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11.

Procedimento para tomada de decisao
em programas de urbanizacao de favelas

Renata de Faria Rocha, Celso Santos Carvalho e Ricardo de Souza Moretti

1- Introducao

s intervenc¢oes de reordenamento fisico em favelas objetivam essencialmente
a melhoria das condi¢cées sanitarias e de acessibilidade, a eliminacdo dos
riscos geotécnicos, a diminuicao da freqiiéncia de inundagdes e a integracao
fisica do nucleo ao bairro do entorno, buscando com isso criar a estrutura fisica

necessatia para que se efetive a inser¢do social da populagio.

Sob a mesma denominacio de “urbanizacgio de favelas”, constata-se a
existéncia de diferentes interven¢cbes com caracteristicas, custos e resultados
extremamente diferenciados, que vao desde aquelas que buscam assegurar um padrio
minimo de urbanizacao (restringindo-se geralmente a resolu¢do dos problemas de
saneamento, riscos e acesso as moradias); até as que envolvem a reconstrugao total
do ntcleo, com reparcelamento dos lotes e construcdo de novas moradias,

transformando por completo a ocupagio existente.

Entre esses dois limites, existe um amplo leque de intervencdes que se
preocupam, de forma e intensidade variadas, com os varios aspectos relacionados
com a urbanizacao de favelas, envolvendo niveis de custos bastante diferenciados.
Intervencdes voltadas para a obtencdo de um padrio minimo de urbanizacio
justificam-se pelos custos reduzidos, obtidos principalmente por meio da diminui¢ao
drastica do nimero de moradias removidas e da reducio dos valores envolvidos na
implantagio da infra-estrutura. Concepgbes de intervengao que buscam um incremento
significativo do padrdo urbanistico da favela envolvem, quase que necessariamente,

niveis mais elevados de custos.
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Um estudo realizado em um conjunto de favelas urbanizadas no ambito do
Programa Guarapiranga, no municipio de Sdo Paulo (ROCHA, CARVALHO e
MORETTI, 2000), revela uma variabilidade relativamente grande entre os custos de
urbanizacio das varias intervencSes (Tabela 1). Dentre os fatores responsaveis por
essa magnitude de variacdo, destacam-se os diferentes servicos realizados nas diversas
favelas, a variagdao do custo unitario de um mesmo servico de uma favela para outra,
e finalmente a possibilidade de que os varios partidos urbanisticos adotados resultem
em diferentes padrdes urbanisticos, o que levaria também a custos diferenciados

para as intervengoes.

Favela beiae:‘ri]gii:;as Custo total (R$) bg::‘?c/i:?i;nzgi)
Jd. Copacabana 583 3.668.410,14 6.292,30
Pg. Amélia / Sta. Margarida 736 7.747.079,29 10.525,92
Jd. Floresta 234 1.552.904,42 6.636,34
Sta. Tereza 101 943.637,30 9.342,94
N. Guarapiranga 261 1.394.147,23 5.341,56
Dionisio / Sta. Lucia 549 3.965.820,57 122350
Dezenove 531 5.761.445,00 10.850,18
Iporanga / Esmeralda 2.074 18.463.407,67 8.902,32
Jd. Manacas 288 1.916.655,65 6.655,05
Jd. Imbuias | 443 5.189.688,38 11.714,87
Jd. Pouso Alegre 368 1.508.044,71 4.097,95
Média 7.962,10
Desvio padrao 2.343,01
Coeficiente de variagao 29,4%

Tabela 1- Custo de urbanizagao de favelas no Programa Guarapiranga, Sao Paulo (em R$, valores de
agosto de 1995)

Além disso, esse estudo mostra que para indicadores urbanisticos associados
a area de sistema viario e densidade configuram dois grupos de favelas com
caracteristicas bastante diferenciadas. A Figura 1 apresenta uma relaco entre taxa de
sistema viario (por familia residente apds as obras de urbanizacio) e lote equivalente

médio (raziao entre a drea edificada e o nimero de domicilios existentes) para o
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Figura 1- Proposta de classificagdo das favelas segundo o padrao urbanistico

grupo de favelas estudado. Identificam-se nessa relacdo dois niveis de padrio

urbanistico:

‘Nivel 1 — padrio intermediario ou alto, caracterizado por valores acima de 60 m?
para lote equivalente; ou valores acima do limite de 20m?* por familia para a taxa
de sistema vidrio; ou ainda por valores superiores aos limites para ambos os

indicadores;

‘Nivel 2 — padrio baixo, caracterizado por valores reduzidos de lote equivalente

(menor que 60m?) e taxa de sistema viario (menor que 20 m?* por familia).

