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Introdugao

O presente trabalho traz a analise da politica habitacional no periodo de
1964 a 2000, tendo como marcos a atuacdo do Banco Nacional da Habitagao
(BNH) desde sua fundagéo até sua extingdo em 1986, e a nova politica que surgiu
com o processo de redemocratizagdo. Nesta segunda fase destaca-se o Programa
do governo do estado, o Viver Melhor implementado em Salvador.

Assim, a pesquisa inicia-se com um breve histérico da politica habitacional
do regime militar, suas caracteristicas, premissas, diretrizes, objetivos e contexto
politico, social e econdmico, para entdo, analisar como este modelo foi
implementado em Salvador e quais os resultados quantitativos e qualitativos. Esta
analise segue até 1986 quando o BNH foi extinto e continua com o estudo da
politica que se formulou a partir do governo de Fernando Henrique Cardoso em
1996.

A década de oitenta € marcada pelo fim do autoritarismo do governo militar
com o surgimento de uma gestdo mais descentralizada e valorizagdo das esferas
estaduais e municipais. Com isso, surge uma nova forma de intervengdo do
governo acerca do problema habitacional, que seria a revitalizagao ou urbanizagéo
dos assentamentos residenciais da populagdo de baixa renda, desprovidos de
servicos publicos e infra-estrutura, visando oferecer melhorias urbanisticas a
essas comunidades sem remové-las para as periferias distantes da cidade.

Por fim, destaca-se o0s planos, projetos e programas que foram

implementados em Salvador com o objetivo de revitalizar areas degradadas ou



faveladas para analisar seus resultados e compara-los com o modelo de politica
anterior.

A habitacdo, entendida como local de moradia, é indispensavel para o ser
humano. Desde os tempos primitivos, 0 homem ja abrigava-se em cavernas,
demonstrando a necessidade de possuir um local onde pudesse buscar abrigo e
protecdo contra animais ferozes e as adversidades do tempo.

O tempo foi passando e o abrigo adquirindo mais importancia, na medida
que os grupos ndbmades deixaram de migrar para constituir aldeias em local fixo,
principalmente com o desenvolvimento da agricultura, atividade que passou a
exigir do grupo a fixagdo em um local para o cultivo e colheita. Na vida em
sociedade, cada familia passou a ter um local de moradia. A partir do
mercantilismo, do crescimento das atividades comerciais, e da industrializacéo a
habitagdo tornou-se um bem , que tanto possui valor de uso (moradia), quanto
valor de troca (pode ser comercializada).

Com a industrializagédo, agrava-se os problemas habitacionais das cidades,
quando um grande contingente de pessoas migraram em busca de melhores
oportunidades de trabalho, e chegaram as cidades sem perspectivas de encontrar
moradias e areas proprias para construi-las. No Brasil a problematica habitacional
agrava-se na passagem do século XIX ao XX na regiao Sul e na segunda metade
do século XX em Salvador. As primeiras intervengdes realizadas contaram com o
apoio dos empresarios que construiram as vilas operarias para seus funcionarios.
Com o agravamento dos problemas habitacionais, o Estado incorpora para suas
fungdes a questdo da moradia. A primeira tentativa de se delinear uma politica

habitacional comegou com a Fundagao da Casa Popular (FCP), em 1946, primeiro
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orgao, em nivel nacional voltado exclusivamente para a provisao de residéncias a
populacdo de baixa renda. Esse 6rgéo foi fundado num periodo onde o governo
populista com receio do crescimento do Partido Comunista buscou a simpatia das
classes populares, desenvolvendo uma politica publica de construcido de
habitacbes populares.

A Fundacdo da Casa Popular ndo atingiu amadurecimento institucional, e
sua atuacao foi pouco expressiva. Em 1953 tentou-se transformar a FCP em
banco hipotecario, mas a iniciativa ndo deu certo e o Golpe Militar de 1964 abortou
as chances de mudancga. Cinco meses depois foi criado o Banco Nacional da
Habitagdo com o objetivo de realizar operagdes de crédito e gerir o Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS), por intermédio de bancos privados e/ou
publicos e de agentes promotores como as Companhias Habitacionais e as
Companhias de agua e esgoto.

Temos como caracteristicas da politica habitacional, consolidada durante o
regime militar (1964-1985): o autoritarismo; a centralizacdo da gestédo; a auséncia
de participagao da sociedade; desarticulagao das politicas setoriais; a preferéncia
por grandes obras beneficiando as empreiteiras e priorizagdo, nos financiamentos
habitacionais, para os segmentos de maior renda.

Esse modelo de politica favorecia os interesses das construtoras,
empreiteiras e empresas do setor imobilidrio, que lucram diretamente com o
desenvolvimento urbano. O BNH atuava na construgdo de conjuntos habitacionais,
implantados nas periferias das cidades. Esses equipamentos eram padronizados e

com baixo padrdo construtivo, além disso ndo se articulavam com as politicas



urbanas para distribuicido dos servicos e equipamentos publicos. O BNH atuou até
1986 quando foi extinto.

Com o processo de redemocratizacdo na década de oitenta e a
promulgacédo da Constituicdo Federal de 1988 surge uma nova postura da politica
habitacional que se baseia no trinbmio: participacdo comunitaria -
desenvolvimento sustentavel — qualidade de vida. A partir de 1995 com a nova
politica nacional da habitagdo do governo de Fernando Henrique Cardoso, tem-se
inicio um novo modelo de intervencdo para resolver os problemas habitacionais,
visando reurbanizar areas carentes ocupadas por populacdo de baixa renda.

A nova politica tem como caracteristicas principais: gestdo descentralizada
e democratica, com énfase no poder local e politicas setoriais articuladas; criagao
de canais institucionais para a participagdo popular (orgamento participativo,
conselhos de gestdo urbana, forum de habitagdo); direito a moradia e a cidade;
parcerias entre poder publico e as organizagbes ndo-governamentais para apoiar
programas que propiciem a geragdo de emprego e renda, melhores resultados e
baixo custo; barateamento da producdo habitacional através do uso de novas
tecnologias e financiamento direto ao usuario final, regularizagdo fundiaria e

urbanizagao de favelas.

Caracterizagcao do Problema e Objetivo

Como se vé, o periodo de 1964 a 2000 é marcado por politicas
habitacionais diferentes, a partir dessa observagdo surgem as questdes: como
estas politicas foram implementadas em Salvador e como repercutiram na

producao do espaco urbano?
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Assim o presente trabalho tem como objetivos identificar as politicas
implementadas no periodo, bem como seus sub-periodos de atuacéo,
caracteristicas, contexto social, econdmico e politico, destacando a atuagao do
BNH e do Programa Viver Melhor para analisar as mudangas no conceito de

habitacdo popular e na produgao habitacional para populagao de baixa renda.

Metodologia:

Para analisar as politicas habitacionais implementadas no periodo de 1964
a 2000, em nivel nacional, e seus efeitos sobre a producédo do espaco urbano de
Salvador, foi utilizado o método de estudo de caso, adotando os seguintes
procedimentos de pesquisa: pesquisa bibliografica e documental.

Através da pesquisa bibliografica (livros, artigos e teses publicados sobre o
tema) foi construido um cenario historico, subdividido em periodos, que visa
demostrar a evolugcdo da politica habitacional e as mudancas no conceito de
habitacdo. Em visita a Companhia de Desenvolvimento do Estado da Bahia
(CONDER) foi feito um levantamento por meio de pesquisa documental, da

atuacao das politicas de habitacdo em Salvador.
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Capitulo |

1. Antecedentes e trajetéria da Politica Nacional da Habitagao de 1964 a 1986

Nas médias e grandes cidades brasileiras, vive-se, desde de 1950, um
surto de crescimento demografico, provocado principalmente pelo éxodo rural
quando a populagdo ociosa do campo migrou para as cidades em busca de
oportunidade de emprego e melhoria de vida. Esse surto de crescimento nao foi
acompanhado por uma melhoria, ou mesmo implantacdo de servigos basicos de
infra-estrutura, bem como uma politica de terras para que a populacdo pudesse
estabelecer suas moradias em locais apropriados e que oferecesse melhores
condicdes de vida.

A Fundacédo da Casa Popular, primeiro 6rgdo, em nivel nacional, voltado
exclusivamente para a provisdo de residéncias a populacdo de baixa renda, foi
criada pelo Decreto Lei n.° 9.218 de 1° de Maio de 1946. Antes de sua criagao
eram os Institutos e Caixas de Aposentadoria e Pensdes que atuavam na provisao
de habitacbes, somente para seus associados.

Nesta época, o governo populista temia o crescimento do Partido Comunista,
entdo buscou uma estratégia para ganhar a simpatia das classes populares,
alcangar a legitimidade e penetragéo junto aos trabalhadores urbanos. Inspirado
no sucesso do Instituto de Aposentadoria e Pensao dos Industriarios - IAPI, o
entdo Presidente da Republica Juscelino Kubitschek teve a idéia de criar uma
entidade de gestédo e financiamento da produgéo habitacional. Pode-se dizer que

na criacdo da Fundacao da Casa Popular houve consideragdes de ordem politica,
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onde, atuando em agbes de cunho social, o governo populista buscou
consolidar-se junto as classes populares.

Com o Decreto Lei n.° 9.777 de 6 de Setembro de 1946 a Fundacéao tornou-se
um verdadeiro 6rgdo de politica urbana, pois passou a atuar em areas como:
financiamento de obras urbanisticas de abastecimento de agua, esgotos, energia
elétrica e assisténcia social, além de financiar as industrias de material de
construcdo e construgdes de iniciativa ou responsabilidade de prefeituras,
empresas e outras instituicbes sem fins lucrativos. A Fundagao também passou a
promover estudos e pesquisas de métodos e processos para barateamento da
construgéo e estudos para identificar os tipos de habitagdo segundo os habitos de
vida, condigdes climaticas e higiénicas e tendéncias arquitetbnicas das habitagdes
populares.

O objetivo geral da Fundagdo da Casa Popular era enfrentar os problemas
habitacionais (falta de moradia) inclusive da falta de infra-estrutura fisica e
saneamento basicos no ambiente urbano e rural.

Com o passar dos anos a Fundagado demonstrou nio ter forga, recursos e
maturidade institucional suficiente para atuar em tantas areas complementares,
por este motivo em 23 de Maio de 1952 a Portaria n.° 69 reduziu o papel destas
atividades, que s6 eram realizadas quando consideradas indispensaveis, ou seja,
na pratica a Fundacdo deixou de atuar nos setores de infra-estrutura
(saneamento, energia elétrica e assisténcia social).

As unidades construidas nos conjuntos eram homogéneas, a residéncia
popular tinha em média 70m?, geralmente com 3 quartos. A Fundagao atuava por

empreitada ou administragdo direta, sendo mais comum a primeira. A licitagdo das
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obras visava baratear a construgdo e proteger as pequenas e médias empresas
regionais nas concorréncias. Prevalecia a licitagdo para conjuntos com mais de 50
unidades, reservava-se metade da obra para a empresa vencedora e a outra
metade era dividida entre as trés melhores empresas classificadas. Os municipios
doavam os terrenos e realizavam as obras de infra-estrutura.

O financiamento para aquisigcdo da casa propria obedecia aos seguintes
critérios: era concedido a brasileiros e estrangeiros com mais de 10 anos de
residéncia no Brasil, ou com filhos brasileiros que n&do possuissem habitacio
prépria; a renda familiar ndo podia exceder 12 salarios minimos (SM), e o chefe da
familia s6 podia ter 5 dependentes sob sua responsabilidade (AZEVEDO e
ANDRADE, 1982).

Com o tempo a renda acabou deixando de ser o critério principal de selegao
e o numero de dependentes passou a ser o fator determinante, no entanto, nem
sempre a escolha dos candidatos procedia de modo imparcial. Percebe-se que a
preferéncia era por quem podia pagar. A maior parte dos adquirentes dos iméveis
ganhavam em torno de 3 salarios minimos (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

Os critérios eram excludentes e o0 acesso a casa propria, limitado. Os
editais de divulgacao tinham alcance restrito, as pessoas acabavam por né&o ter
conhecimento, o numero de inscricdes e unidades oferecidas era reduzido. O
processo de selecdo comecava por uma visita de um assistente social da
Fundagdo as pessoas inscritas para verificar suas reais condigdes econdmicas e
necessidades. Depois classificavam-se os candidatos. Como foi dito, nem sempre
a selecédo se dava de modo imparcial como deveria ser, reinava em alguns casos

o clientelismo. Alguns politicos faziam uso dos imodveis para angariar votos
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durante as elei¢des. A Fundagédo passou a ter uma imagem de um 6rgdo que
funcionava de acordo com a vontade de seus dirigentes (AZEVEDO e ANDRADE,
1982).

Quanto a localizagdo dos conjuntos, privilegiou-se os grandes centros
urbanos, 68% das constru¢des localizavam-se nas grandes cidades. Observando
a distribuicao regional, havia desequilibrio em favor do Sudeste que possuia cerca
de 70% de todas as unidades construidas (AZEVEDO e ANDRADE,1982, p.
33-34). Nos Estados nordestinos, Maranhao, Alagoas, Sergipe e Bahia, a atuagao
da Fundacao da Casa popular foi quase simbdlica.

A Fundacido teve uma atuacdo pouco expressiva, contribuindo com pouco
menos de 10% das unidades construidas, em comparagcdo com os Institutos e
Caixas de Pensdo no periodo populista (AZEVEDO e ANDRADE, 1982, p. 37).
Dentre os principais problemas que levaram a sua extin¢do, destaca-se a inflagdo
elevada, limitacbes de renda das classes populares e dificuldades de
barateamento do custo da habitagao.

A primeira tentativa de mudanca da Fundacido da Casa Popular ocorreu em
1953 para criar o Banco Hipotecario. A debilidade financeira da Fundacéo,
necessidade de garantir recursos proprios e dificuldades de levantar, através de
impostos e taxas os recursos, constituiram os principais motivos dessa mudanca.

Logo apds a extingdo da Fundagdo da Casa Popular em 1953, o governo
tomou algumas medidas para resolver o problema como o congelamento dos
aluguéis, que por sua vez, sé beneficiou os inquilinos mais antigos, os novos

tiveram de enfrentar aluguéis caros para amortizar a desvalorizagéo futura. Nesse
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periodo havia escassez de oferta de moradias, por isso a necessidade de criar um
orgao central para promover a aquisi¢ao da casa propria.

O projeto do banco hipotecario nédo foi levado a frente, mas apresentava
solugdes que foram implementadas com o Banco Nacional da Habitagdo (BNH)
fundado em 1964. Pensava-se em programas que permitissem 0 acesso a casa
prépria, mas também proporcionasse a reparacdo, ampliacdo e construcido em
lote proprio. Em 1961 no governo Janio Quadros comegou-se a esbogar essa
mudanga, com o Plano de Assisténcia Habitacional e a criacdo do Instituto
Brasileiro de Habitagc&o (IBH), ja no governo de Jodo Goulart, em 1962.

O Plano de Assisténcia Habitacional visava a¢bes de curto e longo prazo,
atuando inicialmente nas grandes cidades do Nordeste, Leste e Sul, ficando para
outro momento o Norte e o Centro-oeste. Em curto prazo, o Plano visava construir
cerca de 100 mil casas entre 1962 e 1963, com empréstimo de 80 milhdes do
Banco Interamericano de Desenvolvimento — BID. As casas teriam chéo de
concreto sem revestimento interno e externo, nem portas, vidros e outros
acabamentos que ficariam por conta do beneficiario. Ao IBH competiria a provisdo
de infra-estrutura basica (saneamento, energia elétrica) em parceria com as
prefeituras municipais. As prestagdes seriam proporcionais ao salario minimo
(20% do mesmo). Para selecionar os beneficiarios, além dos critérios que eram
utilizados no periodo da Fundacao da Casa Popular, somava-se a estabilidade no
emprego e a capacidade de trabalho, ou seja, s6 era beneficiado quem podia
pagar.

O IBH, foi idealizado para atuar de forma centralizada, financiando a execugéo

de obras urbanisticas e planos habitacionais. Se por um lado, admitia-se a
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necessidade de criar diretrizes de ambito nacional, por outro, reconhecia-se a
importancia das peculiaridades regionais. O IBH apresentava inovagdes quanto a
fonte de recursos, como a contribuigdo de 1% sobre as folhas de pagamento dos
empregados, que mais tarde passou a ser uma das receitas atribuidas ao BNH.
Criou-se o bénus de habitagdo que era um empréstimo obrigatério restituido, com
prazos de vencimento entre 10 e 15 anos, corrigido anualmente.

A tentativa de mudanca da Fundacdo da Casa Popular para o IBH nao foi
levada a diante e a politica habitacional s6 tomou novos rumos a partir de 1964

com a criagado do Banco Nacional da Habitagao.

1.10 Banco Nacional da Habitagao

A década de 60 € marcada pelo golpe militar e implantagdo das reformas de
base, tendo a questdo da propriedade urbana como alvo. A questao habitacional
passa a ser vista como um problema técnico onde se buscava uma combinagao
otima de fatores para resolvé-lo.

Criado pela Lei n.° 4.380 de 21 de agosto de 1964 o BNH, tinha o objetivo
de centralizar a politica habitacional do pais reestruturando e eliminando alguns
agentes ligados a produgdo da moradia, cuja pratica ndo era condizente com a
nova dinamica de acumulacdo econ6mica. Esta mesma Lei criou o Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH); o Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo
(SERFHAU); as Sociedades de Crédito Imobiliario e as Letras Imobiliarias.

