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Resumo

A questdao ambiental € majoritariamente focada na macro escala, nas relagdes entre
exploracdo do meio ambiente e industria, entre preservagdo de matas e expansao
da agricultura e pecuaria extensivas. Tais percepg¢des sdo simplesmente transpostas
a cidade, com pouca ou nenhuma sensibilidade a sua especificidade.

Nesses termos, além de discutir essa especificidade, cabe a andlise do conflito
entre assentamentos urbanos e natureza, observado nas franjas urbanas e areas
ambientalmente sensiveis. Seu contraponto é o conflito social dentro da mancha
urbana e particularmente nas areas mais centrais. Ambos expressam disputas
territoriais com forte componente ambiental. E o que se procura evidenciar,
buscando as diferentes formas de enfrentamento da questéo.

Palavras Chave Conflitos sécio-ambientais, Meio Ambiente Urbano, Desenho
Urbano

Abstract

The environmental issue is mostly focused on the macro scale, in the relationship
between environmental exploitation and industry, between forest preservation and
agriculture expansion and extensive cattle raising. Such perceptions are simply
transposed to the city, with little or no sensitivity to its specificity.

In these terms, in addition to discuss this specificity, we can also consider the
analysis of the conflict between nature and urban settlements, as observed in urban
fringes and sensitive environmental areas. Their counterpart is the social conflict
within the urban areas and particularly in the more central places. Both
express territorial disputes with strong environmental component. This is what is
intended to highlight, looking for different ways to face the issue.

Key words Social-environmental conflicts, Urban Environment. Urban Design

Meio Ambiente Urbano
Ao mesmo tempo em que as mudancas climaticas e grandes desastres
naturais vém elevando a sensibilidade da sociedade as questbes ambientais, e a

disputa entre a preservacdo das matas e a expansido da agricultura e pecuaria
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extensivas centraliza ateng¢des, a melhor compreensdo da questdo ambiental no
meio urbano acaba tendo uma percepgao distorcida e inespecifica.

A cidade nédo é vista em sua especificidade. A questdo ambiental é focada
muito mais no macro, nas relagdes entre exploragdo do meio ambiente e industria,
entre preservacdo de matas e expansao da agricultura e pecuaria extensivas. Tais
percepgdes sao simplesmente transpostas a cidade, com pouca ou nenhuma
sensibilidade a sua especificidade.

Trabalhos anteriores evidenciaram antagonismos na legislacdo e entre os
diferentes niveis e setores governamentais. O presente texto comega desse ponto,
procurando ir além da defasagem entre a legislacdo e a institucionalidade das
esferas urbana e ambiental e destas com o quadro concreto da materialidade da
cidade.

As pesquisas desenvolvidas diretamente ou por meio de orientagdes de
dissertagcdes ou teses, bem como de trabalhos de extensdo desenvolvidos no
LABHAB, permitiram visualizar campos cegos — pontos carentes de investigacéo
tedrica e da busca de compreensdo dos mecanismos incidentes nos processo, de
forma mais precisa.

O quadro de persistente permanéncia e ampliagdo da irregularidade dos
assentamentos urbanos particularmente em areas ambientalmente sensiveis levou a
clara identificagdo de que a questdo ambiental urbana - o avanco sobre areas
ambientalmente sensiveis e protegidas, € intrinsecamente associada a questao da
moradia, a falta de oportunidades e de alternativas.

Do ponto de vista ambiental essa € presentemente a grande pauta urbana.
Pensar o tema ambiental nas grandes cidades brasileiras implica em discutir a
questdo do modelo de desenvolvimento e de desenvolvimento urbano. E
fundamental assumir que, sem forte investimento e prioridade ao desenvolvimento
social, sera impossivel conseguir condicbes ambientais minimamente razoaveis,
ainda que todas as industrias estejam sujeitas a um forte e eficiente controle
ambiental — 0 que ja vem, de fato, progressivamente ocorrendo, inclusive por conta
das normas internacionais de certificacdo de qualidade. De qualquer forma, a
dimensao do problema exige que a reflexdo sobre padrbes, patamares minimos,
adensamento e intensificagdo do uso do solo ou extensdo horizontal, bem como a
distribuicdo dos 6nus das op¢des adotadas, seja seriamente encarada.

