Espaco & Critica

Ao questionar modelos
racionalistas responsaveis pela
produgdo de conjuntos
habitacionais monétonos ou a
padronizacao e pré-fabricagao

para reduzir custos, Demetre
Anastassakis, S6nia Le Cocqg e Léa
Anastassakis(*) apontam neste
texto solucdes que podem
qualificar a moradia.

N o5 Estados Unidos a rejeicio dos mo-
radores a um conjunto habitacional, a
ponto de significar sua implosao, ¢ toma-
da como o marco do “fim”, ou do inicio
do fim do modernismo. Na Uniao Sovié-
licada perestroika, as pessoas, individual
ou coletivamente, querem assumir o con-
irole da decisdo sobre o habitar. Em Cu-
ba, as agéncias oficiais descobrem que
0 pOvO, MESMO Sem ajuda, sem materiais
disponiveis, quase constrdi mais que o
Estado que tem um ambicioso programa
de pré-fabricagio macica.

Pré-fabricacao ¢ mais cara, aqui e em
Cuba, nos EUA e na URSS! SO tem sentido
em paises com pleno emprego onde nio
hi mio-de-obra ociosa e a que houver
¢ carissima, justificando as politicas de
Capital Intensivo. Em paises de mao-de-
obra barata, com enormes contingentes
de sub e desempregados a pratica usual
¢ cada obra ser dividida entre inimeras
e pequenas subempreiteiras, ficando
com as grandes empresas O gerencia-
mento e o lucro.

0O programa dos CIEPs no Rio de Janei-
0 € um Gtimo exemplo: inicialmente
previsto para 500 unidades — que nao
aconteceram, vitimas da falta de verbas
e da descontinuidade politico-admi-
nistrativa — foi pulverizado em nome
da adjudicacao democratica das obras na
mio de muitas empresas, algumas contra-
tadas para pouquissimas unidades. E, pas-
memos, todas as unidades custavam o
mesmo para os cofres publicos — qual-
quer economia de escala existente ficou
com 0s empreiteiros.

No Brasil, tAo selvagem € nosso capita-
lismo, que € possivel que um fusca de
pecas compradas e montado numa ofici-
na de fundo de quintal seja mais barato
que o comprado na revendedora, “fabri-
cado” pela montadora.

E poucos tém tido coragem de abordar
essas questoes; Vilanova Artigas em seu
‘Le Corbusier e o Imperialismo”, Sérgio
Ferro em “O Canteiro e 0 Desenho’ e
“Arquitetura Nova”, Paulo Bica, mais re-
centemente, ensaiaram essa critica, mas
nio aprofundando alternativas. Especial-
mente Joca Serran, Carlos Nelson, Ermi-
nia Maricato, Nabil Bonduki, Candido
Malta, Antonio Carlos Sant'Anna e Eliane
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Propostas de babitacao mudtifamiliar para baixa
renda, COm a OCuPACAs de tervenos estreitos
dentro da malba urbana

Guedes, cada qual com seu enfoque tém
nos legado escritos muito sensiveis que
balizam o desenho do popular, mas nao
tém podido fazer (ou mostrar) o desenho
da casa ou o desenho da cidade a altura
da forca de suas formulagoes.

Alids, em 20 anos de BNH, dissecamos,
analisamos, viramos do avesso as politi-
cas oficiais, mas se examinarmaos 0s pro-
gramas dos candidatos a presidente da
Republica, encontraremos tudo, menos
politicas alternativas efetivas.

No Brasil, a instabilidade na gestdo ofi-
cial da politica habitacional, a centralizagdo
de recursos pelo Estado, os modelos ba-
seados em abstracoes, como a “familia mé-
dia”, e em premissas sacadas do bolso do
colete, como “uniformizagio reduz o cus-
to”, “morar longe é mais barato”, “'constru-
coes capital-intensivas sao mais econdmi-
cas’” e outras do género, levaram a solugdes
que hoje se apresentam como problemas
a serem equacionados.