A Fundacdo da Casa Popular passa a constituir-se no SERFHAU, 6rgao

responsavel pela definicdo da politica urbana que promoveu a elaboracdo de
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Planos Diretores em todo o Brasil até sua extincdo em meados dos anos 70. Tais
Planos tiveram como campo de intervencdo os aspectos sociais, econbmicos,
fisicos e institucionais, dai a denominacdo, Planos Integrados. O SERFHAU
fornecia acessoria técnica aos municipios e financiava com recursos do BNH a
contratacdo dos Planos. Sob responsabilidade deste érgédo o governo federal
instituiu o Programa de Agédo Concentrada (PAC) com o objetivo de implantar o
processo de planejamento em cerca de 455 municipios, através de uma linha de
crédito no BNH que visava a execugdo de projetos setoriais com énfase no
saneamento basico, programas habitacionais e organizagdo dos servigos
municipais.

O Sistema Financeiro da Habitagao foi criado com o objetivo de promover a
construcao e aquisigao da casa prépria, principalmente para a populacéo de baixa
renda, além de oferecer incentivos as iniciativas publicas e privadas. A promogao
e execucao de projetos de construcdo de habitagdes seriam reservadas ao setor
privado, cabendo ao setor publico atuar apenas na elaboragdo dos projetos e na
alocacao dos recursos.

Ao BNH por sua vez, caberia controlar o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo (SBPE) e gerir o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS);
fomentar a oferta de emprego através da industria da construgéo civil e vincular o
maior numero de pessoas a propriedade privada através da compra da habitagao.
Acabou constituindo-se no principal definidor da politica urbana, embora nio fosse
institucionalmente responsavel. Tinha como competéncia, orientar, disciplinar e
controlar o SFH. O BNH tinha fungbdes predominantemente normativas, entre as

quais estimular o habito de poupancga, canalizar os recursos captados e financiar
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projetos relativos a servigos e equipamentos urbanos e ao desenvolvimento das
industrias de construgdo e de materiais de construcdo. O BNH nao operava
diretamente, o financiamento era realizado por agentes financeiros e as obras
realizadas por agentes promotores que recebiam e repassavam 0S recursos.

Cabe destacar, que inicialmente, a fonte de recursos do SFH era constituida
por 1% de contribuicdo compulséria da folha de pagamento mensal de todos os
empregados sujeitos a Consolidacdo das Leis Trabalhistas (CLT), além da
contribuicdo de entidades governamentais e empréstimos a serem contraidos no
pais e no exterior. Tais recursos demonstraram, desde o inicio, serem
insuficientes, de 1965 a 1966 s6 beneficiaram entre 3,8 e 4% da demanda total,
por isso, em 1966 a Lei n.° 5107 de 14 de setembro criou o FGTS, o qual passaria
a ser gerido pelo BNH, recolhendo 8% sobre as folhas de pagamento mensais de
cada empregado (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

O BNH trouxe inovacdes para a politica habitacional por tratar-se de um
banco, por articular o setor publico com o privado, por ser o centro decisorio
unificado com normas e politicas padronizadas, e pelo mecanismo de

compensacao inflacionaria adotado para os financiamentos.

1.1.1 Atuagao do BNH

A atuacao do BNH pode ser subdividida em trés periodos, mas em sintese,
atuava na constru¢cdo de conjuntos habitacionais, que poderiam ser de casas ou

apartamentos, com a constru¢do de dominio exclusivo da iniciativa privada. Apos
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liberagdo do financiamento seguia-se o processo licitatorio para contratacdo da
construtora.

O BNH nado atuava diretamente, havia os agentes financiadores que
repassavam o financiamento, os agentes promotores que comercializavam as
unidades habitacionais e os agentes locais que atuavam em cada municipio
(Companhias Habitacionais). Para cada segmento populacional havia um agente
especifico:

- Mercado popular: inicialmente populacao beneficiada com renda de 1 a 3 SM,
limite este, ampliado depois para 5 SM. Os agentes eram as Companhias
Habitacionais (COHABs), que poderiam ser estaduais ou municipais, nao
possuiam fins lucrativos e formavam uma espécie de condominio que se dissolvia
apoés a concretizagao da obra;

- Mercado econémico: populagdo com renda de 3 a 6 SM, limite que também fora
estendido mais tarde. Os agentes eram também as COHABS;

- Mercado meédio: populagdo com renda acima de 6 SM. Atuam os agentes
privados, as Sociedades de Crédito Imobiliario, as Associagdes de Poupanca e
Empréstimo e a Caixa Econdmica Federal.

As COHABs foram constituidas sob a forma de sociedade de economia
mista e o Poder Publico detinha o controle acionario. Os projetos das Companhias
eram submetidos a aprovacdo do BNH e ficava sob responsabilidade delas a
complementagdo do investimento que por ventura o BNH ndo financiasse. Quase
sempre, 0S encargos com a urbanizacdo do terreno ficavam a cargo das
Prefeituras, que também, em alguns casos doava o terreno, quando nao havia

doacédo, ele era adquirido por compra pelas Companhias. O investimento era
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repassado para o mutuario que também pagava taxas por servigos técnicos que
constituiam uma das fontes de lucro das COHABs.

O programa de Cooperativas Habitacionais que atuava em nivel municipal,
s6 foi iniciado em 1966, com o objetivo de construir 100.000 unidades para
operarios sindicalizados. No mesmo periodo foram criados os Institutos de
Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP) que sao sociedades
organizadas por entidades privadas. Os institutos atuavam como intermediarios
entre as Cooperativas e o BNH. O INOCOOP cobra uma taxa de 4% sobre cada

projeto que intermedia.

1.1.2 Subperiodos de atuagao do BNH

O primeiro periodo de atuagdo do BNH vai de 1964 a 1969 e corresponde a
implantacdo e expansao do BNH e a montagem do SFH. A proposta inicial era
atender prioritariamente a populagdo de baixa renda. Nesta fase é expressivo o
numero de unidades financiadas para o mercado de habitagdo popular (178.227
unidades) que correspondeu a 40,7% do financiamento total realizado no periodo.
No entanto, o mercado de habitacdo para as camadas sociais médias foi mais
beneficiado em termos de volume de investimento. As autoridades da época
acreditavam poder conciliar os objetivos da politica de habitagdo com o modelo
empresarial de atuacdo do BNH. A tabela | a seguir monstra o numero de
unidades financiadas para cada tipo de demanda do mercado habitacional no

periodo de 1964 a 1969.
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Tabela | - BRASIL: UNIDADES RESIDENCIAIS FINANCIADAS PELO SFH POR TIPO DE

DEMANDA - 1964/1969

CLIENTELA UNIDADES FINANCIADAS %
Mercado Popular 178.227 40,7
Mercado Econémico 125.950 28,8
Mercado Médio 133.838 30,5
Total 438.015 100,0

Fonte: BNH — Departamento de Planejamento e Coordenacgao (Dplan) — Rio de Janeiro — 1981.
Extraido de: AZEVEDO e ANDRADE, 1982, p. 91.

Em 1967 o BNH cria o Programa de Financiamento de Material de
Construgédo (FIMACO), que tinha o objetivo de superar os problemas decorrentes
da oferta insuficiente de materiais de construcdo. Com esta medida o governo
pretendia tornar o setor da industria da construcdo civil mais atraente e rentavel.
Em 1968 o governo também criou o Programa de Financiamento para o
Saneamento (FINASA), embrido do Plano Nacional de Saneamento (PLANASA),
criado em 1970. O FINASA justificava-se pelo fato que n&o adiantava construir
casas se os estados e municipios ndo podiam dotar os conjuntos habitacionais de
saneamento basico.

O segundo periodo vai de 1970 a 1974, corresponde ao esvaziamento da
politica e crise do BNH. Nesse periodo houve a perda de dinamismo das COHABs
devido a sua situacao financeira. Como reflexo disso ocorreu a defasagem entre a
quantidade de unidades financiadas para classe média e para os setores
populares. Nesse periodo foram 404.123 unidades habitacionais financiadas para

o mercado médio, 157.748 para o mercado econdmico e 76.746 para o mercado
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popular. A situacao critica das COHABs era explicada em parte pelo aumento do
preco das prestagcdes do financiamento maior que aumento do salario dos
mutuarios, acarretando a inadimpléncia de muitos mutuarios e consequente
abandono de imoveis (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

Os técnicos do BNH afirmavam que o problema decorria de falhas na
selecao dos mutuarios, escolha de locais improprios, materiais de construcéo de
baixa qualidade, defeitos técnicos nas obras e deficiéncia na infra-estrutura.
Compradores, empresarios e politicos afirmam que a principal causa da
inadimpléncia residia na precaria situagao financeira dos mutuarios (nesta época o
salario minimo ja tinha perdido o poder de compra). Diante do problema os
dirigentes do BNH mostravam-se inflexiveis em sua politica de atuagdo e
insensiveis aos reclamos populares, muitos mutuarios se queixavam que a
habitagcdo nao valia o prego que pagavam devido a ma qualidade da construcdo e
a falta de infra-estrutura.

Todos esses problemas financeiros agravam-se com a transformacgéo do
BNH de autarquia em banco de segunda linha, isto porque passou exigir
remuneragao do capital investido. Sem a contrapartida dos mutuarios o banco nao
poderia dar continuidade as suas fun¢gdes. Para evitar sua faléncia o banco
passou a atuar com agentes privados que repassavam os créditos por ele
concedidos e se responsabilizavam pelas operagdes realizadas. Essa mudancga
nao teve os efeitos esperados, devido aos problemas financeiros dos mutuarios,
uma vez que qualquer oscilacdo da inflagcdo era repassada para as prestacoes, e

0s agentes privados cobravam juros altos para poder remunerar o investimento.
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Em 1972, o governo criou trés fundos de desenvolvimento urbano que
marcaram o inicio da atuagdo do BNH em programas de desenvolvimento urbano:
o Fundo de Desenvolvimento Urbano do Nordeste; Fundo de Desenvolvimento
Urbano das Regides Leste, Centro-oeste e Sul e o Fundo de Desenvolvimento
Urbano da Amazoénia. Estes fundos financiavam programas nas suas respectivas
regides e possuiam a participagao de bancos estaduais de desenvolvimento como
o Banco do Nordeste do Brasil e o Banco da Amazoénia.

O BNH implantou quatro programas de desenvolvimento:

1° - Urbanizagao: Projeto CURA — Comunidade Urbana para Recuperagéo
Acelerada, que tinha o objetivo de racionalizar o uso do solo urbano, melhorar as
condigdes de infra-estrutura das cidades e corrigir as distorgdes causadas pela
especulacdo imobiliaria, reduzindo a escassez de terrenos urbanizados. No
entanto, o CURA previa que os investimentos seriam cobertos pelos proprios
moradores através de mecanismos fiscais, isto acabou acarretando a expulsao
das familias de baixa renda das areas “recuperadas” para areas menos serviads
de infra-estrutura urbana.

2° - Saneamento: PLANASA - Plano Nacional de Saneamento, se orienta
por uma filosofia empresarial-intervencionista por parte dos governos estaduais e
municipais, por isso foram criadas as Companhias Estaduais de Saneamento.

3° - Transportes: objetivo de desenvolver o transporte urbano de massa nas
regides metropolitanas.

4° - Equipamentos comunitarios: esse programa complementa os

programas habitacionais financiando equipamentos publicos de educagéo, saude,

24



comunicacao, recreacao, e equipamentos a serem explorados por particulares nos
conjuntos como garagens, lojas, supermercados, etc.

Pode-se dizer que este periodo representou para o BNH a ampliagcao de
suas atividades, o problema é que foi adotada a mesma orientacdo empresarial
empregada nos programas habitacionais, com isso, 0s servicos, antes
considerados “bens publicos” comecgaram a ser privatizados em detrimento dos
setores menos favorecidos da sociedade.

O terceiro periodo, entre 1975 e 1980, foi marcado pela tentativa de
restaurar o BNH. Tentou-se também o revigoramento das COHABs com a
ampliagdo de seu mercado potencial para familias com renda de até 5 SM, isso
porque o aumento dos pregos dos imoveis e dos aluguéis fez com que a classe
meédia visse nas COHABs uma alternativa para seus problemas habitacionais.
Pode-se dizer que a especulagcdo imobiliaria e o comportamento do mercado
imobiliario de certo modo ajudaram o revigoramento das Companhias.

A melhoria do desempenho das COHABs pode ser explicada por dois
motivos: primeiro a construgdo de conjuntos habitacionais para populagdo com
renda entre 3 e 5 SM e segundo o repasse de imoveis usados para pessoas de
melhor situagao financeira. Houve também a melhoria em relacédo a localizacao
dos conjuntos, a qualidade das obras e servigos de infra-estrutura, aumento dos
prazos de amortizagcédo das dividas e diminuigdo das taxas de juros. Em seis anos
a inadimpléncia com mais de trés meses de atraso caiu de 36,6% para 12,6% e
quase todas as COHABs comegcavam a apresentar um bom desempenho

(AZEVEDO e ANDRADE, 1982).
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Neste periodo as unidades financiadas para o mercado popular superaram
as do mercado médio. A tabela Il mostra o total de unidades financiadas ao
mercado popular nos trés periodos:

Tabela Il - BRASIL: UNIDADES FINANCIADAS PARA O MERCADO POPULAR* EM

DIFERENTES PERIODOS

ANOS UNIDADES %
1964-1969 178.227 17,1
1970-1974 76.746 7,7
1975-1980 749.911 74,6

TOTAL 1.004.884 100,0

Fonte: BNH — Departamento de Planejamento e Coordenacao (Dplan). Rio, 1981.
* Conjuntos COHABS, e residéncias construidas diretamente pelo BNH para populagédo de baixa
renda. Extraido de: AZEVEDO e ANDRADE, 1982, p. 99.

Em 1975 o BNH criou o Programa de Financiamento de Lotes Urbanizados
(PROFILURB), devido a necessidade de se oferecer uma alternativa habitacional
dentro do SFH. A meta do programa era ampliar a faixa de atendimento do Plano
Nacional de Habitagdo Popular (PLANHAP), principalmente as familias mais
carentes. A idéia central do programa era evitar o processo de favelizagédo. Até o
final de 1980 o programa financiou um pequeno numero de lotes (42.904 lotes). O
financiamento funcionava da seguinte maneira: o mutuario compra o lote e
constréi a habitacdo de acordo com suas possibilidades financeiras, mas as

prestacdes dos lotes se aproximavam as das casas proprias.
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1.1.3 O balan¢o da politica habitacional do BNH

Em 17 anos de atuagdo o BNH financiou pouco mais de 1 milhdo de casas
para o setor popular em todo o Brasil. Em comparagdo com os Institutos de
Previdéncia Social que de 1946 até a segunda metade da década de 1950 so6
construiram 100 mil unidades e possuiam 929 conjuntos com 32.936 habitacdes
alugadas, e a Fundagao da Casa Popular que produziu 17 mil unidades, pode-se
dizer que o BNH teve uma atuacdo expressiva. No entanto, o numero de
moradores de favela no Brasil, na década de 1980 era de 2.248.366 pessoas,
segundo o IBGE, demonstrando que apesar da atuagdo expressiva, quando
comparada aos demais 6rgaos, esta nao foi suficiente para resolver o problema
habitacional da populacéo de baixa renda (AZEVEDO e ANDRADE, 1982).

Além disso, do total de unidades financiadas pelo BNH apenas 18%
destinaram-se a populagcdo com renda entre 1 e 5 SM. Os dados da Pesquisa
Nacional por Amostra de domicilio (PNAD), referentes aos tipos de domicilios das
regides metropolitanas brasileiras, indicam que entre 1972 e 1976 houve um
aumento de 114% dos domicilios de construgao rustica, produzidos pelos proprios
moradores, contra 0,7% dos duraveis. Nesse periodo aumentou em 126% o
numero de pessoas morando em habitagdes rusticas (AZEVEDO e ANDRADE,
1982).

Do exposto até aqui pode-se afirmar que em termos sociais, tomamdo
como base a grande demanda insatisfeita o BNH n&o conseguiu atingir
plenamente seus objetivos. Até dezembro de 1980, 65% dos imodveis
destinaram-se as populacdes de renda média e alta. As familias com renda alta

captaram 23,68% dos recursos, enquanto que as familias com renda baixa nao
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chegaram a 10%. A faixa salarial de 1 a 3 SM que um dia foi a raz&o de ser do
BNH passou a ser cada vez menos representada nos novos conjuntos (AZEVEDO
e ANDRADE, 1982).

Quando encaminhado ao Presidente Castelo Branco, em 1964, o Plano
Nacional da Habitagdo chamava atencéo pelo predominio do objetivo social sobre
0 econdémico:

E preciso ndo abandonar a populacdo favelada. Na realidade ela
muito maior do que se vé nas favelas, pois a elas se somam as
casas de cébmodos, as aguas-furtadas, os pordes, etc. Esta gente
tem um poder aquisitivo minimo, mas é gente. Para eles devera
ser mantido esse Fundo de Assisténcia Social previsto no texto de
forma ampla, para ser posteriormente estudado e regulamentado.
Se essa faixa de populagédo nao for atendida, o Plano ficara falho.
Podera ajudar a construgao civil do pais a se recuperar, podera
atuar brilhantemente na abertura de frentes de trabalho; poderia
melhorar as empresas medias e pequenas de producdo de
material de constru¢ao e podera dar destino melhor a capacidade
de poupanca dos mais bem-aquinhorados. Mas, sem atender a
faixa proletaria (salario minimo), tera fracassado no seu objetivo
social. Os recursos do Plano serdo fatalmente desviados apenas
para os que suportarem os 6nus da compensacao inflacionaria a
ser instaurada. (SOUZA apud, AZEVEDO e ANDRADE, 1982, p.
60).

