéo, cultura, lazer e
recreacéo, abastecimento e seguranca.

O executivo deve garantir o pleno funcionamento dos equipamentos sociais;
SUBSECAO lll - DOS ESPACOS PUBLICOS

E elemento integrador, e sdo pontos de encontro para os contatos sociais,

comunicag¢ao visual e palco para manifestagoes e exercicio de cidadania.
SUBSEGCAO IV - DAS AREAS VERDES

Os sistemas de &areas verdes sfo de propriedade pulblica ou privada,
necessaria a manutengio da qualidade ambiental urbana.

Seguem as categorias de interesse para areas verdes:
I- Areas verdes pUblicas de protecao integral: Parques e Reservas;

Il- Areas verdes Publicas ou Privadas de uso Sustentavel: Area de
Protegdo Ambiental, Reserva exirativista, Reserva de Fauna, Reserva de
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desenvolvimento Sustentdvel, Reserva Particular do Patrimbénio Natural, Parque
Urbano e Praga Publica;

- Areas de especial interesse plblicas ou privadas: area ajardinada e
arborizada em equipamentos plblicos; chacaras, sitios e glebas, varzeas, fundo de

vale, cemitérios, areas com vegetacao significativa em imdveis particulares;

O estimulo a preservacio da vegetacio nas areas particulares pode se dar por
meio da Transferéncia do Direito de Construir e também por incentivos fiscais
diferenciados de acordo com as caracteristicas de cada area.

Entre essas caracteristicas pode-se citar taxa de permeabilidade, que seréao
computadas as areas com cobertura vegetal, além de equipamentos de lazer com
pisos drenantes. Outro indice importante é a taxa de ocupacédo, onde séo
computados todos tipos de instalagio (edificagao, areas esportivas, equipamentos

de lazer com pisos impermeaveis).

Esses sdo0 alguns recursos utilizados para adequacdo a leis de zoneamento,
que exigem 60% de areas livres destinadas a implantagdo e preservacdo de
ajardinamento e arborizacdo. Esse indice deve ser compativel com o coeficiente de
aproveitamento de area (40%), que deve ser feito sobre o total da area coberta.

Nas areas verdes de propriedade particular classificadas como clubes de
campo, a taxa de ocupagéo do solo ndo podera exceder 20% da éarea total e para
edificagbes cobertas ndo poderd exceder 40% da &rea total, para qualquer tipo de
instalag&o, incluindo edificagtes, dreas de estacionamento, dreas esportivas, efc. Os
indices de area permeabilidade e coeficiente de ocupagdo seguem com estabelecido
anteriormente.

No entanto, para areas verdes de propriedade particular, a taxa de ocupagao
do solo ndo poderd exceder 30% das areas destinadas a instalagbes cobertas e
60% para ouiras instalagbes, disponibilizando 40% da area total destinada a
implantacéo e preservagdo do ajardinamento e arborizacao.
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As areas verdes publicas em regibes de varzeas ou em terrenos com
declividade superior a 60%, ou sujeito a erosdo, serd totalmente destinado a
preservagdo e ao reflorestamento, obedecendo a legislagéo pertinente em vigor.A
uiilizagdo dessas areas, obedecera aos parametros caracteristicos das zonas de uso
onde estao localizadas.

O manejo das &reas verdes ¢é atribuida ao 6rgéo responséavel pela gestio da
area, sempre resguardada a finalidade de prote¢do permanente da cobertura vegetal
e dos atributos naturais existentes.

Nas &areas verdes em que j& estejam em desacordo com as condigdes
estabelecidas nesta lei, ndo serdo admitidas quaisquer ampliagdes na ocupagéo ou
aproveitamento do solo, admitindo-se apenas reformas essenciais & seguranca e
higiene das instalagdes e equipamentos existentes.

SUBSECAO V - DOS ESPACOS DE COMERCIO, SERVICOS E
INDUSTRIAS

As Habitagbes de Interesse Social (HIS), executada nas chamadas “Areas de
Intervengé@o Urbana”, sio destinadas, segundo o Artigo 146, inciso Xlll, da Lei
13.430 - 13.09.02 (Plano Diretor Estratégico do Municipio de S3o Paulo), a familias
com renda de no maximo seis salarios minimos.