A questdo ambiental é tema que tem sido amplamente pautado, tanto quanto

a questao urbana. O atual propdsito €, referenciando-se na Regido Metropolitana de



| Encontro Nacional da Associagdo Nacional de Pesquisa

e Pés-graduacdo em Arquitetura e Urbanismo
N A N PA R Q . - Rio de Janeiro, 29 de novembro a 03 de dezembro de 2010

Arquitetura, Cidade, Paisagem e Territério: percursos e prospectivas SIMPOSIOS - TRABALHOS COMPLETOS

Sao Paulo, colocar um foco na questdo ambiental urbana, onde o ambiente nao
consiste apenas de dindmicas e processos naturais, mas inclui as relagdes entre
estes e as dindmicas e processos sociais.

Uma discusséao inicial é portanto avaliar o que seja o ambiental nas cidades.
A cidade é das mais relevantes conquistas da civilizagdo, mas também uma das
mais expressivas formas de apropriagdo e transformacdo da natureza, sendo
frequentemente vista como a n&o natureza por exceléncia. Cabe no entanto
argumentar que, “se o ambiental nas cidades é a sintese, ainda que contraditdria,
entre o natural e o social, o embate seria, antes, entre o social e o politico, sendo a
qguestao ambiental urbana, uma das expressdes mais completas deste conflito”
(Sposito, 2003, p. 295).

Os mais graves problemas urbanos atuais sejam eles em relagdo a
habitacdo, ao transporte e mobilidade, a poluicdo da agua, do solo e do ar, a
auséncia de areas verdes e publicas, as enchentes e deslizamentos de encostas, a
ocupacao de fundos de vale e de areas protegidas por legislagdo ambiental, no
Brasil - e em nosso caso, na Regido Metropolitana de Sao Paulo (RMSP) - tém sido
reconhecidos nas ultimas décadas também como problemas ambientais.

Poder-se-ia avaliar que esse “sentimento” supera a até recentemente
predominante visdo que percebe cidade e natureza como questbes que ndo se
comunicam. Em outras palavras, parece superar essa total desconexdo e
intermediar uma visao radical preservacionista e aquela que defende a urbanizagao
sem restricbes. Parece admitir a existéncia de imbricagdo entre aspectos sociais,
ambientais e urbanos, ja que a vida cotidiana ndo os separa. Nesse sentido, tais
problemas e contextos demandariam solu¢des que articulassem novas tecnologias,
formas de gestao e producéo do espago, capazes de abarcar os aspectos sociais,
ambientais e politicos a eles inerentes e diferenciados das praticas correntes.

Mas as aparéncias param por ai. Se os desastres ambientais, na escala local
e global, s&o percebidos como decorréncia do modo inadequado de tratamento dado
a natureza, é omitida a relacdo dessas condi¢cbes com o modo de produgdo e o
padréo pautado pela sociedade de consumo.

A questdo entido é de se saber como e porque a pratica social pode estar
sendo sensivel as proposi¢cées do ambientalismo. E verificar qual possivel relagdo
entre os problemas tidos por ambientais, a estruturagdo politica da sociedade e
isto que, na atual conjuntura, aflige o pensamento tedrico: a naturalizagdo do

processo social.
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Na RMSP, diante dos conflitos urbano-ambientais atuais, o que se verifica é
que se por um lado as politicas urbanas tém se “ambientalizado”, por outro lado o
discurso ambiental € majoritariamente utilizado pelos governos, empresas,
instituicdes, para sustentar praticas e projetos que acabam acirrando os conflitos
sociais, as injusticas ambientais e ainda n&o equacionam devidamente a questao
ambiental. Isso pode ser verificado a partir de projetos recentes em éareas de
protecdo aos mananciais

A compreensdo das relagbes entre a sociedade, bem como da relagdo
cidade e natureza, esta para além dos modelos abstratos de cidade, ainda que em
algum momento possam ser necessarios. Do ponto de vista do dialogo entre as
formulagdes teoricas e praticas, o desafio esta na articulagdo da ecologia politica a
producdo do espaco urbano de forma a relacionar praticas sociais a formas de
apropriagao e uso de espacos urbanos e da natureza.

