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Habitag¢do social

e m g reas centrais

Erminia Maricato




Inicialments, quero evidenciar que a questdo do moradia sodal em drea
central urbana tem solugiio apenas nos marcos de uma politica habitacional nacional que

inclua a regulomentagiio do mercado e programas subvencionados desfinados dqueles

Introducdo

que ndo f8m acesso ao mercado privado. Se for possivel dar @ populagiio de baixa renda o
- acesso & moradia, dificilmente ela referd esse bem se ndo houver uma ompliagio do
estoque de habitagdes. A transferéncia da residéncia serd inevitdvel se a prpria classe

média fem dificuldade de acesso ao mercado residencial privado, como veremos.

Um governo municipal poderd (e deverd) tentar implementar o politica de
moradia social em drea central, independentemente de iniciativas em outros niveis de
governo. Certamente colherd alguns frutos, mos difidlmente escapard dos modelos

experiéncias piloto e atingird umaescala de massa.

Uma politica nacional de habitagdo indui foda a estrutura de provisdo de

‘ habitagges, isto &, fodas as formos pelas quais a moradia é produzida e apropriada, seja
por meio do mercado formal privado regido pelas relagdes tnpimiistﬂs, seja por meio da

promogio pablica, seja por meio da promoggo informal. £ uma foléidia separar a politica

‘ social do mercado imobilidrio, especiulmente se constafamos que nenhum dos dois
responde ou respondeu, historicamente, s necessidudes de moradia do maior parte da
populagio do pais. A dimenséo dos ndmeros relativos & autoconstrugio ou autopromogtio

do moradia, dessa "ndo cidade" produzida fora do mercado formal, ignoradn pelos

‘ politicas piiblicas, é mais do que uma questdo guantitativa. Ela implica aspectos

estruturais {econdmicos e politicos) e qualitativos.
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A eliminagio do investimento em moradia de aluguel esid relacionada a essa

dinéimica mais ampla. As propostas.que reivindicam programas piblicos municipais de
aluguel siio propostas ingénuas, pois ignoram sua relagio com a oferta e moradias
(tamanho do estoque) e também com @ macroeconomia: vantagens de aplicagées em
oufros investimentos. Investimentos ponfuais de ul‘uguel produzem o inguilino

municipal, mesmo com a terceirizagio da administrogdo.
E por esses motivos que devemos inserir o politica de moradia social no ceniro

no interior da politica habitacional nacional, mesmo reconhecendo que qualquer

municipio pode e deve tomar iniciativas o respeifo.
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Resi

No Brasil, como na grande maioria dos paises lotino-americanos, a
questdo do moradia social é a questdo da moradia, pois se refere & maior parte da
populagdo. 0 acesso ao mercado privado é fio restrito e as politicas sotiais sdo tdo
irrelevantes que d maioria du populagio sobra apenas as alternativas ileguis ou
informais. Néio obstante, nos escolas de arguitefura e urhanismo estuda-se
"arquitetura”, estudo-se "urbanismo" e "planejumento urbano”, e apenas em
algumas lacunas ou disciplinas especivis, dependendo da sensibilidade e
engajamento de um ou outro professor, estuda-se a "moradia social”, vista como
ulgo d parte do grande arquitetura e do grande urbanismo. 0 mesmo acontece na
elaboragdo dos atualmente desmoralizados Planos Diretores. A moradia social,

quando estd presente, & um capitulo @ parte. Quando muito um apéndice.

Nos duos dltimas décadas do século XX, mais da metade dos domicilios de
Siio Paulo foi produzida fora da lei*No Brasil, em quatro anos {1995-1999), apenas
menos de 20% do aumento dos domicilios deveu-se a moradias produzidas pelo
mercado privudu'.‘Enlim, a maior parfe dos moradias, assim como hoa parte das
tidudes, construidas no pais nos dliimos 20 anos foi feita sem financiamento, sem
conhecimento técnico e fora da leﬁ Isto significa que os arquitetos e engenheiros nio
tém parlicipado dessa grande construgdo. Significa também a auséncia do Esiado
regulador e plunejador nessas dreas. E isto ndo ocorre apenas no final do sécwlo XX,
sob a inspiragio do neoliberalismo, mas ¢ uma caraderistica que acompanha o
processo de desenvolvimento urbuno a partir da emergéndia do frabalhador livre,
para ficarmos resiritos ao periodo mais significative da urbanizagio brasileira. 0
lnissez faire predominou no uso e na acupagiio do solo na macica maioria das
tidades, décadas apds décodus, independente do prestigio ou desprestigio do
planejamento urbano e independente do Estodo interventor ou liberal (Maricato,

1996 2000a).

