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Apresentagao

Nesta primeira aula, trabalharemos a tematica dos aspectos funcionais
relacionados a edificacdo e aos sistemas de infra-estrutura e equipamentos
urbanos, a serem considerados, principalmente, para fins de regularizagdo de

assentamentos de habitacéo social.

Entre os objetivos da intervengcdo urbanistica no ambito da regularizagao

destacam-se:

e 0 aumento da eficacia e abrangéncia social das ag¢des de regularizagcéo
fundiaria, e a integracdo dos aspectos urbanisticos e ambientais no

processo.

e 0s projetos e obras de urbanizacdo e adequacdo urbanistica de

assentamentos irregulares
¢ insercao das obras nos cadastros e registros administrativos e fundiarios.
e agestdo e o controle urbano e edilicio

e a inclusdo dos assentamentos em regularizacdo nas rotinas e

procedimentos




1.1. Tipos de irregularidade e objetivos da regularizagao

A irregularidade e a precariedade habitacional’ e urbana sdo faces da

cidadania incompleta, em que o bem-estar social universal ndo conseguiu, nem de
longe, ser alcangado. Nesses locais, sob diversas formas, a injustica e a
ilegalidade estdo presentes. Abaixo se apresenta um fluxograma indicando a
sucessao de fatos e procedimentos que geralmente acontecem envolvendo
favelas e outros assentamentos de interesse social, irregulares e precarios, desde
sua percepgao pelo poder publico como problema, a aceitagdo de sua existéncia e
da necessidade de agdes e investimentos para melhorar a vida dos moradores,

até busca de solug¢des para regularizar o assentamento.

Utiiza-se o termo ‘“interesse social” para caracterizar
assentamentos humanos onde a maioria dos moradores tem condigdes
socioecondmicas e culturais que exigem politicas publicas especificas para seu

acesso aos direitos humanos e sociais basicos, o bem comum.




Os assentamentos precarios de interesse social apresentam diversos

conflitos com a legislacao:

o posse do terreno (casos de invasao, grilagem ou venda sem registro

no Cartorio de Imoveis);

o parcelamento e edificagdo em terrenos de uso ou edificagado
proibidos — area rural, area de uso comum do povo, beira de corrego, alta

declividade;

o parcelamento e ocupacéo do solo diferentes da legislagao vigente -
dimensao dos lotes, situagdes de risco, largura das vias, indices urbanisticos e,

por fim,

o em relagcdo a propria edificacdo: uso misto em zona estritamente

residencial, materiais, dimensao, ventilagéo, iluminacéo e riscos.

Nas areas urbanas consolidadas os assentamentos precarios,
especialmente junto aos cursos d’agua, causam impactos na vida dos moradores

dessas comunidades, e também na de toda a sociedade moradora nas cidades:

o Os moradores dessas areas ficam expostos ao contato direto com

esgotos e outros vetores de doencgas;

o Ha maior ocorréncia de inundagdes, colocando a populacédo do

entorno em contato com agua contaminada;
o Ha langamento de esgotos na rede de drenagem;

o Ha disposicdo de lixo das encostas e coérregos, inclusive com
contaminantes quimicos de produtos como pilhas, restos de produtos de limpeza e

higiene;



o Em muitos casos, a disposigdao do lixo criou areas de risco por

deslizamento, além de contaminagao;

o Ha dificuldades e mesmo impossibilidade de limpeza e manutencao
periddica dos logradouros, dos cérregos e de outros dispositivos de infra-estrutura

urbana, como bocas de lobo, tubula¢des de drenagem, etc.

o Ha dificuldade de instalacdo de coletores e coletores-tronco de
esgotos para complementar o sistema e conduzir os esgotos urbanos até as ETEs

(Estacdes de Tratamento de Esgoto).

1.2. A delimitagao fisica do espago publico e do espacgo privado

Utilizaremos a palavra assentamento para qualquer dessas tipologias
abaixo e a palavra favela (em alguns locais denominada invasdo ou ocupagao)

para denominar os terrenos onde o morador n&o adquiriu a terra.
As tipologias de assentamentos de interesse social sdo:

SFavelas em terrenos publicos de uso comum do povo (uso institucional,
pragas ou vias publicas), com transbordamento para terrenos particulares ou nao,

com lotes unifamiliares ou casas de frente e fundos e alto e baixos;

SFavelas em terrenos publicos dominiais, com transbordamento para
terrenos particulares ou n&o, com lotes unifamiliares ou casas de frente e fundos e

alto e baixos;

SFavelas em terrenos particulares, com transbordamento para terrenos
publicos ou ndo, com lotes unifamiliares ou casas de frente e fundos e alto e

baixos;

SlLoteamentos precarios e irregulares promovidos por particulares
(proprietarios da gleba, loteadores ou associagdes de compradores), com lotes
desdobrados e moradias autoconstruidas, em grande parte de frente e fundos e
alto e baixos; nesses assentamentos, em alguns casos, as areas destinadas a uso

publico (pragas, escolas, etc.) estdo ocupadas por favelas precarias;



SLoteamentos precarios e irregulares promovidos pelo poder publico, com
infra-estrutura e servigos parcialmente implantados com barracos ou moradias
autoconstruidos, algumas de frente e fundo e alto e baixos, ndo previstas; em

alguns casos as areas destinadas a uso publico estdo ocupadas por favelas;

2Em pequenos e médios municipios geralmente na periferia, em vilas e
povoados, encontram-se também moradias de familias empobrecidas,
proprietarias ou em casas cedidas, com precariedades por depreciacao da
edificacdo, colapso ou auséncia de instalagdes elétricas e sanitarias e dificuldades

de acesso a agua e energia.

