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MAIS CASAS
COM
NOVAS LEIS

om poucos recursos a disposi¢do, os
” governos locais chegam a desistir do
investimento em habitagdo. E ainda que
haja recursos, jamais sio suficientes para
eliminar o déficit. Ao mesmo tempo, a le-
gislagdo impede que sejam implantados di-
versos projetos, muitos deles considerados
exemplares na Europa.
Mudar a legislagdo urbanistica ndo resolve
o problema cronico de falta de moradia,
mas, com certeza, cria condig¢des para ini-
ciativas que venham a reduzi-lo.

B POR QUE A
LEGISLACAO
ATRAPALHA?

rande parte dos codigos de obras
* brasileiros bebe na fonte do Codigo
Sanitario do Estado de S. Paulo, de 1894.
Naquela época, ha cem anos, a preocupagio
com a saide publica (determinante das
exigéncias para a edificagfo) elegia os cor-
tigos, onde se aglomerava a populagdo po-
bre, como o grande inimigo a ser comba-
tido. Esta forma de residéncia era
considerada insalubre e perigosa, pois
poderia se transformar em foco de
epidemias. O cortigo também era visto
como centro estimulador do crime e da

desordem social. O Cédigo Sanitario
proibiu sua construgdo e determinou que as
vilas operarias nfo seriam mais erguidas na
area central da cidade, onde residiam e tra-
balhavam as elites. Mais tarde, em 1934, o
Codigo de Obras do Municipio de S. Paulo
inspirou-se no codigo de 1894, mantendo a
proibi¢do aos cortigos, enquadrando nesta
categoria qualquer forma de habitagdo em
que duas ou mais residéncias compartilhas-
sem o mesmo acesso a via publica, ex-
cetuando-se os prédios de apartamentos.
Este cédigo influenciou a elaboragdo da
legislagdo de varias outras cidades.
Consolidou-se um modelo urbanistico ca-
racterizado por prédios de apartamentos e
residéncias unifamiliares totalmente iso-
ladas em lotes minimos relativamente gran-
des. Os prédios de apartamentos ndo per-
mitem a ampliagdo posterior das unidades
habitacionais; a exigéncia de lotes maiores
dificulta sua aquisi¢do pela populagdo de
baixa renda. As especifica¢des técnicas de
construgdo expressas na legislagdo tor-
naram-se obsticulos que ndo s3o comple-
tamente absorvidos pela populagdo, que
busca alternativas nas favelas e na auto-
construgdo sem orientagdo técnica. SiHo
predominantes, portanto, as construgdes
fora das exigéncias da legislagdo. Estas "ci-
dades ilegais" sdo periodicamente regulari-
zadas pelas anistias do poder publico.

A opgdo pelo automével como meio de
transporte privilegiado na cidade implicou,
por sua vez, o superdimensionamento das
vias e a valorizagio de alternativas em que
o automével tem acesso direto a edificagfo.
Mesmo cidades com pouco trafego adotam
sistemas viarios abertos, em malha, com
vias largas e asfaltadas, ainda que desti-
nadas apenas ao uso local. O espago que
poderia ser apropriado pela populagio para
moradia ou lazer é destinado a facilitar a
locomogdo da minoria proprietaria de
automoveis.

Assim, a produgdo da cidade fica limitada
pelos padrdes de construgio ultrapassados
ou inaplicaveis (que ndo conseguem ser
seguidos pela maioria da populagio) e pela
visdo de cidade em que o automével, e ndo
o pedestre, é o principal ator. Dentro do

processo de urbanizagdo acelerada e de su-
pervalorizagdo da terra urbana, a conse-
quéncia inevitavel ¢ o agravamento do défi-
cit habitacional.

Piorando o quadro, a complexidade da le-
gislagdo alimenta a criminosa pratica de
criar dificuldades para vender facilidades.

B 0 QUE ALTERAR
NA LEGISLACAO?

s leis que regulamentam a cons-
/ trugdo de habitagdes e a implan-
taqao de loteamentos, na maior parte das
cidades, sdo ricas em detalhes. A criativi-
dade dos projetistas fica, portanto, restrita.
Ao mesmo tempo, raramente a legislagido
deixa claro quais sdo os seus objetivos. Os
motivos técnicos que levaram a formulagao
de algumas normas chegam a ser indeci-
fraveis. Algumas exigéncias passam a ser
contraproducentes, como a generalizagio
indiscriminada de recuos, impedindo, em
algumas circunstancias, solugdes mais
adequadas para insolar e ventilar a habi-
tagdo, ou requerendo maior movimento de
terra. As exigéncias legais sdo responsaveis
por parcela significativa dos custos de em-
preendimentos habitacionais, especial-
mente com relagdo aos custos de urbani-
zagdo. Os padroes técnicos adotados
usualmente fazem com que no Brasil a area
pavimentada por habitante seja maior que a
existente em paises com taxa maior de pro-
priedade de veiculos. Levam a um trabalho
de terraplenagem da totalidade do terreno,
que traz também custos ambientais e riscos
geotécnicos. Os custos de pavimentagdo e
terraplenagem sdo, exatamente, os mais im-
portantes do item infra-estrutura, chegando
a corresponder a 53,2%.

A legislagdo dificulta a implantagio de em-
preendimentos que prevejam ruas de
pedestres e vias de carater essencialmente
local (de pequenas dimensdes, destinadas a
pequeno volume de trafego, onde o
automovel pode compartilhar o espago com
o pedestre). Da mesma forma, solugdes
como condominios horizontais, casas de



fundo e edificagdes sem acesso para‘o
automovel ficam prejudicadas na maioria
das cidades. A exigéncia de larguras mini-
mas das vias e vagas de estacionamento in-
ternas aos lotes, recuos entre as edificagdes
e as vias e de doagdo de areas publicas sdo
os maiores empecilhos. Por isso, os con-
dominios horizontais, que poderiam ser uma
alternativa de baixo custo e alta qualidade de
vida, s6 sdo possiveis, na maioria das ci-
dades, quando dirigidos a populagdes de
renda elevada.