Para essa mesma relacdo, verificam-se diferencas significativas entre os custos
de urbanizacdo para os dois grupos de favelas, considerando que o melhor padrao

urbanistico foi obtido as custas de um aumento nos gastos com a intervencao.

Apesar disso, existe uma elevada variabilidade dos valores envolvidos, o que
indica a influéncia de outros fatores no resultado da intervengao, dentre os quais as
condicOes iniciais de cada favela associadas as diretrizes do programa de projeto
adotado.

Para melhor compreender essa influéncia nos resultados urbanisticos das
intervencgoes em favelas, e visando estruturar as informagdes mais relevantes na fase
de planejamento dessas intervengdes, foi desenvolvido um procedimento para tomada
de decisao que busca definir e caracterizar de maneira racional tais informacdes.

Esse método se concentra em trés etapas de analise:
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1. diagnostico da situago inicial da favela;
2. elaboracio de alternativas de intervencio; e

3. analise comparativa das alternativas de intervencao.

O procedimento sera apresentado a partir de um estudo realizado no nucleo
Parque Amélia/Santa Margarida, localizado no municipio de Sao Paulo, e que foi
objeto de urbanizac¢ao pelo Programa Guarapiranga. Foram estimados custos para as
alternativas elaboradas, tendo por referéncia o estudo realizado pelo IPT (Instituto
de Pesquisas Tecnoldgicas do Estado de Sdao Paulo), onde foram avaliados os custos
de intervencao e padroes urbanisticos resultantes de obras de urbanizagao de favelas

em Sio Paulo, no ambito do Programa Guarapiranga (IPT, 2000).

2 - Proposta de procedimento para definicao do programa de
projeto de reordenamento fisico

Nessa parte do presente trabalho é apresentado um procedimento de anilise e
tomada de decisdo para a formulacido de programas de projeto de reordenamento
tisico, onde sdo analisadas as condi¢des iniciais da favela, e se apresentam elementos
para a formulacio de alternativas de intervenc¢do e comparacdo das mesmas. Constitui-
se premissa da proposta apresentada que essa analise possa ser feita a partir de
informagOes basicas e preliminares, passiveis de serem obtidas de forma relativamente

simples e a baixo custo.

O procedimento sera apresentado a partir de um estudo realizado no nucleo
Parque Amélia/Santa Margarida. Essa drea possui 68.168,89m? e as obras de
urbanizacido beneficiaram 736 familias. Foram estimados custos para cinco alternativas
de intervencdo, tendo por referéncia o estudo de custos e padroes urbanisticos

apresentado anteriormente.

2.1 - Caracterizacao da situagao inicial do nucleo

A caracterizacio da situagdo inicial do nucleo deve ser expressa por mapas
que permitam a visualizagdo e o cruzamento de informacGes existentes a respeito da

area de intervencao.

Considerando a necessidade de formulagio de alternativas de intervengio, as

principais informacOes para a caracterizacio da situagio inicial do nucleo referem-se
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20s seguintes aspectos:

a) caracterfsticas das intervencdes necessarias para controle de riscos geotécnicos

e de inundacdes;
b) caracteristicas do sistema vidrio existente;
¢) magnitude e distribui¢ao da densidade de ocupacio; e

d) legislagao incidente sobre a area de intervencao.

A Figura 2 apresenta a situacio inicial da favela Parque Amélia/ Santa
Margarida, por meio de seu levantamento planialtimétrico cadastral. O nimero de
edificacbes na area ¢ igual a 671. Este nimero ndo coincide com o nimero de
domicilios, uma vez que nio se sabe quantas edificagdes sao destinadas a moradia,
a0 comércio ou aos servigos, e ainda quantas familias residem em cada edificacio.
No momento de tomada de decisao quanto ao programa de projeto de urbanizagio,
nem sempre estd disponfvel um cadastro que indique precisamente o nimero de
familias residentes. Nessa situacao pode-se adotar o nimero de edificagbes como
referéncia, contabilizando-as a partir de uma foto aérea, ou entdo, como no caso em

estudo pelo levantamento planialtimétrico cadastral.

Moradias
M Sistema viario
= Cérrego
@ Creche
-1 Limite da favela

Figura 2 - Situacdo inicial do nucleo
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Caracterizacao das intervencdes necessarias para controle de riscos

Nesta fase caracterizam-se as interven¢oes para controle de riscos com relacio
a magnitude das remogdes necessarias para implantacao das obras. Objetiva-se
portanto identificar os setores de risco em que se pode atuar com pequenas obras,
que pouco interferem com a ocupagao existente, e aqueles em que a implanta¢ao das

obras de controle de risco implicam a remogao extensiva de moradias.