Néo se fraia de uma auséncio ubsoluta do Estudo. Apenas para dor um
exemplo que tem raizes anfigos na sociedade brasileira, & importante lembrar que
elesetoz presente, esporadicamente, com a prética do clientelismo, o que em fermos

urbanisticos significa pequenas obras de consolidagéio das ocupagdes ilegais.

A constatagdo de que mais do metode das moradias do pais é produzida
fora dos sistemos modernos de produgio vem, porfanto, desmontar essas
tonsfrugdes ideoldgicus e fetichizadas de "planejomento urbano, arquiteturn e
urbanismo" e demonstrar que, ao contrdrie do tratamento que recebe, o moradia
social deveria ser uma questdo central para o planejumento, o arquitetura e o

urbanismo no Brasil.




Investimento publice concentrado

Hé uma correlagdo direta entre o investimenta piblico e 0

mercado fundidriofimabilidrio, como mostra uma vasta bibliografia,

- exemplo de Villaga {1999). De um modo geral, os investimentos

piblicos municipais feitos nos copitais brasileires (uma regra que é
comum a fodo o universo urbano) sdo regressivos. Eles alimentam o
mercado imobilidrio restrito e especulafivo ao invés de ampliar os
oportunidades de localizacges -- condido, dentre outras, para a
demorratizagiio do acesso d cidade (Maricato, 1999 e 2000a). A
deterioragdo de determinados terriforios urbanos e a valorizagio de
outros respondem o uma conjungiio de interesses que buscom a
captagiio da renda imobilidric e do lucro de construgiio (este,
especialmente nas obros de construgio pesada). Os governos
estaduais e municipais, capturados por esses agentes, orienfam a
dinéimica urbana por meio de obrus que ndo obedecem a nenhum
plano explicito. Planos sem obras e obras sem plano, essa é o marca de
um "desenvolvimento" urbano dominado pelos inferesses privados
rentistas e lucrafivos, de um lado, e pela ignoréinda em relagdo ao

assentomento da maior parfe da populagdo, e outro.

As "novas cenfralidodes”, localizadas nos vetores de
valorizagtio imobilidria, potencializados pela indefectivel presenca
dos investimentos governamentais e pelos investimentos privados de
setores dindimicos, ligados & nova ordem global, sio o produto central
e visivel desse processo: visivel porque é central e hegeménico; central
porque & visivel, seguindo os cdnones da pés-modernidade (Vainer,

2000; Arantes, 2000).

investimento piblico concentrado

Siio por demais conhecidas as consequéncias ambientais
dessz processo que combina um liberalismo radical com a privatizaggio
do Estodo. Sem alternativas para seu assentamento urbano em
obediéncio a normas poblicas, grande parte da populagio, quando
ndo a maioria, apelo para os formas possiveis, ocupando dreas
fregiientemente inadequados. A ndo observinda de widados e
coniroles bésicos no uso e na ocwpagio do solo gera, como resultado,
enchentes, desmoronamentos com mortes, epidemias, erosdes e
assoreamentos dos cursos d'dgua, poluigdo dos recursos hidricos efc.

{Labhab, 2000; Maricato, 2000b).

Esse proesso cria um confronto entre o preservagio

" ambiental e o moradia pobre. Sio as dreas ambientalmente frageis,

protegidas por legislagiio e porfanto desprezadus pelo mercado
formal que "sobram" para a chamada hobitagdo social. Os exemplos
sio abundunfes em todo o Brasil: beira de cdrregos, vdrzeas,
mangues, encostas ingremes so os localizacdes “priorizadas” pelas

favelas,

Como j6 demonstrei em outras oportunidudes, o processo
de urhanizagiio no Brasil & uma méguina de produgdo de favelos e
wortigos. A populagiio moradora de favelas cresce mais do que o
populacio urbana brasileira, espedalmente nos periferias das
mefrépoles, como mostram os censos do IBGE. Os loteamentos
periféricos possam por um processo de odensamenio e
“encorticamento”. A questio fundidria para moradia social estd

engolindo a questdo urbana. S6 ndo vé quem néo quer.

A politica fundidrio para moradia estd no centro da politica urbana

0s poutos diogndsticos fidedignos e relafivamente
atualizados de uso e ocwpagio do solo em metropoles brasileiras
ressaltam um quase equilibrio entre os domicilios de origem legal e
aqueles de origem ilegal. Dentre eles destacam-se o mapeamento da
populugiio residents em favelos e loteomentos ilegais no municipio do
Rio de Janeiro elaborado pela Prefeitura em 1993 e o mapa de uso do
solo de Salvador elaborado pela professora Angela Maria Gordilho
Souza (1999).

