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A RECUPERACRO DO PATRIMONIO HABITACIONAL

Paulo Ormindo de Azevedo*

RESUMO

Trata da recuperacdo do patrimo
nio habitacional como uma alter
native complementar ao problema
do deficit de moradias no Bra-
sil. Passa em revista alqumas
experiéncias internacionais e
analisa a obsolescéncia fisica
¢ funcional do estoque habita-
cional brasileiro em cidades e
setores urbanos centrais de in-
teresse historico-cultural. Pro
poe diretrizes para uma politi=
ca de conservacac e recuperagao
do patrimenio urbano.

Entre 26 e 3] de margo de 1978, o extinto Banco Nacional da
Habitacao (BNH) realizou em Salvador o Simposic sobxe Baratea
mento da Construgae Hab.itaclonal. Aproveitando aquela oportu-
nidade rara de discussao publica da politica habitacional bra
sileira,apresentamos uma comunicagao sob o titulo Recuperagdo
do patrimonio habitacional como alternativa complementah  ao

problema da moradia no Brasil, que transcrevemos adiante.

Passados exatos dez anos, poder-se-ja contestar a validade de
tal publicacao. Tentaremos justificar. Em primeiro lugar ne-
nhum avanco significativo foi realizado no setor, tanto no
que se refere a politica habjtacional, quanto no que se refe-
re a preservacao dos centros histdricos. Mas as mudangas ine-
vitavelmente virao, como resultado da pressac da sociedade
brasileira, e a discussao destes problemas pode apressar tais

* Arquiteto. Professor do Mestrado em Arquitetura e Urbanis
mo da FAUFBa,
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mudangas. Dirfamos mesmo que o momento e particularmente pro
picio para esta discussao, quando a nova Constituicao defla-
gra um processo de revisao de toda a legislacdo ordinaria e a
politica habitacional exige uma urgente redefinigdo.

Criou-se no pais, por forca da ideologia dominante, uma bar-
reira artificial separando o passado do presente, o patrimo-
nio edificado da vida contemporanea. Mitificou-se o patrimo-
nio cultural como algo intangivel, fora da realidade social e
economica dos mortais, o que serve'de pretexto a omissdo das
autoridades 1igadas ao desenvolvimento urbano e a habitacao .
De outra parte, as autoridades e tecnicos de preservagao, com
uma yisao muito estatica do problema, justificam o estado de
deterioracdo a que chegou o patriménio edificado pelos limita
dos recursos que lhes sao postos a disposicdao, como se fosse
possivel preservar conjuntos historicos fora de uma politica
integrada de desenvolvimento urbano.

Um dos pontos fundamentais para romper este impasse @ cons-
cientizar as comunidades para o valor social e economico des-
te patrimonio, que precisa ser reciclado para cumprir plena-
mente sua funcao social e cultural. Esta recuperacdo & um di-
reito da comunidade. Sem integracao na vida contemporanea, o

patrimonio cultural e uma farsa.

Para sensibilizar tecnicos em habitacao, geralmente pouco
afeitos a problemas culturais, tivemos que usar conceitos 1i-
gados a economia, como estoque habitacional, obsolescencia
fisica e funcional, reciclagem. Embora a acolhida a proposta
tenha sido boa, nao resultou em nenhuma medida concreta. Mas
o BNH, pouce depois, admitiu financiar a titulo experimental,
um programa habitacional no centro historico de 0linda, promo
vido pela prefeitura local e aprovado pela SPHAN. Usou-se pa-
ra isto recursos do Projeto CURA, que embora ndo permitindo
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todas as operacoes necessarias a recuperacdo de um  conjunto
historico, apresentou resultados altamente satisfatorios.

Na revisao do texto para publicagao mantivemos as referéncias
a orgaos da epoca, que ja nao existem, para que o leitor com-
preenda o contexto em que a proposta foi feita. Esses o0Orgaos
foram trocados por outros, com as mesmas deficiencias e Vvi-
cios, o que mantem atual a proposta. Mas passemos ao documen-
to.