Na perspectiva de compreensdo da produgdo do espacgo engendrado pelo
modo de producao capitalista é relevante a contribuicdo das formulagdes tedricas no
que tange as relagdes homem e natureza, a partir de autores que buscam associar a
critica social e ambiental baseados na obra de Marx, visando a ecologia politica.
Entre eles: Schmidt (1971), Harribey (2001), Foster, (2005), Lowy (2010). Sustentam
ser impossivel compreender a degradacdo ambiental sem vé-la como parte
necessaria do processo de producdo capitalista. Ndo se trata somente da critica ao
crescimento, ao produtivismo, e a constatagdo da finitude dos recursos naturais,
mas das relagcdes entre modo de producdo e relagdes sociais de producéo,
inerentes a logica da obtencdo desmesurada do lucro sobre a exploracdo do
trabalho e da natureza. Esses aspectos vém sendo desenvolvidos por Ferrara
(2010)".

Assim, mais uma aproximac&o € necessaria, ou seja, do campo das ciéncias
sociais com o e da arquitetura e urbanismo de forma que situagbes concretas do
espaco urbano possam tanto incorporar como contribuir com essas formulacdes
tedrico-praticas.

O que esta em perspectiva é a formulagéo de novos paradigmas que venham
a orientar uma pratica preocupada em conciliar tanto a intervencéo sobre o espacgo

como a qualidade ambiental. Essa construcdo, por sua vez, devera considerar as

! Pesquisa de Doutorado em desenvolvimento (2010). Relatério final de bolsa de Mestrado:

Auto Construgéo das redes de infra-estrutura nos mananciais: transformacao da natureza na luta pela
cidade. Sao Paulo, FAUUSP/FAPESP 2009.
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especificidades, contradigdes e conflitos do contexto social brasileiro, e no caso em
questao, do processo de reprodugcao espacial da periferia paulista e de suas areas
centrais, em que persistem imdveis sub-aproveitados, areas precarizadas e perda

de populagéo.

Centro e Periferia

Considerando a relevancia da habitagdo na constituicdo do ambiente
construido urbano, a pesquisa estuda os conflitos que envolvem o acesso a cidade e
a moradia social em metropoles brasileiras, particularmente em S&o Paulo. No Brasil
como em outros paises periféricos, a caracteristica da forte desigualdade social faz
com que esse tema ocupe um lugar de centralidade na abordagem das cidades e
metrépoles. A pesquisa estuda duas situacbes em que, com caracteristicas
diferentes, esses conflitos sdo hoje mais expressivos: o centro metropolitano e as
franjas periféricas junto aos mananciais de abastecimento e areas de preservacéo
permanente (margens de corregos e topos de morros).

No plano tedrico incorpora um debate vindo da geografia, bem expresso na
dificil relacdo entre Geografia Fisica e Geografia Humana. Mas o Urbanismo é
Ciéncia Social Aplicada e ndo se satisfaz sendo com a materialidade ou a
materializagcdo do pensamento.

O embate tedrico se traduz e é encenado em conflitos concretos, palpaveis,
expressos nas lutas por moradia na periferia e nos centros das grandes cidades. Na
periferia predomina o embate com a natureza; nos centros com a sociedade e o
mercado.