Para se estabelecer os tipos de intervengao necessarios, inicialmente identifica-
se os limites fisicos dos setores de risco da favela e os processos de instabilizacdo
atuantes em cada setor. A identificacio desses processos se faz por meio de cuidadosa
investigacdo geotécnica de superficie, onde se analisam as condicionantes e os indicios
de ocorréncia dos processos destrutivos. A partir dessa identificacdo, realiza-se a
caracterizacio dos processos de instabilizacio efetivamente instalados e a delimita¢ao

da area submetida aos seus efeitos (que corresponde ao setor de tisco).

Uma vez caracterizados os processos atuantes em cada setor, deve-se estabelecer
os tipos de obras e medidas de estabilizagdao necessarios para controle das situacoes
de risco; avaliar a magnitude das remog¢oes necessirias para implantacdo dessas
intervengdes; e classificar os varios setores em relacio ao tipo de intervencido necessatia,

conforme indica a Tabela 2.

@ N
Classe Descricdo

Setor de risco submetido a processos de instabilizagdo passiveis de controle
1 por meio de intervencdes que nao exigem a remocao extensiva de moradias
para sua implantacdo

Setor de risco submetido a processos de instabilizagcdo passiveis de controle
2 por meio de intervencdes que exigem a remogcédo extensiva de moradias para
sua implantacao

Tabela 2- Critérios para caracterizagdo das intervencdes de controle de risco

No caso do nicleo Parque Amélia, a analise foi feita a partir de um mapa de
declividades, construido sobre a restitui¢do aerofotogramétrica com curvas de nivel
a cada cinco metros. Foram identificadas situacOes associadas a erosao de margens
dos corregos, solapamento de fundagdes e inundagdo. Conforme se depreende da
Figura 3, a area submetida a inundagdo nio envolve remo¢iao de moradias na

implantagio de obras para controle desse processo; no entanto, existe uma faixa de
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dez metros ao longo dos corpos d’agua sujeita a erosdo do terreno e baixa capacidade
de suporte do solo, o que compromete todas as moradias af existentes, que, por sua

vez, deverio ser totalmente removidas.

| Interven¢ao com ampla
remocao de moradias

Intervencdo sem remocao de moradias

Figura 3- Caracterizagdo das intervencdes necessarias para controle de riscos

Caracterizacao do sistema viario existente

A caracterizacdo da situagdo do sistema viario existente objetiva identificar a
possibilidade ou mesmo a facilidade de aproveitamento dessa estrutura para adequagao
as suas func¢des basicas. Essa caractetizacdo deve ser feita com base em critérios
urbanisticos preestabelecidos, que, por sua vez, dependem da cidade e da regido
onde a favela esta situada. Deve, porém, levar em conta o grau de desempenho davia 301
em relacao as fungdes de acessibilidade, circulagio interna, e implantacio e manutencio

da infra-estrutura urbana. Propde-se a utilizagdo de duas categorias:

1 - Vias que apresentam condi¢des adequadas para a implantacio de infra-estrutura,
acesso as moradias e circulagdo interna, possibilitando a intervencao se limitar a

melhoria e qualificagdo dessa estrutura.

2 - Vias que apresentam condi¢oes inadequadas para a implantagdo de infra-

estrutura, acesso as moradias e circulagio interna.
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No caso da favela Parque Amélia/Santa Margarida, foram adotados os seguintes

critérios, e aplicados conforme indicado pela Figura 4:

Categoria 1: vias com largura maior que quatro metros; ou vias com largura entre

dois e quatro metros com distancia até uma via de veiculos inferior a 60 metros;

Categoria 2: ndo atendem a nenhuma das condi¢Oes anteriormente citadas.

Categoria | - Adequado
[ Categoria 2 - Inadequado

~. . ~ . ~
j Distancia de 60 m a uma rua P \
de circulacao de veiculos I

\

W
\\ [

Figura 4- Caracterizagdo do sistema vidrio existente

Densidade de ocupacao

A caracterizagdo da densidade de ocupacdo da favela visa identificar setores
onde a area disponivel para cada moradia é muito reduzida, levando inevitavelmente
a situagoes de precariedade quanto a insolacio, ventilagdo, circulagdo e acesso, que

por sua vez caracterizam condi¢ao insalubre de habitabilidade.