1: Introducao

"A politica habitacional brasileira tem sido orientada, quase
exclusivamente, para a construcdo de novas habitacoes destina
das aos varios estratos da sociedade brasileira (1}. Esta po-
17tica, que & tambem sequida por outros paTses subdesenvolyi-
dos, reflete a preocupacao de seus responsaveis pela alta ta-
xa de crescimento demografico e de urbanizacdo do pafs.

Uma analise mais cuidadosa do problema revela que os crescen
tes deficits habitacionais ndo podem ser atribuidos exclusiva
mente a razoes demograficas e a baixa renda de grande faixa
da populagao brasileira. Dentre outros fatores que contribuem
para o aumento deste deficit figura a obsolescéncia progressi
va das habitacGes, o que redunda na diminuicdo gradativa do
estoque habitacional. Este aspecto do problema parece total-
mente esquecido pelas autoridades responsaveis pela politica
habitacional.

Alem da perda por deterioracao, sdo destruidos anualmente
muitos edificios relativamente novos, que poderiam ter uma
utilizacao social por cinguenta ou mais anos, para em seu lo-
cal surgirem edificios mais altos, por mecanismos puramente
especulativos. E uma contradicao e representa um enorme &nus
social para um pafs tao deficitario de habitagGes, que se der
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rubem edificios de dez e ate quinze pavimentos, construidos
ha apenas vinte ou trinta anos, para em seu lugar se cons-
truir noves edificios com o dobro do niumero de pavimentos. Es
te fato vem ocorrendo, cada dia com maior frequéncia, nos bair
ros mais valorizados das grandes cidades brasileiras e, o que
e pior, na maioria dos casos com o suporte do Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo. Este &, alias, um vicio estrutural da eco
nomia capitalista. Em muitos paises do chamado primeiro mun-
do, em especial nos EEUU, tem-se realizado enormes operagoes
de renovagao urbana com a destruicaoc massiva de slums e cons-
trugdo de blpcos de apartamentos e escritorios. A politica do
Federal Bulldozer responde, na verdade, a enormes interesses

economicos, mais gue sociais.

Esta politica ja vem sendo, porem, revista em muitos paises
europeus, como a Inglaterra e a Italia, onde sdo maiores as
conquistas sociais, considerando que e mais barato recuperar
unidades obsoletas do que destrui-las e ter que substitui-las.

Neste ponto, @ conveniente tornar claro o sentido de alguns
conceitos aqui utilizades. 0 edificio de habitacao, como qual
guer outro bem produzido pelo homem, & feito em resposta auma
necessidade, Para que o bem responda a esta necessidade deve
possuir requisitos capazes de preencher um conjunto de  fun-
coes. A obsolescencia habitacional se caracteriza pela nao
correspondencia entre a necessidade e a resposta oferecida pe
la moradia. A obsolescencia resulta, em Ultima instdancia, das
transformacoes gue sofre o edificio e a sociedade no tempo. Po
de-se assim distinguir dois tipos de obsolescencia:

1.1 Obsolescencia fisica - que resulta das transformacOes que
sofre o edificio em decorrencia de causas naturais de
acao lenta (acomodacdes do solo, fadiga dos materiais ,
agentes metereologicos e biologicos) ou violenta (alu-
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vioes, tremores de terra, incéndios, etc) e da acao huma
na (depredagoes, uso intensivo, etc).

1.2 Obsolescéncia funcional - que decorre das transformacies
por que passa em particular a familia, como resul tado
das continuas mudancas da sociedade.

A obsolescencia como efeito de um processo de  transformacdo
pode assumir diversos graus. Torna-se, consequentemente, 1im-
portante determinar o grau de obsolescencia das moradias que
constituem o estoque habitacional de uma determinada cidade
se quisermos intervir no processo. 0 metodo utilizado para
verificar o grau de obsolescéncia de uma habitacdo dada @ com
para-la com dois modelos de referéncia: um fisico e outro fun
cional, constituido pelo conjunto de requisitos necessarios
a uma vida decente (e

A recuperacao e, portanto, uma intervencdo destinada a elimi-
nar a obsolesc@ncia fisica e funcional de uma habitagao e per
mitir seu pleno uso social, evitando sua disfungao, abandono
e consequente destruicao. Considerando que a operacdo de recu
peracao custa uma fracdo do valor de reposicao de uma unidade
destruida, e facil compreender o alcance socio-economico de
um programa de manutencdo e recuperacao do estogue habitacio
nal .