As HIS possuem um padrdo de unidade habitacional que consiste em:
ambiente com um sanitario; uma vaga de garagem; area Util igual ou inferior a 50 m?,
com possibilidade de ampliagdo quando as familias beneficiadas estiverem
envolvidas diretamente na promogéo das moradias.

O empreendimento pode ser promovido por érgdos da administragédo direta,
empresas de controle acionario piblico, institutos previdenciarios estatais, entidades
ou empresas conveniadas ou consorciadas com ¢ Poder Publico, ou, como dito
acima, por entidades representativas dos futuros moradores ou cooperativas
habitacionais, também conveniadas ou consorciadas com o Poder Publico.
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CAPITULO Il
SECAO Il - DO MACROZONEAMENTO
SUBSECAO | - DAS MACROZONAS

Segundo o Plano Diretor, o territério do Municipio acaba por ser dividido em
duas macrozonas principais. Sao elas:

-Macrozona de protegdo ambiental;
‘Macrozona de Estruturagéo e Qualificagéo Urbana.

O principal critério que norteia esta divisdo estabelecida baseia-se no fato de
algumas areas serem classificadas como macrozonas de protegdo ambiental, sendo
que a partir dai, por exclusdo, ficam delimitadas as &reas de estruturacéo e
qualificagdo urbana. Todas as &areas relacionadas ao item de protecdo ambiental
devem ser declaradas como tal, tendo seus perimetros claramente definidos.

Na Macrozona de Protegdo Ambiental, o aspecto essencial a ser considerado
como principio de ocupagdo deve ser de modo garantir a manutengdo ou
restauracdo da qualidade do ambiente natural, respeitando a fragilidade dos seus
terrenos.

Desses preceitos acima evidenciados, somados ao tipo e intensidade de uso ,
a regularizagao de assentamentos, serdo suficientes para realizagdo e anélise dos
principios abordados.

Ja na Macrozona de Estruturagcdo e Qualificagdo Urbana tém-se como
exigéncias principais a serem consideradas aquelas relacionadas aos elementos
estruturadores e integradores. Essas caracterizam fisicamente as vias, e aos planos
regionais, elaborados pela Subprefeitura competente.

SUBSECAO Il - DA MACROZONA DE PROTEGCAO AMBIENTAL
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A Macrozona de Protegdo Ambiental, por sua vez, é dividida em trés
macrodreas A divisdo facilita a avaliacdo de modo a diferenciar os diferentes
objetivos envolvidos e os diferentes graus de atuagéo e protegéo. A instrumentacéo
juridica, urbanistica e ambiental também é facilitada, resultando na adequacgao a real
finalidade.

As macrodreas sao:

-Macroarea de protecao integral;
‘Macroarea de uso sustentavel;
‘Macroérea de conservagao e recuperacao.

A divisdo citada acima inclui a locacdo de Areas de Protecdo e Recuperacdo
de Mananciais (estabelecidas por lei}. O critério para distribui¢do dessas dependera
do uso e forma de ocupagao.

Imébveis localizados na Macrozona de Prote¢do Ambiental também merecem
tratamento diferenciado. A utilizagao desses para fins de prote¢do ou recuperagio
ambiental, considerando o tempo que executarem estas fungdes, podera transferir-

se, de forma gradativa, o Direito de Construir (Potencial Construtivo Virtual).

A Macrodrea de Protegdo Integral estdo associadas as areas de reserva
florestal: parques estaduais, parques naturais municipais, reservas bioldgicas e
outras unidades que tenham por objetivo basico a conservagao da natureza.

Nestas areas séo permitidos apenas usos que ndo envolvam consumo, coleta,
dano ou destruicdo dos recursos naturais. Seréo permitidos apenas usos voltados
para pesguisa, ecoturismo e educagdo ambiental, sendo analisado caso a caso o
com auxilio do coeficiente de aproveitamento de area.

SUBSECAO Il - DA MACROZONA DE ESTRUTURACAO E
QUALIFICACAO URBANA
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A Macrozona de Estruturagdo e Qualificacdo Urbana é divida em quatro
macroareas:

- Macroarea de Reestruturagéo e Requalificagéo Urbana;
- Macroarea de Urbanizagao Consolidada;

- Macroarea de Urbanizagdo em Consolidagio;

- Macroarea de Urbanizagio e Qualificagao.

