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SUMARIO EXECUTIVO

Destaques

>

Existe uma grave insuficiéncia de moradias urbanas bem localizadas que sejam
adequadas, seguras e acessiveis. Estima-se que hoje o deficit global de moradia
acessivel seja de 330 milhdes de domicilios urbanos e projeta-se que ele cresga
mais de 30%, chegando a 440 milhdes de domicilios, ou 1,6 bilhdo

de pessoas, em 2025.

Este documento define trés desafios-chave que devem ser enfrentados para que
se ofereca moradia adequada, segura e acessivel no Sul Global: o crescimento
de assentamentos informais ou de qualidade inferior, a excessiva énfase na pro-
priedade imobiliaria e politicas ou leis inapropriadas que empurram os pobres

para fora da cidade.

O documento apresenta uma nova abordagem para analisar as op¢des de mora-
dia. Ele vai além das dicotomias formal /informal, ptiblico /privado e individual/
coletivo, a fim de considerar um espectro de opgdes que combinam diferentes

elementos de propriedade, espaco, servicos e finangas.

O documento propde trés abordagens escalondaveis para tratar destes trés
desafios: adocdo de melhoria participativa de assentamentos informais in situ,
promocao de moradias para locagdo e conversdo de propriedades urbanas

subutilizadas em moradias acessiveis.

Abordar o desafio de moradias adequadas, seguras e acessiveis dentro e
ao redor da cidade é essencial para aumentar a equidade, a produtividade

econdmica e a sustentabilidade ambiental da cidade.
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Introducao

Uma boa moradia é fundamental para a seguranca fisica e
financeira, produtividade econémica, com comunidades saudaveis e
bem-estar humano - mas o deficit na habitac¢do é vasto e crescente.
Hoje cerca de um terco da populagdo urbana no Sul Global vive em
assentamentos informais, onde hd uma tendéncia de falta de acesso a
servigos bésicos, tais como eletricidade, 4gua potavel ou saneamento.
Estima-se que o deficit global de moradia acessivel seja de 330 milhGes
de domicilios urbanos, e prevé-se que este nimero cres¢a mais de

30% em 2025, chegando a 440 milhdes de domicilios, ou 1,6 bilhdo de
pessoas. Muitas cidades tém tentado resolver o problema incentivando
ou for¢ando residentes a deslocarem-se para a periferia urbana, mas esta
abordagem com frequéncia gera seus proprios problemas, uma vez que
as pessoas sdo separadas de redes sociais e do acesso a oportunidades de

emprego.

Abordar o desafio da moradia adequada, segura e acessivel dentro

e ao redor da cidade é essencial para aumentar a equidade, a
produtividade econémica e a sustentabilidade ambiental da cidade.
Isso se traduz em uma melhor qualidade de vida e maior equidade de
oportunidade, produzindo, assim, uma cidade mais dindmica e justa.

O fracasso em fornecer servigos como dgua, transporte, coleta de residuos
so6lidos e redes de esgoto de forma suficiente ameaca a satide de todos os
cidaddos urbanos, especialmente os pobres, além de reduzir as atividades
comerciais. Se opgdes suficientes de alojamento acessivel ndo estiverem
disponiveis em locais bem atendidos, maiores proporg¢oes de pobres

serdo forcados a viver em areas periféricas longe de infraestrutura,

redes sociais e empregos existentes, além de enfrentarem tempos de
deslocamento longos e despesas adicionais. Politicas e iniciativas baseadas
na comunidade que levem a moradias de maior qualidade, mais seguras e
mais acessiveis para pessoas desamparadas contribuirdo para a criagdo de

uma cidade melhor para todos.

Figura ES-1 | Aumento absoluto da populagdo em favelas urbanas, enquanto a proporcao da populacao

em favelas diminui por regiao
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A comunidade internacional estabeleceu metas para reduzir favelas
e garantir o acesso a moradia adequada, segura e acessivel — mas

o éxito tem sido variavel. A proporgdo da populacdo urbana que vive
em favelas nas regides em desenvolvimento diminuiu entre 1990 e 2014,
mas o nimero absoluto de moradores de favelas cresceu 28% no mesmo
periodo (ver Figura ES-1). A falta de defini¢des consistentes de moradia

e de dados entre os paises acarreta muitas dificuldades analiticas, e os
nimeros comumente citados tendem a subestimar o problema, tanto
quantitativa quanto qualitativamente. Um desafio adicional é que, até
mesmo em paises onde o direito a moradia é apoiado pela legislacdo,
mulheres, minorias étnicas, migrantes e outros grupos desfavorecidos
sdo impossibilitados de exercer tal direito. Eles encontram-se em
alojamentos de baixa qualidade, com recursos minimos ou sem qualquer

tipo de acomodacgdo permanente.