Como se observa, os impasses da politica decorrem da discrepancia entre

o objetivo e os meios de intervencdo, ou seja, a agdo. Se por um lado buscava-se
evitar a descapitalizagdo do BNH, por outro se limitava as chances dos mutuarios
de poucos recursos a se beneficiarem do sistema. Como o BNH atuava com
construtoras, bancos, financeiras, associagcdes de poupanca e crédito imobiliario,
estes agentes dificilmente se aliariam a uma politica que contrariasse seus reais
interesses, que seria o lucro. A politica do BNH acabou tendo um efeito perverso,
porque fora concebida para atenuar as desigualdades sociais e terminou por
acentua-las ainda mais, concorrendo para agravar a concentragdo da renda no
pais.
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Capitulo Il
2. Atuagao do BNH em Salvador

A légica do capital e dos interesses imobiliarios se confronta com a
necessidade de moradia porque a maior parte da populagdo ndo tem condi¢des
de acesso a habitagado através dos mecanismos tipicos de mercado: aluguel e
compra. Sendo assim, a medida que vai crescendo a populagédo urbana, cresce
também os corticos e a autoconstrucdo em loteamentos clandestinos ou
invadidos.

Entre 1943 e 1944, em Salvador, 75% da populagdo alojava-se em
mocambos, favelas e corticos. Nesse periodo o Decreto Lei 347/44 estabeleceu

normas para extingdo dessas habitagbes (SOUZA, 2001, p. 20).

Comeca na década de 1950 a preocupagdo do governo em criar
organismos de controle e organizagcdo da cidade que resolvessem o problema
habitacional através de solugdes de baixo custo que substituissem gradativamente
as favelas que surgiam. As condi¢des habitacionais da populagao constituiam um
entrave para o desenvolvimento do Estado e da Capital. Pode-se dizer que neste
periodo comecga a surgir uma politica habitacional para Salvador. Em 1959 surgem
propostas para criagcdo do Instituto de Habitagdo para Salvador (INHASA), a
Companhia Imobiliaria de Habitagcdo e Urbanismo (CINASA) e em 1961 a
Companhia Urbanizadora de Salvador (CUBA) e o anteprojeto da Companhia de
Habitagcdo da Bahia S A (URBIS) . Em 1963 a proposta era criar a Companhia
Urbanizadora de Salvador (CURSA), vinculada a prefeitura (esta de fato foi criada
e funcionou até 1965). Todas estas instituicbes foram criadas com o intuito de
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iniciar uma nova fase na esfera de planejamento urbano, estando vinculadas a
politica habitacional do BNH.

O periodo militar inicia-se em Salvador com a homeacao de Anténio Carlos
Magalhdes para prefeito. Dentre as iniciativas para a expansdo do capital na
cidade, a Prefeitura promoveu uma reforma urbana em 1968, onde quebrou a
estrutura de propriedade da terra, transferindo para méaos privadas as maiorias
das terras publicas (até entdo, o poder publico era um grande latifundiario), e
ampliou o sistema viario com a abertura das avenidas de vale.

A abertura destas avenidas significou para a cidade, a extirpagéo do tecido
urbano de um numero grande de assentamentos de populacdo carente que
habitavam os fundos destes vales, além disso, houve a erradicacédo das invasoes
localizadas na Orla Maritima, pois uma das estratégias do governo era incentivar o
turismo na area. As avenidas tornaram-se vetores de crescimento por onde se
espalhou o capital imobiliario.

Convém observar, que foi a partir de 1960/70, com a industrializacéo, que
Salvador comecgou a crescer em um ritmo mais acelerado, sobretudo a partir da
década de sessenta com a abertura das avenidas de vale e a consolidagdo dos
grandes vetores de crescimento do tecido urbano: a Orla Norte, o Miolo e o
Suburbio Ferroviario.

Com relacéo aos vetores, sdo assim caracterizados:

- Orla Norte: area nobre, valorizada, com concentracédo de investimentos

publicos, equipamentos e servigos, area de moradia e lazer.
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- Miolo: area de implantagdo dos conjuntos habitacionais para classe
meédia e baixa pelo BNH, com deficiéncia de equipamentos e servicos, e
com loteamentos populares e invasoes.

- Suburbio Ferroviario: concentracdo de invasdes e loteamentos
populares, ou seja, concentragdo da parcela mais pobre da cidade.

Esses vetores significaram para o tecido urbano a criagao de periferias para
abrigar a populagdo de baixa renda. Houve também uma politica radical para
impedir o aparecimento de invasdes proximas as areas “nobres” da cidade.
Ameacadas pela policia de choque ou pelos tratores dos proprietarios ou das
construtoras, as invasbes passaram a ocorrer de forma lenta, gradual e
individualizada, ocupando encostas perigosas e terrenos alagadigos nas bordas
das marés, como o caso de Alagados, que em 1969 concentrava 8,2% da
populacdo de Salvador. O governo realizou o aterramento e urbanizagéo da area,
mas a valorizacado das casas dos moradores mais pobres acabou expulsando-os o
que contribuiu para o surgimento de outra invasdo denominada “Novos Alagados”
em condi¢des semelhantes a anterior.

O BNH atuou em Salvador através da COHAB/Salvador, as Cooperativas
Habitacionais vinculadas ao Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais
(INOCOOP), a Habitacdo e Urbanizagdo da Bahia S.A. (URBIS) e a Alagados
Melhoramentos S.A. (AMESA) que teve uma atuacéo restrita a Alagados com uma
pequena producgado. Foi a Associagado dos Dirigentes Cristdos de Empresa ADCE
que teve a iniciativa de constituir o INOCOOP-BA.

As primeiras Cooperativas foram criadas em 1967 e s6 em 1969 foi iniciada

a construgdo do primeiro conjunto habitacional, entregue em 1971. Em 1976
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totalizavam 39 Cooperativas, destas: 15 ja estavam com conjuntos prontos ou em
fase final de construgdo, 6 com programas interrompidos, 15 em processo de
contratacao de empreiteira e 3 esperando autorizacio.

Inicialmente as Cooperativas produziam habitacdo predominantemente para
operarios. Com o tempo elas passaram a atender a setores de classe mais
elevada. Isto ocorre principalmente a partir de 1973 com a alta dos precos da
construgéo e insuficiéncia da renda familiar dos cooperativados.

A principio as Cooperativas organizaram-se com base na participagao de
um sindicato independente do BNH e do INOCOOP, s6 nhum segundo momento
em 1971 é que estas passaram a dirigir-se ao INOCOOP para aquisicdo do
terreno, elaboracdo do projeto arquitetbnico e de estudos, e obtengdo de
financiamento junto ao BNH. Depois de realizada estas etapas abriam-se
concorréncia para selegcao da construtora.

Até a Segunda metade de 1976 totalizavam 19 conjuntos residenciais em
fase final de construcdo com 5.500 unidades financiadas. Essas unidades
estavam distribuidas, segundo o tipo de habitagdo e o numero de dormitorios
conforme mostra a tabela .

Tabela Ill — Unidades Financiadas pelo INOCOOP, Caracteristicas dos

Imoveis/Tipo

N° de Quartos
Caracteristica do imével / Tipo

1 2 3 4 TOTAL
Casas 145 139 110 90 484
Apartamentos 320 1.984 1280 1.432 5.016

Fonte: SEPLANTEC, 1979.
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Como se percebe pelos dados da tabela lll, 91,2% das unidades eram
apartamentos e apenas 8,8% eram casas. As areas médias das casas variavam
entre 65 e 69 m?, enquanto a area média do apartamento era 78,21 m2.

Em geral estas Cooperativas levavam um a dois anos para adquirir o
terreno com as caracteristicas adequadas para o empreendimento. A participacao
do custo do terreno no custo total dos conjuntos era em média de 6 a 11%. Havia
atrasos nas entregas dos conjuntos e isto agravou-se a partir de 1973 com a alta
do preco da construgdo e da inflagdo, acarretando, em alguns casos a paralisagao
das obras. Em 1974 nenhum conjunto foi construido.

Quando o BNH passou atuar como banco de segunda linha, a
intermediacao financeira passou a assumir um papel decisivo, porque até entéo, o
BNH atuava diretamente com seus agentes promotores, sendo que estes nao
eram responsaveis pelos financiamentos. Os empréstimos passaram a ser
concedidos por agentes financeiros que tornaram-se responsaveis pela aplicagao
e retorno dos créditos. Nesta época comegaram a surgir os grandes problemas do
programa. Essa modificagdo deixou claro que as metas sociais foram deixadas a
segundo plano, em face do interesse de adequar o banco ao processo de
intermediacado financeira, o que implicou a elevacdo dos custos indiretos da
unidade habitacional para o adquirente.

No periodo de 1972 a 73 o BNH liberava o financiamento para o agente
financeiro que repassava parceladamente para as Cooperativas, as parcelas
retidas deveriam render no mercado financeiro reduzindo em 3% o custo do

programa, sé que com a instabilidade do mercado no momento, o que ocorreu foi
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a elevacgao dos custos das Cooperativas de 13 para 18%, elevacédo esta que foi
repassada para os mutuarios.

O problema é que os agentes financeiros deveriam aplicar os investimentos
nas faixas de renda mais baixa o que significava redu¢éo dos lucros e como tais
agentes nao estavam interessados nesta redugcdo comegaram a aplicar os
recursos nas faixas de renda mais alta, uma vez que o mutuario € que passou a
arcar com o0s aumentos e oscilacbes das taxas de remuneragcdao ao BNH.
Tornou-se principio basico do BNH aumentar os lucros dos agentes financeiros
para atrai-los, em vez de diminuir os custos da habitagao.

No entanto, a diferenca dos pregos pagos pelos adquirentes ndo era
repassada ao BNH para ser redistribuida em programas habitacionais para
populacdo de baixa renda e estes recursos ficavam acumulados na esfera dos
agentes financeiros.

Algumas medidas foram tomadas pelo poder publico para socorrer os
programas habitacionais tais como: aumento do prazo de amortizagao;
estabeleceu um prazo fixo para resgate da divida e um novo célculo para
prestacbes — o Sistema de Amortizacdo Constante, onde parte da prestacao
referente a amortizagdo aumenta, enquanto a parte referente aos juros diminui
acompanhando o saldo devedor, com efeito, geral de que as prestagbes s&o
decrescentes ao longo do tempo.

A taxa de juros que incide na fase de producédo dos conjuntos € maior que
os da fase de amortizagao do financiamento. Isto implica que quanto mais demora
a producdo maior o custo final da habitagdo. Em Salvador muitos conjuntos

tiveram atraso na entrega. Em 1973 o valor médio da habitagcdo demonstra que o
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adquirente deve possuir um poder aquisitivo maior que o participante dos
primeiros programas. Em termos médios, o custo direto por m? de produgdo da
unidade habitacional foi de 5,44 UPC e o custo total do m* foi de 9,73 UPC
(interfere neste valor: o terreno, a construcdo, infra-estrutura, projeto, encargos
diretos e administrativos, juros do financiamento e da amortizagdo).

A Unidade Padréo de Capital (UPC), era a moeda propria do SFH, instituida
pela mesma lei de criagdo do SFH. O valor desta unidade era reajustado
trimestralmente segundo o indice de corregdo monetaria, este mecanismo visava
preservar os investimentos da corrosao inflacionaria.

O INOCOORP trabalhava com a Carteira de Programas Cooperativos — CPC.
Até dezembro de 1980 sua producao foi de 19.748 unidades (17.185 em Salvador
e 2.563 em outros municipios da Regido Metropolitana de Salvador), tendo um
investimento de 20.357.921 UPC e um empréstimo junto ao BNH de 18.159.340
UPC. Do total de unidades financiadas, neste periodo, 944 eram do tipo casas e
18.754 do tipo apartamentos.

Todos os dados (...) corroboram o afastamento definitivo dos
programas cooperativos do propdsito em fungdo do qual foram
criados, qual seja, o de constituirem em programas voltados para
atender as necessidades habitacionais dos setores operarios da
sociedade brasileira. Ao contrario, o que se verificou, pelo menos
em Salvador, foi a crescente marginalizacao daqueles setores € o
deslocamento dos programas cooperativos para setores que, por
disporem de maiores niveis de renda, podem garantir a
continuidade dos programas habitacionais numa conjuntura de
precos de construgado, custos financeiros, especulagao imobiliaria
e taxas de inflacdo crescentes.

Nessa defasagem entre propositos e desempenho concreto (...)
permanece a contradicdo fundamental da politica habitacional
brasileira. (SEPLANTEC, 1979, p. 79).

Segundo dados da CONDER (1981), os conjuntos do INOCOOP
localizam-se em Salvador nos seguintes bairros: Graga, Federagdo, Engenho

36



Velho de Brotas, Vasco da Gama, Acupe de Brotas, Brotas, Pituba/Parque Nossa
Senhora da Luz, Paralela/Stiep, Cabula, 19 BC, Sao Goncalo de Retiro,
Paralela/Pituagu, Piatad, Mont Serrat e Plataforma. A tabela IV na pagina 45
apresenta o nome de cada conjunto, numero de unidades, data de conclusao da
obra, area total do terreno e populagao prevista a ser beneficiada.

Com relacédo aos demais agentes promotores do BNH, destaca-se a URBIS
que foi criada em 1965, pela Lei n.° 2.114 de 4 de janeiro, vinculada a Secretaria
de Recursos Hidricos, Saneamento e Habitacdo — SRHSH, tendo por finalidade a
realizacdo de servicos de interesse coletivo ligados a execugdo da politica
habitacional no estado da Bahia. Em 1968 incorporou a COHAB/Salvador
assumindo a responsabilidade de atuar com familias de renda entre 1 e 3 SM.
Também na década de 60 incorporou a CURSA e em 1979 a CEDURB -
Companhia de Desenvolvimento Urbano. Apds estas incorporagdes a URBIS se
tornou a segunda maior captadora de recursos do estado, segundo dados da
secretaria de Planejamento, Ciéncia e Tecnologia divulgados em 1982.

A URBIS tinha como finalidades:

- Estudar as questbes relativas a habitagdo popular, ao planejamento e a
execucdo de suas solugcdes observando a politica de desenvolvimento
econdmico e social do estado;

- Formular, coordenar e executar o plano estadual de habitacdo e seus
diversos sub-programas;

- Promover a urbanizagdo de areas habitacionais carentes de infra-estrutura
basica, com vistas a propiciar a ocupagao de vazios urbanos destinados a

implantacdo de assentamentos residenciais de interesse social;
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- Racionalizar a ocupacao de vazios urbanos implantando assentamentos
residenciais de interesse social;

- Cuidar da legalizagdo do uso dos terrenos urbanos, através da expedi¢cao
de titulos de posse e/ou propriedade;

- Promover a articulagdo entre 6rgaos e setores compatibilizando as agdes
da prefeitura com o Estado.

A URBIS foi responsavel pela implantagcdo de cerca de 100 mil unidades
habitacionais, entre casas, apartamentos, embrides e lotes urbanizados,
distribuidos por todo o Estado, beneficiando 92.953 familias até 1995 quando foi
liquidada e suas fungbes incorporadas a CONDER - Companhia de
Desenvolvimento do Estado da Bahia.

Na década de 1980, a URBIS incorporou a Habitacdo e Melhoramentos
S.A. (HAMESA) assumindo a responsabilidade de urbanizar a invasdo de
Alagados que surgiu na Enseada dos Tanheiros na década de 1940. Parte do lixo
da cidade era despejado nesta area que servia de aterro e as familias comegaram
a constituir suas casas em cima de palafitas que avangavam sobre o mar. Mais
tarde a URBIS passou a intervir em outras areas carentes da cidade,
principalmente no miolo, expandindo-se para o eixo Cabula/Paralela.

A URBIS operava com a Carteira de Operagdes Sociais (COS) e seu
primeiro conjunto, Sete de Abril, possui 500 unidades do tipo casas de bloco e
alvenaria, com dois quartos, na maioria térreas, construidas em lotes de 120 a 200
m?2. O primeiro conjunto tipo apartamento foi construido em Brotas — Solar Boa
Vista, em 1973. Até dezembro de 1980, financiou 20.940 unidades (15.929 em

Salvador e 4.911 em outros municipios da Regido Metropolitana de Salvador). O
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investimento foi de 6.836.465 UPC e o empréstimo junto ao BNH de 6.586.710
UPC. Do total de unidades produzidas no periodo, 1.287 eram do tipo lotes
urbanizados, 14.386 casas e 5.167 apartamentos. A superioridade da producao
tipo casas, deve-se ao padrao cultural da clientela e pela possibilidade da casa ser
mais barata que o apartamento.

A maioria dos terrenos foi adquirida pela URBIS a baixo custo, uma vez
que, o empreendimento se destina a habitacdo popular. O Poder Publico colocou a
sua disposigédo, a maioria absoluta dos terrenos, quer seja por compra ao Estado
ou Municipio por um valor inferior ao mercado, ou por atos desapropriagao por
interesse social.