Nos assentamentos de interesse social constata-se a existéncia de infra-
estrutura e servicos urbanos precarios ou parciais. Encontramos nesses
assentamentos diferentes graus de inadequagdo, como caréncia de infra-
estrutura, em relagdo ao acesso a agua com distribuicdo interna, a esgoto com
ligacdo a rede, a energia elétrica, iluminagao publica, a coleta de lixo regular ou

acessibilidade

O programa minimo para adequacgdo urbana e melhoria das condigcbes

habitacionais dos assentamentos de interesse social deve prever:

o erradicagao de risco;

o minimizagao de problemas de conforto e salubridade;

o acesso universal ao saneamento ambiental;

o acessibilidade;

o iluminagdo publica;

o individualizagao de servigos urbanos como agua, energia, correio;

o adequacéo da casa as condi¢des sanitarias apropriadas e dimensdes

e atividades do grupo familiar.



A excecdo de adequacdes internas na moradia, essas acdes sdo
executadas nos terrenos que sdo de uso comum e que deverao tornar-se publicas

apos a regularizagéo, e tém como objetivos urbanisticos:

e recuperacao da qualidade ambiental do assentamento e a melhoria

das condigdes de vida dos moradores.

e definicdo das areas publicas necessarias a prestacdo dos servicos

de saneamento, acessibilidade e seguranca, ?

e A execugdo das obras de infra-estrutura, nas areas ja destinadas e

propostas para uso publico.

Essas agdes, como mostra o fluxograma acima, implicam na utilizagao de
recursos publicos, ja que os moradores nao tém capacidade financeira de arcar

com os gastos requeridos para uma habitagao digna.

E muito comum a necessidade de demolicdes totais ou parciais de
moradias e outras melhorias. Assim, & necessario providenciar, através de
projetos integrados, a oferta de uma nova casa fora da area do projeto, para as

familias afetadas pela intervencéo governamental.

As vezes é possivel reorganizar parte da propria area, com a oferta de
moradia dentro da area do projeto. Especialmente em favelas, € comum precisar
apenas da demolicdo de parte da moradia, por necessidade do projeto, com sua

possivel reconstrugdo em outra posi¢cao do imével.

Na escala da vizinhanga e dos lotes serdo configuradas situagdes de lotes
multifamiliares, mas de baixo gabarito, geralmente até quatro andares que

deverao gerar titulagdes condominiais.

A consolidagao de uma zona de interesse social, entendida como processo,
deve prever, no periodo de regularizagdo (que é sempre longo, conforme mostra o

fluxograma), apoio técnico e obras de melhorias habitacionais (salubridade e

2 . . A L s
Material de Leitura: Ver Banco de Experiéncias sobre Regularizacdo Fundiéria do

Ministério das Cidades



habitabilidade).

A experiéncia mostra que nem tudo o que € irregular € precario e precisa
ser removido, demolido. Muitas das situagdes de seguranga, salubridade e
conforto (que as exigéncias legais tém por objetivo garantir) sdo alcangaveis nos
assentamentos irregulares, através da execucdo de obras de infra-estrutura
urbana, especialmente drenagem, redes de agua, redes de esgoto e viabilizagdo

da coleta de lixo.

Em areas precarias, envolvendo numerosa populacédo pobre, o alcance de

boa qualidade de vida esta associado a:

e Resolver os impactos ambientais e sanitarios (relacionados a saude
publica) negativos, decorrentes da auséncia de infra-estrutura urbana e, ao

mesmo tempo,

¢ Reconhecer que trechos dos assentamentos tém moradias e estrutura do

parcelamento que sdo adequadas, apesar de diferentes das normativas.

Ha um novo enfoque dado ao licenciamento de edificagcdes, espagos privados, no

qual cabe ao poder publico:

e Analisar a relacédo entre o novo edificio ou atividade propostos e sua area

de entorno,
e Analisar a qualidade do espaco publico e
¢ Analisar a qualidade de vida dos moradores e usuarios do local.

e Fiscalizagéo por intermédio do Ministério Publico

Cabe a esfera privada:

¢ (Qualidade e conforto da edificagdo em si (qualidade do projeto, respeito as
normas de seguranga, etc.) sdo objetos da relagao contratual entre projetista e

proprietario e empreendedor,



e Fiscalizagdo dos CREAs (Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e

Agronomia).