A Macroarea de Reestruturacdo e Requalificagdo Urbana € aquela referente a
area urbanizada de forma consolidada ha mais de meio século. E formada pelo
centro metropolitano, orla ferroviaria, antigos distritos industriais e areas no entorno
das marginais e de grandes equipamentos a serem desativados. E caracterizada por
ter boa infra-estrutura, acessibilidade, apresenta alta taxa de emprego. Mesmo
assim, apresenta quadro de esvaziamento populacional.

A Macroarea de Urbanizagdo Consolidada é aquela cuja ocupacéo se da de
forma majoritaria pela populacdo com renda alta a média alta. E formada por bairros
essencialmente residenciais, e areas que vem sofrendo grande processo de

verticalizacdo e adensamento construtivo.

Conta com étimas condi¢bes de urbanizacio e alta taxa de emprego, mas
recentemente tem sofrido esvaziamento populacional e saturacdo da malha viéria.

A Macroarea em Consolidacdo é caracterizada por ter alcangado grau bésico
de urbanizacdo, mas ainda requer qualificacdo urbanistica, com condi¢des de atrair
investimentos  imobiliarios. Apresentam taxa de emprego e condicoes
socioeconomicos intermediarias, situados entre as condi¢Ges dede emprego e
condig¢des sociais intermediaria entre a macroarea de Urbanizagdo Consolidada e a
de Urbanizacao e Qualificagao.

Essa ultima area tem como principal ocupagdo a populagdo de baixa renda.

Possuindo infra-estrutura béasica incompleta, caréncia de equipamentos sociais e
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culturais, comércio e servigos, tendo como caracteristicas mais marcantes a
concentracdo de favelas e loteamentos irregulares, baixas taxas de emprego e
reduzida oportunidade de desenvolvimento humano para os moradores.

As grandes intervencdes estdo previstas para ocorrer nessa area a fim de:
promover a urbanizagdo e regularizagao fundiaria dos assentamentos habitacionais
populares dotando-os de infra-estrutura completa e estimulando a construcédo de
Habitagdo de Interesse Social; completar a estrutura viaria, melhorando as
condigbes de acessibilidade por transporte coletivo; garantir a qualificagéo
urbanistica com a criagdo de novas centralidades e espagos pliblicos, implantando
equipamentos e servi¢os; estimular a geracdo de empregos, por meio da localizacéo
indistrial e de servicos em d4reas dotadas de infra-estrutura de transportes e
zoneamento de uso compativel.

SECAO V - DAS DIRETRIZES PARA A REGULARIZACAO DE
ASSENTAMENTOS PRECARIOS, CONJUNTOS HABITACIONAIS,
LOTEAMENTOS E EDIFICAGOES

A garantia de condigées minimas de habitabilidade, o parcelamento do solo
ocupado de forma irregular, empreendimentos habitacionais promovidos pela
administracao publica, favelas e edifica¢cdes executadas em desacordo com as leis
vigente sao considerados elementos de estudo muito importantes para determinagao
de diretfrizes relativas a habitagcbes irregulares.

Essa regulamentagdo aplica-se de forma a viabilizar a técnica e
compatibilidade de diretrizes estabelecidas.

A prefeitura, a fim de assegurar o sucesso dessa atividade promoverd apoio
técnico, social e juridico & populagéo pertencente a esse quadro social.

Para o procedimento de regularizagéo do uso do solo, alguns requisitos serdo
analisados, entre os mais importantes: possibilidade de execu¢éo de obras plblicas,
garantindo acesso aos servigos publicos; estabelecimento de habitagao que oferega
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condicbes de salubridade, seguranga, habitabilidade; estabelecimento de plano que
evite o aumento de zonas irregulares; regularizagao da cobranga de IPTU.

No processo de regularizacdo da ocupagido de areas, a desocupacgéo e
retirada da populag¢do sdo inevitaveis, mas é previsto o ressarcimento por parte do
6rgéo interventor em forma de indenizagbes.

Outra medida usualmente praticada é a permanéncia da populacao no local,
caso a regido em guestao estiver destinada para finalidade, segundo Plano Diretor.

Para &rea especifica de favelas, a adequagéo a condigbes de habitabilidade,
acesso a servigcos publicos e direito ao uso do imdvel sdo os objetivos a serem
perseguidos no projeto de urbanizacgao.