No centro equipado, valorizado e com grande oferta de empregos, sdo as
disputas territoriais associadas ao abandono e a reabilitagdo, que ora reforga a
obsolecéncia do quadro edificado, que envelhecendo sem manutengdo, se
precariza; ora é impactado por projetos de renovagdo que expulsam a populagéo
local de renda mais baixa. Ai o desafio é observar os impactos das diferentes
politicas e de seus instrumentos sobre o quadro social e sobre uso e ocupagao do
solo e desenvolver alternativas de politicas publicas mais sensiveis.

Diversos trabalhos ja foram desenvolvidos nesse sentido no ambito do
préprio LABHAB, entre eles os de Silva (200, 2006), bem como o tema de disciplinas
que vém sendo oferecidas na graduacéo, em que o trabalho pratico com os alunos
procura acrescentar elementos de investigacdo e de projeto. Sdo trabalhos das

disciplinas Desenho urbano e projeto dos espacos da cidade (obrigatéria) e
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Habitacdo de Interesse Social (optativa) que, organizados e sistematizados, tém

contribuido na reflexao tedrico-pratica.

Nas franjas periféricas distantes, precérias e desvalorizadas no mercado
imobiliario, os conflitos se manifestam entre a preservacdo ambiental e a demanda
por assentamento urbano de populagdo pobre, sem acesso a alternativas
habitacionais oferecidas pelo mercado ou pelo estado, assentando-se de modo
precario, irregular, junto aos mananciais e areas protegidas, em condi¢cdes de
prejuizo ambiental.

A promocdo do repovoamento de areas centrais que ja dispéem de
condices privilegiadas de infraestrutura e localizagdo e que passaram por processo
de perda de populagdo nas ultimas décadas, tem sido discutida de forma recorrente
como uma importante alternativa a expansao periférica. No caso da cidade de Séao
Paulo, diferentes tipos de iniciativas e incentivos foram propostos e parcialmente
postos em pratica desde a década de 90, sem no entanto conseguirem promover
nem repovoamento, nem reabilitacdo urbana da regi&o.

Sem duvida a questdo central da habitagdo de interesse social e da
recuperagao de areas urbanas degradadas é fundiaria e econémica. No entanto, sob
uma mesma condicdo estrutural, diferentes niveis de qualidade urbana e
habitacional podem ser produzidas. E nesse diferencial, capaz inclusive de
evidenciar a dimensao do conflito, que é necessario investir

As premissas para a abordagem da questdo € que em ambos os casos —
centro e periferia, o desenho e a forma urbana sdo capazes de promover ganhos
socio-ambientais, tanto quanto de reforcar condigdes de precariedade e espoliagao
determinadas pela estrutura sécio-econémica.

Em etapas anteriores trabalhou-se no sentido de compreender a aprofundar
a questéo juridica e institucional e os conflitos entre legislagdo urbana e ambiental.
Foram debatidas alternativas de ajustamento de conduta e regularizacdo, propondo
solugdes urbanisticas ambientalmente sustentaveis, no caso de ocupacdes ja
consolidadas - de moradia pobre, irregular e ambientalmente inadequada em areas
periféricas e ambientalmente sensiveis. Em relagdo a essas areas, avanga-se no
momento as questdes de drenagem e contencdo de risco. Nas areas centrais a
necessidade é estudar alternativas de arranjos espaciais urbanos para
assentamentos humanos sustentaveis que promovam o adensamento com

qualidade ambiental (de edificagbes e de espagos publicos). O propdsito € contribuir
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positivamente para planos de intervencdo governamentais que promovam a
qualificagdo urbana em areas precarizadas, por meio da implantagdo de Habitacao
de Interesse Social, com uso misto de fungdes. E o que se configuraria como Public
Investment Planning, conforme caracterizam Brindley, Rydin e Stoker (1987) em
Remaking Planning, sob o titulo “Seis estilos de pratica urbanistica”.

Nesses termos, considera-se que a questdo ambiental urbana assume dois
focos: 1. O conflito entre assentamentos urbanos e natureza, observado nas franjas
urbanas e areas ambientalmente sensiveis e 2. O conflito social dentro da mancha
urbana e particularmente nas areas mais centrais.