Se estes sido problemas que afetam. a
sociedade como um todo, reclamando
uma abordagem multidisciplinar para sua
equacio, no que diz respeito a categoria
dos arquitetos uma questdo se coloca pre-
mente: 0 que se fez com a arquitetura?

Justificativas e padroes racionalistas leva-
ram a producio exaustiva de conjuntos
mondatonos, sem qualquer respeito a cultu-
ra de convivio no espago urbano, traduzida
na esquina, Nos cantos € nas pragas; a invo-
cacao da “familia padrio” criou apartamen-
tos standards, que nao sio, sendo, modelos
reduzidos da casa pequeno-burguesa, im-
possiveis de crescer € de se adaptarem
as exigéncias das familias reais.

A precariedade dos acabamentos, a po-
breza arquitetural, a auséncia de qual-
quer preocupacio ambiental fizeram
dessas obras verdadeiros enclaves, des-
toantes da cidade real, levando a segre-
gacao espacial e social dos conjuntos e
dos seus moradores.

Em todo o mundo a indiferenga as
questoes sociais, econdmicas, culturais e
ecoldgicas produziu modelos que preci-
sam ser revistos, reclamando um posicio-
namento quanto as questoes da moradia
e do habitat urbano.

E ai, ndao por simples coincidéncia, se
instala a crise. As crises econdmicas que
desde a do petroleo ndo param, as crises
politicas, a crise existencial, filosofica. Fa-
léncias, alternincias no poder, dividas,
inflagio, greves, perestroikas, redemo-
cratizagOes, paralisacoes de obras, de-
semprego. Crise na acepcio da palavra
(ferisis em grego significa algo entre julga-
mento, juizo, tomada de consciéncia, for-
macio de opinido...).

Gragas a Deus. Quem achava que sabia,
tem que repensar.
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E Democracia, respeito ao cidadio, ao
usudrio, 40 consumidor, ao pagante, pas-
sa a4 ser uma questio até de marketing
(ainda bem!). Reduz a margem de erro.
Do mesmo modo que o governante elei-
to tem mais chance de aceitagio, pela
cumplicidade, no conjunto habitacional
decidido pelos mutudrios, as pessoas pa-
gam em dia e ndo depredam. No mutirio,
entio, ai de quem jogar lixo na rua.

E impossivel ignorar milhoes de solu-
¢oes praticadas pelo mundo afora, seja pe-
los proprios usudrios, transtormados pela
necessidade em promotores, quando nao
em operdrios da casa onde vio morar, seja
por um sem-namero de pequenos € mé-
dios empresdrios que constroem para ven-
der e alugar, crise apds crise, e que nio
podem errar, porque senio ninguém lhes
comprard o produto. E desses acertos obri-
gatorios 1em nascido fortunas, certamente
nasce cultura. S6 o mundo oficial, a acade-
mia, inclusive, nao vé.

Alids, este o verdadeiro espirito, meio
que perdido, da universidade: analisar o
que se fez, o que se faz, dissecd-lo, depu-
ra-lo dos erros, vicios e desinformacoes,
e ressintetizar tudo a luz de ciéncia e
sob a otica do usudrio-pagante da conta
financeira e social,

Solugdes para otimizar recursos

Algumas solugoes comecam a ser
apontadas, algumas a ser aplicadas, mere-
cendo avaliagio, corregdes e encoraja-
mento. Tendo como pano de fundo um
quadro inconstante no plano politico €
econdmico mais geral € seus rebatimen-
tos na questio habitacional; considerada
a impossibilidade de se construir politi-
cas de médio e longo prazos, respaldadas
por subsidios governamentais, e a grande
mobilidade da forca de trabalho brasi-
leira, particularmente quanto as varia-
¢oes de renda das camadas populares,
ressaltamos solugdes que buscam otimi-
ZAr A0 MAximo 0§ recursos que entram
no circuito habitacional (jd criados ou
potenciais) € nio se apoiam em grandes
investimentos.