Os pontos mencionados acima evidenciam, novamente, a necessidade da
elaboragdo de normas adequadas para esse tipo de projeto. O estabelecimento de
critérios que possibilitem o tratamento particular de cada favela, a fim promover a
melhor solugéo para a regido em questéo.

Atualmente a prioridade de intervengéo, nas centenas de areas sob aspecto
precario no municipio de S&o Pauio, tera em vista o “ataque” as areas de risco.

A “regularizacao” de habitagbes consistira em analise técnica, administrativa e
juridica. Dessa forma serdo garantidas condigdo minima de salubridade,
habitabilidade e seguranca. Ja as habitagbes estabelecidas em area de manancial
deverdo passar também por analise ambiental e sofrerdo, preferencialmente,
remogao se estiverem em area considerada nédo edificavel (Lei de Zoneamenio do
Municipio de Sao Paulo).

CAPITULO Ill
SECAO | - DOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS

O planejamento, a gestdo e promogdo do ambiente urbano serdo baseados,
principalmente, no Estatuto da Cidade (Lei Federal n?. 10.257). As diretrizes contidas
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na Politica Nacional do Meio Ambiente também exercem fungdo de instrumentagéo
urbanistica, como: planos de bairros, parcelamento e uso do solo, regularizagéo da
cobranga de imposto (IPTU), concessdo real de uso, regularizacdo fundidria,
zoneamento ambiental, entre outros.

SECAO Il DOS INSTRUMENTOS DO USO SOCIAL DAYV PROPRIEDADE

A baixa oferta de terrenos na zona metropolitana do municipio estimulou a
criagdo de instrumentos de agédo para promogdo da socializacdo do uso do solo,
principalmente &reas subutilizadas. Entre as medidas utilizadas estéio: parcelamento
da area; edificacdo, utiizacdo compulséria; cobranga progressiva do IPTU;
desapropriacdo mediante pagamento de titulos da divida puablica.

rd

A subutilizagdo das éareas é julgada segundo critérios de ocupagdo e
adequagdo a area de zoneamento estabelecida pelo plano diretor segundo area
especifica.

As medidas de agdo previstas para melhor aproveitamento da &rea urbana
estdo: estabelecimento de regras e prazos para aplicagdo do parcelamento e
utilizagdo compulsorios; dreas notificadas terdo prazo para adequagdo da ocupagéo
segundo previsto em lei (Plano Diretor). Em quanto a 4rea na é regulamentada, no
periodo maximo de 5 anos, o proprietario é submetido a pagar imposto progressivo
sobre a propriedade (IPTU). No final desse prazo o Municipio podera requerer a
desapropriagdo, tendo com argumento o pagamento de Titulos Ptiblicos.

SECAO Iil — DO DIREITO DE PREEMPCAO

O Municipio exerce o direito de preempgdo em casos de: regularizagdo
fundiaria; execugéo de projetos sociais e habitacionais; criagdo de espago publico;
protegao de &reas ambientais; 4reas de interesse historico.

O Processo de preempgdo é iniciado com o envio de notificagido ao
proprietario do terreno ou imével. Caso haja interesse de terceiros na aquisicdo do
mesmo € necessario envio imediato, por parte do proprietario atual, de condigdes de
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contrato (proposta de preco, prazos, declaracdo de interesse, enderego dos
envolvidos). A partir desses dados o Municipio avaliara as condigdes estabelecidas,
tendo como principal objetivo a decisdo de exercicio da preempgéo.

Em caso de exercicio do estado de direito de aquisigdo o Municipio propdem a
compra por prego baseado no IPTU, ou acata proposta do proprietario (caso essa
veja de valor inferior a outra base de célculo).

Porém, se o imével/terreno for destinado a terceiros, este deve apresentar ao
Municipio, num prazo de trinta dias depois da assinatura de contrato, uma cépia do
instrumento de alienagéo, sendo passivel de multa.

SECAOQ VIl - DO FUNDO DE DESENVOLVIMENTO URBANO (FUNDURB)

O FUNDURB tem a finalidade de apoiar ou realizar investimentos destinados a
concretizar objetivos integrantes da Lei do Plano Diretor Estratégico.