Se afinam num mesmo olhar — de que os processos que se dao
respectivamente nas franjas periféricas e no centro se articulam e expressam uma
mesma légica de acumulagédo e exploracdo do homem e da natureza. Essa condic&o
se manifesta num conflito que, na periferia enfrenta direta e visivelmente a natureza,
no centro a sociedade. Enquanto forma urbana configura o esvaziamento do centro
€ 0 avango sobre areas naturais na periferia.

Do ponto de vista empirico, cada um dos dois focos configura uma pesquisa
especifica, em que a autora esta envolvida: “Manejo de Aguas Pluviais em Meio
Urbano” (apoio FINEP) e “Edificacdo e Desenho Urbano com adensamento e
qualidade ambiental: habitagdo de interesse social na recuperacgéo de areas urbanas
precarizadas” (apoio CAPES).

Para compreender tensdes urbano-ambientais nas grandes cidades
brasileiras € essencial observar o tema no quadro das condi¢cbes de acesso a cidade
e a moradia do setor popular. As condi¢cdes nacionais ndo sdo, no entanto, diversas
do cenario existente nas cidades Latino Americanas de um modo geral, onde se
constata um aprofundamento da pobreza e a precarizacdo do padrdo de
urbanizacdo em amplas parcelas do territério urbano. Em 1990 havia cerca de 111
milhdes de moradias informais (favelas e loteamentos informais) na América Latina.
Em 2001 eram 127 milhdes®. No Brasil, entre 1991 e 2000 houve um aumento de
22,5% do numero de favelas. Enquanto os domicilios cresceram 1,01% em todo o
pais os domicilios em favelas cresceram 4,18% °.

Nesse contexto € preciso reconhecer que o impacto da chamada

globalizagdo no processo de empobrecimento das cidades tem suas raizes nos

2 Segundo Economic Commission for Latin América and the Caribbean — ECLAC. The

millennium development goals: a Latin America and Caribbean Perspective. Fact Sheet. Santiago:
ECLAC, 2004.
3 Conforme dados do IBGE, censo 2000.
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ajustes fiscais, com recuo nas politicas publicas sociais, aumento do desemprego e
precarizagdo do trabalho e desregulamentagdo na agdo do Estado priorizando o
mercado privado.

Ainda que nos anos recentes esse quadro tenha apresentado alguma
recuperacdo € 0 acesso a bens de consumo pela populacdo mais pobre tenha
significativamente ampliado, a maioria dos brasileiros, principalmente nas grandes
cidades, nao encontra oferta de solucdo de moradia adequada, nem pelo mercado,
nem pelos programas publicos, acabando banida da condigdo de cidadania, tanto
pela condicdo econbmica, quanto pelas restricbes urbanisticas e ambientais. A
consequéncia é que a populagdo se instale em loteamentos irregulares, ocupacdes
informais e favelas, justamente nos lugares ambientalmente mais frageis,
“protegidos por lei”, portanto desconsiderados pelo mercado imobiliario formal —
assim como em edificios que se tornam obsoletos, perdem valor de locacao,
terminam abandonados e se transformam em corticos e ocupagdes, com qualidade
precaria.

Nesses termos, urge discutir o conceito e especificidade do meio ambiente
urbano, estudando o conflito assentamento urbano — meio ambiente em todas as
suas dimensbdes. Cumpre aprofundar-se no entendimento da relagcdo entre 0 homem
(sociedade) e natureza, visando encontrar na teoria os fundamentos das normas e
politicas publicas dicotomizadas entre “naturais” e “artificiais”, que passaram a
entender as atividades humanas como necessariamente destrutivas da natureza.
Dentro dessa analise sera explorado o papel que o “urbano” vem desempenhando
na relagdo homem e natureza.