2. Experiencia internacional

Um dos pontos da plataforma eleitoral do Partido Trabalhista
ingles, em 1964, era o compromisso de construir, ate 1970,
500,000 novas moradias. Em janeiro de 1968, nao obstante o es
forgo realizado, os objetives do Partido Trabalhista se redu-
ziram a 16,500 novas moradias. Neste mesmo ano a politica ha-
bitacional inglesa seria revista, com a publicacao do que se
chamou Livho Branco da Habitacdo, no qual se anunciava a fn-
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tencdo de destinar maiores recursos para a recuperagac de ca-
sas obsoletas (3}. A nova politica foi inaugurada em 1969
com a aprovacao do Housing Act, que estabeleceu um sistema
de subvencoes para os proprietarios de imoveis obsoletos gue
concordassem em renovar seus edificios segundo normas minimas
estabelecidas pelo poder publico. Para incentivar a renovacao
das habitacBes, o governo inglés admitiu a majoragcao dos alu-
gueis proporcionalmente as inversoes reaIizadas, mas estabele
ceu tm sistema de escalonamento progressivo dos alugueis, que
em alguns casos chegava a cinco angs. Este mecanismo visava
possibilitar ao inquilino permanecer ocupando o imovel e po-
der adaptar-se aos novos niveis de aluguel. Este sistema de
subvencdes para a renovagao da habitacdo teve sua origem no
pos-querra e foi utilizado pela primeira vez em 1949.

A experiéncia inglesa demonstrou que programas menos ambicio-
sos e mais flexiveis, como o adotado em Leeds, sao mais efi-
cientes que outros, mais institucionalizados e ambiciosos, co
mo o de Newcastle. Em Leeds se adotou, uma subvengao standard
de 310 libras para o cumprimento de cinco pontos basicos rela
tivos a instalacoes de banheiros, cozinhas e areas de servigo.
Preferiu-se deixar aos proprietarios a escolha de pequenos em
preiteiros, que estabeleciam uma relagdo pessoal com os ocu-
pantes dos imoveis, ndo exigindo que os mesmos se deslocassem
de suas casas, em vez da implantacdo de grandes projetos de
recuperacdo que exigiam a evacuagdo dos imoveis e implicavam
em custos elevados de administracao.

Pouco depois inicia-se na Italia um programa semelhante de
recuperacao de areas centrais deterioradas. 0 desenvolvimento
industrial do norte da Italia havia provocado nos anos 50 e
60 uma grande migracao das populacBes sulinas em direcdo ao
norte industrial, exigindo a execugdo de grandes programas de
construcdo de habitagoes. No infcio da decada de setenta, a
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crise do petrdleo e 0 recesso da economia europeia provoca-
riam uma inversao das migracdes internas na Italia. Mui tas
familias deixaram Mildo, Turim e Bolonha e retornaram as pe-
guenas e medias cidades de onde haviam partido. E neste con-
texto que surge o projeto de revitalizagdo do Centro Histori-
co de Bolonha, que haveria de encorajar programas semelhantes
em numerosas cidades italianas.

0 sucesso da experiencia de Bolonha decorre do fato de ter-
se, pela primeira vez, tentado restaurar um centro historico
nao em funcdo do turismo, sendo da melhoria de vida de seus
habitantes. Partindo do principio de que o centro historico
e um patrimonio da comunidade, a Municipalidade de Bolonha ini
ciou seu programa desapropriando e recuperando setores dete-
riorados que eram em seguida devolvidos a seus ocupantes {4}.
Apos as primeiras experiéncias bem sucedidas, a crise econdmi
ca italiana e a crescente imobilizacdo de recursos criou um
dilema para a Munipalidade controlada pelo PCI: parar o pro-
grama de revitalizacdo ou progressi-lo admitindo a participa-
cao de capitais privados, embora adotando mecanismos Tlegais
capazes de impedir a especulagdo imobiliaria no centro histo-
rico. Decidiu-se optar pela segunda alternativa.