Essa constatagdo demanda uma nova postura em relagdo
questdo fundidria urbana. A auséncia de dados mais rigorosos que
permitam a elaboragéio de diagnésticos mais precisos sobre os cidades
grandes e médias indica que esse conhecimento ndo é considerado
priorildrio. Se ndo interessa ao mercado, ndo inferessa fambém ao
governo, por ele influenciado, incluindo oi planejadores que se
acostumaram o fozer vistas grossas nos nimeros da ilegalidude
territorial. Quontas familios seriio acrescentodas & populagio do
municipio nos proximos dez anos? Qual a capacidade do mercado em
aiender parte dessa populagio? Como viahilizar o assenfumento
residencial dos excluidos do mercado formal? Como resolver suas
futuras exigéndas de infro-estrutura e servicos urbanos? Se no
periodo Gureo dos Planos Diretores {década de 70), do Servigo Federal
de Hobitagto e‘Urhunismo (Serfhau), essa preocupagdo fez parte do

discurso oficial, a parfir dai ela desaparece até mesmo dos discursos.




oficial, a partirdai ela desaparece até mesmo dos discursos.

Durante muitos anes, no Brasil, a proposta de urbanizagdo de favelas enfrentou
resisténcia junfo aos sefores conservadores. A remogdo era vista como o forma correfa de
saneamento fisico e moral (Bueno, 2000). Atualmente, no entanto, a proposta & hegembnica.
Nio se discute a produgdo de novas moradias em grande escola, com a finalidade de evitar o
surgimento de novas favelas, mas jd se aceita a consolidagdo das dreas ocupadas por fovelas.
Firma-se a prdtica de correr afrds do prejuizo. Eisso na melhor das hipateses -- isto é, quando
os governos tém sensibilidude social para admitir o necessidade de uma politica para os

moradores de favelas.

Reafirma-se, portanto, a necessidade do planejumento urbano que admita como
eixo a politica fundidria para habitagdo (social). Essa diretriz envolve,

por motivos dhvios, transporte piblico e saneamento.
Outra lacuna refere-se aos cadastros fundidrios e
imobilidrios, sem os quais & impossivel elaborar planos e fazer a

gestio urhana.

Ampliocidae do mercaodo

A ampliagio do mercado residendial, que deixa de fora,
atualmente, até mesmo o trabalhador de classe média, empregado
no mercado de frabolho formal professores, bancdrios, policiais e
muitos outros frabalhadores ndo fém acesso & moradia no mercado
formal , & absolutomente indispensvel pora o diminvicio da
injustica no territdrio urbano. Néo se trata, porém, de uma

empreitada local, apesar de ndo prescindir do poder municipal.

A regulaciio enfre saldrio e preco do moradio é uma
questiio social, politica e econdmico. O quanio o saldrio dos
trobalhadores vai cobrir de suas necessidodes vitais é um produto
histérico, como bem demonsirou Murx em sua obra maior. O trobolhador do inddstria
automohilistica que vive na favela é um simbolo viva do chamado "fordismo periférico”, como
denominou Alain Lipietz em diversos trabalhos. Em Sdo Paulo, as familias com renda inferior
a dez saldrios minimos ndo tém acesso ao financiamento privado; ou seju, 60% da populagdo

es1d praticamente fora do mercado legal privado.

Qualificar toda a populagio que estd fora do mercado para nele se inserir exige

vérias medidas, dentre elas:®

. uma reforma financeiro que regule o mercado no nivel nadonal e garonta subsidios

escalonados de acordo com a renda familiar oté um cerfoteto;

b. uma reforma urbana que viabilize o produto solo urbanizado a pregos regulados, visando

diminuirseu custo e ampliar a oferta;




¢. Uma estrutura institucional nacional que abargue os vdrios niveis

de governo e os diversos ngentes da sociedade civil, lucrativos ou néo.

Os programas habitacionais em dreus centrais exigem
linhos especificas de financiomentos, ossim como  legislgdo
urbanistica também especifica. Por esse mofivo, o municipio, embora
instéincia menor dentre os diversos niveis de governo, fem um papel
central na impiememc;gﬁo dessa politica, i que, de acordo com a
Constituiciio de 1988, cabe a ele a competéncia pelo uso e o owpagio
do solo urbano, desde que néo esiejom envolvidos aspecios de
preservagdo ambiental. No caso de programas urbanisticos em dreas

centrais, esse papel éainda mais relevante.

