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De 03 a 14 de junho de 1996, a ONU redlizara em Istambul 3°
(Turquia), a Conferéncia Mundial sobre 0s Assentainentos Humangs.
Habitat 2, com os temas. habitagdo adequada paka’todas-e desen-
volvimento sustentavel num mundo urbanizado.

O Brasil enviou um Relatério Nacional de 159 paginas sobre a
situacdo urbana e habitacional.

O texto deste encarte foi tirado do relatério, paginas 29 a 35.

As desigualdades sociais presentes na sociedade brasileira vém sendo
agravadas pela crescente concentragdo de renda dos ultimos 30 anos: o pais alcangou
grande crescimento industrial convivendo com uma das maiores concentragbes de renda do
mundo. Enquanto os 10% mais ricos apropriam-se de quase metade da renda total (48,1%),
aos 10% mais pobres cabem apenas 0,8% do total de rendimentos. O intenso crescimento
do PIB {7% ao ano entre 1940 e 1979), apesar de acompanhado pela exclusdo social,
contribuiu paradoxalmente para o surgimento de um mercado intemo consideravel, para o
qual é dado acesso ao consumo de bens durdveis - geladeira, televisao, automovel -, antes
que as necessidades basicas (alimentagao, saude, higiene, educacao, habitagéo) da maioria
da populaGcao estejam adequadamente atendidas.

Assim, enquanto o consumo de varios produtos industriais modernos & estimu-
lado pela midia e facilitado pelo crédito, tornando-os acessiveis mesmo para as camadas de
baixa renda, nao ocorre o mesmo com a habitagio. O alto custo dos fatores de produgac, ©
uso de processos construtivos inadequados, o custo da intermediacac financeira e as
condiches oferecidas pelos sistemas de credito resultam em produtos inacessiveis para a
maior parte da populagio brasileira, a qual néo participa do mercado imobiliario formal.

Os dados mostram que nem os salarios industriais permitem a compra da
moradia no mercado formal, nem as politicas publicas sao eficientes em assegurar 0 acesso
4 moradia. Mais da metade (57%) dos chefes de familia ativos, moradores das favelas de
Saso Paulo, trabalhava no secundario em 1880. instala-se um processo No gual a
modernizacdo de aiguns segmentos da produgac habitacioral se combina a uma extensa €
fantastica producao domeéstica e ilegal de moradias: 51% do mercado consumidor de cimento
de todo o pais estdo na produgdo informal, doméstica e ilegal da moradia popular, segundo
a ABCP - Associacio Brasileira de Cimento Portland.

A evolucao da provisdo da habitagao popular mostra a tendencia de eliminar
dos salarios a parcela referente ao pagamento da moradia. A construgao da casa nos fins



de semana, durante horario de descanso, o longo tempo despendido nos transportes
deficientes (relacionado a ocupag¢io precaria da periferia) € a auséncia de servigos urbanos
fundamentais contribuem para desgastar uma forga de trabalho submetida a extensas
jornadas. Nos expedientes utilizados pela populagao trabalhadora, com baixos salarios, para
se prover de moradia, ficam nitidas as contradi¢des entre crescimento e pobreza e moderni-
dade e exclusdo da sociedade urbano-industrial moderna.

A gravidade dos problemas urbanos, fundiarios e habitacionais que afetam o
cotidiano de milhdes de pessoas em todo o territério nacional, fazem com que a guestao
urbana e habitacional requeira maior adesao da sociedade, bem como seja considerada
prioritaria na formulacao de politicas publicas. Assinale-se, nesse contexto, que a produgao
doméstica ilegal forneceu uma valvula de escape, equacionando, ainda que precariamente,
a producao de moradia para 0s mais pobres.

A superagado de um quadro urbano marcado por conflitos sobre moderni-
Zzacao, exclusao e desigualdade requer continuidade da agao governamental, aumento dos
investimentos habitacionais, formulagio de politicas urbana, fundiaria e habitacional mais
consistentes e aceleracdo do processo legisiativo necessario ao aprimoramento dos instru-
mentos de intervenc¢ao urbana.

Estruturacao urbana e mercado fundiario

A desequilibrada ocupag¢ao do espaco urbano & um problema que salta aos
olhos do observador das cidades brasileiras, onde comportamentos especulativos prevale-
cem sobre a fungao social do solo urbano. Predomina nas cidades brasileiras um padrao de
ocupagao onde convivem: um grande numero de lotes vagos e de enormes glebas ainda nao
urbanizadas, areas densamente edificadas por arranha-céus ou intensamente ocupadas por
favelas e um crescimento horizontal excessivo da mancha urbana. Esse processo desorde-
nado gera uma demanda desmedida por serviges e infra-estrutura urbana, requerendo
intenso fluxo de investimentos.