Este sistema, que desencoraja a expansdo urbana como forma
de redirecionar as inversdes para o centro, vem sendo utiliza
do em muitas outras cidades italianas que apresentam o mesmo
problema: centros historicos obsoletos funcional e fisicamen~
te., 0 sistema funciona da seguinte maneira: os governos lo-
cais declaram de utilidade pliblica, para efeito de recupera-
cdo, 0s setores mais deteriorados dos seus centros historicos
e elaboramplanos para os mesmos. Sao entdo convocados os pro-
prietarios de imoveis na area para uma reuniao com as autori-
dades e técnicos municipais, quando o Municipio anuncia  seu
programa de inversdes e convida os donos dos imoveis a faze
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rem o mesmo, oferecendo assistencia tecnica, financiamento e
incentivos. 0s proprietarios aderentes ao plano tem seus imo-
veis liberados da declaracao de utilidade publica e poderdo,
apos as obras, reajustar os alugueis de seus imoveis na pro-
porcao das melhorias oferecidas.

Aqueles inguilinos que comprovadamente ndo tem condicoes de
suportar o aumento do aluguel poderdo solicitar a compl ementa
¢do do aluguel a Prefeitura e permanecer vivendo no mesmo imo
vel. Os proprietarios nao aderentes terdao seus imoveis "conge
lados" e poderdo ser desapropriados pelo poder publico. A de-
sapropriacao na Italia e feita a preco inferior ao de mercado,
ja que a lei nao considera a valorizacao decorrente da exis-
tencia de infraestrutura urbana que, em Ultima instdancia, de-
ve ser creditada a comunidade.

3. 0 Problema Brasileiro

0 Brasil, com sua alta taxa de crescimento demografico e urba
nizagdo, nao podera, ao contrario do que foi adotado na Ita-
lia, freiar a construcdo de novas habitacoes, mas tambem nao
podera descuidar da conservacdo do seu estoque habitacional,
para que nao tenha que repor unidades a um custo mais alto
que o de sua conservagao.

Dentro do estoque habitacional brasileiro merecem especial
atencaoc as cidades e setores urbanos centrais de interesse
historico-cultural que, alem de abrigarem milhares de  fami-
lias, nao poderdao ser destruidas por estarem sob a protecao
do Governo Federal .

Poucas tem idéia da extensdo destes conjuntos arquitetonicos
de interesse cultural. Tombados pela Secretaria de Patrimonio
Historico e Artistico Nacional (SPHAN) existem no pais 16 ci-

(5)

dades historicas e 31 sitios urbanos . Acrescente-se a is-
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to as cidades e sitios tombados pelos governos estaduais e 0s
edificios tombados isoladamente pelos dois governos.. Estas ci
dades e conjuntos estdo em sua maior parte constituidos por
corticos, onde familias inteiras vivem em uma ou duas pegas
nas piores condicoes de higiene e promiscuidade. Tais conjun-
tos apresentam uma problematica mais grave que as favelas, ja
que estas apresentam uma dinamica propria de melhoria habita-
cional e integragdo urbana, enquanto os corticos tendem a se-
gregacdo e ao arruinamento.

Qual o futuro destes conjuntos? Nao temos divida que, se ndo
se adotar uma politica realista, em mais ou menos anos, eles
desaparecerao ou serao substituidos. Os estudiosos de econo-
mia e uso do solo urbano explicam que o prego de um imovel ur
bano depende ndo so das suas caracteristicas fisicas como da
sua vizinhanca e localizacdo, Quando uma zona atinge um deter
minado grau de deterioracdo, as inversoes privadas diminuem
orogressivamente, porque a recuperacao de um imovel ndo encon
tra retorno compensador, ja que estas iniciativas isoladas
nao conseguem mudar a imagem do bairro perante o mercado. Des
te modo, cada proprietario assume uma atitude de expectativa
com relacdo as iniciativas dos vizinhos e do poder publico. Co
mo ninguem quer correr o risco, as inversoes baixam a nivel

(6)

s0 & economicamente compensadora e viavel se for feita como

Zero e o conjunto se deteriora rapidamente . A recuperacgao
uma operacao conjunta em todo o setor, provocando a "reversao
da expectativa do mercado". Sem, portanto, intervencdo do po-
der publico para organizar a intervencao conjunta nao ha con-
servacao, nem muito menos recuperagao.