Reabilitacdo dos velhos centros

Dotados de uma infra-esiruturc excepcional em relagio ds
demais regides da cidade, os centros metropolitanos estiio passando
por dedinio urbano, acompanhado do esvaziamento de populagio
moradora, 0o mesmo tempo em que us periferias crescem
extensivamente, pesando sobre os redes de infro-estrutura. Esle é 0
caso sobretudo de Séio Paulo e do Rio de Janeiro, conforme analisudo
em Andrade (1998), Silva (2000), Grostein e Meyer (2000), entre

outros.

Essa fendéncia contraria uma orienfagio mais racional e
adeguada para o desenvolvimento urhano. Como se sube, a exiensio
horizontal das redes de infra-estrutura resulta mais cara nas grandes
metrépoles. A circulagiio torma-se muifo complexa ¢ impde pesodo
énus tos moradores de periferia, que so obrigodos a dedicar parte do
dia e dos rendimentos mensais tos transportes. Em contraponto, os
eentros apresentam significativa ociosidade em sua infra-estruiura
nos horérios niio comerciais. A auséncio de moradores reflete-se
também no abandono da drea & noite & nos fins de semana. Do ponto
de vista da acessibilidade, os centros sdo, em geral, as dreas mais bem
servidas de mansportes poblicos. Sdo locois de acesso mais

demourdticos do que qualquer outro. Nesse sentido, sio populares

uma caracteristica da qual o mercado imobilidrio e a elite brasileira

costumanm se afastar.

Alnteressante andlise de Flovio Villaga sobre a evolugiio e o
deslocamento espacial do "eentro” de Sio Paulo revel o cardter
segregador da atuagio da  elite e do mercado, deslocando-se para
novos territérios tio logo os velhos se popularizam. Essa dinémica
ideologica ndo pode ser desvinculada da l6gica econémica calcoda no
apropriagdo da renda fundidria (Villaga, 1999). A construgio de novos
"eeniros” (mesmo quand o destentrados em relagio a estrutura
urbana) fem nosinvestimentos poblicos seu grande motor (Fix, 1996;
Maricato, 2000a). Villuga lembra que até mesmo as sedes dos
governos, do Judicidrio e do Legislalivo seguem o logica da
localizagdo valorizada, conferindo importdncia institucional @ nova
centralidade. Esse processo no se de apenas em grandes cidades.
Cuiabd e Campo Grande constituem exemplos vivos de investimentos
publicos que alimeniaram a construgdo de novas ceniralidades,

lideradas pelos edifitios da administragio piblica, muito adequadas

go capital de promogio imobilidria. Mas sem dbvida o caso mais
paradigmifico ainda & Salvador (Branddo, 1981). A construgtio dos
novos velores de expansdo urbana deferming o esvaziamento do
centrotradicional, mesme quando o argumentagio é a da

recuperacdo, como & o caso de So Lufs do Maranhdo.

A wda nova grande "avenida imobilidria”, o cudu novo
grands shopping cenfer, corresponde algum declinio de sefores
tradicionais. A reabilitagio de centros historicos cobra coeréncia do
plano urhanistico & de desenvolvimento econdmico local. Sem
nenhuma protecdo, o pequeno comércio e os servicos Iradicionais ndo
t8m condices de concorrer com as grandes redes do tercidrio moderno
e tom os grandes empreendimentos que sdo capilal intensivos. A
legisloctio urbanistica - vso e owupagdo do solo, zoneamento,
exigéncios para abrir e explorar microempresas -- fem dificultado
remetido para a flegalidade o maior parte dos pequenos negdeios,
responsdveis pela moioria dos empregos em sociedades
semiperiféricas (Tomlinson, 2000). Suas caracteristicas modernistas
séio "idéios fora do lugar" para uma sodedade na qual praticumente
metade da forca de trabalho estd na informalidade (com aumento

noidvel nos duas décadas perdidas).
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Ha algumas ligoes a extrair dessas constatagdes:

a. A revitalizagio de velhos centros urbanos exige a defesa
do pegueno negocio como estratégia para a manufengdo de empregos
e também dus caraceristicas hisidricos do patrimdnio wnstruido. Nem
sempre esse pairimanio é de primeira grandeza, como siio os imdveis
tombados devido ao seu valor histérico, arqueolégico e artistico. Mas

grande parte dos caracteristicas do centro sdo dadas pelo patrimdnio

7
"banal" ou comum, gue fornece parte dos padraes de parcelomento do

lote, tipologia de construgio, relagiio dos iméveis com a rua, materiais
de consirugiio, detalhes de adornos efc. Nesse caso, o recidogem de
edificios odquire relevincio. Essa diretriz nos conduz @ primeira
medida urbanistica: uma legislacdo de uso e ocupacdo do solo, entre
oulras providéncias, que viabilize o pequenc negdcio e u preservacdo
do 'batrfﬁrﬁm’o comum". Dependendo dos parimefros, uma operagio
urbana pode estimular mais a demelicio do que o recidagem. Isto ndo
implica eliminar ou inviabilizar novas construgoes. Ao contrério, elas
sio fundamentais para ampliar a oferta de alternativas,

especiclmente de uso hahitacional.