Como as cidades deveriam viabilizar mais, melhores e mais

bem localizadas possibilidades de moradia? A habitacdo envolve
sistemas juridicos complexos, assim como mercados que se sobrepdem,
envolvendo o uso do solo, edificagdes, financiamento e servigos como
agua, eletricidade e sistema de esgoto. A questdo da habitacdo é ainda
mais complicada pelo fato de que arranjos formais e informais, niveis
de governo e tradigdes culturais talvez ndo sejam consistentes entre

os grupos étnicos. Setores publicos e privados devem trabalhar em
conjunto, apesar do fato de que tém cronogramas e objetivos dispares.
Com o tempo, isso cria um contexto politico desafiador para o progresso.
Abordagens inovadoras em governanga, finangas e planejamento
urbano serdo imprescindiveis para oferecer a quantidade e a qualidade
de moradias necessarias para atender as populagoes atuais e a onda de

urbanizagdo que se aproxima.

Sobre este documento

Este documento de trabalho é parte do Relatério World Resources (WRR)
Towards a More Equal City (Rumo a uma Cidade mais Igualitdria), que
é mais amplo e considera que a sustentabilidade é composta por trés
esferas inter-relacionadas: a economia, o meio ambiente e a equidade.
O WRR utiliza o acesso a servigos urbanos equitativos como um ponto
de partida para que se examine se o atendimento das necessidades

da populacdo mal atendida pode melhorar as outras duas dimensdes
da sustentabilidade. Este documento baseia-se em andlises de dados
primdrios e secundarios, uma revisao da literatura existente e um
envolvimento profundo de especialistas e stakeholders. Ele explora
aideia de garantir a disponibilidade de moradia adequada, segura e

acessivel em locais bem atendidos no Sul Global, assim como barreiras

Tratar do desafio de

garantir moradias seguras

e acessiveis dentro e ao
redor da cidade é essencial
para melhorar a equidade, a
produtividade econémica e a
sustentabilidade ambiental.

a esta disponibilizacdo. Nos concentramos em abordagens praticas
que tém demonstrado éxito em multiplos locais no Sul Global, embora
reconhecamos que outras abordagens existem e também devem ser
exploradas. Também examinamos os principais fatores catalisadores

- governanga, finangas e planejamento - que sdo necessarios para
transformar a atual escassez de moradias, aplicando-os a cada questdo.
Nosso objetivo é informar agentes de mudanga urbana - formuladores
de politicas ptiblicas em todos os niveis de governo, organizagdes da
sociedade civil e cidaddos, além do setor privado - sobre os desafios
relacionados a habitacdo e sobre as formas de abordé-los. Enfrentar

a crise da habitagdo é tarefa dificil e altamente politica, que exigird
parcerias e coalizdes criativas envolvendo comunidades e agentes de
mudanga urbana. Ainda assim, tal esfor¢o é essencial para alcangarmos

uma cidade mais igualitdria.

Enfrentamento do Desafio da Habitacao

Este documento concentra-se em trés questdes centrais do
desafio de oferecer moradia adequada e acessivel para todos.
Para cada questdo, avaliamos politicas e iniciativas de habitacao
relevantes e oferecemos exemplos de sucessos e fracassos. Entao
analisamos abordagens especificas que poderiam ajudar a tratar de cada
questdo. Nossa analise leva em consideracdo a adequagdo da moradia
oferecida, sua capacidade de redimensionamento e a viabilidade de
sua implementacdo, bem como as relagdes com outros desafios, como
meios de subsisténcia, dignidade, inclusao e custos. Outras questdes
importantes, como financiamento habitacional e provisdo publica de
habitacdo em larga escala, sdo tratadas apenas dentro do quadro de