E nesse quadro que cabe aprofundar o debate sobre a forma da cidade do
século XXI, densidade e condicdes ambientais do assentamento nas grandes
concentragdes urbanas. Desenvolver alternativas de desenho urbano que
contemplem objetivos ambientais e sociais

Existem sim, principios expressos em diretrizes de desenvolvimento urbano e
planos diretores, mas que ndo se traduzem em forma e desenho urbano, pouco
avancg¢ando no sentido de compreender melhor o enlace entre economia e produgao
do espago urbano e consequentemente forma urbana. Enunciados nos vigentes
“‘instrumentos de planejamento” e da “reforma urbana”, colocam em foco objetivos
quanto ao desenvolvimento urbano, mas estdo longe de aproximar-se de qualquer
imagem de configuragéo urbana. A cidade em sua forma fisica permanece com

poucas utopias e sem uma forma fisica que expresse e materialize tais objetivos



| Encontro Nacional da Associagdo Nacional de Pesquisa

e Pés-graduacdo em Arquitetura e Urbanismo
N A N PA R Q . - Rio de Janeiro, 29 de novembro a 03 de dezembro de 2010

Arquitetura, Cidade, Paisagem e Territério: percursos e prospectivas SIMPOSIOS - TRABALHOS COMPLETOS

Habitacao de Interesse Social como pega chave

Na cidade de Sao Paulo, os diversos planos e propostas de recuperagao de
sua area central tém sido muito limitadas, quando n&o desastrosas. Por uma
dindmica de mercado que busca sempre areas de expansao e inovagao, as areas
tradicionais vdo sendo abandonadas pelas atividades econémicas mais dindmicas
bem como pela moradia de renda média ou alta. O parque edificado, sem
manuteng¢do, entra em decadéncia fisica, com parte dos imoveis desocupada e
mesmo abandonada. Sao areas com ampla qualidade locacional, em que os que
teriam condi¢cbes de ocupa-la ndo demonstram interesse, os que gostariam n&o tém
acesso por razdes econémicas e falta de ofertas adequadas.

O setor imobiliario mostra interesse apenas por processos de total
reconfiguracao; acbes de “terra arrasada”, em que todo o patriménio edificado e a
propriedade imobiliaria sdo substituidos. As seguidas propostas com baixissima
resposta para o centro de Sdo Paulo e particularmente o projeto Nova Luz séo
exemplo paradigmatico dessa condi¢cdo. Muito recurso publico é investido e a area
nao se faz atrativa ao mercado. Nem sera. A hipdtese por tras da proposta que
sustenta a pesquisa em curso, anteriormente referida, € de que a qualificacao
dessas areas so se viabiliza com a ac&o intensiva do poder publico, que se propde,
seja na promocdo de habitagcdo de interesse social. Ora, se cabe investimento
publico, que seja na promogao de politica publica de interesse social — como é o
caso da habitacao.

Assim, frente as areas centrais de Sao Paulo, cumpre desenvolver e dar
visibilidade para alternativas de promoc&do de habitagcdo econdmica com maior
densidade e qualidade ambiental, buscando o melhor aproveitamento da boa
localizagao e infraestrutura disponivel. Para tanto, busca-se associar o avango do
conhecimento nos campos do planejamento urbano e da tecnologia do ambiente
construido. Procura-se integrar procedimentos de aplicagdo de tecnologia, projeto
da edificagcdo, de desenho urbano e de gestdo, visando oferecer subsidios ao
debate publico, a formulagdo de politicas urbanas e contribuir para o atendimento
das necessidades habitacionais em maior escala.

A pesquisa anteriormente referida, que estuda adensamento com qualidade
ambiental, considera como areas de estudo de caso, perimetros definidos como
Zona Especial de Interesse Social 3, no Plano Diretor Estratégico de Sdo Paulo de

2002. ZEIS 3, delimitadas na porgao central da cidade de Sao Paulo, correspondem
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a areas prioritarias para promogao de Habitagdo de Interesse Social - HIS ou do
Mercado Popular — HMP. Apresentam terrenos ou edificagdes subutilizados em
quantidade significativa, que representam, assim, potencial para a producgao
habitacional, e conseqlientemente, para o adensamento®.