Em primeiro lugar a questao da terra.
Os governos estaduais podem financiar
terra para a populacido de baixa renda,
sem subsidios e sem desapropriagoes.
Quando alguém tem um terreno para
construir sua casa, compra material de
construgao. fssa compra gera 1CM, na
proporgio de cerca de 17% do valor da
compra. Mas esse material € comprado
se existe um terreno no qual a casa pode-
rd ser construida, ¢ este ¢ exalamente
0 no — o dificil acesso ao lote — para
muitos que nio tém onde morar. Ora,
se esse dinheiro a ser recolhido pelo Es-
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Utilizacdo dos andares (8rreos parva comercio ¢ movadia nos andeares superiores

tado ¢ adiantado para aquisicio de um
lote, propicia a constru¢io de uma mora-
dia, ou melhor, propicia a construcio de
milhares de moradias, se esse mecanis-
mo ¢ transformado em um programa go-
vernamental regular. Tal programa pode-
ria tomar a feicido de uma Carteira de
Crédito para financiamento de terra. O
financiamento pede ter um prazo de ca-
réncia equivalente ao tempo de constru-
¢Ao da casa, previamente acordado entre
financiador e usudrio, a partir do qual
comecaria 4 ser pago. Ao final da carén-
cia, se 0 usudrio comprovadamente cons-
truiu sua casa, pode abater de sua divida
o valor do recolhimento de ICM gerado
pela compra de materiais, desde que con-
siga provar as aquisigoes.

Uma outra proposta € a4 ocupagio dos
vazios urbanos. Muito se sabe do Onus
que causam 2s cidades. E hora de se viabi-
lizar sua utiliza¢do. O caminho aqui apon-
tado se refere a criacio de um modelo
a ser aplicado em loteamentos ja dotados
de alguma infra-estrutura. Num lotea-
mento de baixa densidade, subtraindo-se
0s lotes vazios de proprietdrios que estao
economizando para construir sua casa ou
pequeno comercio, 0s restantes sao, em
geral, mantidos fora do mercado a espera
davalorizacio decorrente de investimen-
tos publicos e privados efetuados no pré-
prio loteamento e no entorno.

O projeto, de dmbito basicamente mu-
nicipal, consiste em identificar loteamen-
tos dentro da malha urbana que nio este-
jam totalmente ocupados ¢ que dispo-
nham de alguma infra-estrutura. Apods
uma andlise da situagio juridica, o poder
publico arrecada cerca de 80% dos lotes
vazios. Trata-se de um programa de finan-
ciamento de infra-estrutura, onde o Or-
2ao municipal promotor obtém uma ca-
réncia do tempo de obra mais o tempo
necessario para comercializar os terre-
nos arrecadados. Ao final da caréncia po-
derd pagar o financiamento com os recur-
505 obtidos na comercializacao dos lotes,
agora valorizados pelo investimento em
infra-estrutura.

Para que a comunidade jd estabelecid
no loteamento objeto dessa operagio
seja onerada pelos custos das obras i
infra-estrutura deve-se buscar dividir
custo do empreendimento (compra df
lotes ociosos + infra-estrutura) peld
novos compradores das fragodes idea
dos lotes urbanizados. De acordo cof
estudos de viabilidade econdmica,
adensamento dos lotes ociosos urhar
zados, com uma implantacio média d
trés a cinco casas por lote, e sua come
lizacdo através de prestacoes pertei
mente absorviveis por camadas de baiy
renda, permitem a execucio de um pil
grama autofinancidvel e que pode, e
algumasg situacoes, gerar lucro, a ser
cado pelo poder pablico em operag
que demandam subsidios.

Um mecanismo que vem sendo basta
te utilizado no Brasil, e com Gtimos res
tados, sdo as operacoes interligadas e
operacodes urbanas. Nossa colocacio ag
vem muito mais no sentido de reafirm
sua validade, tomando como referéndg
a ampliagdo do acesso a moradia pel
camadas de baixa renda. :

‘amos supor que determinados esi ¢
belecimentos comerciais e de servig
queiram se implantar num local de sai
fatéria concentracio de clientes. Pod
mos imaginar um prédio onde os primg
ros andares sirvam ao uso comercialf
de servigos e 0s demais ao uso residg
cial, sendo que os primeiros pagam u
propor¢ao maior pela cota referente
terreno, 0 que ird diminuir o preco, ¢
termos absolutos, das unidades habi
cionais. Em exemplos reais, por nos tes.
dos, constatamos casos em que € possi
que tais estabelecimentos paguem to
a terra, Com vantagem,