questdes que selecionamos.
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Questdo n. 1: O crescimento de habitag¢Ges carentes de servigos,
precarias e inseguras, desconectadas de meios de subsisténcia
alternativos. Necessidades ndo atendidas de moradia adequada e
acessivel levam diretamente a proliferagiao de assentamentos informais
com servicos insatisfatérios, pois pessoas incapazes de conseguir
moradia formal buscam refigio como podem. Muito frequentemente,
as abordagens politicas para assentamentos informais tém envolvido a
remocdo de favelas e realocagdo de seus residentes em areas longe da
cidade. Propomos que os assentamentos informais sejam melhorados
para oferecer oportunidades ampliadas aqueles que vivem neles. O
consenso internacional cada vez mais privilegia a melhoria do préprio
local em detrimento da realocacdo de moradores, a ndo ser que haja
questdes ambientais, de seguranca ou grandes questdes de interesse

publico.

Questdo n. 2: A énfase excessiva na propriedade residencial, a qual
exclui os mais pobres. A propriedade residencial cria tanto um abrigo
quanto um ativo financeiro, mas essa ndo é uma opgao para os muito
pobres ou para aqueles que carecem de documentacgdo para candidatar-
se a financiamentos ou subsidios. Propomos que as cidades desenvolvam
estruturas legais e contratuais melhoradas para apoiar os direitos tanto
de inquilinos quanto de proprietarios, reduzindo riscos para ambos os
lados e evitando preconceitos contra mulheres e grupos minoritarios. Ha
um amplo leque de possibilidades de aluguel, que deveria ser explorado a
fim de expandir a disponibilidade de residéncias para locagdo. Subsidios
e outras medidas reguladoras devem ser desenvolvidos para maximizar

este impacto e minimizar distor¢des de mercado.

Questido n. 3: Politicas e regulamentag6es fundiarias equivocadas,
que podem empurrar os pobres para as periferias da cidade.
Politicas de gestdo fundidria e expansdo urbana sdo centrais para a
solucdo do desafio habitacional e os terrenos ptiblicos sdo uma das
grandes fontes potenciais disponiveis de drea para assentar os pobres.
Contudo, a condugdo de iniciativas para o oferecimento de moradias
tem cada vez mais passado do setor publico para o setor privado; e o

mercado favoreceu moradias de padrdo mais alto, em detrimento de

Moradia adequada, segura e acessivel
deve ser considerada parte daquilo que
define uma cidade bem-sucedida.

iniciativas para moradores de baixa renda. Propomos uma reforma das
regulamentacdes de uso do solo e construgdo para encorajar, no interior
da cidade, a conversao de terras e edificagdes subutilizadas em moradias
acessiveis. Melhorar assentamentos informais nao sera suficiente

para acompanhar a demanda atual e futura por moradia. Ferramentas
inovadoras de gerenciamento fundiario devem ser acionadas para liberar

o potencial destes recursos ociosos.

Conclusoes e Recomendacoes

Recomendacdo estratégica n. 1: Adotar melhorias participativas

de assentamentos informais em seus locais originais. Melhorar
assentamentos informais requer enxerga-los como oportunidades

em potencial e ndo como problemas. Programas bem-sucedidos sdo
participativos, abrangentes e financeiramente sustentaveis, além de
apresentar solugoes de criagdo coletiva que se valham de conhecimento e
descobertas comunitarias. Programas de melhoria geralmente financiam
servigos e equipamentos, aprimoram abrigos e garantem direitos de
ocupagao. Evidéncias mostram que melhorias no préprio local sao
preferiveis a realocagéo, exceto quando ha riscos motivados pelo préprio
local ou um imenso interesse publico contrariado. Estruturas criativas

de financiamento e propriedade precisam desempenhar um papel nisso,
assim como um planejamento que integre realidades fisicas, sociais e
financeiras. Bons projetos fazem excelente uso de espagos limitados para

atender as necessidades de familias, comunidades e vizinhangas.