Para uma analise preliminar, a densidade de ocupagio sera medida através do
parimetro “lote equivalente médio”, ou seja, a razdo entre area edificada e o numero
de moradias existente. A identificacdo dos setores se faz pela divisao do nicleo em

quadras, que podem ser delimitadas a partir do sistema viario existente; para cada uma
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delas é medido o referido parametro. A area edificada é dada pelo contorno das
construcoes observadas, desprezando-se espagos vazios internos; o nimero de moradias

sera calculado pela simples contagem das edificacSes delimitadas por esses contornos.
A partir do lote equivalente médio identificam-se trés categorias:
1 setores em que o lote equivalente médio ¢ aceitavel, que ndo necessitam de
intervencao;
2 setores em que se observa lote equivalente médio aceitavel, desde que associados

a melhorias do sistema viario;

3 setores em que o lote equivalente médio ¢ inadequado , caracterizando uma

situacido de elevada densidade de moradias.

No caso da favela Parque Amélia/Santa Margarida, a caracterizacio da
densidade de ocupacio encontra-se representada pela Figura 5. Os critérios de

classifica¢do sdo os seguintes:

/ [
W
/) /,/ 7 ',

//

Lote equivalente médio < 45 m?

Lote equivalente médio entre 45 m* e 70 m* 0%

> Lote equivalente médio > 70 m? r\‘ \

Figura 5- Densidade de ocupacao
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Categoria 1: setores em que o lote equivalente médio é igual ou superior a 70m?;

Categoria 2: setores em que se observa lote equivalente médio infetior a 70m? e

supetior a 45m?

Categoria 3: setores em que o lote equivalente médio ¢é inferior a 45m>
Incidéncia da legislacdo e possibilidades de regularizacdo fundiaria

A regularizacdo fundidria do nuicleo favelado deve ser considerada como um

importante fator decisério do programa de reordenamento fisico. Utilizando-se o
conceito de SPERTINI e DENALDI (2000), entende-se por regularizacao fundiaria
a “regularizacdo da posse da terra, por meio de alienacdo ou concessio, onerosa ou
gratuita, ou ainda usucapio coletivo como forma de aquisi¢ao de dominio, e também
a regularizacdo do parcelamento do solo com aprovacio municipal e conseqiiente
registro cartorial (...)”. Esse conceito, também entendido como titulagdo da
propriedade, busca garantir aos moradores de favelas o direito da propriedade da

terra.

Nessa fase da caracterizagdo do nucleo, deve-se mapear as areas que apresentam
limitagbes legais a regularizacdo, assim como as possibilidades de aprovagido nos
ambitos federal, estadual e municipal naquelas onde ndo haja restri¢oes especificas.
Essa caracterizacdo condicionara as alternativas de intervenc¢io, buscando-se a

regularizacdo fundiaria do nicleo em questo.
Considera-se neste caso duas categorias:

1. setores favoraveis do ponto de vista da regularizacdo fundiaria;

2. setores onde ha restri¢oes legais a ocupagio.

No caso da favela Parque Amélia/Santa Margarida, foram verificadas as
condi¢bes em que se encontra no que diz respeito a legislacdo de parcelamento do
solo urbano e de protecdo ambiental, uma vez que se trata de um assentamento em

area do manancial que abastece a represa do Guarapiranga.

Sobte o patcelamento do solo urbano, a Lei Federal n° 6.766/79 incide na
area de estudo, uma vez que a mesma contém dois cursos d dgua percorrendo toda
a sua extensao. A lei define como area nio edificavel uma faixa de 15m de cada lado
dos corregos. A Figura 6 apresenta a drea resultante de sua aplicacio, que corresponde
a cerca de 30% da area total da ocupacdo. Na aplica¢io rigorosa dessa lei, todas as

edificagbes implantadas nessa area devem ser removidas.
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Faixa nio edificavel - 20.236 m> %
| Faixa edificavel - 47.933 m?

Figura 6- Incidéncia da Lei 6.766/79

No que diz respeito a prote¢ao ambiental, existem dois casos que comprometem
uma parcela ou a totalidade da ocupagdo assentada nessa area. No primeiro caso,
trata-se da Lei Federal n° 4.771/65, ou Cédigo Florestal, onde é considerada a
preservacio permanente das florestas e demais formas de vegetacao natural situadas,
entre outros, ao longo de rios ou de qualquer curso d’agua, numa faixa de 30m de
cada lado, ou 50m ao redor de nascentes. A Figura 7 indica a aplicagdo desse Codigo
no caso em estudo, resultando uma drea correspondente a 49% do total da gleba, de

onde deverio ser removidas moradias af implantadas.

Faixa n3o edificavel - 33.580 m?
~ | Faixa edificavel - 34.589 m?