Este € administrado por um Conselho Gestor, composto por membros
indicados pelo Executivo. O plano de aplicagdo de recursos financeiros do
FUNDURB deverad ser discutido com o CPMU, para aprovacido da Camara
Municipal.

A captagdo de recursos para o fundo é feita através de dotagbes
orcamentarias da Unido ou do Estado de Sao Paulo, créditos adicionais
suplemeniares, repasses, empréstimos de operagbes de financiamento internos e
externos, doagbes de pessoas fisicas ou juridicas, de entidades internacionais, entre
outros.

SECAQ [X — DA CONCESSAO URBANISTICA

O poder executivo fica autorizado a delegar mediante licitagdo, & empresa ou
conjunto de empresas em consoércio, a realizacdo de obras de urbanizagdo ou de
reurbaniza¢ao de regiao da cidade.
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A empresa concessiondria obterd sua remuneragdo mediante exploragdo por
sua conta e risco, dos terrenos e edificagbes destinados a usos privados que
resultem da obra idealizada, e ficara responsavel pelo pagamento das indenizagdes
devidas em decorréncia das desapropriacbes e pela aquisigio dos iméveis que
forem necessarios & realizagdo das obras concedidas. Cabendo-lhe também a
elaboracdo dos respectivos projetos basico e executivo, e o gerenciamento e a
execugao das obras objeto da concessdo urbanistica.

SEGAO X — DOS INSTRUMENTOS DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

O executivo deverd exercer algumas atividades para prover adequada
regularizacdo das &reas subutilizadas do municipio, como:

- Incorporar os assentamentos precérios, favelas, loteamentos irregulares e
corti¢os, visando sua regularizagdo urbanistica e fundiéria, mediante a utilizagio de
instrumentos urbanisticos préprios como a criagdo de uso especial para fins de
moradia, usucapido especial de imével urbano, assisténcia técnica urbanistica,
juridica e social gratuita;

- Articular os diversos agentes envolvidos no processo de regularizago, bem
como dos grupos sociais envolvidos visando equacionar e agilizar os processos de
regularizac¢éo fundiaria;

- Outorgar todos que residiram em &rea urbana até 250m2 de propriedade
publica por cinco anos, initerruptamente e sem oposicéo até 30 de junho de 2001;

- Assegurar o exercicio do direito de concessdo de uso especial para fim de
moradia, nas hipoteses de a moradia estar localizada em érea de risco cuja condigéo
N&o possa ser equacionada e resolvida por obras e outras intervengdes;
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- O direito de concessdo de moradia em alguns casos podera ser em local
diferente daquele que gerou esse direito, alguns casos que dio esse direito estio a
seguir:

- area de uso comum do povo;

' necessidade de desadensamento por motivo de projeto e obra de
urbanizacgéo;

- comprovado interesse da defesa nacional ou da preservacio
ambiental;

* area reservada a construgdo de represas.

- A moradia deverd estar localizada préxima ao local que deu origem ao direito
de que se trata este artigo

SECAO Xl - DO CONSORCIO IMOBILIARIO

O Poder Executivo Municipal podera receber por transferéncia, iméveis que
sejam oferecidos como forma de viabilizagao financeira para melhor aproveitamento
do mesmo.

Os proprietarios que transferirem seus imdveis para a prefeitura nos termos
deste artigo receberdo como pagamento unidades imobilidrias devidamente
urbanizadas ou edificadas. O valor dessas unidades corresponderéo ao valor do
imével antes da execucgio das obras.

O valor real desta indenizacdo devera refletir o valor da base de célculo do
Imposto Predial e Territorial Urbano, excluir do seu célculo expectativas de ganhos,
lucros cessantes e juros compensatorios.
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O disposto neste artigo aplica-se tanto aos imdveis sujeitos a obrigagéo legal
de parcelar, edificar ou utilizar nos termos desta lei e também quando necessério a
realizagao de intervengdes previstas nesta lei.

SEGCAO Xl - DO DIREITO DE SUPERFICIE

O Municipio podera receber em concessao, o direito de superficie, nos termos
da legislagdo em vigor, inclusive mediante a utilizagdo do espago aérec e
subterrédneo.

Este instrumento podera ser utilizado também em imdveis integrantes dos
bens dominiais do patriménio pdblico, destinados a implementagédo das diretrizes
desta lei.
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