Com relacao as formas de aquisi¢cao do terreno 40% foram adquiridos por
compra ao Poder Publico; 15% por doacdo do Poder Publico; 36% atos de
desapropriagéo; 6% por compra a particular e 3% néao tem informacéo (SZUBERT,
1979).

Os terrenos foram sub-avaliados durante a aquisicdo gerando uma taxa de
valorizagdo alta. Os conjuntos localizados na periferia detiveram as mais altas
taxas, enquanto que os conjuntos mais centrais uma taxa inferior. A média das
taxas de valorizagdo varia de —11% na Paralela até +34,8% na Pituba. As taxas
negativas nao significam necessariamente que as areas estejam se
desvalorizando, mas que estes terrenos podem ter sido adquiridos a pre¢os acima
do prego do mercado (SZUBERT, 1979).

Os loteamentos e nucleos habitacionais localizavam-se em areas
periféricas, e a infra-estrutura implantada era muito basica (agua, luz, abertura de

ruas, nem sempre pavimentadas, com poucos equipamentos comunitarios).
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Constituiam-se em lotes urbanizados ou unidades edificadas (na maioria
embrides).Em alguns casos a prefeitura doava materiais de construcdo e na
auséncia da unidade pronta, a auto-constru¢cdo e o mutirdo viabilizavam o abrigo
minimo. Apesar de originados de investimentos publicos, esses loteamentos sao
precarios em relacdo aos equipamentos sociais e comunitarios a exemplo de
escolas, creches, postos de saude, posto policial, espagos publicos, areas de lazer
€ acesso aos transportes.

De acordo com dados da CONDER (1981),0s conjuntos construidos pela
URBIS em Salvador localizam-se nos seguintes bairros: Alagados, Cajazeiras,
Narandiba, Engenho Velho de Brotas, Cabula, 19 BC, Piraja, Castelo Branco,
Periperi, Boca do Rio, Engomadeira, 7 de Abril, Séo Cristévdo, Aguas Claras e
Paripe. A tabela V na pagina 47, apresenta o nome dos conjuntos, numero de
unidades, data de conclusao da obra, area total do terreno e populagao prevista a
ser beneficiada.

Mesmo com as tentativas de erradicacdo das favelas, transferindo a
populagdo para os conjuntos nas periferias, nas areas erradicadas voltavam a
surgir novas invasdes, a exemplo da invasdo de Malvinas, que ocupava uma
extensa area (812.000 m?) e foi erradicada em 1982. Em 1987 voltou a ser
ocupada e ja possuia 1.975 domicilios com 8.271 moradores. O modelo de politica
irradiado pelo BNH, somado as diretrizes da politica urbana local e os interesses
imobiliarios, definiram a localizagdo dos conjuntos: situados nos limites do
perimetro urbano, ou espacos remanescentes de bairros populares, contribuindo
com a exclusédo da populacdo de baixa renda. O que ocorreu apos a implantacao

dos conjuntos foi a ocupacéo das areas remanescentes pela populagao carente.
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Apesar da criagdo de 6rgaos pelo Governo do Estado, como a URBIS para
a resolugcao do problema habitacional, a Prefeitura Municipal de Salvador nao
formulou nenhuma politica propria, atuando apenas de forma emergencial,
langando diversos loteamentos e nucleos habitacionais no Nordeste de Amaralina
e em Paripe para abrigar familias remanejadas (relocadas de invasdes e areas de
risco) acompanhando as orientagdes da politica nacional do BNH. Ver tabela VII,
na pagina 48.

A AMESA como ja foi dito, teve sua atuacdo restrita a Alagados e até
dezembro de 1980 produziu 910 lotes urbanizados através da Carteira de
Erradicacdo de Subhabitacdo — CESH e 462 casas através da Carteira de
Operacdes Sociais — COS. O valor do investimento foi de 358.531 UPC que foi
adquirido totalmente por empréstimo ao BNH. Também nos anos de 1980 e 1981
produziu 238 lotes no conjunto Joanes Leste e 672 lotes no conjunto Joanes
Centro e Oeste através do programa PROFILURB, ambos em Alagados. Ver
tabela VI na pagina 48.

O mapa Il da pagina 49 monstra os vetores de expansao que surgiram com
a abertura das Avenidas de Vale, as manchas de evolugao do tecido urbano e a
localizagdo dos conjuntos habitacionais construidos pela URBIS, INOCOOP e
AMESA. Observa-se que o maior crescimento da cidade se deu a partir da década
de 1960 com o desenvolvimento industrial e principalmente a partir da Reforma
Urbana de 1968. Os vetores de expansao influenciaram na localizagdo dos
conjuntos como um estratégia de promogdo do crescimento da cidade e a
infra-estrutura implantada para beneficiar os conjuntos acabou servindo para

valorizar os terrenos no entorno, o que favoreceu a especulagao. Por outro lado a
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localizagdo dos conjuntos, prejudicou os moradores devido a distancia do centro
de comércio e servicos e do local de emprego, aumentando o gasto com
transporte. Alguns conjuntos como Cajazeiras, por exemplo, dista cerca de 13 Km
do Centro Historico. A situagao se agrava porque a implantagdo destes conjuntos
nao foi acompanhada do fornecimento de infra-estrutura e equipamentos
comunitarios, nem por uma politica de geracdo de emprego e renda, além de
reforgar a segregacao socio-espacial da populagao.

De acordo com Santo (2002), vale ressaltar, algumas experiéncias com
tecnologia nao-tradicional realizadas no inicio da década de 80 pelo governo do
Estado:

- 1983, Projeto CARACOL do Centro de Pesquisas e Desenvolvimento do
Estado da Bahia (CEPED)/Coordenagdo de Desenvolvimento Social
(CDS)/Prefeitura Municipal de Salvador (PMS). Usava solo cimento em
paredes monoliticas construidas com formas;

- 1984, Projeto de Encostas da URBIS. Objetivo: implantar habitagdes em
encostas com declividades de 25 e 45% para populagdo de 1 a 3 SM,
utilizando areas remanescentes de conjuntos ja implantados. Compreende
obras de terraplanagem, drenagem, abastecimento de agua e esgotamento
sanitario, construcdo de casas e acessos. A proposta era 1.066 unidades,
mas so6 222 foram construidas;

- 1984, Urbanizacdo Simplificada da HAMESA. Uso de solo cimento em meio
fio, pavimentacdo, drenagem em valas abertas, caixas de sarjeta, alvenaria
de contencdo de encostas e chafarizes. Foi aplicado nas comunidades de

Engomadeira e Barreiras;
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1984, Projeto Nucleo de Apoio a Produgao (NAP) do CEPD/CDS/PMS para
familias com renda de até 2 SM, com o objetivo de implantar uma oficina de
material de construcdo, utilizando a mao-de-obra da familia, usando
tecnologia alternativa para reducdo dos custos e incentivando os mutirbes e
o desenvolvimento comunitario;

1986, CAMPUS EXPERIMENTAL DE PROTOTIPOS DE HABITACAO em
Narandiba. Fruto do Simpdsio sobre Barateamento da Construgao
Habitacional coordenado pelo BNH, que contou com a participacao de 34
empresas que criaram diversos modelos habitacionais de tecnologia
alternativa no local. Hoje o Campus € um condominio fechado e estes
modelos convivem com outros de construcido tradicional e em estado de

deterioragao.
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TABELA IV: CONJUNTOS CONSTRUIDOS PELO INOCOOP ATE 1980

Orgﬁo Nome do Localizacao ZI | Data de Niimero de | Area Total do Populagao
Executor Conjunto Conclusiao | Unidades Terreno m” Prevista
INOCOOP COHAPEB Graga 1980 56 apt® 3.003 420
(Z1010)
CHOPE I Federacao 1975 496 apt® 74.220 3.120
CHOPE 11 (Z1012) 1977 704 74.220 3.960
COHABA Engenho Velho 1978 70 apt® 8.657 525
COHCA II de Brotas 1980 288 13.834 1.440
(Z1019)
Cooperativa Acupe de 1980 512 apt® 16.505 1.568
Habitacional Novo Brotas
Horizonte (Z1019)
CETEPRO 1 Brotas 1971 176 apt® 8451 e
COHEBB 1 (Z1020) 1971 166 8556 e
COHEBB II 1972 368 15.800 2.300
CETEPRO II 1972 392 16.099 2.200
CHOCSA 1974 552 44.850 3.020
COHCA 1978 111 15.532 832
COHAFAZ Pituba/ Parque 1976 162 *C. e 21.999 1.215
COHEABA Nossa Senhora 1976 apt® 44.294 1.035
da Luz 138
(Z1021)
COHEX 1 Paralela/ Stiep 1977 208 *C. e 45.200 1.400
COHEX II (Z1022) 1977 apt® 62.000 712
CHEEBB 1978 95 180.021 6.980
1.192
COHAMEBA Cabula 1974 208 *C. e 12.950 1.240
COHEMA 1 (Z1029) 1976 apt° 38.198 475
COHECSA 1978 80 67.825 1.800
COHSEB 1979 352 29.855  —eeeee-
COHEMA 11 1979 256 38.198 -
COHAMETA 1980 48 100.984 3.340
COHAGSA 1980 488 129.744 4.200
CHOPEB 1972 672 42213 4.040
COHOSE II 1974 704 4.869 480
COHATE 1974 64 12.179 1.040
COHAMOR 1978 208 36.562 1.600
240
COHAMONT 11 19 BC 1981 232 apt® 32.215 1.500
COHACA (Z1036) 1978 527 88.000 2.880
COHARIPE Paralela/ 1978 528 apt® 68.605 3.360
COHABUI I Pituagu 1981 384 74.191 2.880
COHABUI II (Z1037) 1980 192 338.367 1.440
COHABUI III 1981 336 37.246 2.400
CHOPM I Sao Gongalo 1980 880 apt® = - 5.720
CHOPM 1II do retiro 1981 448 2.400
(Z1043)
COHAP Piatad 1980 100 casas 102.900 430
COHCONTABIL (ZI 046) 1981 304 46.261 1.920
COHASE BA 1981 352 43.602 1.960
COHACA III Bolandeira 1981 528 - 2.200
(Z1031)
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COHAMONT III  Pauda Lima 1981 288 e 2.160

COHAMONT IV  (Z1054) 1982 560 0 e 2.800
COHAMONT V 1981 560 73.727 2.800
COHEX VI 1981 576 37.919 2.960
COHEX VII 1981 640 41.331 3.280
COHAOPES Plataforma 1978 200 70.000 1.125
COHOSE 1 (Z1062) 1971 184 56.956 692
COHACA I Vasco da 1980  eeeeeeeen s e
Catavento Gama/

Engenho Velho

de Brotas (Z1

018)
COHAMONT Mont Serrat 1978 112 9.427 560

(Z1 047)

Fonte: CONDER — Base Cadastral da RMS, 1981.

Elaboragdo: Tarcila Aragao

*C. — casas

------ sem informacgéao

Obs.: ndo foi possivel identificar o padrao habitacional de alguns conjuntos

LISTA DAS COOPERATIVAS HABITACIONALIS:

CETEPRO — Cooperativa Habitacional dos Operarios

CHEEBB - Cooperativa Habitacional dos Empregados em Estabelecimentos Bancarios da Bahia
CHOEBB - Cooperativa Habitacional dos Operarios em Estabelecimentos Bancarios da Bahia
CHOPE - Cooperativa Habitacional dos Operarios de Refino de Petréleo do estado da Bahia
CHOPM - Cooperativa Habitacional dos Oficiais da Policia Militar

COHABIT - Cooperativa Habitacional dos Profissionais em Processamento de Dados

COHACA - Cooperativa Habitacional do Cabula

COHAFEBA - Cooperativa Habitacional da Associagdo dos Funcionarios Publicos do Estado da Bahia
COHAFAZ - Cooperativa Habitacional Fazendaria

COHAMEBA - Cooperativa Habitacional dos Operarios Metalurgicos da Bahia

COHAMETA - Cooperativa Habitacional dos Metalurgicos

COHAMONT- Cooperativa Habitacional do Monte Serrat

COHAMOR - Cooperativa Habitacional Moradia

COHAOPES - Cooperativa Habitacional dos Operarios Estivadores de Salvador

COHAP - Cooperativa Habitacional dos Profissionais Liberais

COHAPEB- Cooperativa Habitacional dos Procuradores

COHATE - Cooperativa Habitacional dos Operarios Telefonicos

COHCA - Cooperativa Habitacional Catavento

COHCONTABIL - Cooperativa Habitacional dos Contabilistas do Estado da Bahia

COHEABA - Cooperativa Habitacional dos Engenheiros Agronomos da Bahia

COHECSA - Cooperativa Habitacional dos Empregados no Comércio da Cidade do Salvador
COHEEB - Cooperativa Habitacional dos Operarios da Companhia de Energia Elétrica da Bahia
COHEMA - Cooperativa Habitacional dos Operarios da Bahema e Rodema

COHEX - Cooperativa Habitacional dos Subtenetes e Sargentos da 6 Regido Militar
COHOCSA - Cooperativa Habitacional dos Operarios no Comércio da Cidade do Salvador
COHOPEB - Cooperativa Habitacional dos Operarios na Extracdo do Petrdleo do estado da Bahia
COHOSE - Cooperativa Habitacional dos Operarios Senhor do Bonfim

COHSEB - Cooperativa Habitacional dos Servidores Civis do Estado da Bahia

Cooperativa Habitacional Novo Horizonte

Obs.: ndo foi possivel identificar o nome de todas as Cooperativas Habitacionais do periodo estudado.
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TABELA V: CONJUNTOS CONSTRUIDOS PELA URBIS ATE 1980

Orgﬁo Nome do Localizaciao ZI | Data de Niimero de | Area Total Populacao
Executor Conjunto Conclusio |Unidades |do Terreno |Prevista
mZ
URBIS Solar Boa Vista Engenho Velho 1970 112 apt°® 14.866 560
Gleba B de Brotas 1972 456 53.206 1.710
Gleba C 71018 1972 213 25.000 1.065
Gleba E 1974 322 23.600 1.610
Gleba F 1974 208 12.290 1.560
Remanescente | 1978 60 3.838 300
Remanescente 11 1978 62 4.889 310
Boca do Rio Boca do Rio 1978 920 apt® 260.611 4.600
71031
Cabula VI Narandiba 1980 2.016 apt®  65.500 10.080
71044
Piraja Piraja 1981 1.061 casas 168.816 5.855
(Z1 063)
Castelo Brancol  Castelo Branco 1971 683 *C. e 146.676 3.877
Castelo Branco I (Z1 065) 1971 apt® 336.013 3.121
Castelo Branco 1974 627 540.500 5.750
111 1.139
Cardeal Eugénio  Periperi 1971 286 casas 60.873 2.075
Sales (Z1 066)
Antdnio Carlos Engomadeira 1974 400 casas ~ --------—-- 1.824
Magalhaes — (Z1 044)
Cabula I
Cabula IT Engomadeira 1978 254 *C.e  —mmmemmmmee- 1.383
(Z1 044) apt®
Cabula III Cabula 1976 52 apt® - 260
(Z1 029)
Cabula IV 19 BC 1978 290 *C.e  -mmmmmmeeee- 1.950
(Z1 036) apt®
Fazenda Sete de  Sete de Abril 1967 500 casas  -----mm-m-e- 2.500
Abril (Z1 060)
Mussurunga [ Sdo Cristovdo 1978 2.054 casas = ------------- 11.030
11 (Z1061) 1981 1.126 5.650
m 360 1.800
Cajazeiras4e 5  Aguas Claras 1980 1.105 casas = ------------ 6.188
(Z1 069)
Nucleo Paripe 1969 389 casas = -----mmem-m-- 2.238
Habitacional (Z1073)
Almirante
Tamadaré
Nucleo Itapagipe  Alagados 1971 100 casas ~ ---------—-- 600
/ Alagados (Z1048)
Cajazeiras 8¢9  Cajazeiras =~ ------- 1.051 casas = ----------- 5.856
(Z1 069)

Fonte: CONDER — Base cadastral da RMS, 1981.
Elaboragdo: Tarcila Aragéo

*C. — casas

—————— Sem informagéo disponivel
Obs.: No ano de 1980 outros conjuntos estavam com seus projetos em elaboragdo: Cabula IX — Doron, Cabula
X — Saboeiro, Cajazeiras 7, Cajazeira 10, Fazenda Grande I, Pau da Lima I, Cajazeira 6, Valéria I e Periperi II.
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TABELA VI: CONJUNTOS CONSTRUIDOS PELA AMESA ATE 1980

Orgﬁo Nome do Localizacao Data de Numero de Area total do Populacao
Executor conjunto VA | Conclusio Unidades terreno m? Prevista
AMESA Habitagdes Alagados ~  ---—-——-- 60 casas =~ —-mememem e
Provisdrias (Z1049)
Cluster Alagados - 121 casas ~ —----m-mme- 666
Experimental ~ (ZI 049)
de Santa Luzia
Conjunto Alagados 1980 238 Lotes 54.000 1.333
Joanes Leste  (ZI 048)
PROFILURB  Alagados 1981 672 Lotes 162.800 3.376
Joanes Centro  (ZI 049)
e Oeste

Fonte: CONDER — Base Cadastral da RMS, 1981.