b. E cliamente interessante promover o uso residencial no
ceniro. Além dos aspectos ji apontados de vencer a ociosidade ¢ o
uhandono, nas 24 horas do dia, s experiéndias provam que a melhor
alavanca para a recuperagdo de dreas centrais sio os programas de
moradiaSio eles que permitem deslanchar uma reacio em cadeia
que incorpora financiamento & mercado. Além do mais, um eficiente
programa de moradia no centro pode redireconar o fluro do
assentamento residencial que se dirige as dreas ambientalmente

frageise d periferia.

Mesmo considerando que o primeiro passo da reabilitagtio
deva ser a recuperagiio dos espagos e edificios piblicos, o que cobe aos
governos fazer, a recidagem dos edificios ou o consirugiio de novos
{onde os antigos ndo justificam o manviencio) deve ser uma tarefa de

muitos agentes.

Renovociio é inevitdvel. Remocdo & inevitdvel?

Apés promover a exagerada extensio dos subirbios
americanos, a "growth maching' {coalizio dos interesses relacionados
aos ganhos provenientes da produgio do ambiente consiruido nos
EUA) volta-se para as dreas urbanas centrais (Wyatt, 1999). Esta é
uma tendancia que, além de significar ganhos rentistas, financeiros
lucratives, redne também os governantes eleitos e sindicatos de
trabalhadores de construgio. O efeito sobre o markefing vrbano
conquista os governantes que apostam na sua visibilidode. A estalo
dos empreendimentos, no entanto, ¢ capital infensiva, o que
fregiientemente contraria o interesse das comunidades locuis e
alimenta suas lutas pela preservagio das moradias e do comércio

local. Wyatt cita 0 exemplo do Harlem, em Nova York.

Assim como us "edges cifies", os "lofis" e coisas que tais

tiveram sua interprefacdo periférica (talvez melhor seria dizer

tupiniquim) nas cidades brasileiras, a renovagio dos centros.

cerfomente fambém oportard por essas plages. As atratividades do
ceniro siio muilas apesar do descompasso tecnolégico dos edificios e
do sistema vidrio. A principal vantagem estd no diferencial de prego

dos iméveis, o que abre perspectivas de ganhos exiraordindrios.

Além da tendéndia internacional, ha diversos indicadores
da "volta co centro" no Brasil no final do séclo XX. Projetos
localizados foram implementados em Salvador, St Lu’s, Recife, Porto
Alegre, Rio de Janeiro, Sdio Paulo, entre outras cidades. Ernpre'lsus
pGblicas, como os Carreios e o Banco do Brasil, tém apostado na

restavragio de imoveis dedicados o ofividades culturais. A Caixa

Econdmica Federal {CEF) revela especial inferesse nos convénios que.

trafam do financiamento da restaurago do patrimdnio
historicamente relevante. O Programa de Arrendamento Residencial
da CEF tumbém abre a possibilidude (com alguma dificuldade) do

moradia no cenfro. 0 Banco Mundial iguclmente se apresenta

interessado em financiar a recuperaciio de edificios que compaem o

patriménio histdrico em dreas centrais.
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Dois grandes desafios saltam aos olhos diante daos

experiéncias em curso:

@. mo sair do nivel dos projetos piloto e alangar uma escala de

massa que impligue uma intervengdio em codeia?

h. como impedir a remogdo da populagdo hoje residente nos corfigos
das dreas centrais, com o conseqiiente valorizugio dos imveis? Mais
do que isso: como garanfir um mix social afrainde parte da dasse
média e aumentando a propria oferta de moradia social para quem

ndoresideali?