Nio fossem as barreiras legais, os custos de
implantacao (pavimentagio, terraplenagem,
redes de infra-estrutura) poderiam ser
menores, conseguindo um melhor aprovei-
tamento do terreno (inclusive com areas de
lazer mais amplas), em decorréncia de
maiores densidades habitacionais.

A legislagdo contribui negativamente, tam-
bém, pelas dificuldades que coloca em ter-
mos de procedimentos administrativos para
a construgdo, reforma e regularizagdo de
imoveis.

B REVENDO
A LEGISLACAO
URBANISTICA

A revisdo da legislagdo urbanistica deve se
voltar para o objetivo central de assegurar
direitos coletivos e o interesse da cidade,
levando em conta porém, a necessidade de
facilitar e reduzir os custos da produgdo de
moradias. E uma agdo com expressivo sen-
tido politico, voltada para a resolugdo de um
problema social. Ndo pode ser, portanto, en-
carada como uma questdo apenas técnica.
Seu encaminhamento deve ser marcada-
mente politico, valendo-se dos subsidios téc-
nicos que forem necessarios.

A participagdo da sociedade ndo pode ser
descartada. Esta participagdo ¢ indispen-
savel para que as normas estabelecidas sejam
representativas das vontades e das necessi-
dades da populagdo. Os movimentos de
moradia, associa¢des de moradores, sindica-
tos de trabalhadores, empresas da construgao
civil, entidades ambientalistas, instituigdes
de ensino superior e outros organismos da
sociedade civil devem estar presentes e

trazer suas opinides desde a elaboragao do
primeiro esbogo da nova legislagdo. Isto nao
quer dizer que a prefeitura ndo deva ter
posu;oes claras. Avaliando os interesses em
jogo (nem sempre declarados), a prefeitura
deve agir no sentido de assegurar o carater
social da iniciativa, neutralizando os lobbies
das empreiteiras, dos fabricantes de asfalto,
dos especuladores imobiliarios e de outros
beneficiarios dos altos custos dos projetos
habitacionais.

A nova legislagio deve garantir liberdade de
concepgdo para os projetistas, ao invés de
impedir que solugdes inovadoras e criativas
sejam postas em pratica. A liberdade de con-
cep¢ao, no entanto, deve ser delimitada por
padrdes técnicos, evitando que a mudanga
traga efeitos negativos. E fundamental que
os condicionantes técnicos das normas ado-
tadas sejam expressos com clareza, de modo
que facilitem o seu questionamento e re-
visdo. Mais importante ainda ¢ explicitar os
objetivos, permitindo que a interpretagdo e a
aplicagdo da lei busquem o bem-estar dos
cidaddos, e ndo apenas a obediéncia a um
conjunto de normas que nada tém a ver com
as demandas da cidade.

RESULTADOS

a) econdmicos

A flexibilidade da legis-
lacdo urbanistica per-
mite reducoes de custos
nos projetos habi-
tacionais pela possibili-
dade de adensar a ocu-
pacio dos lotes,
reduzindo também os
custos por residéncia no
tocante a pavimen-
tacdio, terraplenagem,
e redes de infra-estru-
tura.

b) sociais

Reduzindo-se os custos
dos projetos habi-
tacionais, as prefei-
turas podem aumentar
a eficiencia de suas
acdes em habitacio,
produzindo um volume
maior de unidades. A
implantacio de em-
preendimentos pela ini-
ciativa privada ou
mesmo a auto-cons-
truciio sao heneficiadas
pela reducdo de custos,
facilitando a produciio
de moradias.

¢) urbanisticos

Contribuvi para a im-
planta¢iio de uma nova
visdo do espaco urbano,
diferente daquela que
vem trivnfando nas «i-
dades brasileiras. Ela
deixa de estar a servi¢o
do automoével e fica
menos hostil ao «i-
daddo. A construciio da

paisagem urbana passa
a considerar melhor as
necessidades da so-
ciedade: a flexibilidade
e a criatividade podem
substituir as obscuras
definicoes técnicas.

d) ambientais
3 possivel, com esta
mudanca de visao,

CUSTO DOS SERVICOS PUBLICOS* POR HABITACAO
EM RELACAO A DENSIDADE (emUS$)

uss
2500 T

2000 T

1500 T

1000 T

150 300

450 600 habitantes / ha

* Pavimentacdo, Esgoto, Drenagem, Gas, Eletricidade, Agua
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oferecer ganhos em
qualidade de vida aos
habitantes. Mesmo os
conjuntos destinados a
populacdo mais pobre
podem oferecer um am-
biente digno aos seus
moradores, com oferta
de espacos adequados
para lazer e convivén-
cia. E possivel, ainda,
reduzir a impermeabili-
za¢io do solo e as al-
teracoes radicais nas
caracteristicas geomor-
fologicas das areas.

e) politicos

A alteracao nas exigén-
cias legais contribui
para a ampliacéo da ci-
dadania e do direito a
cidade, tanto por facili-
tar o acesso a moradia
<como por permitir a hu-
manizac¢do do espaco
urbano. Investindo-se
na participa¢io da so-
ciedade no processo de
revisio da legisla¢iio,
consegue-se, ainda, in-
corporar mais atores as
acoes de governo mu-
nicipal.