Um conjunto diversificado de guestOes gera esta situacao urbana. Por um lado,
problemas estruturais do pais, nao superaveis no nivel de polificas setonais, como a
concentragcao de renda, a migragac do campo para as cidades, a inflagao historicamente alta
e a pouca atratividade dos setores produtivos por investimentos imobiliarios gue se carac-
terizam como reservas patrimoniais. Por outro lado, problemas que poderiam ser enfrentados
por uma politica fundiaria competente, tais como a primazia do direito de propriedade sobre
o bem-estar social, a baixa taxagéo sobre a propriedade imobiliana ociosa e as dificuldades
para incrementar o investimento publico na provisao de infra-estrutura, continuam a estran-
gular o desenvolvimento urbano e a produgao habitacional.

Peculiaridade do mercado fundiario, como a segmentacdo da demanda e da
oferta em submercados locais, a inexisténcia de um processo racionalmente planejado de
producao de lotes - implantado de acordo com as necessidades de crescimento urbano - e
os diferenciais de precos dos imoveis gerados pela escassez ou oferta insuficiente de
infra-estrutura e servigos urbanos, agravam o problema, gerando expectativas de rapida
valorizagao imobiliana. Neste quadro, comportamentos especulatives tendem a prevalecer,

provocando reten¢do prolongada de glebas e terrenos vagos e a demanda por terra para
entesouramento como reserva de valor ou patrimonial.

A dificuldade ou mesmo impossibilidade de acessc a terra urbana por intermedio
dos mecanismos de mercado por uma parcela majoritaria da populagdo, numa sociedade
com um intenso processo de urbanizacao, gera formas lfeqais de assentamentos humanos

como as favelas, mocambos, alagados ou [oteamentos clandestinos ou irreguiares. Nestes
locais, o auto-empreendimento da moradia popular, garantido pelo esfor¢co da populagéo,
sem assisténcia técnica e financiamento oficial, tem possibilitado precariamente o alojamento
popular, nao sem prejuizo para as condicdes de habilidade da populacac nem para as
condigdes gerais de urbanizacao.

Durante as decadas de 70 € 80 e metade da de 90, marcadas pela crise
econémica e empobrecimento da populacao, os assentamentos ilegais cresceram muito mais
do que as cidades. Em Sao Paulo, onde, desde a década de 40, os loteamentos periféricos
clandestinos e a autoconstrucao da casa propria predominavam, a populacao favelada
passou de 1,2% da populagio totai em 1973 para 8,9% em 1987 e 19,8% em 1893,
tornando-se a alternativa habitacional que mais cresce. No Rio de Janeiro, cidade em que o
processo de favelizagao € mais antigo, verifica-se 0 mesmo: entre 1880 e 1951, a populacdo
totai cresceu 17,7% contra 32,0% de crescimento da populagao favelada. |

Ao lado de favelas e loteamentos irregulares ja consolidados e invastes ou
ocupacbes clandestinas recentes, surge também, na cidade dos anos 90, um novo tipo
de alolamento precaric sugestivo destes tempos de agudizacao da polarizacio entre
modernizagae e exclusdo: a "moradia” na rua. Ao contrario dos tradicionais sem-teto, estes
habitantes trabalham com regularidade e tém necessidade de estar proximos ao seu local
de trabalho, mas ja nao encontram vagas a custo compativel em locais proximos. Essas
familias ocupam as calgadas e pracgas publicas ou vivem embaixo dos viadutos. Nao é apenas
a falta de moradia que provoca tais situagbes agudas de miseria habitacional; ela é
resultado de um processo urbano mais complexo. o custo e o tempo necessario para o
deslocamento entre 0s locais de trabalho e as areas periféricas onde a moradia pode ser
possivel a2 baixissimo custo.

O conhecimento disponivel sobre as invasdes no Rio de Janeiro, aponta a
existéncia de um processo organizadce de assentamento em terras alheias, que coloca em
xeque o direito absoluto da propriedade urbana. Em todas essas formas de manifestagao do
conflito urbano presentes nas grandes cidades brasileiras, evidencia-se uma oposigao entre
a ordem lega!l - permanentemente desafiada pelo estado de necessidade - e a justiga social,
como conseqléncia de uma iégica de assentamento urbano que implica a ilegalidade da
moradia popular.

Este quadro néo sera alterado enquanto nao se democratizar 6 acesso a
propriedade da terra e nao se reconhecer a predomindncia do interesse coletivo sobre o
individual, garantindo o respeito a fungdo social da propriedade como dispbe a Constituigao
Federal. Ele representa, simbolicamente, o esgotamentc de um processo de expansao
urbana periférica e especulativa que desrespeita as fungdes sociais da cidade e coloca
finalmente em pauta a necessidade de se viabilizar uma outra concep¢io de assentamento
popular.