Figura 7- Incidéncia do Cédigo Florestal
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O segundo caso referente a legislacdo de proteciao ambiental é o da Lei Estadual
de Prote¢do aos Mananciais n° 1.172/76. Sio definidos neste caso, dois tipos de drea,

conforme sua localizagio:

-Areas de primeira categoria: aquelas situadas a uma faixa de 20m de cada lado
de qualquer curso d’agua que seja afluente dos reservatérios destinados ao
abastecimento publico de agua, onde s6 sdo permitidas atividades que nio
comportem instalagdes permanentes e quaisquer edificagdes que nio estejam

relacionadas a prote¢do do manancial;

-Areas de segunda categoria: quando situadas fora das areas de primeira categoria
podem ser ocupadas para atividades que nio dizem respeito a protecio do
manancial, desde que obedecidos critérios urbanisticos relativos a densidade de
ocupac¢io, numero de ocupantes por lote, taxas de ocupacido e coeficientes de
aproveitamento pré-definidos pela lei. O lote resultante de qualquer parcelamento

nas areas em questao ndo ¢ inferior a 500 m?.

Essa situacdo estd representada na Figura 8. A faixa de 20m demarcada em
torno dos cursos d’agua ocupa uma area equivalente a 35% do total da gleba. Contudo,
a area remanescente ¢ classificada como de segunda categoria, sujeita portanto ao
lote minimo de 500m? A aplicacido dessa exigéncia inviabiliza a consolida¢io da

ocupagao existente.

~ Areal? categoria - 24.140 m? b
" Area2? categoria - 44.030 m?

Figura 8- Incidéncia da Lei Estadual de Protecdo aos Mananciais
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2.2 - Elaboracao de alternativas de intervencao

A caracterizacio inicial do nucleo realizada devera direcionar a formulacio das
alternativas de intervencdo visando uma andlise comparativa e incluindo-se uma
estimativa de custos. Um conjunto de possibilidades que permite a analise, sob diferentes
concepgoes de programas de projeto, ¢ descrito na forma de cinco alternativas aplicadas

no caso da favela em estudo, e representadas nas figuras a seguir.

Alternativa 1 (Figura 9): visa basicamente a implantacio de redes de agua e de
esgoto, mesmo que em condi¢oes minimas de desempenho; a acessibilidade a todas

as moradias; e a recuperacio das areas de risco.

Alternativa 2 (Figura 10): visa atender aos objetivos da primeira proposta de
intervencio, somando-se a eles a requalificacio do sistema viario do nucleo, com

base nos critérios estabelecidos no item de caracterizagio do sistema viario existente.

Alternativa 3 (Figura 11): visa a implantacao de sistemas de saneamento basico,
controle das areas de risco e adequagdo do sistema vidrio existente, da forma como
foi contemplado pela segunda alternativa, somando-se, porém, medidas de adequagio
da densidade de ocupagao do nucleo para que esta se enquadre nos critérios propostos
na caracteriza¢io da densidade de ocupacio. No caso da favela em estudo, a proposta
se baseia na remogao extensiva das familias em areas cujo lote equivalente médio seja
menor que 45m” por edificacio, resultando em espacos livres a serem utilizados para

relocacdo de unidades habitacionais.

Alternativa 4 (Figura 12): tem por objetivo atender as medidas estabelecidas
pela alternativa 3, e, complementarmente, atender as restricoes legais visando a
regularizacdo fundiatia do nucleo favelado. No caso do Parque Amélia/Santa
Margarida, impde-se somente a restricao da Lei Federal n® 6.766 (1979) quanto as
faixas nio edificaveis ao longo de cursos d’agua. Como foi visto, essa faixa deve ser
de no minimo 15m de cada lado, o que impde a remocgao de todas as familias que

estejam nela situadas, além daquelas que sofreram remo¢ao nas alternativas anteriores.

Alternativa 5: objetiva o total reordenamento fisico do nicleo, com demoligio
de toda a estrutura existente, readequacio fisica e construcio de novas unidades
habitacionais, visando também a regularizacio fundidria. Na favela Parque Amélia/
Santa Margarida, a tipologia habitacional adotada para substitui¢do é o prédio de
quatro andares, e ainda, a unica restricao legal atendida é aquela imposta pela Lei n®
6.766/79, tal como a alternativa 4.

Essas alternativas fornecerio diferentes parametros urbanisticos e de custo

que possibilitardo a analise comparativa de cada op¢do de projeto.
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[ Moradias nao removidas
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Figura 9 - Alternativa 1: saneamento basico e controle de riscos
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Figura 10 - Alternativa 2: saneamento basico, controle de riscos e adequacao do sistema viario
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Figura 11- Alternativa 3: saneamento basico, controle de riscos, adequacdo do sistema viario e da
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Figura 12- Alternativa 4: saneamento basico, controle de riscos, adequacado do sistema viario e da
densidade, e atendimento a Lei Federal n° 6766/79
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2.3- Analise comparativa das alternativas

Primeiramente, e com base no estudo de custos realizado com uma amostra
de favelas urbanizadas no ambito do Programa Guarapiranga, serd apresentado nesse
trabalho uma proposta de estimativa de custos das alternativas de intervenc¢io. Os
custos considerados referem-se aos grupos de servicos de infra-estrutura,

superestrutura e atividades operacionais.