Algumas vezes a prefeitura conce
determinadas vantagens, referentes i
gislacao urbanistica, em troca de servigy
a serem prestados pelo beneficiado a df s
munidade. Tais trocas devem passar pi ¢
rigorosa avaliacio da relacio custohi
neficio e, € bom lembrar, vem contribut ¢
para minimizar toda a “rede subterrane;
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de favorecimentos entre particulares e
poder puiblico na legalizacio de projetos,
pritica esta (40 comum €, a0 Mesmao em-
o, nociva a cidade e seus usudrios.

Um ponto que nos parece crucial € a
versio do fluxo oferta-demanda. Em-
preendimentos imobilidrios nao poderiam
eceber financiamentos, a ndo ser tendo
gemanda expressa e comprometida com
daquisicio do imdvel. Tais demandantes
nmar-se-iam, inclusive, os melhores fiscais
(e obra, pressionando pela qualidade. Nao
tmais possivel despender recursos publi-
(0§ para construir imdveis onde ninguem
quer morar € que sO servem para engordar
gholso do investidor e minar as politicas
e financiamento.

Delegar a iniciativa de promover a pro-
pria moradia aos interessados deve dei-
wrde ser uma abstrata questio de demo-
gracia € se tornar uma questao econd-
mica, pois que o individuo quando vai
gonstruir busca comprar o mais barato
e melhor, jd que os recursos, proprios

au financiados, sairao de seu bolso. Além

disso, 0s precos praticados por particu-
lares na venda de material de construgao

‘sio, em geral, menores que as tabelas,

médias, informacoes oficiais, e todo o
gparato que serve de base para a formu-

lagio de programas oficiais, que muitas
yezes sao majorados por “lobbies” eco-

nomicos organizados.
Muito da concepcao do “urbano” que
wem conformando as cidades brasileiras
| gseus rebatimentos legais (leis de zonea-
mento, de uso do solo e cadigos de
pbras) ainda hoje se baseiam em mode-
los que podem ser considerados o "bom
possivel” no 19 Mundo — ainda tido co-
e principal fonte de conhecimento —

g que, no mais das vezes, sao traduzidos

de forma precaria para nossas condicoes

especificas. Apenas isso pode explicar a
existéncia de enorme quantidade de imo-
eis residenciais (ndo legalizados) nas ci-
dades brasileiras. Na verdade tenta-se
aplicar uma legislagao distante da reali-
dade da maioria dos que constroem €
isam a cidade. B assim com as favelas,
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os loteamentos da periferia e mesmo
com as residéncias das camadas meédias.

Soma-se a isso uma questdo de.cunho
ideoldgico ao se projetar as casas dos
pobres, concebendo-as enquanto mode-
los reduzidos da casa pequeno-burguesa,
o que redunda em espagos desagradaiveis
e sem identidade.

Revendo conceitos

Alguns conceitos da habitacio de baixo
custo merecem ser revistos de forma a
se conseguir o barateamento das unida-
des. O adensamento das moradias per-
mite a reducio da cota correspondente
a0 terreno a ser paga pelos adquirentes,
a reducao dos custos em infra-estrutura
e a economia de construcao arravés da
reducio da quantidade de lajes, paredes
e coberturas. Outros elementos podem
ser reduzidos ou excluidos, tais como
elevadores, escadas fechadas (desde que
existam escadas ao ar livre para servir
de saida em situacoes emergenciais), es-
truturas sofisticadas. Faz-se necessario,
também, um projeto que prevejaa expan-
540 da moradia, de modo a capacitd-la
a acompanhar as possiveis transforma-
coes nas necessidades de uso do espaco.