Elaboragdo: Tarcila Aragéo

A Prefeitura Municipal de Salvador também atuou de forma pequena com recursos do BNH conforme tabela

abaixo:

TABELA VII: CONJUNTOS CONSTRUIDOS PELA PREFEITURA MUNICIPAL DE SALVADOR ATE

1980
Orgio Localizacao Data de Nimero de | Area total do Populacio
Executor 71 Conclusio Unidades terreno m?* Prevista
Prefeitura Nordeste de 1980 100 Casas ~ —-=--mmem meeeeeeeee
Municipal de Amaralina
Salvador Paripe  ------—-- 1.191 Lotes  =--mmomoem oo

Fonte: CONDER — Base Cadastral da RMS, 1981.

Elaboragao: Tarcila Aragdo
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Capitulo 1l
3. Processo de Redemocratizagao do Pais e a Nova Politica Habitacional

A década de oitenta inicia-se com o processo de redemocratizagao do pais,
a instituicao da Nova Republica e pressdes sociais para por fim a Ditadura Militar.
Isso se observa, principalmente, com o fortalecimento dos sindicatos e surgimento
de um partido de oposi¢do mais radical, o PT — Partido Trabalhista (fundado em
1979). O pais experimenta em 1984 a luta contra o autoritarismo com a campanha
das Diretas Ja (elei¢cdes diretas para Presidente da Republica).

Com a Nova Republica tenta-se a recuperacao do BNH fortalecendo seu
modelo empresarial e com o discurso de volta as funcdes sociais para as quais
fora criado. Para isso criou-se o MDU — Ministério do Desenvolvimento Urbano
que incorporou o Banco. A proposta era adotar uma filosofia de atuacao
municipalista com a descentralizacédo das linhas de crédito para as prefeituras.

Algumas mudangas administrativas foram implementadas com o objetivo de
mudar o modelo de gestado de burocratico para o gerencial ou democratico, dentre
elas podemos citar: a supressido de entraves burocraticos com a flexibilizacdo das
estruturas administrativas; descentralizacdo e municipalizagado (valorizagado das
esferas locais); reconhecimento de esferas ndo-estatais interferindo na producgéo
do espaco publico.

Desde 1983 o financiamento habitacional foi decrescendo, principalmente
com a queda na arrecadacado do FGTS e crise das cadernetas de poupanca
reduzindo muito a capacidade de investimento do SFH. A pretenséo inicial de
formular uma nova politica que recuperasse o BNH se reduziu a iniciativas

isoladas e as vezes descontinuas.
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No inicio de 1985 havia cerca de 200.000 habitagbes concluidas, mas sem
comercializagdo em todo o pais. Registram-se indices elevados de inadimpléncia.
O quadro habitacional era precario com 7 milhdes de moradias apresentando
deficiéncias diversas. O déficit concentrava-se na faixa de 1 a 3 SM com 20% da
populagcdo dos grandes centros urbanos vivendo em favelas e cortigcos. Para
agravar a situagdo cerca de 66% dos financiamentos do BNH destinava-se a
familias com renda superior a 5 SM, sendo que esta faixa representava apenas
33% do total da populagdo urbana. As familias com renda inferior a 5 SM
receberam apenas 34% do financiamento (SILVA e SILVA, 1989).

Destaca-se neste mesmo ano a criagdo do Plano Integrado de Apoio aos
Municipios (PROMUNICIPIO) com o objetivo de reforcar a atuacdo dos estados e
municipios das pequenas e meédias cidades nos projetos de desenvolvimento
urbano voltados para populacdo de baixa renda, simplificando as operacdes de
financiamento, tornado-as mais rapidas nas areas de planejamento urbano,
aquisicao de terrenos para urbanizacdo e melhoria das areas carentes. Outro
programa criado foi o Programa de Saneamento para Populagdo de Baixa Renda
(PROSANEAR), seria uma extensdo do PLANASA que antes sO atendia a
Companhias Estaduais de Saneamento e passou a apoiar entdo, municipios que
operam seus proprios servigos.

Em agosto de 1985 foi criado o Grupo de Trabalho para Reformulagao do
SFH (GTR-SFH). Em sua analise sobre a politica do BNH (em nivel nacional)
destaca a falta de vinculagdo da politica habitacional com a politica de
desenvolvimento urbano; dificuldade de articulagcdo entre as esferas do governo

devido a centralizacdo excessiva; a falta de representacdo da sociedade em
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orgaos de planejamento; restricdo da solugéo do problema habitacional a simples
provisdo da casa propria; ndo incentiva o desenvolvimento de novas tecnologias
construtivas; remuneracdo dos recursos aplicados sem o real atendimento das
necessidades da populacédo de baixa renda; tendéncia de implantar conjuntos em
areas distantes com deficiéncia de saneamento; altos custos e baixa qualidade
das obras; inexisténcia de financiamento direto ao mutuario o que torna as
transagdes obscuras; vulnerabilidade do sistema as oscilagcbes da economia e
favorecimento a especulacdo imobiliaria e ao lucro na intermediacédo financeira
(SILVA e SILVA, 1989).

Este mesmo grupo também fez sugestdes para formulagdo de uma nova
politica: necessidade de subsidio para planos e programas habitacionais
principalmente para os direcionados a populacdo com renda entre 1 e 3 SM;
transporte e acesso aos servicos basicos de saude, educacdo e lazer,
admitindo-se outras formas de moradia como o aluguel ou melhoria das condigdes
da habitagdo ja existente e ndo somente a aquisigdo da casa prépria por compra;
descentralizacdo e participagdo efetiva da populacdo a ser beneficiada;
flexibilizagdo do acesso ao financiamento; desenvolvimento de novas tecnologias
para barateamento da construgdo; prioridade a programas de urbanizagdo de
favelas, envolvendo a regularizagdo da propriedade, melhorias habitacionais e
provisdo de novas habitagdes quando for necessaria, e introducdo de
infra-estrutura e servigos; adogdo de uma legislacdo urbana que garanta o
crescimento ordenado da cidade e impeca a especulacdo imobiliaria;
reestruturagdo dos o6rgaos de planejamento para permitir a representatividade

social e a democratizagao das decisdes (SILVA e SILVA, 1989).
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Como se percebe, a mudanca na politica habitacional foi baseada em
estudos sobre as politicas anteriores para permitir seus ajustes de modo a superar
as deficiéncias do mercado e problemas decorrentes de sua prépria atuagao. A
formacdo do GTR-SFH foi uma conquista da sociedade devido as pressdes do
Movimento Nacional dos Mutuarios, contudo n&o deixou de ser uma estratégia do
governo para o adiamento do problema, uma vez que era composto por setores
empresariais, governamentais e apenas um representante do Movimento dos
Mutuarios, estando ausentes representantes dos favelados, trabalhadores
assalariados e servidores publicos (SILVA e SILVA, 1989).

Durante um longo periodo (1986/1996) ndo se definiu nenhuma politica
habitacional, mas o Relatério Final do GTR-SFH serviu para instrumentalizar um
grande Forum de discussdo sobre o SFH e a Nova Politica Urbana promovido
pelo MDU e o Instituto dos Arquitetos do Brasil (IAB) nos dias 10 e 11 de maio de
1986 em Brasilia.

As diversas medidas de ajuste, diante da crise econbémica nao foram
suficientes para reestruturar o SFH e também ndo acabaram com a discrepéancia
entre o objetivo do BNH e a forma de atuacdo, até que em 1986 o entdo
Presidente José Sarney, decretou a extingdo do banco.

As atribuicbes do BNH se diluiram pelos seguintes 6rgaos: Banco Central —
normatiza e fiscaliza o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo; a Caixa
Econémica Federal — gere o SFH, o FGTS e é efetivamente responsavel pela
politica habitacional, e a Secretaria de Agdao Comunitaria que gere programas

habitacionais alternativos. As COHABs foram destituidas do papel de agentes
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financeiros ficando apenas como 6rgaos de acessoria e agentes promotores, 0
que contribuiu para o seu enfraquecimento.

Segue-se um periodo de intensas reformulagées ministeriais:

1987- Cria-se o Ministério da Habitacdo, Urbanismo e Desenvolvimento
Urbano (MHU);

1988 — O MHU transforma-se em Ministério da Habitacdo e Bem Estar
Social (MHBES). Destaca-se neste ano a promulgagdo da Nova Constituicdo
Federal que insere o Brasil no Estado Democratico de Direito, estabelecendo
novas bases institucionais e juridicas. Reconhece-se constitucionalmente os
Direitos Sociais (direito a educag¢do, a moradia, a saude, ao trabalho, ao lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade, a infancia e a
assisténcia aos desamparados);

1989 — extingdo do Ministério da Habitagdo e Bem Estar Social (MHBES), e
suas atribuicbes sao repassadas para o Ministério do Interior e a Caixa Econémica
Federal;

1990 — Cria-se o Ministério da Acdo Social (MAS), o qual torna-se
responsavel pela politica habitacional;

1993 — O MAS passa a se chamar Ministério do Bem Estar Social (MBES) e
ocorre o langamento dos programas Habitar Brasil e Morar Municipio vinculados a
Caixa Econémica Federal.

Observa-se que estas mudangas institucionais nortearam a acido do
governo federal no campo da habitagdo. Assim destacamos que o governo
Sarney, entre 1985 e 1990, foi marcado por essas reformulagdes, falta de rumo e

clientelismo. Ja o governo Collor, entre 1990 e 1992, é marcado pelo desmonte
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institucional e corrupgéo, e o governo ltamar , de 1992 a 1995, pelas tentativas de
descentralizagdo (MAGALHAES, 2002).

Fazendo uma retrospectiva historica, cabe destacar que durante o governo
Collor tentou-se formular uma nova politica habitacional, porém a prioridade foi o
combate a inflagdo, ainda assim, é lancado o Plano de Acdo Imediata para
Habitagdo (PAIH), cuja meta era construir em carater emergencial, em 180 dias,
245 mil moradias, no entanto, o que ocorreu foi o esvaziamento da politica
habitacional, quando esta dissociou-se em atividades de saneamento e
desenvolvimento urbano vinculada ao novo MAS. Com o Impeachment assume
Iltamar Franco e a politica habitacional passa a ser comandada pelo MBES.
Tenta-se reestruturar o setor com vistas a : atender a demanda reprimida de forma
mais adequada; reduzir custos com intermediagdo financeira e custos de
aprovacao oficial; viabilizar maior aporte de recursos privados; ampliar a
participacdo da sociedade; descentralizar a administracdo e apoiar a evolugao
tecnolégica e gerencial. Algumas alteragées foram realizadas no SFH como a
extingdo do Plano de Equivaléncia Salarial e foi criado um plano de amortizagao
baseado no comprometimento da renda. Além disso passou-se a exigir
contrapartida financeira dos governos locais aos investimentos da Unido.

O Programa Habitar Brasil (para municipios com mais de 50 mil habitantes)
e o Morar Municipio (para municipios de menor porte), foram langados no governo
Itamar e apresentam como caracteristicas basicas:

- Fonte de recursos: Orgamento Geral da Unido (OGU) e Banco

Interamericano de Desenvolvimento (BID);
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- Populagao alvo: familias de baixa renda, até 3 SM que vivem em areas de
risco;

- Agente promotor: Estado e Municipio;

- Agente financeiro e gerencial: Caixa Econémica Federal;

- O projeto era feito em parceria com a comunidade e previa a urbanizagao
de terrenos, a legalizagao, a elaboragao do projeto técnico, a pavimentagao
de vias e eletrificacdo. Previa também a construcdo de moradias e
melhorias habitacionais;

- No caso da producdo de moradias e lotes urbanizados os beneficiados
pagavam parcelas mensais de 5% do SM, num prazo de 5 anos. Os
beneficiados recebiam concessao de uso e a casa ou lote permanecia
como patrimdénio do governo até completar o pagamento (SOUZA, 2001).
Apesar da descentralizagdo dos 6rgéos, os programas pecavam pela

padronizacao das acdes, e com o plano de estabilizacdo da economia, o Plano
Real, houve a falta de recursos, esvaziando suas propostas.

Foi com o governo de Fernando Henrique que de fato se inicia uma nova
politica habitacional. Neste periodo (1996) ocorre a Conferéncia das Nacodes
Unidas sobre Assentamentos Humanos, HABITAT II, em Istambul que traz novos
paradigmas para nortear a politica habitacional e que foram absorvidas pela
politica do governo Fernando Henrique Cardoso.

O calculo do déficit habitacional foi feita pela Fundagdo Jodo Pinheiro em
1995. Os numeros sdo: 5.618.563 de déficit em habitacbes urbanas e rurais
(urbanas 3.972.772 e rurais 1.645.791). A Fundacdo destaca haver cerca de 3

milhdes de domicilios urbanos vagos, porém destinados a populagdo com renda
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superior a 3 SM. Era necessario medidas para facilitar a comercializagao e/ou
aluguel destes imoveis. Do déficit, 55% constitui necessidade de novas moradias
e se concentra na faixa abaixo de 2 SM. 43,7% dos domicilios eram considerados
inadequados (falta de infra-estrutura) (SANTO, 2002).
Premissas da Nova Politica Habitacional:
- Integragdo com as politicas urbanas de saneamento e transporte;
- Descentralizacao;
- Parceria com a iniciativa privada e a sociedade;
- Institucionalizagédo dos processos financiadores e gestores;
- Transparéncia quanto ao processo decisorio;
- Participacdo da Unido, Estado e Municipio no subsidio a habitagdo para
populacdo de baixa renda;
- Integragdo com a politica de legalizagao fundiaria;
- Protecao contra o despejo forgado (os despejos inevitaveis devem ser feitos
sem violéncia e garantidas reparacdes judiciais);
- Flexibilidade;
- Geragao de Emprego e Renda;
- Incentivos a pesquisa de novas tecnologias;
- A moradia incorpora outros elementos (higiene, seguranga, relagdo com o
meio ambiente, localiza¢do);
- Observancia dos aspectos culturais, territoriais e a organizacao social;
- Reconhecimento do processo de producéao informal.
Instrumentos institucionais:

- Criacdo do Conselho Nacional de Politica Urbana (CNPU);
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- Orgao gestor: Ministério do Planejamento através da Secretaria de Politica

Urbana;

- Agente operador: Caixa Econémica.

Fonte de recursos:

- FGTS;

- Poupanga;

- 0GU;

- Empréstimos externos e internos;

- Fundos de investimento Imobiliario, de pensdes e reservas de seguro
habitacional;

- Mercado financeiro;

- Retorno das aplicagoes;

- Contribuigdes e doacgoes.

A partir de 1999 as formulagdes das politicas nacionais de desenvolvimento
urbano foram deslocadas para o Ministério do Planejamento e Orgamento, sendo
executada através da Secretaria de Estado de Desenvolvimento Urbano que tem
como fungédo formular e coordenar as politicas nacionais de desenvolvimento e
promover em articulagdo com as diversas esferas de governo, setor privado e
organizagdes nao-governamentais, programas de urbanizagao, de habitacdo, de
saneamento e transportes.

Os ajustes no Orgcamento da Republica reduziram em 84% o orgamento
referente a programas de desenvolvimento. A situagéo ficou pior quando o Banco
Central em 1998, proibiu o0 uso dos recursos do FGTS por Estados, Municipios e

companhias publicas de saneamento e habitagdo, com o objetivo de controlar o
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déficit do fundo. Ocorre deste modo a dificuldade de canalizagdo dos recursos
governamentais para subsidiar programas de habitagdo de interesse social
voltados para populacdo de baixa renda, devido a necessidade dos recursos
serem aplicados a fundo perdidos.

Também no ano de 1999 surge o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR) e o PRODECAR. O PAR tem como 6rgao gestor a Caixa Econbmica, e
destina-se a familias cuja renda n&o seja superior a 6 SM (admite-se renda
superior somente para os casos de revitalizacdo de imdOveis em centros
histéricos). O objetivo de programa é promover a aquisicdo de iméveis a serem
construidos ou recuperados para posterior arrendamento. Os imdveis sao
mantidos como propriedade da CEF. Tem como fonte de recursos: o Fundo de
Desenvolvimento Social, Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social, do
Programa de Difusdo Tecnoldgica para Construgdo de Habitagdo de Baixo Custo e
do FGTS. O valor maximo para aquisi¢cdo do imovel é de R$ 20.000,00. A unidade
construida possui 37m?, exceto nos casos de unidades recuperadas, e deve ser
dotada de esgoto, agua, energia, pavimentagao, guias e sarjetas (SOUZA, 2001).

O PRODECAR ¢é uma linha de crédito da CEF para aquisicao de imdveis na
planta ou a construir, que ndo tem vinculagdgo com o SFH. O limite de
financiamento depende da capacidade de endividamento do comprador
observando que s6 pode comprometer 30% da renda.

Outros programas merecem destaque neste periodo: o PRO-MORADIA e a
Carta de Crédito do FGTS. O PRO-MORADIA foi lancado em 1995 pela
Resolugao 181 do Conselho Curador do FGTS. Populacéo alvo: com renda entre

0 e 3 SM, que residem em areas insalubres, em risco e locais impréprios para
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moradia. Priorizam municipios integrantes de Regides Metropolitanas, ou que
contenham cidades de grande e médio porte, ou que tenham taxas de crescimento
superiores aos dos seus respectivos estados. Os Estados e Municipios € que
passam a ser mutuarios arcando com o0 pagamento dos compromissos
financeiros. O objetivo é urbanizar areas faveladas promovendo a aquisigdo e/ou
producdo de lotes urbanizados, a entrega de cesta de materiais de construcao, a
implantacdo de infra-estrutura e de conjuntos habitacionais. O financiamento é
dado por modalidade: lotes urbanizados R$ 4.500,00; material de construgdo R$
4.000,00; infra-estrutura R$ 3.000,00; conjuntos R$ 8.900,00. A caréncia é de 18
meses com contrapartida de 10% pago pelo adquirente aos Estados e Municipios.
Os juros é de 5% ao ano (SOUZA, 2001).