Infra-estrutura

Os custos de infra-estrutura estdo distribuidos praticamente nos itens de
drenagem urbana, canalizacio de corregos, pavimentacao de vias e coleta de esgotos.
Esses itens, por sua vez, estio diretamente relacionados a area de sistema vidrio.
Nesse sentido foi feita uma andlise de correlacdo linear entre esses dois parametros,

indicada na Figura 13.

Para a correlacio linear, foi obtido um coeficiente que indica a dispersao
relacionada ao conjunto de valores que se pretende associar. Hste fator varia entre 0 e
1, e para a correlagdo entre os custos totais de infra-estrutura do conjunto de favelas

analisado e a area de sistema viario de cada uma delas, o coeficiente ¢ igual a 0,58.

o 4.000.000
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: |
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(] | L J
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Area de sistema viario (m?)
Figura 13 - Proposta de estimativa de custos de infra-estrutura para projetos de urbanizacao de favelas

Sendo assim, a tendéncia dos valores de custo de infra-estrutura pode ser

obtida da funcdo expressa pela correlagao apresentada, conforme indica a equagao 1.

CI = 160,77 x SV + 247.119 (R$) (1)
onde CI: custo total de infra-estrutura

SV: area de sistema viario em m?
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Deve-se destacar que esses valores sio referentes ao meés de agosto de 1995 ¢
nao podem ser aplicados em nenhuma outra base sem antes se aplicar os reajustes

necessarios.

Em alternativas que dispdem de espacos livres para relocago, a drea de sistema
viario nesses setores pode ser estimada com base nos percentuais apresentados na

Tabela 3.

Superestrutura

O custo de superestrutura é estimado com base no nimero de relocacSes e de
reassentamentos. O primeiro diz respeito aquelas moradias que serdo deslocadas
para outros setores do nucleo, enquanto o segundo, aquelas moradias que serdo
suprimidas do mesmo, sendo as familias atingidas instaladas em conjuntos

habitacionais fora da area da favela.
Para estimar essas demandas, deve-se conhecer de antemao:
‘0 numero de remoc¢ao de moradias promovida pela alternativa;

-a disponibilidade de area livre no nucleo para construcdo de novas moradias

para relocacio;

*0s parametros para relocagdo - porcentagem de area edificavel, tipologia da

edificacdo a ser adotada e sua capacidade de adensamento, conforme Tabela 3.

Area de Area de Tipologia do dZchSL:dzdgo
lamento sistema viério parcelamento : pag
parce (unidades/hectare)
Lote 125 m2 40 a 48
. : Condominio
ﬁlffeaﬁ ectare 50 a 60% 20 2 30% horizontal 60a70
Prédio popular
de 4 andares 1002 120
Lote 125 m2 64
. Condominio
pLreasentie 1 70480% 20 @ 30% horizontal A
Prédio popular
de 4 andares SRy
Lote 125 m2 80
Areas menores 100% 0 Cﬁgﬁ;ﬂ?ﬁ 120a 140
que 0,3 hectare -
Prédio popular 200 a 240

de 4 andares

Tabela 3- Parametros urbanisticos para relocacdo
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Para estimar esses custos foram feitas duas andlises. A primeira refere-se ao
custo de relocacio de moradias, ou seja, construcdo de unidades habitacionais na
propria favela, que corresponderam a 20% do custo de superestrutura. Desta forma,
para estimar novos valores, foi calculado o custo médio unitario da producio de
moradias do conjunto de favelas estudado, o que resulta um valor igual a 12.684,61

Reais, com coeficiente de variagdo igual a 37,8%.

Desde que se saiba de antemao o numero de relocagdes possiveis de acordo
com a capacidade de adensamento das areas disponibilizadas, esse valor pode ser

aplicado de forma direta, e assim obtido o custo de relocagio.

O custo de reassentamento de moradias, ou seja, a constru¢do de novas unidades
fora da area da favela, corresponde ao custo de produgio de uma moradia no Conjunto
Habitacional Celso dos Santos, em valores de agosto de 1995, ou seja, igual a 25.307,78
Reais. HEsse conjunto habitacional foi construido pela Prefeitura de Sdo Paulo para
abrigar uma parte das familias removidas das favelas urbanizadas no Programa
Guarapiranga.