As condigoes habitacionais da populagao

As condi¢des de moradia da populagao rural - 36 milhdes de pessoas - &0 muito
precarias, sobretudo no que diz respeito as condigbes dos domicilios e a0 saneamento:
1.645.775 dos domicilios sdo rusticos, improvisados ou coabitados por mais de uma familia;
47% do total dos domicilios rurais néo tém instalactes sanitarias, 67% nao tém canalizagao
interna de agua e 90,5% séo abastecidos de agua por pogo, nascentes e outras fontes sem
nenhum processo de tratamento.



E importante ressaltar, ainda, que essa situacao tem sido agravada pela
expulsao de trabalhadores gue moravam em casas cedidas pelos empregadores (situagao
que representa 20% do total da populacao rural). Mesmo continuando a trabalhar no campo,
esses trabalhadores séo obrigados a viver na periferia e nas favelas das cidades proximas,
agravando sua situagao de moradia. Esse fendmeno, causado pelas mudancas das relagoes
de traba'ho no campo, tem contribuido para aumentar o déficit habitacional nas cidades.

Alguns indicadores disponiveis mostram uma aparente melhora nas condigoes
habitacionais da populagdo brasileira na década de 80, elevando o percentual de domicilios
adequados em todas as regides do pais, dados que surpreendem, visto nesta década terem
aumentado a miséria e a concentragio de renda, num clima de forte recessao. O numero de
domicilios risticos € de apenas 1.727.845 unidades (4,9%) em todo pais, sendo que deste
total 81.5% sao localizados em areas rurais. Os localizados em aglomerados subnormais -
em comunidades com mais de 50 domicilios - sao 1.575.766, sendo a maiocria (92,3%) nas
sreas urbanas. Além dos aspectos referentes a estrutura e & localizacao dos domicilios, sao
significativos os indices relacionados 3 infra-estrutura basica: 70,71% dos domiciios perma-
nentes estdo ligados a rede geral de agua e 35 29% estdo ligados a rede gerai de esgoto
sanitario: 80,05% dos domicilios urbanos estao servidos por coleta de lixo. A leitura ddstes
dados deve ser feita, no entanto, com reservas, posto que o levantamento néo mede a
qualidade dos equipamentos € servicos mas apenas a melhoria de algumas caracteristicas
do domicilio, ndo revelando necessariamente a melhoria das condicfes de habitabilidade. O
processo de producao domestica da moradia (auto-empreendimento da casa propna) explica,
em parte, esta aparente methora. A substituicao de casas de madeira por alvenaria em favelas
e loteamentos clandestinos leva a uma redugao das moradias classificadas como rusticas.
No entanto, este processo de construgao informal da cidade e mais adequado para pequenas
localidades e ndo para aglomeragdes urbanas de grande porte e aitos niveis de densidade.
Assim, outros aspectos deste processo provecam efeitos negativos para a cidade, Como a
expansio desmesurada do perimetro urbano, a ocupacdo de areas improprias ao assen-
tamento, a edificag@o excessiva dos terrenos, a destruicdo das redes de infra-estrutura, a
ocorréncia de desastres naturais e situagdes de calamidade publica.

Apesar da melhora relativa ou nao das condicbes de habitabilidade da popu-
lacao brasileira, o certo é que o numero absoluto das caréncias habitacionais é enorme: 10,17
milhdes de domicilios ndo estdo conectados a rede de agua, 5.4 mithdes dos domicilios
urbanos ndc sdo atendidos por coleta de lixo urbano e 16,5 mithdes ndo dispdem de
instalacBes sanitarias adequadas. Nessas condicbes, se o guadro ndo se reverter, é
inevitavel uma progressiva deteriorag@o das condicoes ambientais, que pode tornar-se
dramatica no futuro.

Em relacdo a questao ambiental, € nitida a relagao entre a deteriorizagdo da
habitacdo e a depredagao do meio ambiente. Nas areas onde o mercado imobiliario n&o pode
produzir por restrigdes de ordem ambiental (areas de preservagao de mananciais, beiras de
cérregos, areas de protecéo florestal, mangues, etc.) surgem, preferencialmente, as favelas
e invasbes urbanas. Por outro lado, também loteamentos destinados a classe media
desrespeitam os parametros ambientais. O fato & que © problema do meio ambiente nao
pode ser enfrentado nas cidades sem considerar a questo da habitag&o, vital para qualquer
intervencao consistente de preservagdo ambiental dos assentamentos humanos nos paises
em desenvolvimento.