Toda crise a alguns destroi e a outros
constroi. Em se tratando de habitagao po-
pular & gratificante observar a postura
de determinadas administracdes munigi-
pais que, diante da necessidade de dar
uma resposta niao simplesmente satisfa-
toria, mas digna, decente, bonita mesmo,
em termos de habitagao a baixo custo,
criam concursos nacionais de projetos,
socializando assim a boa arquitetura ¢
o bom desenho urbano, e captando de-
mocraticamente o que hd de melhor em
idéias sobre o morar do povo, e cada
vez mais devem ser fortalecidas as inicia-
tivas onde a populagio interessada seja
levada a decidir, como o Concurso de
Renovacao Urbana e Preservacgio do Be-
xiga, promovido agora pela Prefeitura de
Sdo Paulo.

Aqui, © concurso ainda €, no entanto,
excecao a ser louvada. Grassam as concor-
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réncias de pregos e as adjudicacoes de con-
tratos aos “amigos do poder — sempre
0s mesmos — que obrigam alguns profi-
Ssi0nais a Conseguir via Concurso seu me-
io de subsisténcia e a oportunidade de vei-
cular idéias inovadoras, por causa mes-
mo da clandestinidade do anonimato.

Na Grécia, por exemplo, todos os pro-
jetos sao adjudicados a escritorios priva-
dos, via concurso: assim, todo escritorio
pequeno, meédio ou grande tem projetos
para o governo e s pode concorrer em
outro quando jd cumpriu o contrato ante-
rior; a maioria dos concursos serdo dis-
putados por trés, quatro escritorios —
jd que todos estao com trabalho, de uma
pequena creche no interior a um grande
campus universitario na capital.

Varios profissionais e até leigos tem
projetado anonimamente, ao longo dos
anoes, em resposta 4o que se tem questio-
nado, atendendo a demanda real, desco-
nhecendo a Carta de Atenas.

N6s mesmos, dentre eles, temos tido
asorte de fazé-lo desde 1972 pelas perife-
rias das metropoles. Errando, apanhan-
do, quase falindo diversas vezes, sofren-
do incompreensoes € perseguicoes, ocu-
pando cargos publicos nos espagos que
se foram abrindo, sobrevivendo e insis-
tindo. Desagradando aos “lobbies™ e a
alguns “progressistas”, donos da verda-
de, que ndo sujam as MAaos enquanto Nao
acontece sua revolucdo. Mas tentando
agradar a quem mora, 4 quem paga a
conta, cada vez mais,

E isso ja comega, apos tanta escuridao
e hurrice, a ter algum valor. Pesquisas que
desenvolvemos e estudos de viabilidade
para clientes tém provado que pobre pode
morar, nao sG em Nova Iguagu, Sao Joao
de Meriti, Santo André, Sio Miguel, Canoas,
Paulista, ou sei la que outro municipio da
periferia. Pobre pode morar em Botafogo,
Cartete, Méier, Bexiga e Bras, sem subsidios,
com dignidade e dando lucro a quem in-
vestir. Com nossa cara, NOsso jeito e outras,
que outros profissionais certamente esta-
rao hoje riscando nas pranchetas. W

(%) Demetre Anastessakis, Sonia le Cocq e Léa
Antastassakis, incluindo ainda Christiane Lemos
Amnown, Deayse B. de Aratijo, Pedro Motta Lima,
Ana Margarida, Lorenzo Fernandez Koatz, Car-
los Fernandes, Eduardo Crispun Koatz, Fabio
Doubs e Reginag Enéas sao integranies da melti-
disciplinar "Co Opera Ativa/Cooperative de Pro-

[fissionais do Habitat” do Rio de Janeiro. O texto

gete pulicamos foi baseado na monogreafia fi
nelisiar do V- Prémio Brasilit de Arvquiietura. A
equipe vencen tambeém o Concurso Nacional
de Prajetos de Habitagdo Pofndar — Jardim Sdo
Francisco, promovido pela Prefeitura de Sao
Paulo e o Concurso Nacional de ldéias para
Renovagao Urbara e Preseriacao do Bexiga (1)

fase), junito com as equipes de Amdlia Reynaldo

(Recife) e josé Moares (5P),
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