Atividades operacionais

O custo de atividades operacionais varia de acordo com a dimensio da obra,
por isso pode-se calculd-lo em funcio dos custos de infra-estrutura e superestrutura.
Este grupo de servigos abrange itens relativos ao projeto executivo, gerenciamento e

manutenc¢io das obras, consultorias técnicas e assisténcia social.

No caso do Programa Guarapiranga, em Siao Paulo, esse custo pode ser
estimado como sendo 30% dos custos de infra e superestrutura somados, e 0 custo
total da obra de urbanizagio pode ser previsto numa primeira aproximag¢io para

analise das alternativas de intervencdo elaboradas.

Deve-se tessaltar, no entanto, que esses valores estdo associados a um conjunto
de intervencgdes realizadas na cidade de Sao Paulo, que possui caracteristicas de custos
de construcio civil bastante diferenciadas de outras localidades. Visto isso, os calculos
mostrados anteriormente devem ser ajustados a realidade de cada municipio,
considerando custos de mao-de-obra, materiais, producdao de moradias e valor de

terrenos urbanos.

No caso do nucleo Parque Amélia/Santa Margarida, os indicadores obtidos
para o calculo dos custos de infra-estrutura, superestrutura e atividades operacionais

estdo apresentados na Tabela 4, e os valores sdo apresentados resumidamente na

Tabela 5.

Coletanea Habitare - vol.1 - Insercdo Urbana e Avaliagdo Pés-Ocupacédo (APO) da Habitacdo de Interesse Social



Alternativas
Descricao
1 2 3 4 5

Area de sistema virio (% total) 4,4 12,5 14,5 16,3 27,7
Area institucional e/ou verde (% total) 3,4 5,6 5,6 2933 22,3
Area edificada (% total 53,8 51,3 54,3 45,9 50,0
Remocdes previstas (familias) 23 83 238 362 736
Numero de relocagdes (familias) 0 0 176 112 544
Reassentamentos (familias) 23 83 62 250 192

\

Tabela 4- Comparacédo dos resultados urbanisticos obtidos para cada alternativa de intervengao

Alternativa  Infra-estrutura  Superestrutura o’:g;l::iaodnzﬁs Total
1 996,54 792,05 534,25 2.322,84
2 2.202,09 2.866,45 1.513,97 6.582,52
3 2.501,13 5.165,90 2.290,14 9.957,17
4 207.65,272 10.525,54 BI969595 17.260,70
5 4.454,60 15.977,61 6.103,10 26.535,32

Tabela 5- Custos estimados por familia beneficiada (em R$, valores de agosto de 1995, Programa
Guarapiranga, Sao Paulo)

Avaliacao das alternativas

Observa-se que, conforme o porte de cada interven¢do proposta, para
solucionar os problemas identificados pelo diagnoéstico, as areas de sistema viario
aumentaram consideravelmente, passando de uma pequena parcela resultante da
primeira alternativa, até aquela bastante representativa na ultima delas, que propde

um parcelamento nos moldes daqueles executados normalmente na cidade.

As areas verdes criadas nas alternativas 2 e 3 ndo sdo representativas pelo
tamanho bastante limitado com relagdo a gleba. J4 a disponibilidade de espaco livre
das alternativas 4 e 5, para preserva¢io dos cursos d ‘agua existentes, representa um

ganho qualitativo de grande relevancia no resultado urbanistico final.

O ndmero de remog¢Ses aumenta consideravelmente entre as alternativas. No
entanto, ha uma grande vantagem da alternativa 3 com relagao a 1 e 2, assim como da

alternativa 5 com relacido a 4. Em ambos os casos, o nimero de reassentamentos é
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inferior ao praticado nas demais, ja que as areas de relocagdao permitem a reocupagao

pela maior parte dessas familias.

As alternativas de intervencao se diferenciam significativamente quando se
trata do nivel de investimento necessario para sua implementacio, conforme os dados

apresentados na Tabela 5.

Os custos de infra-estrutura nao implicam em grandes acréscimos no valor
total da intervencdo, mesmo quando se trata de percentuais altos de sistema viario
como os das alternativas 4 e 5. Quanto aos custos de superestrutura, o grande
diferencial entre as alternativas esta relacionado com este item, principalmente no
que se refere aos custos de reassentamento. Considerando-se que os custos de reloca¢do
representam praticamente 50% do valor de reassentamento, as alternativas que

disponibilizam maiores areas de relocag¢do promovem solugdes mais econdémicas.

Essa proposta de anilise e tomada de decisdo permite verificar a necessidade
de se avaliar cuidadosamente as implicacOes sociais, fisicas e financeiras de um
programa de urbaniza¢dao de favelas. A defini¢do do programa de reordenamento
fisico depende substancialmente das condi¢des fisicas iniciais, que induzirdo diferentes

resultados urbanisticos para custos de implanta¢io bastante diferenciados.