0 tombamento destes conjuntos, Unica opgcdo gue cabe a  SPHAN
diante de sua cronica falta de recursos, em nada contribui
para a conservacao dos mesmos. As experiencias brasileiras e
internacionais provam que os metodos de defesa passiva de con
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Juntos urbanos ao entrarem em choque com 0s interesses priva
dos provocam, em Oltima instancia, efeitos contrarios aque-
les desejados, ou seja: falta de conservacao, desvalorizagao,
ocupacdo por estratos sociais incapazes de mante-los, mudan-
¢as no uso do solo e arruinamento,

0s proprietarios consideram o tombamento uma trava a plena
utilizacdo econdmica do edificio e veem no arruinamento, quan
do nao o provocam dolosamente, um processo natural para se
livrarem do tombamento e resgatarem o solo urbano central pa
ra outras finalidades mais rentaveis, ligadas a atividade ter
ciaria. Em muitos casos basta deixar o imovel ruir e trans-
forma-1o em estacionamento. Por outro lado, como o regime de
uso dos imoveis situados nesses conjuntos &, na sua quase to
talidade, a locagdo ou sub-locagao, seus inquilinos, tendo
que pagar um aluguel exorbitante por um comodo sem Tuz  nem
ventilacdo, veem no imovel apenas um instrumento de explora-
gao do senhorio.

Ndo obstante ser o cortico a mais dramatica manifestagdo de
habitacdo subnormal existente no pais, praticamente nenhuma
atengdo tem recebido das autoridades responsaveis pela poli-
tica habitacional. E preciso lembrar que, alem de seu valor
cultural, os conjuntos historicos constituem uma parte subs-
tancial do estoque habitacional brasileiro, desempenhando uma
importante funcdo no sistema de reproducdo da forca de traba
Tho.

4. Uma Politica de Conservagdo e Recuperacdo do. Patrimdnio
Urbano

A restauracdo de um conjunto arquitetdnico & um caso  espe-
cial de renovagdo urbana, que deve ter como objetivo a melho
ria da qualidade de vida dos que ali habitam e a conservacdo
de seus valores culturais, o que vale dizer, sua estrutura
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urbanTstico-arquitetonica. Para que esses conjuntos nao  §0-
fram transformacoes que comprometam o seu carater, sua fungdo
primitiva deve ser mantida. Todas as recomendacoes internacio
nais sobre o assunto insistem em que as populacoes que atual-
mente vivem nesses conjuntos nao devem ser expulsas ou pres-
sionadas a deixarem os mesmos em consequéncia da recuperacao.
Pelas razoes expostas, a recuperacdo so sera viavel se atin-
gir toda a unidade deteriorada e forem adotadas medidas desti
nadas a evitar a especulacao imobiliaria em decorrencia dos
investimentos publicos, o que implicaria na expulsao dosatuais
ocupantes e inviabilizaria. economicamente, a continuagao do
programa.