Com relacédo a Carta de Crédito do FGTS tem o objetivo de fornecer crédito
individual para aquisicdo de iméveis, reforma ou construgdo a familias com renda
de até 12 SM. O valor do financiamento é de R$ 40.414,00 e o valor maximo do
imével é de R$ 62.000,00 pagos em até 300 meses. A idade limite para o
comprador € 80 anos. Os juros que incidem por ano é de 6%.

Tereza do Espirito Santo em sua tese de mestrado (2002) destaca que a
politica habitacional do governo Fernando Henrique apresenta-se atrelada a
fortissimos interesses internacionais, e prioriza o combate a inflacdo e a
diminuicdo das despesas publicas, repassando muitas atividades a setores
privados. Aponta para a redugao das politicas sociais e apesar do discurso da
universalidade de acesso, este é restrito.

Em 2000 é langado o Projeto Moradia que tem como objetivo envolver as

esferas do poder publico com a sociedade de forma descentralizada visando
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baratear a producdo e facilitar o acesso ao crédito para as camadas médias e
baixas, subsidiando a producdo quando necessario. O acesso a moradia deve ser
garantido como um direito social e o conceito de moradia digna € extraido do
Tratado dos Direitos Econémicos e Sociais da ONU: “é aquela localizada em terra
urbanizada, com acesso a todos os servicos publicos essenciais por parte da
populagcdo que deve estar abrangida em programas geradores de trabalho e
renda”.

O Projeto Moradia destaca que deve-se priorizar regides, Estados,
Municipios e bairros onde for maior o déficit habitacional. Tem como principios e
diretrizes: moradia digna como um direito social; articulagdo da politica
habitacional com as politicas urbanas e sociais; garantia da fungcédo social da
propriedade urbana; participacdo popular e controle social; descentralizacdo e
desburocratizacio; fontes estaveis de recursos para habitacdo como o FGTS e
contrapartida dos estados e municipios (que pode ser através da arrecadacao de
impostos como o Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos (ICMS);
sustentabilidade e respeito ao meio ambiente; planejamento habitacional como
pré-requisito para a intervencéao; diversidade de projetos e programas; facilitar e
baratear a produgcdo da moradia; estimulo a gestdo publica ndo estatal, a
autogestao e ao setor privado; articulagdo com a politica de geragdo de emprego e
renda; estimulo ao desenvolvimento tecnoldgico; apoio a formagao de técnicos em
moradia e criacao de um sistema de informacdes sobre moradia para dar suporte
ao diagnostico e estabelecimento de prioridades (INSTITUTO CIDADANIA, 2000).

Diante destas diretrizes o programa prevé as seguintes agdes: urbanizagao

e regularizacéo de favelas; recuperagao e prevengao de areas sujeitas a riscos de
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enchentes e desmoronamentos; requalificagcdo urbanistica de bairros periféricos;
recuperacao de areas de preservacdo ambiental ocupada por moradia; reforma e
ampliacido de moradias resultantes do processo de autoconstrucao e recuperacao
de corticos e areas centrais degradadas.

Como se percebe todos estes projetos citados marcam uma nova forma de
intervencdo para resolver o problema habitacional, incorporando no calculo do
déficit habitacional uma nova variavel ndo considerada nas politicas anteriores: o
déficit qualitativo (precariedade da moradia e falta de infra-estrutura). Prevé desta
forma agbes, ndo so de provisdo de novas moradias, em casos onde é necessaria
a relocacao da familia (quando esta se encontra em area de risco), como também
a recuperacdo de imoveis ja existentes, mas que necessitam de melhorias. E
importante destacar também que o foco ndo é mais a provisdo de moradias em
conjuntos habitacionais construidos nas periferias das cidades, mas a intervengao
em areas de invasdo ou faveladas que ja se encontram consolidadas no tecido
urbano, para reurbanizacdo, fornecendo a infra-estrutura necessaria para a
transformacdo da favela em bairro e promovendo qualidade de vida para estas
familias. A analise dos resultados desta nova forma de intervencdo sera mais
detalhada no proximo capitulo, onde destaco os programas implementados em

Salvador.

Capitulo IV

4. Planos, Projetos e Programas Implementados em Salvador de 1986 a 2000
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4.1 O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

Em 1985 foi aprovado o Novo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
(PDDU) de Salvador (Lei n°. 3.525/85). Dentre os objetivos deste plano, cabe
destacar o que se refere a questao habitacional.

“Assegurar a populacédo de baixa renda localizagbes residenciais
com acessibilidade adequada aos locais de emprego, servigos e
lazer.

Consolidar e garantir a permanéncia dos aglomerados de
populacdes de baixa renda, evitando processos de substituicdo de
uso com expulsdo de moradores

Propiciar a elaboragdo e execugdo de programas habitacionais
para populacdo de baixa renda, privilegiando o subsidio a
aquisicao de solo para habitacao.

Estabelecer tratamentos especificos para areas de assentamento
residencial de populagdo de baixa renda, comportando programas
de recuperacdo e melhoramentos e impedindo a substituicdo de
usos com expulsao daquela populagao.

Viabilizar novos assentamentos residenciais destinados as
populacbes de baixa renda em terras publicas municipais e
incentivar a estruturacdo de novas areas destinadas a populacao
de baixa renda.

Fomentar a ocupagao prioritaria dos loteamentos com mais de
50% de infra-estrutura implantada, com ocupagéo escassa e ja
aprovados.

Estimular o aproveitamento dos loteamentos clandestinos,
localizados em compatibilidade com a estrutura urbana proposta e
em processo de ocupacdo, promovendo sua regularizacdo e
ajustes possiveis as normas e restricdes urbanisticas” (PMS,
1985).

Como se pode ver o PDDU de 1985 ja determina um novo tipo de
intervengao publica para resolugao dos problemas habitacionais na cidade, que
possibilitem a permanéncia da populagdo de baixa nas areas consolidadas
evitando a expulsdo dos moradores, estabelecendo tratamento especifico para
estas areas, bem como promovendo sua regularizagao e compatibilizagdo com a
estrutura urbana. Além destes objetivos, no campo social ainda visa ampliar e
fortalecer os mecanismos de participacdo comunitaria, ampliar a oferta de
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infra-estrutura e equipamentos comunitarios, procurando niveis adequados com a

demanda e racionalidade dos mesmos, facilitando também o acesso da populagao

de baixa renda aos sistemas de financiamento para aquisicdo de casas’.

A Constituicdo Federal de 1988 traz em seu artigo 182, inovagdes quanto

ao papel do Estado, em relacdo a politica de desenvolvimento urbano e destaca

que este tem por funcédo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da

cidade e garantir o bem estar de seus habitantes. Essa perspectiva também é

contemplada na Lei Orgéanica do Municipio de Salvador promulgada em 1990, na

qual sdo destacados quatro artigos que tratam diretamente da habitagdo e

estabelece que:

Art. 93 O Municipio promovera e dara apoio a criacado de
cooperativas, associagcdes e outras formas de organizacdo da
populacdo que tenham por objetivo a construgcado de habitacbes e
equipamentos comunitarios, colaborando mediante assisténcia
técnica e financeira.

Art. 94 O Municipio estimulara a implantacdo de loteamentos e
empreendimentos habitacionais destinados a populagao de baixa
renda estabelecendo incentivos a iniciativa privada, entre esses:
elaboragdo gratuita de projetos e implantagdo de infra-estrutura
simplificada.

Art. 95 O Municipio desenvolvera uma politica habitacional voltada
para o atendimento da populacdo de baixa renda, promovendo a
urbanizacdo e a implantagdo de empreendimentos habitacionais
destinados a esta populacdo de baixa renda, assegurando: a
reducdo do preco final das unidades imobiliarias e destinacao
exclusiva aquelas que ndo sejam proprietarias de outro imovel
residencial.

Art. 96 O Municipio desenvolvera agées no sentido de promover a
regularizagdo de loteamentos ou parcelamentos de solo
irregulares, observando, para tanto, as normas constantes da
legalizacao federal (Lei Orgénica Municipal, apud, SOUZA, 2001,
p. 122).

" O PDDU comecgou a ser revisado em 2000, como ndo foi concluida a revisdo até o presente ano
(2004), suas novas propostas e diretrizes ndo foram mencionadas.

De acordo com estes objetivos é que se delineiam os novos programas

habitacionais implementados em Salvador. Apds a extingdo do BNH a URBIS e o
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INOCOOP continuaram atuando, sendo que o INOCOOP atou até 1994 quando foi
desativado e a URBIS permaneceu até 1998 quando foi incorporada pela
CONDER. Além destes 6rgaos, atuaram a AMESA em Alagados que em 1982 foi
transformada em HAMESA expandindo sua atuacdo para todo o Estado e o
Instituto de Aposentadoria e Pensdes do Estado da Bahia (IAPSEB), extinto em
1998, trabalhou com a construcdo de apartamentos, comercializados a
funcionarios publicos.

Em Salvador procurou-se evitar o uso da designacgéo politica habitacional,
pois apesar da atuacdo de varios érgaos e implementagdo de varios programas,
nao se buscou obter uma visdo mais abrangente sobre o problema habitacional.
Assim a eliminagdo do déficit, embora significativa, ndo representa na verdade

uma politica (SOUZA, 2001).

4.2 O Déficit Habitacional
Em 1995 o Instituto de Pesquisa Econdémica Aplicada (IPEA), divulgou
dados sobre o déficit habitacional em Salvador e Regido Metropolitana:

Tabela VIII — Déficit Habitacional em Salvador e Regido Metropolitana

Total de Familias 750.557
Total de domicilios 690.503
Diferencial familias/domicilios ~ 60.054
Cbmodos alugados/cedidos 22.648

Déficit total 92.053

Fonte: Dados basicos do IPEA e calculos de SOUZA, 2001.
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A média nacional do déficit € de 10,3%, sendo o déficit em salvador de
13,3%. Os maiores déficits encontram-se em Belém (20,6%), Recife (19,9%) e
Fortaleza (19,1%).

O déficit domiciliar por nivel de renda em Salvador esta enumerado na
tabela abaixo que relaciona o numero de familias por renda e o numero de
domicilios. Observa-se que o déficit concentra-se na faixa de 0 a 5 SM, e para as
familias na faixa de 5 a 10 SM o numeros de domicilios é superior ao numero das
familias.

Tabela IX — Déficit Domiciliar por Nivel de Renda em Salvador

Nivel de Renda em SM | N° de Familias | (%) |N° de Domicilios | (%)

Sem rendimento 40.977 5,2 17.591 2,5
Até 1 92.094 11,7 72.016 10,1
De1a?2 113.817 14,5 99.744 14
De2a3 106.376 13,5 96.235 13,5
De3a5 136.177 17,3 131.831 18,4
De5a10 134.297 17,1 134.709 18,8
De 10a 20 72.427 9,2 73.668 10,3
Mais de 20 69.733 8,9 69.733 9,8
Sem declaragao 19.245 2,5 19.245 2,7
Total 785.143 100 714.772 100

Fonte: PNAD/IPEA. Extraido de: SOUZA, 2001, p. 104

Segundo o Estudo do Emprego e da Salvador Dinémica, realizado pela
Universidade Federal da Bahia, a renda média dos empregados em Salvador de
1987 a 1998 caiu de R$ 312,00 para R$ 267,00, em relagdo a familia a renda
passou de R$ 1.194,00 para R$ 919,00, representando uma queda de 23%
(SOZA, 2000, p.118).

Em Salvador os maiores déficits habitacionais, distribuem-se pelas
seguintes regides administrativas: Valéria (10,65%), Tancredo Neves (9,75%),
Suburbio Ferroviario (9,08%), Sao Caetano (8,46%), Pau da Lima (7,67%),
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Cajazeiras (7,67%), Liberdade (7,54%), Itapua (7,15%), Itapagipe (7,04%), Rio
Vermelho (6,64%) e Cabula (5,45%). Com percentual inferior a 5% encontram-se
Brotas com 4,31%, o Centro com 3,62% e Boca do Rio com 3,29% (SOUZA, 2001,
p. 112-113).

A partir da analise do déficit € possivel constatar que qualquer programa
habitacional que nao se destine a resolver o problema das familias com renda de
0 a 1 SM, estara desconsiderando 51,3% do total do déficit, quando incorporada a
faixa até 2 SM este percentual sobe para 73,4%, até 3 SM sobe para 88,6% e até
5 SM sobe para 96,7%. No entanto a URBIS e o INOCOOP, por exemplo, foram
criados com o intuito de beneficiar familias com renda de 3 a 5 SM, mas
beneficiaram apenas 8,1% destas familias, a maior parte do financiamento

destinou-se a faixa de renda maior (SOUZA, 2001, p. 105).

4.3 Os Novos Programas Habitacionais

Antes de destacar os programas, cabe destacar que a URBIS, na década
de 80, passou por um periodo de crise que a tornou inadimplente junto ao SFH,
impossibilitando o atendimento a crescente demanda habitacional da populagao
de baixa renda. A partir de 1991 promoveu um programa de moralizagéo,
austeridade e recuperagao gerencial e financeira e de capacitagao técnica com o
objetivo de recuperar-se da crise e negociar os débitos resgatando a credibilidade
da instituigao.

Com estas mudangas a URBIS tornou-se capaz de retomar a produgao
habitacional no Estado, agora em parceria com Caixa Econbmica, e em 15 de

fevereiro de 1996 retomou o financiamento da Unido, abrindo caminho para o
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surgimento de uma nova empresa. Passou atuar com obras de construgcéo e

melhoria de unidades, urbanizacio e recuperagao de areas faveladas, de acordo

com as diretrizes da politica habitacional do governo federal instituida em 1995

(URBIS, 1998).

na:

Como metas para o periodo de 1995 a 1998 a URBIS estabeleceu operar

Urbanizacdo de favelas: obras de infra-estrutura na primeira etapa e depois
projetos educativos e de regularizagdo fundiaria com a promog¢ado de
melhorias habitacionais. Em 1995 as areas a serem atendidas eram: Castelo
Branco, Cajazeiras, Fazenda Grande, Itapagipe, Suburbana, Aguas Claras,
Brotas e municipios do interior do Estado. Fonte de recursos - governo
estadual, federal e institui¢cdes internacionais (SANTO, 2002);
Habitagdo de interesse social: ofertas habitacionais em areas de expansao
urbana para familias com renda de 5 a 10 SM. De 1995 a 1998 o objetivo de
construir 10.000 novas unidades em Caji (Lauro de Freitas), Jaguaripe e
interior do Estado (SANTO, 2002);
Adensamento dos conjuntos habitacionais implantados pela URBIS usando
areas remanescentes destes conjuntos Financiamento direto a familias com
renda de 1 a 5 SM, estas devem arcar com 60% dos recursos e 40% s&o do
Estado (SANTO, 2002);
Apoio aos municipios para implantagcao de equipamentos urbanos, modalidade
iniciada em 1991 (SANTO, 2002);

Dentre os programas implementados pela URBIS neste periodo

destacam-se:
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Programa Bairro Novo, Vida Nova (mutirdo): tem como objetivo
promover obras de embelezamento nas comunidades beneficiadas pelo
Viver Melhor, outro programa da URBIS que sera citado mais adiante,
com a participacdo dos moradores em forma de mutirdo. O governo
fornece massa e tinta para reboco das casas que sao feitas com blocos
aparentes sem revestimento e a comunidade fornece a mao-de-obra. O
embelezamento também compreende paisagismo criando areas verdes
e plantio de arvores. Usam-se diversas cores para pintura das casas,
assim o bairro fica colorido. Essa participagdo no mutirdo promove a
conscientizagdo quanto ao uso e conservacao dos equipamentos e toda
infra-estrutura implantada facilitando a educacdo comunitaria. Até 1997
beneficiou 9 comunidades, num total de 2.892 familias e 1.365 casas
(URBIS, 1998).

Programa Habitacional do Servidor Publico: langado em margo de
1997, tem como objetivo atender ao funcionario publico que recebe até
12 SM, ndo possui casa propria e é contratado ha pelo menos 2 anos
em regime permanente. A fonte de recursos € o FGTS e o Tesouro do
Estado, também conta com recursos do Fundo de Pens&o e de sistemas
de autofinanciamento. Foram cadastrados 27 mil servidores na RMS e
mil em Feira de Santana. Em agosto de 1997 o Governo e a CEF
promoveu um feirdo de imoveis 2.203 na RMS e 1.533 em Feira, llheus,
Itabuna e Vitoria da Conquista. 1.234 servidores foram contemplados
até outubro do mesmo ano, a CEF disponibilizou R$ 32 milhdes para

comercializagdo dos imoveis. O Governo também investiu R$
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26.833.851,47 para construcdo de 2.808 unidades, sendo 2.250 para
servidores com renda de 1 a 3 SM através do PRO-MORADIA e 558
apartamentos para servidores com renda a partir de 6 SM através do
PRO-CRED ASSOCIATIVO (URBIS, 1998).