A anilise realizada para o nicleo Parque Amélia/Santa Margarida objetiva
mostrar os resultados urbanisticos de diferentes possibilidades de intervencio,
partindo-se de uma situagdo inicial bem caracterizada nos diversos aspectos de
relevancia, apesar de simplificada. Objetiva-se, portanto, subsidiar a reflexdo quanto
a tomada de decisdo sobre o programa a ser adotado conforme as possibilidades de

investimento do agente executor e da expectativa sobre os resultados dessa decisio.

3 - Conclusoes

Com base em um estudo de custos e padrSes urbanisticos realizado em um
conjunto de favelas urbanizadas no municipio de Sao Paulo, no ambito do Programa
Guarapiranga, foi desenvolvido um procedimento racional de tomada de decisdo
que busca analisar as varidveis mais relevantes no momento de formulacio de
programas de projeto de reordenamento fisico. O procedimento proposto envolve a

caractetizacio da situacio inicial do nucleo, a formulacgio de alternativas de intervengao
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e a analise comparativa dessas alternativas, resultando dessa avaliagdo a escolha do

programa de projeto a ser adotado.

Para a caracterizacio da situacio inicial do nucleo, sio expressos os problemas
existentes quanto as situa¢oes de risco a seguranca da ocupagio, a circulagdo de
pessoas e de veiculos, a densidade e as limita¢oes legais para a regularizacio fundiaria
do nicleo. F importante ressaltar, com base nos critérios propostos para essa
caracteriza¢io, que o mapeamento das situacoes de risco, sistema viario e densidade
de ocupacio foi embasado em critérios aplicaveis a Regido Metropolitana de Sao
Paulo. Para outros tipos de ocupacio, ¢é preciso estabelecer os critérios adequados

para a cotreta aplicacdo do procedimento.

A forma como se propoe essa caracteriza¢ao abrange importantes parametros
para a fase de tomada de decisdo quanto ao programa de projeto a ser adotado, sejam
eles relativos as situagoes de risco, caracterizadas pela declividade e morfologia do
terreno; ao sistema viario, definindo-se as condi¢des fisicas da circulacio existente; a
densidade de ocupacio, conforme o lote equivalente médio; ou as restri¢oes legais as

quais uma favela esta submetida, o que influencia fortemente a tomada de decisio.

As alternativas de interven¢io devem contemplar um conjunto de possibilidades
que permita a avaliacdo ponderada sobre as vantagens e desvantagens de diversos
tipos de urbanizagdo pretendidos. A proposta desse procedimento é que essas
alternativas venham a abranger, em niveis de intervengao bastante distintos, desde o
partido urbanistico mais simples, que se preocupa exclusivamente com a salubridade
da ocupacio, até aquele que considera a habitacdo como parte do processo de

reordenamento fisico.

O estudo de custos realizado permitiu o desenvolvimento de parametros para
estimativa de custos das alternativas elaboradas. Esses parimetros envolvem uma
correlacio linear entre os custos totais de infra-estrutura e a area de sistema viario, e
valores médios de producdo de unidades habitacionais no municipio de Sao Paulo.
Apesar disso, os custos de urbaniza¢io de favelas sao pouco estudados e merecem o
desenvolvimento de pesquisas relativas tanto aos critérios de composicao de pregos,
quanto a pesquisa e sistematiza¢io de valores praticados nas diversas cidades onde
intervengoes dessa natureza foram realizadas. A composicdo de precos e servigos de

urbaniza¢io de favelas devem receber tratamento diferenciado de outras obras de
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infra-estrutura e habitacdo, por sua caracteristica peculiar de recuperacio e reforma

de situacio existente.

Esse procedimento foi apresentado no Workshop “Avaliagdo de projetos
do IPT”, promovido pelo IPT, com patrocinio da Finep (através do Programa
Habitare) e da Caixa Econémica Federal, nos dias 26, 27 e 28 de setembro de 2001.
Participaram do evento profissionais ligados a questdo habitacional em favelas, seja
de universidades como de prefeituras municipais de diferentes partes do pais. Desse
evento, concluiu-se que ha necessidade de refinamento do procedimento proposto,
principalmente no que se refere as variaveis selecionadas, uma vez que as mesmas
ndo permitem uma andlise mais apurada no que diz respeito a integracio do nuicleo
com o seu entorno, considerando-se por exemplo, os principais acessos, comércio e

servicos mais proximos, etc.

Além disso, verificou-se a conveniéncia do IPT promover parcerias com
prefeituras municipais a fim de realizar estudos de caso, contemplando a analise e

aprimoramento das relagdes de indicadores urbanisticos com os custos de intervengio.
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