Mas existem algumas peculiaridades nos nossos centros histori
cos que nao podem ser esquecidas em gualquer plano de recupe-
racdo habitacional. Tdo grave quanto a obsolescéncia fisica
das estruturas 8 a obsolescéncia funcional dos imdoveis que 0s
constituem, Construidos em sua maioria nos séculos XVIII e
XIX para uma sociedade patriarcal e escravocrata, os sobrados
que integram esses conjuntos ndo se adaptam as necessidades
da sociedade atual. Em primeiro lTugar, muitos padrdes habita-
cionais aceitos na epoca e servicos desenvolvidos por escra-
vos, tém que ser melhorados e desempenhados por instalacOes
eletricas, mecanicas e hidraulicas. 0 sequndo problema decor-
re da propria dimensdo da familia. Os grandes sobrados patriar
cais ja nao podem ser ocupados e mantidos por uma so familia;
deverao ser sub-divididos em apartamentos menores, de diferen
tes capacidades. Isto implica no desmembramento legal das
atuais unidades arquitetonicas. Por razdes de desempenho fun-
cional e econdomico e desejavel que se crie condominios mais
amplos, de quarteirdes, que possibilitem a criacdo de instala
coes coletivas como acessos verticais e areas de iluminacao
comuns, play-grounds, sub-estacbes rebaixadoras, reservato-

rios, etc.
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0 problema, como vemos, ndo @ exclusivamente de natureza cul-
tural. Neste campo temos, pelo menos, quinze anos de atrazo
com relagao a outros paises (afuafmente 26, N.A.]. Em 1962, o
entao Ministro de Assuntos Culturais da Franga, Andre Malraux,
propos, e a Assembleia Nacional Francesa aprovou, uma lei pa-
ra o que se chamou de "setores salvaguardados"” (?]. Esta le-
gislacao, consciente da complexidade do problema, confiou a
uma comissao interministerial a execugdo da politica de recu-

peracao daqueles. setores.

Com a intencao de promover o debate sobre o tema, apresenta-
mos, em 1971, ao IT Enconfro de Governadores para Preservagdao
do Patriimbnio Histornico, Artlstico, Arqueoligico e Natuwral do
Brasif, um anteprojeto de legislacdo atendendo as peculiari-

(8)

Embora o documento final de Encontro tenha recomendado a ado-

dades da recuperacao dos conjuntos monumentais brasileiros

cao de uma legislacao complementar ao Decreto-Lei nQ'25, de
1937, especifica para conjuntos tombados, nenhuma iniciativa
foi tomada pelas autoridades.

Revendo aguela proposta no sentido de simplificar o seu fun-
cionamento, imaginamos o seguinte sistema de conservacao e re
cuperacao de edificios de interesse cultural, isolados ou in=-
tegrados em conjuntos.

4.1 Um programa especifico para conjuntos historicos.

0 Banco Nacional de Habitacdo [atuafmente a Caixa Econg-
mica Federaf, N.A.) criaria um Programa de Conservacdo
e Recuperacao do Patrimonio Habitacional com juros e pra
7z0s especiais. 0 programa atuaria de quatro modos:

4.1.1 Financiando a renovacao ou ampliacdo da infraes-
trutura e equipamentos sociais de conjuntos  ar-
quitetonicos de interesse cultural, tombado ou
nao pelo SPHAN, a criterio de uma comissao inte-
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rinstitucional . 0 retorno seria garantido pelos
governgs locais atraves de cobranga de contribui
¢do de melhoria, impostos, etc.

Financiando cooperativas habitacionais para aqui
sicdo, recuperacdo e transformacdo em  condomi-
nios de edificios deteriorados, isolados ou inte
grados em conjuntos. Estas cooperativas deveriam
ser integradas prioritariamente por moradores do
conjunto. Quando a populacao local nac oferecer
as garantias formais exigidas para o emprestimo,
a prefeitura local poderia assumir o papel de
mutuario final, celebrando com os ocupantes con-
tratos de aluguel-venda.

Financiando a conservagao ou recuperacao de edi-
ficios unidomiciliares de interesse cultural, por
seus proprios donos, tendo como garantia os mes-
mos imoveis.

Atendendo com prioridade, em outros programas
habitacionais de interesse social, o excedente
populacional por ventura existente hos conjuntos
arquitetdnicos recuperados ou os moradores inte-
ressados em se transferirem para outras areas.

Comissao interinstitucional

Devido ao interesse social e cultural destes conjuntos,

a aprovacdo dos projetos e a concessao dos financiamen-

tos seria feita por uma comissao integrada por reoresen

tantes do:

4.2.1

Banco Nacional da Habitacdo (hofe Caixa Economi-
ca Fedenal, N.A.).
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4.2.2 Secretaria de Patrimonio Historico e Artistico Na
cional.