Programa Proé-Sanear: tem como objetivo ampliar a cobertura do
atendimento de agua e esgoto, bem como aumentar a eficiéncia dos
prestadores de servigo. Suas agdes constituem fornecimento de agua,
esgotamento sanitario, acondicionamento de lixo e drenagem urbana,
projetos socio-educativos para promogédo da educagdo ambiental e
sanitaria. A previsdo é beneficiar 100 mil pessoas em Salvador. Conta
com recursos do PROSANEAMENTO - linha de crédito da CEF e
recursos do Governo do Estado (URBIS, 1998).

Programa Intervengdo em Areas de Conjuntos Habitacionais: iniciou
em 1996 com recursos do PRO-MORADIA através da CEF e
contrapartida do Tesouro Estadual. Tem o objetivo de promover
melhorias em conjuntos habitacionais através da implementacéo de
infra-estrutura, obras de drenagem e pavimentagdo, contencdo de
encostas e de equipamentos comunitarios. O total de investimento do
programa é de R$ 4.888.890,00 para atender a reurbanizagdo de 7
conjuntos selecionados trazendo beneficios para 8.647 mutuarios
(URBIS, 1998).

Programa de Desenvolvimento Urbano, Regional e Integracao
Espacial: tem como objetivo a melhoria das condigdes urbanas e da

qualidade de vida nos municipios do interior do Estado da Bahia. As
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obras compreendem a construgdo de equipamentos urbanos como
abatedouros, mercados, pragas, além de obras de urbanizacgao,
paisagismo, pavimentagdo e drenagem, entre outras. De 1995 a 1997
foram investidos R$ 20.148.110,00. A maior do financiamento estava
voltado para municipios do interior, mas houve algumas obras em
bairros de Salvador como S3do Cristévao, Narandiba, Aguas Claras e
Solar do Unh&o (URBIS, 1998).

Programa de Erradicagdo da Doenga de Chagas: o objetivo do
programa é erradicar a doenga de chagas nos municipios foco da
doenca na Bahia, promovendo qualidade de vida através da substituicdo
das casas de taipa por casas de bloco e alvenaria com toda
infra-estrutura (agua, luz e esgotamento sanitario). Desenvolve também
um projeto de educacao sanitaria e ambiental. Fonte de recursos: OGU,
Governo do Estado e da Fundagao Nacional de Saude. De 1995 a 2001
beneficiou 3.269 familias, o valor do investimento foi de R$
12.766.633,40, o numero de localidades atendidas foi 60 em 32
municipios (URBIS, 1998).

Projeto Piloto Vida Nova (depois Aprendendo e Construindo): o
objetivo €& construir unidades habitacionais em lotes urbanizados ja
implantados no Caji, com apoio do programa Cesta Basica de Material
de Construcdo financiado pela CEF e FGTS. Além da oferta de novas
unidades capacita a méo-de-obra local com cursos profissionalizantes

de pedreiro, eletricista, carpinteiro e encanador (SANTO, 2002).
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Programa de Ag¢ao Emergencial: em 1995 remanejou 81 familias do
antigo Clube Costa Azul para Fazenda Grande e Cajazeiras, também
construiu 90 unidades em Jaguaripe | para remanejar familias das
encostas do Solar do Unhdo e 211 unidades no Caji para familias
desabrigadas da chuva em Sdo Gongalo do Retiro, Dique de Sé&o
Caetano e Cajazeiras (SANTO, 2002).

PRODUR (Programa de Administracao Municipal e
Desenvolvimento de Infra-estrutura Urbana): iniciou em 1997 sendo
desenvolvido pelo Governo do Estado. O objetivo geral é buscar
solugbes para os problemas mais graves do Estado e principalmente
reverter o quadro de caréncia de infra-estrutura, aumentando a
capacidade de investimento e de planejamento dos municipios e a
criacdo de uma fonte permanente de recursos para viabilizar e atender
as necessidades municipais na implementacdo de diversos projetos.
Também visa uma maior integragcdo entre as administragbes publica
estadual e municipal, aumentando a capacidade institucional e
financeira para planejar, financiar e executar projetos de
desenvolvimento urbano. Conta com apoio do Banco Mundial e é gerido
pela Companhia de Desenvolvimento e Agdo Regional (CAR). Publico
alvo: municipios com mais de 15 mil habitantes ou considerados
estratégicos para o desenvolvimento urbano ou apresentarem
capacidade de endividamento. E subdividido em trés subprogramas: o
programa de infra-estrutura urbana; o programa de urbanizagdo de

areas carentes e o programa de desenvolvimento institucional. A fonte
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de recursos é de US$ 154 milhdes (50% do Banco Mundial, 35% do
Estado e 15% dos Municipios) geridos pelo Fundo Estadual de
Desenvolvimento Urbano (FUNDOURBANO) e tem como agente
financeiro o Desenbahia. No caso de areas carentes os investimentos

s&o a fundo perdido (SANTOS, 2003).

4.3.1 O Programa Viver Melhor

Como destaque, entre os programas operacionalizados pela URBIS, temos
o Programa Viver Melhor criado em 1995 e que desde 1998 vem sendo
desenvolvido pela CONDER (devido a liquidagdo da URBIS) em Salvador e no
Estado da Bahia. Constitui um bom exemplar, para analisar a nova forma de
intervencao da politica habitacional sobre a urbanizagao de areas carentes.

A diretriz principal do Viver Melhor € a integragcdo das ag¢des de diversos
orgaos com a populagédo local que participa de todas as etapas das obras de
intervencdo (URBIS,1998).

O objetivo principal é reduzir o déficit habitacional, recuperando areas
degradadas, insalubres ou inadequadas para moradia através das agbes de
construgédo de novas unidades para familias remanejadas, melhorias nas unidades
ja existentes (sanitarias, ambientais e de infra-estrutura), implantacdo de
equipamentos urbanos e sociais, além de infra-estrutura e servigcos urbanos no
assentamento residencial, regularizagdo fundiaria e promogao social. Com isso
ocorre a transformacdo da favela em bairro infra-estruturado com rede de

abastecimento de agua, esgotamento sanitario e energia elétrica, ruas
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pavimentadas, drenagem, posto policial, posto de saude, escolas, creches,
seguranga, lazer, conforto e qualidade de vida (SANTOS, 2003).

Entende urbanizacdo como qualidade de vida da populagdo, envolvendo
também questbes sanitarias e de saude, por isso o Viver Melhor faz parceria com
o programa de saneamento — Bahia Azul — que realiza intervengdes para ampliar a
oferta dos servicos de saneamento basico em Salvador.

O publico alvo do programa sao comunidades carentes e servidores
publicos de baixa renda, e os agentes financiadores sdo o Banco Mundial e a CEF.
Conta com recursos do PRO-MORADIA, do Governo do Estado e do PRODUR
(Banco Mundial) . As primeiras areas de intervencdo do Viver Melhor foram
selecionadas a partir de um estudo desenvolvido pela UFBA, que diagnosticou
cerca de 440 areas de invasdo em Salvador. Para primeira etapa do programa
foram selecionadas 13 areas mais carentes: Jardim Santa Barbara, Fazenda
Independéncia, Direito de Morar, Moscou | e Il, Colina do Mar, Fazenda Grande |V,
Sao Cristévao |, Sdo Cristovao Il, Novo Brasil, Alternativa, Don Lucas, Silvio Leal e
Democratica que ficam nos bairros, Cajazeiras, Fazenda Grande, Paripe e Castelo
Branco. Atualmente o programa abrange as seguintes macro-areas de

intervencao que podem ser vistas no mapa lll a seguir:
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MAPA GERAL DAS MACRO AREAS NUMERADAS

SUBURBANA
MACRO AREA 01

CASTELO BRANCO/
FAZENDA GRANDE
MACRO AREA 02

RIBEIRA AZUL
MACRO AREA 03

BR-324
MACRO AREA 04

CABULA/SABOEIRO
MACRO AREA 05

BOCA DO RIO
MACRO AREA 06

VALE DE PITU
MACRO AREA 0

ITAPUA
MACRO AREA 08

Mapa llI
Fonte: CONDER/SICAR. Extraido de: CONDER, 2001.

O mapa IV que se encontra em anexo (Mapa Sintese das Intervengdes do
Viver Melhor) apresenta um quadro da produgédo do programa até o ano de 2003
(numero de familias beneficiadas e a beneficiar, por macro-area). Também localiza
as obras concluidas, em andamento, areas com projeto pronto, areas com projeto
em andamento, areas sem projeto mas que serao alvo de intervencgao e os trechos
considerados criticos. Em anexo constam fotos de algumas intervengdes, o

objetivo das fotos € mostrar como era a comunidade antes da intervengao e como
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ficou depois das obras. Até 2001, no total das macro-areas beneficiou 62
comunidades (CONDER, 2001).

Algumas areas foram selecionadas a partir de concurso publico, séo elas:
Baixa do Soronha em Itapué; Alto da Bela Vista em Abaeté; Baixa do Saboeiro em
Narandiba; Baixa do Cacau e Baixa do Caranguejo no Lobato e Ulisses
Guimaraes em Aguas Claras (CASTRO, 2001).

As acdes do Viver Melhor compreendem a urbanizacdo de areas
degradadas, insalubres e de risco, construindo ou melhorando as unidades
habitacionais, implantando modulos sanitarios e realizando obras de drenagem,
pavimentagdo, regularizagcdo de redes de esgoto, agua e energia elétrica,
construgdo de equipamentos comunitarios e programa de educagdo ambiental.
Assim estabelece como objetivos prioritarios 0 uso da mao-de-obra local gerando
emprego e renda, regularizagao fundiaria, a educagdo comunitaria estimulando a
populacdo a zelar pelos equipamentos implantados através da conscientizagcédo da
importancia e valor destes, a elevagao do padrao de higiene e saude, e qualidade
de vida e desenvolvimento urbano (URBIS,1998).

Através destas acdes o Governo busca erradicar as habitacbes carentes,
substituindo por novas ou melhorando-as, sem relocar os moradores, facilitando o
acesso aos servicos urbanos e enfatizando a participagdo da comunidade,
principios ja estabelecidos pelo PDDU de 1985.

A metodologia de intervengao do Viver Melhor segue as seguintes etapas:
delimitacdo da area; cadastramento fisico, das organizagdes comunitarias
existentes e da populacdo a ser beneficiada; consulta a populagcdo para

estabelecer as necessidades da intervencdo, através da aplicacdo de
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questionarios e reunides; mobilizacdo das liderangas para conhecimento do
programa e concordancia na parceria para realizagdo da intervengdo. Apos a
intervencdo é feita uma avaliagdo, para verificagdo dos resultados (CASTRO,
2001).

O Ribeira Azul € um sub-programa do Viver Melhor que realiza intervengdes
na Enseada do Tainheiros — Alagados. Tem os mesmos objetivos e segue a
mesma metodologia do Viver Melhor. Até o momento ja beneficiou 12.000 familias
e apresentou como resultados a diminuicdo das doencas de veiculagao hidrica,
devido a substituicdo das palafitas que avangam sobre o mar (que se encontrava
poluido pelo depédsito e acumulo de lixo e despejos de esgotos) por novas
unidades com infra-estrutura basica; diminuicdo dos indices de bactérias
causadoras de doencas em mariscos comestiveis devido a melhoria do sistema de
esgotamento sanitario e despoluicdo das aguas marinhas, melhorando também a
qualidade das praias (URBIS, 1998).

Segundo dados do relatério de atividades do Viver Melhor desenvolvido
pela CONDER (2001) e de levantamentos feitos por Santos (2003), de 1995 a
2001, o programa beneficiou em todo o Estado 106.663 familias e 533.315
pessoas. Em Salvador atendeu 79.726 familias e 398.630 pessoas. Juntamente
com o Programa de Erradicagdo da Doengca de Chagas e com o Programa
Habitacional do Servidor Publico, beneficiou 118.580 familias, cerca de 128% de
toda a producdo da URBIS em sua primeira fase de atuacdo, deste total 18.255
(15%) séo novas unidades, 17.122 (14%) melhorias habitacionais e 83.203 (71%)

implantac&o de infra-estrutura e equipamentos urbanos.
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Os programas de Infra-estrutura de Conjuntos Habitacionais e Bairros

Carentes, o Pré6-Sanear e o Programa de Melhorias Urbanas beneficiaram 60.000

familias com obras de esgotamento sanitario, drenagem, pavimentacéo e

equipamentos urbanos, com as seguintes caracteristicas:

O valor total da obra foi de R$ 183.351.967,91 e em Salvador foi de R$
137.325.351,69;

Valor do empréstimo: R$ 178.177.135,05 total e R$ 127.712.577,07 em
Salvador;

Investimento do Governo do Estado: R$ 42.635.220,79 total e R$
38.836.813,20 em Salvador;

Investimento do FGTS e OGU: R$ 131.006.541,00 e R$ 45.000.000,00 do
Banco Mundial;

Investimento total: R$ 220.812.355,84, sendo R$ 166.549.390,27 em Salvador;
Investimento por familia R$ 3.646,42 e R$ 829,48 por pessoa;

Numero de areas beneficiadas: 91 sendo 62 em Salvador e 29 no interior;

Area total beneficiada em Salvador: 2,6 milhdes de m? (18% do total de areas
degradadas);

Unidades construidas: 6.338 total e 5.379 em Salvador;

Melhorias Habitacionais: 17.122 total e 10.617 em Salvador;

Saneamento e melhorias urbanas em unidades habitacionais: 82.203 total e
63.730 em Salvador;

Equipamentos urbanos: Creches e escolas — 32 total e 29 em Salvador,
associagcdes comunitarias — 50 total e 38 em Salvador, quadras poliesportivas —

38 total e 28 em Salvador;
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- Pavimentacao de ruas e caminhos: 980.062,02 m?;
- Energia elétrica e iluminagéo publica: 106.529,05 m;
- Abastecimento de agua: 271.099,52 m;

- Esgotamento sanitario: 339.192,60 m;

- Drenagem pluvial: 171.113,34 m;

- Contencoes: 104.289,62 m3.

Como foi visto, em apenas 6 anos o Viver Melhor beneficiou 106.663
familias no Estado da Bahia, enquanto o BNH em 17 anos beneficiou pouco mais
de 1 milhdo, em todo o Brasil. Em Salvador o Viver Melhor atendeu 79.726
familias e os agentes operadores do BNH (URBIS, INOCOOP e AMESA) de 1964
a 1980 atenderam a 35.396.

Em termos de equipamentos urbanos, nem todas as comunidades foram
beneficiadas, e nas intervengbes o numero de unidades construidas e de
melhorias habitacionais (6.388 e 17.122 respectivamente) ainda € pequeno em
relacdo ao total de familias beneficiadas, ja no caso do saneamento e melhorias
urbanas o numero é proximo ao de familias atendidas.

Em 1999 a CONDER realizou um estudo pods-intervengcdo em 32 areas
beneficiadas pelo Viver Melhor, onde destacou as melhorias promovidas na
comunidade, constatando que a populacdo demonstrou-se satisfeitas com as
obras, apesar de parecer que algumas delas encontram-se inacabadas. Ressalta
a necessidade de formar uma equipe multidisciplinar, integrada para atuar
sistematicamente nas areas que venham a sofrer intervengéo, estimulando a troca
de experiéncias e instrumentalizando as equipes técnicas no encaminhamento das

acgdes e questdes que se apresentarem (CONDER, 1999).
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Esse relatério caracterizou as areas carentes antes da intervengéo.
Convém observar que a ocupacao destas areas normalmente, se da em vertentes
ingremes, encostas ou fundos de vales. Sdo afetadas por deslizamentos de terras,
nao ha fornecimento de agua e energia elétrica, obtidos por ligagdes clandestinas.
O esgotamento sanitario se da através do langcamento de dejetos nos rios,
cérregos ou lagoas, a céu aberto. A agua pluvial escoa diretamente pelo terreno
contribuindo com as erosdes. O padrao habitacional € variado, mas a maioria das
habitacbes sdo construidas em bloco aparente, sem reboco e cobertas por telha
eternit, possuem 1 pavimento e area construida de 10 a 30 m? (CONDER, 1999).