Recomendagio estratégica n. 2: Apoiar a locacio, especialmente em
segmentos acessiveis de mercado. Encorajar a locagdo e reduzir o viés
juridico e financeiro direcionado para a propriedade requer de governos
a concessdo a um amplo leque de possibilidades de locagdao nos mercados
informal e formal. Polariza¢des que favorecem a propriedade jogam
contra a equidade. Assim, uma abordagem favoravel a equidade deveria
apresentar subsidios bem estruturados nas pontas de oferta e demanda,
para evitar distor¢des que joguem contra a populacdo desatendida. Para
atender crescentes demandas de moradia, as cidades podem apoiar
locagdes para inquilinos de diferentes poderes aquisitivos com a criagdo
de politicas formais de locagdo, melhorando estruturas legais para
respaldar os direitos de inquilinos e proprietarios, evitando polarizagdes
financeiras que priorizem a propriedade residencial em detrimento da
locagdo, assim como oferecendo subsidios bem-estruturados nas pontas
de oferta e demanda para incentivar a locagdo residencial. Um amplo
leque de possibilidades de locagao residencial precisa ser considerado
para torna-la acessivel a todos os niveis de renda; isto pode incluir

locagdes com pagamento tnico e habitagdes cooperativas.
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Figura ES-2 | Abordagens prioritarias em relacao ao acesso igualitario a moradia
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Recomendagio estratégica n. 3: Conversio de terras e edificagbes
subutilizadas em moradias acessiveis. Em vez de empurrar os

pobres para fora, as cidades devem incentivar a conversdo de terras
urbanas subutilizadas e bem localizadas para o desenvolvimento de
moradias acessiveis. Regulamentag¢des e normatizacdes realistas -
incluindo a permissdo de reformas e a construcdo gradual de moradias
- sdo essenciais, assim como processos de planejamento, regras de
zoneamento e normas construtivas claros e de facil entendimento.
Processos de planejamento devem reconhecer um amplo leque de
segmentos de mercado, com diferentes combinagdes de propriedade,
fornecimento de servigos, qualidade e prazo. Deve ser explorada a
propriedade comunitaria, junto com outras combinagdes criativas de
financiamento e estruturas de governanca com as quais se revitalize e
regenere terrenos, construcdes e distritos. Incentivos fiscais e impostos
devem ser considerados tanto pelo lado da oferta quanto da demanda,
embora questdes de economia politica ndo facilitem algo assim. Para gerar
recursos e oferecer incentivos para produzir ou converter espagos em
moradia acessivel, terrenos e edificagdes subutilizadas podem ser taxados
em aliquotas mais altas que as de espagos mais produtivos. Finalmente,
devemos reconhecer que uma expansao urbana bem-estruturada

provavelmente sera necessaria para gerar opgoes em escala suficiente.

Estas abordagens estdo todas interconectadas e, quando aplicadas
com sucesso, devem elevar os padrdes de vida da cidade inteira.

Por exemplo, aceitar e promover legalmente melhorias graduais (parte
da terceira recomendacdo) sdo a¢des que podem melhorar e expandir
opgoes de locagdao e melhorar a qualidade de vida daqueles que vivem
em assentamentos informais e em moradias formais inadequadas. Mais
ainda, elas devem ser parte de uma estratégia holistica de habitagdo, que
assegure acesso a servigos vitais - incluindo transporte - e que esteja
conectada a uma visdo mais ampla, de uma cidade que funcione para

todos (veja figura ES-2).

Moradia adequada, segura e acessivel deve ser considerada parte daquilo
que define uma cidade bem-sucedida. Contudo, dentro de uma cidade
dindmica e em crescimento, as respostas de mercado muitas vezes
exacerbam o desafio. O crescimento muitas vezes leva a gentrificacao,
que aumenta o valor do terreno e o custo de moradia. Isto beneficia

a cidade no aumento de receitas fiscais, o que é uma das nogdes de
sucesso, embora também possa levar a desalojamentos e menor inclusdo.
Este desafio ndo é resolvido neste estudo e requer pesquisa e andlise

adicionais.
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usa solugdes comprovadas e ferramentas orientadas para a acao
no sentido de melhorar a eficiéncia construtiva e energética, gerir
o risco hidrico, encorajar a governanga eficaz e tornar o ambiente
urbano em rapido crescimento mais resiliente a novos desafios.

Objetivando influenciar 200 cidades com pesquisas e ferramentas
Unicas, o WRI Cidades Sustentaveis concentra-se em uma
profunda abordagem intersetorial em quatro megacidades de dois
continentes e em assisténcia dirigida a mais de 30 areas urbanas,
trazendo beneficios econémicos, ambientais e sociais para as
pessoas em cidades ao redor do planeta.
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