4.2.3 Programa das Cidades Historicas da Secretaria de
Planejamento da Presidéncia da Replblica.

Agente Executor

Seriam Agentes Executores do Programa de Conservacido e
Recuperagdo do Patrimdnio Habitacional as fundacoes esta
duais de cultura que ja vém servindo de agentes do Pro-
grama das Cidades Historicas (SEPLAN). Estas fundagdes,
em convenio com os governos locais, deveriam realizar as
seguintes funcées:

4.3.1 Identificar conjuntos arquitetonicos de interesse
cultural deteriorados e elaborar projetos de recu
peracdo.

4.3.2 Promover a declaracdo de utilidade piublica destas

areas (g}.

4.3.3 Acionar as sansoes previstas no Codigo de Postu-
ra Municipal aos imoveis carentes de conservacao
e condicoes de higiene e seguranca.

4.3.4 Promover a adogcao do Imposto Predial Progressivo
que sera aplicado aos imoveis ndo recuperados den
tro da orogramacdo prevista.

4.3.5 Organizar cooperativas habitacionais dos morado-
res do conjunto para a realizagdo da recuperacdo
de cortigos e outros edificios de utilizagao plu-
ridomiciliar.

4.3,6 Promover o atendimento prioritario em outros pro-
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gramas habitacionais do BNH de possiveis exceden-
tes populacionais dos conjuntos que serdao recupe-
rados.

4.3.7 Coordenar e fiscalizar as obras de recuperagao
dos conjuntos arquitetonicos de interesse cultu-
ral.

4.4 Funcionamento

0 sistema funcionara do seguinte modo:

Identificado pelo Agente Executor um conjunto arquiteto-
nico deteriorado, seriam feitos estudos socio-econdmicos
e arquitetonico-urbanisticos e elaborado um plano de re-
cuperacao, viavel economicamente. Na realizacdo deste
plano & importante adotar-se metodos confidveis de ava-
liacao da obsolescéncia dos imoveis que permitam determi

nar com precisdo o custo final das obras (10)

. Outro pon
to importante e a classificacdo tipolagica dos  imoveis
'que permite a racionalizacgao dos procedimentos de adapta

cdo e intervencdo nos mesmos.

Aprovado o plano pela comissdo tripartite: BNH (CEF, MN.AJ,
SPHAN e SEPLAN, o Agente Executor organizara, de prefe-
réncia no ambito de cada quadra, cooperativas habitacio-
nais de seus moradores para aquisicdo e recuperagao dos
edificios super ocupados (corticos) e sub ocupados (fe-
chados e arruinados). Os terrenos vagos, aonde existiram
no passado construcdes, poderdao ser reconstruidos pelo
mesmo sistema.

Em sequida, o Agente Executor negociard com os proprieta
rios dos imoveis super e sub ocupados, inclusive ruinas
e terrenos baldios, a aquisigao dos mesmos para as coope
rativas habitacionais. Estas aguisicoes deverao ser fei-
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tas de uma s0 vez em todo o conjunto, evitando-se mano-
bras especulativas depois de iniciadas as obras. Se ndo
for possivel chegar a um acordo, deverd ser aplicado o
Imposto Predial Progressivo ou premovida a desapropria-
gdo do imovel. Aos proprietarios de unidades unidomici-
liares serao oferecidos financiamentos para realizarem
as obras de recuperacao de seu imovel previstas no plano.
Se houver excedente populacional no conjunto, este deve-
ra ser encaminhado a outros programas habitacionais de
interesse social do BNH (atfual CEF, N.A.).

As obras de recuperacao das unidades habitacionais deve-
rao ser realizadas por etapas, com o rodizio dos seus mo
radores dentro do conjunto, evitando-se que eles tenham
que abandonar o conjunto, ainda que temporariamente, A
renovacao ou ampliacdo da infraestrutura e equipamentos
sociais devera ser feita concomitantemente com a recupe-
racao das habitacoes".
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