Em reportagem ao jornal A Tarde (17/06/2001), estudantes da UNEB
juntamente com a professora Débora Nunes, falaram sobre o trabalho de pesquisa
que realizaram na disciplina Politica, Planejamento e Projetos Habitacionais, e que
até hoje vem sendo desenvolvido com novos alunos, sobre as intervengdes do
Viver Melhor. Destacam que “ha muita diferenca entre o projeto e o que foi
realizado”. Em alguns aspectos o programa apresenta resultados positivos, em
outros, nem tanto. Com relacéo as obras, percebe-se que:

- Drenagem: elimina-se o escoamento da chuva pelo solo, diminuindo o
processo erosivo e os deslizamentos de terra (nos casos necessarios faz-se
contengdo de encostas);

- Pavimentacao: melhora acessibilidade, ndo s6 dos pedestres, como dos
veiculos;

- Coleta de lixo: com a melhoria da acessibilidade, € possivel a coleta pelos

carros da empresa de limpeza urbana. Destaca-se, em algumas comunidades
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a criagdo de um grupo de voluntarios de limpeza que ajudam na varricao das
ruas e na coleta do lixo, e recebem em troca uma ajuda financeira;

Agua e energia elétrica : apesar da regularizacdo dos servigos, observa-se
que alguns casos 0s servigos continuam deficientes (permanecendo algumas
areas sem regularizagao do servigo). Surge também outro problema, devido a
falta de renda algumas familias n&do podem pagar pelo servicgo;

Esgotamento sanitario: ocorre a melhoria das condi¢gbes sanitarias evitando
que o esgoto corra a céu aberto, mas em alguns casos houve o
subdimensionamento da rede, fazendo com que esta n&o suporte o volume de
esgoto, em outros casos observa-se a precarizagéo das obras;

Padrao habitacional: item de maior queixa da populacéo, devido ao tamanho
e qualidade do embrido entregue as familias remanejadas que sé&o
considerados pequenos em comparacido a casa substituida, e o material
utilizado é de baixa qualidade. Como a populagdo nao dispde de renda para
amplia-los, nem para manté-los, rapidamente estes se deterioram (o embrido
geralmente possui um quarto, sala, cozinha e banheiro);

Equipamentos comunitarios: em algumas interven¢des nao séo entregues a
comunidade escolas, creches, posto de saude, posto policial, areas verdes e
espacos de lazer, em outras sdo entregues apenas as areas de lazer, de modo
geral ha uma caréncia destes equipamentos;

Educacao ambiental: faz parte do programa de acéo social que compreende
trés eixos: educagdo ambiental, desenvolvimento comunitario e geragao de
emprego e renda. O programa € desenvolvido para promover a

conscientizagdo da populacdo quanto a importancia de manter o bairro limpo
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evitando o despejo de lixo em terrenos vazios e também para ensinar as
familias que ndo possuiam modulos sanitarios em suas casas a utiliza-los
corretamente. Apesar da iniciativa verifica-se a necessidade de um trabalho
mais consistente e efetivo com a comunidade.

Geracao de emprego e renda: promove cursos profissionalizantes de acordo
com o estudo de mercado, interesse da comunidade e demanda. Em geral os
cursos sédo de motorista de énibus, mecanico, pedreiro, cabeleireira, vigilante,
manicura, gargom, informatica, culinaria, eletricista, pintor, reciclagem e
artesanato. Em alguns casos foi contratado o SEBRAE para dar curso de
gerenciamento de negocios, principalmente nas comunidades que foram
implantadas as unidades produtivas (Baixa do cacau — confecgdo de roupas,
Nova Republica — saldo comunitario, Alto da Bela Vista — fabrica de picolés,
Lobato — fabrica de vassouras, Calabar — saldo de beleza e Alagados — fabrica
de vassouras). Apesar da iniciativa o numero de unidades € pequeno em
relagdo ao numeros de intervengdes ja realizadas (6 unidades/52
intervengdes). Outro problema € que a comunidade s6 é assistida durante a
intervengao, ndo havendo cursos posteriormente, nem acompanhamento das
unidades implantadas.

De acordo com entrevistas realizadas pelos alunos da UNEB (A Tarde

17/06/01), observa-se que, em geral, os moradores mostram-se satisfeitos com

as obras, porque ocorre, mesmo que de forma pequena, uma melhoria da

qualidade de vida, mas também destacam que em muitos casos as obras

encontram-se inacabadas e reivindicam o término destas. Outro problema que

ocorre, € com relagédo a regularizagdo dos servigos de agua, luz e a regularizagéo

81



fundiaria das casas com a cobranga do IPTU, por ndo dispor de renda suficiente
muitas familias ndo podem realizar o pagamento, com isto, acabam abandonando
suas novas moradias, vendendo ou alugando e invadem outros espagos no
préprio bairro ou em outros.

Comparando com as diretrizes da politica habitacional do governo federal,
observa-se que ha correspondéncia entre os objetivos desta e do programa Viver
Melhor, o problema € que na pratica, as agcdes néo sao suficientes para resolver a
questdo, € o que acontece principalmente com a geragéo de emprego e renda ja
mencionada.

Também acontece que, nem todas as acgdes sao coerentes com os
objetivos, ndo sé do programa como da politica, € o caso da participagao popular.
Dentre as diretrizes da politica federal temos: parceria entre governo, iniciativa
privada e sociedade, e a diretriz principal do Viver Melhor é a integracéo de
diversos 6rgaos com a populagao que participa de todas as etapas da intervengéo.
Na pratica sé acontece, quando a associagdao de moradores é forte e bem
organizada, porque em geral realiza-se apenas um seminario de esclarecimento
sobre o que sera realizado na intervencao e o cadastramento das familias a serem
beneficiadas.

Seria mais vantajoso incentivar a participacdo da comunidade, pois esta
sabe quais sao suas reais necessidades e portanto, poderiam contribuir com os
técnicos da definicdo das agdes a serem realizadas, além disso, os programas de
educacao ambiental e desenvolvimento comunitario seriam mais efetivos e

eficientes.
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Conclusao

O problema habitacional surge no Brasil na passagem do século XIX ao XX
na regiao sul e na segunda metade do século XX em Salvador, quando acelera-se
a industrializacao e as cidades crescem em ritmo acelerado. Este crescimento foi
intensificado pelo movimento migratério quando um grande contingente de
pessoas chegou as cidades em busca de melhores oportunidades de emprego,
mas sem perspectivas de encontrar moradias e areas proprias para construi-las,
além disto, ndo houve implantagdo de servigos basicos de infra-estrutura
compativeis com demanda para propiciar qualidade de vida a elas.

As vilas operarias, construidas por empresarios para seus operarios
constituem as primeiras intervengdes, mas com o agravamento da questdo o
Estado incorpora para suas fungdes a resolucdo do problema habitacional. Em
1946 foi criada a Fundagédo da Casa Popular, primeiro érgdo em nivel nacional
voltado para a provisdo de moradias a populacdo de baixa renda, mas esta nao
tinha forga, recursos e maturidade institucional suficiente sendo extinta em 1952.

Foi na década de 60, durante o Regime Militar que surge uma politica
habitacional mais expressiva com a criacdo do Banco Nacional da Habitagdo em
1964 que reestruturou os agentes ligados a produ¢cdo da moradia, seguindo um
modelo de gestdo centralizada, onde o BNH articulava o setor publico com o
privado sendo o centro decisério com normas e solugdes padronizadas.

O conceito de habitacdo se limitava ao local de moradia, o que norteou o
modelo de intervencdo para o simples fornecimento de imdveis adquiridos por
compra (ideologia da casa propria). O BNH atuava na construgdo de conjuntos

habitacionais de casas ou apartamentos. As obras eram realizadas pela iniciativa
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privada e o Banco relacionava-se com os mutuarios através dos agentes
financeiros.

Apesar de ter uma atuagdo expressiva, 0s numeros mostram que o0s
financiamentos priorizavam os seguimentos de maior renda, afastando-se do
objetivo social para o qual fora criado, que era o atendimento da populacdo de
baixa renda. N&o se considerava a questdao econbmica, nem havia uma
preocupagao com a geragao de emprego e renda. Muitos mutuarios tornaram-se
inadimplentes, vendendo ou abandonando seu imdéveis. Com o passar do tempo o
BNH teve suas fun¢des diluidas em programas de desenvolvimento urbano.

Os agentes executores do BNH em Salvador foram a URBIS, o INOCOOP
e a AMESA. Observa-se que a localizagdo dos conjuntos estava associada a uma
estratégia de expansédo do tecido urbano (Reforma Urbana de 1968 e os Vetores
de Expanséo), que por outro lado prejudicou a populacéo que foi deslocada para a
periferia da cidade, distante do centro de comércio e servigos, aumentando o
gasto com transportes. Para agravar a situagdo havia precariedade de
infra-estrutura e equipamentos comunitarios nos conjuntos. Os impasses da
politica decorriam da discrepancia entre os objetivos e os meios de intervengao.

Com o processo de redemocratizagdo do pais na década de 80, a
instituicdo da Nova Republica e pressdes sociais para por fim a ditadura militar,
muda-se o modelo de gestdo de burocratico para democratico, flexibilizando as
estruturas administrativas, descentralizando a politica com a valorizagdo das
esferas locais. Tentou-se formular a partir de entdo, uma nova politica habitacional
que iniciou-se, de fato, em 1996 com o governo de Fernando Henrique Cardoso. A

habitacdo passou a ser entendida como um direito social, ou seja, deve ser
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garantido ndo s6 o local de moradia, como também, o acesso aos servigos
urbanos, equipamentos comunitarios, infra-estrutura, qualidade de vida e insergcao
da populacido no mercado de trabalho.

O foco da intervencao passou a ser o assentamento residencial carente
(favela), com o objetivo de reurbanizar estes espacgos, ja consolidados no espaco
urbano, para transforma-los em bairros bem equipados.

Convém observar que em se tratando do governo estadual ndo se formulou
uma politica prépria, foram absorvidas, nos programas habitacionais, as diretrizes
da politica do governo federal, tanto assim que em Salvador evitou-se o uso do
termo politica habitacional, pois ndo havia uma visdo mais abrangente sobre a
questao.

O Programa Viver Melhor tem como objetivo a revitalizagdo de favelas e ja
beneficiou cerca de 52 comunidades em Salvador, contudo, fazendo uma analise
pos-intervengcdo do programa observa-se que este é aplicado de forma parcial,
sem atender as reais necessidades da populacdo carente. De fato ha uma
sensivel melhora da infra-estrutura, mas em algumas intervengées ndo ha o
fornecimento de equipamentos comunitarios, o que depende da forca da
organizagdo comunitaria. Mas o grande problema é que os programas de agao
social (educagao ambiental, desenvolvimento comunitario e geragao de emprego e
renda) necessitam de um trabalho mais consistente e efetivo com a populagéo,
promovendo qualidade de vida, garantindo sua participacdo no processo de
planejamento e execuc¢do das obras e inserindo a comunidade no mercado de
trabalho, ndo sé através da capacitagdo profissional como também criando

unidades produtivas e oportunidades de emprego.
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O que se pode concluir da pesquisa é que o modelo de interveng¢ao do BNH
nao resolveu a questdo habitacional porque privilegiou a populagdo de classe
média e alta nos financiamentos, j4 os programas atuais de revitalizagdo de
favelas necessitam de um trabalho mais efetivo com a comunidade, deve-se
focalizar as reais necessidades da comunidade, além de incentivar sua
participacdo no processo de planejamento e promover a inser¢gao desta populagéo
no mercado de trabalho, desta forma estariam de fato melhorando a qualidade de
vida destas pessoas.

Com relagao a producédo do espaco urbano de Salvador o BNH contribuiu
com o crescimento da cidade quando implantou os conjuntos ao longo dos vetores
de expanséo, ja o Viver Melhor contribuiu com a consolidagdo de areas carentes,
integrando-as ao espago urbano através da distribuicdo de equipamentos,

servicos e infra-estrutura.

86



Bibliografia

AZEVEDO, Sérgio; ANDRADE, Luis Aureliano Gama de. Habitacdo e Poder: da
Fundagédo da Casa Popular ao Banco Nacional da Habitagdo. Rio de Janeiro:
Zahar Editores, 1982.

BONDUKI, Nabil. Origens da Habitacdo Social no Brasil. Arquitetura Moderna, Lei
do Inquilinato e Difusdo da Casa Propria. Sao Paulo: Estacao Liberdade/FAPESP,
1998.

CALABRIA, Maria Clara A; PESSOA, Maria da Graga C. Problematica
Habitacional em Areas de Baixa Renda: diagnostico, mecanismos e parametros
para elaboragdo de projetos habitacionais. Salvador: CONDER, 1984.

CASTRO, Cassio Marcelo Silva. A Evolugdo das Politicas Habitacionais e o
Atendimento das Demandas de Populagcdo de Baixa Renda: estudo de caso do
Programa Viver Melhor em Salvador. 2001. Monografia de graduagdo do curso
Bacharelado em Urbanismo, Universidade do Estado da Bahia, Salvador.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E INTERIOR. Estatuto da
Cidade — Guia de Implementacéao pelos Municipios e Cidad&os. Brasilia, 2001.

COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DO ESTADO DA BAHIA-
CONDER. Base Cadastral da Regidao Metropolitana de  Salvador:
empreendimentos habitacionais financiados pelo BNH. Salvador, 1981.

; SICAR. Base Cartografica de Salvador. Salvador, 1992.

. Avaliacdo das Areas que Sofreram Intervengdo do Programa Viver Melhor
(pos-ocupagdo). Salvador, 1999.

. Programa Viver Melhor 1995-2001. Salvador, 2001.
INSTITUTO CIDADANIA. Projeto Moradia. Sao Paulo, 2000.

LUZ, Regina Lucia Pereira de Assis. Habitacdo Social: tendéncias de
descentralizagdo do estado e atuagéo da industria da construgéao civil (1986-1996).
Tese (mestrado) — Programa de Pés-graduagcdo em Arquitetura e Urbanismo,
Universidade Federal da Bahia, Salvador.

MAGALHAES, Angela. A Politica Habitacional no Governo FHC: 1996 a 2001.
(Im)possibilidades de uma pratica nova. 2002. Tese (mestrado) — Programa de
Pos-graduagdo em Arquitetura e Urbanismo, Universidade Federal da Babhia,
Salvador.

MARICATO, Erminia. A Produgdo Capitalista da Casa e da Cidade no Brasil
Industrial. Sao Paulo: AlfaOmega, 1982.

87



NEVES, Laert Pedreira. O Crescimento de Salvador e das demais Cidades
Baianas. Salvador: Centro Editorial e Didatico da UFBA, 1985.

NUNES, Débora (org.). Salvador: O Arquiteto e a Cidade Informal. Salvador:
PPG/FAUFBA/ Lab- habitar, 2000, p. 87-121.

PREFEITURA MUNICIPAL DE SALVADOR. PROFILURB. Salvador, 1976.

. Lei n° 3.525/85 — Plano diretor de Desenvolvimento Urbano. Salvador,
1985.

RAMOS, Cleidiana. Viver Melhor Longe do Sonho da Moradia. A Tarde, Salvador,
Domingo, 17/06/2001. Caderno Local, p. 4.

RIBEIRO, Luiz Cezar de Queiroz. A Crise da Moradia nas Grandes Cidades: da
questao da habitacdo a Reforma Urbana. Rio de Janeiro: Editora UFRJ, 1996.

SANTO, Maria Tereza Gomes do Espirito. Habitacdo Social na Bahia: Trajetéria e
Produgdo da URBIS (1965/1998). 2002. Tese (mestrado) — Programa de
Poés-graduacdo em Arquitetura e Urbanismo, Universidade Federal da Bahia,
Salvador.

SANTOS, Gilbert Souza. A Politica de Desenvolvimento Urbano do Estado: O
Papel da CONDER na Promog¢ao do Desenvolvimento dos Municipios Baianos.
2003. Monografia de Graduagdo do Curso Bacharelado em Urbanismo,
Universidade do Estado da Bahia, Salvador.

SANTOS, Milton. A Urbanizagao Brasileira. Sado Paulo: HUCITEC, 1994. 22 edicao.

SECRETARIA DO PLANEJAMENTO, CIENCIA E TECNOLOGIA - SEPLANTEC.
Habitagdo e Urbanismo em Salvador. Salvador: Convénio
SEPLANTEC/OCEPLAN, 1979.

SILVA e SILVA, Maria Ozanira da. Politica Habitacional Brasileira. Sao Paulo:
Cortez Editora, 1989. Colecéo Verso e Reverso.

SOUZA, Angela Gordilho (org.) Habitar Contemporaneo: novas questoes no Brasil
dos anos 90. 1997. Tese (mestrado) — Programa de Pds-graduacdo em Arquitetura
e Urbanismo, Universidade Federal da Bahia, Salvador.

. Limites do Habitar: segregacdo e exclusdo na configuragdo urbana

contemporanea de Salvador e perspectivas no final do século XX. Salvador:
EDUFBA, 2000.

88



SOUZA, Luiz Anténio de; Consultores Associados. Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano/ 2000. Habitagdo em Salvador, relatério final. Salvador,
2001.

TOLEDO, Ana Helena Pompeu de; CAVALCANTI, Marly (org.). Planejamento
Urbano em Debate. Sao Paulo: Cortez & Moraes, 1978.

URBIS — Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia S A . Relatério de Atividades
(7995/1997). Salvador, 1998.

VALLADARES, Licia do Prado. Passa-se uma Casa. Anélise do programa de
remocgéo de favelas no Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Zahar editores, 1978.

89



Anexos

Anexo A — Fotos de Alguns Conjuntos Construidos com Recursos do BNH

Foto 1- Visdo geral do Nucleo Residencial Castro Alves, na Av. Tiradentes. Extraido de: SOUZA,
2001.

Foto 2- Detalhe de um dos blocos do Nucleo Residencial Castro Alves. Extraido de: SOUZA, 2001.
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Foto 3- Um dos blocos do conjunto do IAPI, no bairro do IAPI, em Salvador — Bahia. Extraido de:
SOUZA, 2001.

e
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Foto 4- Conjunto Habitacional — Projeto Narandiba Adjunto, promotor publico: URBIS.
Extraido de SOUZA, 2001.
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Anexo B - Fotos de Algumas Intervengdes do Programa Viver Melhor (fotos
fornecidas pela CONDER):

DEPOIS

Foto 3 — 13 de Junho (antes) Foto 4 — 13 de Junho (depois)
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Foto 7 — Equipameto Comunitario (p

E=+

aca).
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