Apesar de conter impressionante massa de edificios altos, a cidade de Sao
Paulo apresenta em seu conjunto e especialmente em determinados bairros de seu
centro expandido, densidades médias pouco significativas. Por outro lado, a
expansao periférica movida a autoconstru¢do ou em grandes conjuntos ha muito
demonstrou sua inadequacéo ambiental e social.

Neste contexto urbano complexo, a pesquisa objetiva desenvolver
procedimento metodoldgico para promover o adensamento com qualidade ambiental
e urbana em areas centrais precarizadas, por meio da producdo de Habitagdo
Econbémica.

Assume uma concepcao de metrépole que confia na cidade enquanto centro
dindmico nacional, expressdo de um mercado interno e capacidade instalada que
Ihe asseguram consisténcia econbmica e altissima especializagdo e unicidade.
Contrapbe-se, assim, a uma avaliagdo, que sonha um “espago globalizado’, cuja
poténcia se mostra, no entanto fragil, e desdenha a forga concreta desta metropole,
sua consisténcia enquanto expressdo do dinamismo de um mercado
excepcionalmente especializado e diversificado, mas distante de identificacdo com
um setor terciario superior (consultoras, financeiras e sedes de diregdo de grandes
empresas), considerado de insergéo global.

Para promover qualificagdo urbana e ambiental dessas regides com
Habitacdo de Interesse Social é fundamental articular critérios de projeto
arquiteténico, de forma de assentamento e de tecnologia. O Estatuto da Cidade
propde instrumentos para promover a fungao social da cidade e da propriedade. Os
Planos Diretores e, entre eles o Plano Diretor Estratégico de S&o Paulo procura
aplica-los, estabelecendo fundamentos e regulagdo que, se por um lado operam
conceitos e principios, por outro ndo os materializa em termos de desenho urbano e

do produto espacial resultante.

4 E uma opcdo que da continuidade a pesquisas do LABHAB e do LABAUT. No LABHAB sio

pesquisas ja realizadas ou nele centralizadas, relativas a reabilitagdo urbana na area central de Séo
Paulo, abordando, dentre outros assuntos, as ZEIS 3 como instrumento de indugdo da promogao da
habitacdo social. Do LABAUT ¢é particularmente o trabalho sobre a area da Luz, que foi objeto de
estudo e ensaios realizados em 2008 e apresentados na oportunidade do Seminario Urban Age, em
Sao Paulo. Dessa forma, o projeto de pesquisa é resultado das atividades desenvolvidas de integragcao
e produgao conjunta entre LABAUT e LABHAB.
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A expanséo periférica movida a auto-constru¢do ou em grandes conjuntos
desde ha muito demonstrou sua inadequacdo ambiental e social. Desde a
aprovacgado da Lei n°® 6766/79 que impede a promocado e venda de loteamentos
precarios e de baixo custo, e do posterior maior controle sobre os assentamentos
em areas ambientalmente frageis e protegidas por lei, a densidade nas favelas tem
aumentado vertiginosamente. A verticalizagdo informal e sem condi¢des técnicas e o
aumento de moradores por domicilio é a realidade que hoje acolhe a demanda por
assentamento do incremento populacional. Onde e como acomodar esse
crescimento é o grande desafio, ao mesmo tempo em que bairros inteiros perdem
progressivamente sua populagdo e ostentam imoveis degradados pela falta de
manutencdo e abandonados.

Criar alternativas econbmicas, espaciais e legais para o melhor
aproveitamento dessas areas € fundamental. A Lei de Zoneamento (de 1972) e seu
particular dispositivo de incentivo a produgao de edificios altos isolados no centro do
lote, conhecida por “Férmula de Adiron”®, criou um espaco empobrecido. Esse
padréao, associado a imagens produzidas pelo marketing imobiliario e a escalada da
violéncia urbana, construiu um padrdo de moradia que nega o espaco publico, a
urbanidade e a diversidade dos centros urbanos.