Adimenso da desigualdade social no Brasil marea todos os
momentos davida nacional. Marca lambém, e foriemente, o ambiente
construido. Garantir o direito  ddade para a populagio mais pobre jd
seria um desafio. 0 espago que o ela corresponde € o da "ndo cdade",
ou sejn, dos bairros de urbanizagiio incompleta, ilegal, sem
mobilidade efc. Gorantir esse direito em uma drea prestigiada pela
reabilitagdo é um duplo desafio. Para fomar parte em um processo de
reabilitacio do centro, u moradia social deverd remar conira o
corrente. Poucos agentes envolvidos no processo de reabilitagdo vio
querer moradias desfinadas aos pobres na vizinhanga. Até porque
elas freiam a valorizagio imobilidria. E é também por isso que elas

siio importantes, além dos aspectos humanistios, éticos e morais. A

- ontengiio do processo de valorizagtio que gera especulugo, num fal

empreendimento, ¢ farefa dificil e necessdria se desejamos agir no

diregdo do justico social na cidade.

Em Séio Paulo, mais do metade dos moradores do centro
pertence @ chamada closse € (segundo dlassificagio do IBGE). Todos
apontom como vantagens de morar no cenfro a ofertadeempregose o
maior mohilidade (65% das familias ndo t8m automaveis e 59,9%
dos chefes de familia viio a pé para o trabalhe, segundo pesquisa da

FIPE-USP de 1998).

Pelos motivos apontados, a moradia social deve ter uma
imporldncio especial no plano e na operagio de reabilitagio dos
centros. Do conirdrio ela ndo serd implementada, tal a fora dos
inferesses que |he sio contrdrios. Néo basta o argumento de que
"nada impede” que ela sejo feita, como é o caso du Operagdo Pro-
Centro, lei de operagio urbana aprovada na Cémara Municipal de o
Paulo visando orientar a arrecadagdo de fundos e as infervengdes no
rea central. E uma folddia o idéio de que o contrapartida do capital

privado financiard a habitagdo social. A eswlo das netessidodes

demanda politicas poblices. A moradio social deve prever
financiamento e legislagdo especificos, com a presenga de incentivos. A
vontade de implementd-la deve ser dara. Afinal, nio & com pouco
esforgo que se reverferd o tendéndia histdrica de exclusdo social que

tem raizes nasenzalo.

Financiamento e construcido

Como jd foi aponiado, & necessirio criar linhas de
finandamento especificas pora a reabilitagio de dreas centrais: para
compra de iméveis usados, reforma de moradios colefivas, inidativas
cooperativas, além dos tradicionais financiamentos para a promogdo
piiblica (o Banco Central atvalmente vem obstruindo a liberagiio do
FGTS para quisicio ou reforma da moradia) e privado. E preciso
também confur com uma polifica fecnoldgica para o cadeia produtiva.
A reforma de edificios exige novos compenenles para consirugdo,
novos equipamentos e novos malerivis, mais adequados a espagos
tonfinados onde, ndo raras vezes, os moradores deverdo permanecer.
A adaptagdo de construgdes velhas &s novas exigéncias demanda

solugdes menosinvasivas e mais justapostas.

Projefistas, orcamentisias e operdrios fambém devem
apresentar qualificagio odequada o um trabalho mais artesanal,
quando & o caso de reciclagem. A experiéncia internacional mostra
uma grande adoptacde do inddstrio do construgio a essas novas
demandas. A Unido Furopéia possui até mesma uma escola unificada
de formaggo de mio-de-obra. Nos dltimas décadas, a renda gerado
com a reformao de edificios suplantou o renda gerada com novas

construgbes nos principais paises da Europa.

0 Brasil niio conta com um patriménio com @ importdncia
histdrica do patrimanio europeu. A faxa de crescimento demogrdfico
e, principalmente, a faxa de urbanizagiio do pais indicam que o
producio de novas moradias ainda é o prindpal programa
habitacional a ser implementado. As caracteristicas do esvaziomento
dus dreas centrais, o grande nimero de iméveis vazios (Silva, 2000) e
a ociosidade da infra-esirutura sdo indicadores do grande potencial

dereabilitagdo dos centros metropolitanos.

Politica fundidrio pera moradia sociol em dreas cenirais

0s proijetos culturais sdo fundamentais para atrair pessoos
1o centro nos hordrios de lazer, mas & impossivel dar uso cultural a
todos os edificios que t8m importincia estéfica ou histérica. A

locolizagiio das sedes dos drgios governamentais nas dreas centrais
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Os projefos clturais sio fundamentais para afrair pessous ao teniro nos hordrios
de lozer, mas é impossivel dar uso cultural a todos os edificios que tém importédncia estética ou
histérica. A localizagiio das sedes dos érgidos governamentais nas dreas centrais fambém &
fundamental, assim como @ modernizagio da infra-estrutura. Mas, como jd foi destacado, a
legislugtio especifica de uso e ocupagio do solo deve apontor para o possibilidade da
preservagiio {ou abertura e manutenio) do pequeno negdcio, do patrimdnio comum, da

reciclagem de edificios, de priorizar a moradia, em especial a moradiasocial.