1

A transferéncia ideoldgica desses “valores” para todas as classes sociais,
associada a legislagdo urbanistica e edilicia que reforca essa tipologia engendra o
abandono de alternativas formais que poderiam viabilizar melhor qualidade urbana e
ambiental. Por outro lado, a perspectiva de traduzir conceitos, hipoteses e principios
subjacentes em desenhos, em forma urbana, para que materializados e visiveis
tornem mais facil avaliar o impacto e o significado formal e ambiental das escolhas
de principios, conceitos e indices urbanisticos € contribuicdo inestimavel.

O trabalho de pesquisa adota como areas de estudo dois perimetros de
ZEIS3 na area central da cidade de Sao Paulo, onde a melhoria da qualidade

urbana é um tema-chave, do ponto de vista s6cio-econdmico e ambiental, onde a

5 A Lei de Zoneamento de 1972 (Lei 7805/72 e complementares) da cidade de Séo

Paulo, propunha um particular dispositivo de incentivo a producao de edificios altos isolados no
centro do lote, conhecida por “Férmula de Adiron”. O dispositivo determinava que os edificios
gue reduzissem a taxa de ocupacdo (TO) eram beneficiados com um coeficiente de
aproveitamento (CA) maior, de forma gratuita ao incorporador, sem contrapartida de interesse
coletivo. A reducdo da TO nZo representava necessariamente uma opc¢do técnica, com
implicacbes ambientais ja que as garagens poderiam ocupar o subsolo, impermeabilizando a
area do lote, mas sim o resultado do estabelecimento de um padrdo urbanistico diferenciado e
que, via de regra, beneficiava o empreendimento, valorizado por areas livres e de lazer de uso

exclusivo do condominio, possibilitando assim a viabilizagdo de produtos mais sofisticados e de maior
valor.
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infraestrutura urbana e um certo grau de uso misto, incluindo o comércio
especializado, estdo presentes, mas o tecido urbano, antigo, mal conservado,
apresenta diversas edificacbes desocupadas ou abandonadas. Apresentam
populacado decrescente e densidade média de populacao e de edificagdes bastante
baixa. As caracteristicas existentes no local sdo consideradas para demonstrar as
possibilidades de qualificagdo urbana e ambiental e ampliacdo do acesso a moradia
e a cidade.

As Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS foram incluidas no Plano
Diretor de Sdo Paulo como instrumento de politicas de habitacionais, na medida em
que destaca porgdes do territério municipal que se tornam prioritarias para a
produgdo e regularizagdo de HIS, buscando interferir na dindmica fundiaria e
lancando mao de mecanismos voltados a redugdo do preco da terra ou imoveis,
tornado-os mais interessantes tanto para a produg¢ao publica quanto privada.

No entanto, o que se observa é que a normativa urbanistica opera com
parametros urbanisticos que ndo se articulam a parametros de forma e desenho,
seja em termos de plano de massa, do simples gabarito, ou das condi¢gbes das
unidades habitacionais. A aplicagao de tais parametros, considerando-se a utilizagdo
do CA maximo, pode levar a uma densidade liquida de 2.500 a 3.000 hab/ha, muito
elevada se aplicada em area continua e extensa. Isso evidencia a inconsisténcia da
normativa que se torna visivel quando se traduzem os parametros sob a forma de
desenho. Assim, a potencial viabilidade econbmica se traduz em inviabilidade

urbanistica.

Por fim, conclui-se reiterando que a qualificagdo urbana e ambiental de areas
centrais paulistanas precarizadas, s6 se viabiliza com a promoc¢ao, conduzida pelo
estado, nessas area, da Habitacdo Econdmica. Por outro lado essa habitacdo
devera ter alta densidade para melhor aproveitamento da boa localizacdo e um
desenho urbano que propicie ambiente estimulante e diversificado, com tipologias

que tirem proveito da condi¢do de centralidade.
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