A legislagto especifica uplica-se apenas d drea onde deve se dor o operagdo, aser
dirigida por um grupo gestor. A definigiio de seus limites de interven@o indui pardmetros
técnicos mos fambém supde o negociagio com os atores socais. Redne caracteristicas do Zona

Especial de Interesse Pablico, da Zona Especial de Interesse Social e da Operagiio Urbana.

As formas de pressio e incenfivo a produgdo de habitacdes de inferesse social (HIS)

podem incluir:

= maior aproveitamento do ferreno para essa finalidude (o

quesignifica unidades menores e de prego mais baixo);

o diversificacio de padrdes de projeto (urbanizagio e
construgdo com padrdes especiais, menos rigidos e menos

uniformes);

« outorga gratuita do direito de construir caso este seja

0ONneroso;

o diversidade de parcerias, previstas em figuras como o

urbanizaggio consorciada, o direito de superficie;

® diversidode de cgentes promofores, como empresdrios
privados, cooperativas, ussodiagdes, proprietdrios,

locatdrios;

= obrigateriedade de mix de apartamentos para diversas

faixas de renda em um mesmoempreendimento;

- IPTU progressivo para imdveis ociosos.

Nenhuma medida poderd ser implementada com eficdcio, enfretanto, se ndo
houver um conhedimento do estoque de habitagdes existente e também do comportamento do
mercado. Dai a exigénca de cadastros e bancos de dados. Eles permitirdo reconhecer os
principais problemas que a drea e os imdveis ali localizados apresentam, para orientar as
infervencdes (Silva, 2000). Na Franga, o conhecimento dos imdveis situados no inferior de
uma OPAH (Opération Programmée d'Améfioration de I'Habitat) permite chegar a um cilculo
aproximado dos recursos, poblicos e privados, necessdrios d reabilitacdo. Essa qualidade da
informagdo pode ser o diferenca que permite viabilizar um plano, por transmitir maior
seguranga ao poder piblico e demals atores envolvidos, coma os propriefdrios de iméveis e

investidores.”

Por outro lado, os bancos de dados permitem acompanhar a evolugio e as

tendéncias do comportamento dos agentes, dos preos dos imdveis e do meio construido.




Do mesma forma, & precso conhecer o populagio
moradora para definir sua copacidode de pogomento e o montante
dos subsidios necessérios a uma infervencio que pretende ir além das

e o . 10
experiéncios piloto e abarcar a dimensdo das necessidades.

Um 0rgio ,operancioncolizadaor

Legislagdo especifica e planos ndo hastam. A experiéncia
brasileira jd mostrou que ha abismos entre intengdo e gesto (Maricato,
1996 ¢ 2000). Um plano de revitalizagdo de drea central com moradia
sodial dificilmente serd implementado se ndo houver um organismo

encarregado de sun operacionalizagdo.

Aaprovaciio de projefos em dreas centrais inclui o exame de
diversos organismos governameniais que atuam de acordo com o
logica da fragmentagiio, calcada nos micropoderes . Permissées para
construgdo deverdo reunir fodas as competéncias num Gnico lugar
{controle urhanistico, patrimdnio histdrico, bombeiros eft.), para
tornar mais dgil a negodagio (quando € o caso) e aprovagio dos

projetos.

0Os iméveis em dreas cenfrais apresenfom, comumente,
problemas fundidrios ou problemas ligados a inventdrios, o que
também demanda iniciativa de operacionalizagio. Mais do que
provedor de recursos, o poder piblico pode funcionar como um agente
central inspirador, disseminador e arficulador das iniciativas dos
diversos agentes visando ds operagdes orientados de acordo com o
plano geral tragodo. Pode funcionar como ponte para viabilizor
empréstimos dos agentes financeiros, em especial dos programas de
financiamento poblico subsidiado. O que nio exclui a consfituigtio de
uma agéncia imobilidria pdblica que fundone como promotora da
moradia social. A promogdo direta o Esiado é indispensével, mas néio
se deve fer a ilusdio de que a gestdo de fodos os ospecios se fard de

formadireta.

A experiéncia brasileira recente mostra que a
desapropriagdo de imdveis pelo poder pablico, mesmo com finalidade
social, tornou-se proibitiva devido ao preco final resultante de
indenizagdes cujo montante envolve muita controvérsia. ' Com
freqiiéndia, o particular (empresdrio, cooperativa, associagio) compra
a precos mais vantajosos que os governos. A legislagiio urbanistica
deve estar voltado para o barateamento dos imdveis ou para frear,

sempre gue possivel e na medida possivel {nas condigoes do mercado e

da correlugio de forgos politicas), sua valorizagdo.

As ONGs que dio assessoria técnica aos proprietdrios e
interessados cumprem um papel importante nesse processo, que ndo
cabe ao poder piblico direfumente. Um bom exemplo disso sdo os
convénios que permitem a enlidades de assisténcia juridica dar apoio
aos inquilinos de cortios, explorados por contratos informais. Outro
exemplo sio as assessorias que elaboram projetos de arquiletura e
orqamentos de obras representando interessados de baixa renda junto
ao poder piblico. Auxilio juridico para regularizagio de
documentagiio, ovaliagio téenica de pregos e condigde fisica de
iméveis, denire outras, sio farefas que o poder piblico pode atribuir o
uma rede de enfidodes que ndo tém finalidude lucrativa, emboro

tenhamseu rabalho custeado por meio de convénios.

A universidade fem um papel importante na formagio e
reciclagem de quadros para essa politica e lambém na prestagdo dos

servicos mencionados. Antes, ela mesma deverd se preparar para isso.

0 tcontrole social

A operagdo de reabilitagio do centro dos grandes cidades
niio prescinde da parficpagdo da sociedade em todos os niveis. Nos
definicdes do plana, do legislagdo e dos programas. Mais do que isso,

demanda o fiscalizagio e o monitoramento do seu andamento.

Hd muitos inferesses em jogo nessa empreitada, fobhies
fortes & bem organizados, inclusive interesses de agéntios
infernacionais (sempre bem intencionadus). Além du dimensdo
econdmica, hd as dimensdes cwltural e histérica, muito significativas.
E, finalmente, hd os excluidos de sempre, que querem reverter  regra
de fogo dos processos de valorizagio/expulsio. Nio cabe ingenuidade
sobre a dimensiio do conflito de interesses. A gestdo democrdtica por
meio de um conselho permitird trozer d fona, € numa mesma areng,
os agenles e seus inferesses. F ali que podemos interferir para
defender o direito dos excluidos & ddade, até o nivel que permitir a
correlagdo de forcus. E que essa cidude seja bela e agraddvel como sdo

qticos!
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() canceito de estrutura de provisio de habitagdio foi
axtroido de Boll (1986),

Cobe lembror que paro umo populocio sem o
seguronge do sequro desemprego & do previdéndia
sociol, o “toso propria’ & praticomente uma
necessidude primdria.

Yera respeito Silva e Costr {1997).
Sequndo levantomento do Gibroser, de 1999.

Ver, u respeito, dados do Projeto Moradio em Instituto
Cidadanio {2000) e Maricoto {2000b),

Para uma proposta mais complets ver Projeto
Moradia.,

Estamos fozendo ogqui uma tmdugio direta do
conceito de “patrimbnio banel’, ulilizado nos
politicas piblicas de revitalizogio de drens centrais no
Franca er nrespeita Coulan (1999).

Essn constatocio foi obtida empiricamente e visitas
nos progremos de reabilitogdo de dreos centrois em
virias paises: Franga, Canadd, Suicn, Estodos Unidas,
Inglaterra, Espanhio, Mésico e Argentina.

Mguns paises do Europa desenvalveram
conhecimentn técnico que permitem o eloborago de
orcomentos de reformo de edificogies em curto
espaq de fempa, com bostants precistio noresulido.
Essa & uma fermamenta indispensével paro operocies
e dres centiois.

Pesquisa do FIPE-USP de 1998 mostou que o
papulogdo moradara de corticas de Sao Faulo paga de
RS 20000 RS 250 por més entre aluguel, dgue, luz e
IPTU. Mais de um tergo dessos fomilios terio condicga
de suportor wmo prestogdo equivalents o esse
nluguel, A dissertagio de mestrodo de Luiz Kohaw,
npresentoda no Escolo Politéenic da USP em 1999,
mostrou que o oluguel pago nos cortigos #
proporcionalmente mais com que o locogio ao
mercndo farmal.

0. Loborotddo de Habitagio e Assentomentos
Humanes(Labhob) do FAU-USP estd desenvalvendo
uma pesquisa, com o opoio do Lincoln [nstituta of
Lond Policy, sobre os limites puro o implementagio
dos politicos piblicos, representados pelos
exanerados precos de desaproprioghes de tarra,




