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A habitagéo carrega em si uma dupla significag@o, que por si sO ja demonstra a
complexidade de sua abordagem: &, ao mesmo tempo, 0 local de moradia indispensavel a
existéncia humana, com todos os significados dai decorrentes e que definem a sua
componente de valor de uso, & transformada em mercadoria possui um valor de troca. Este
& definido, principalmente, em razio da sua localizag&o, valorizagdo social, disponibilidade
de bens e servigos urbanos, qualidade construtiva e outros referenciais, urbanisticos €
sociais. Outra caracteristica inerente e fundamental do ponto de vista urbanistico € que 0
processo de sua implantac&o agrega valor ao solo urbano.

No ambito do Planejamento Urbano em Salvador, desde o EPUCS e até mesmo
durante o desenvolvimento do PLANDURB, bem como na atual retomada do Planejamento,
enquanto instrumento de gestdo, a questdo da habitagdo vem sendo abordada de forma
quase dicotémica — a do “mercado privado” e a de “interesse social” —, como sé 0 “bem” n&o
fosse um produto sd, cuja demanda e oferta sdo segmentadas segundo classe de renda dos
setores sociais. Além disso, & fortemente influenciada pela questdo fundiara €
disponibilidade de infra-estrutura e servicos urbanos, estes concedidos ou implantados,
quase sempre, proporcionalmente ao poder de presséo e penetracdo no aparelho do Estado
dos segmentos sociais.

Neste entendimento, a producéo da mercadoria habitagao efetuada tanto pelo
mercado estruturado (mercado formal) quanto pelo mercado nio estruturado (mercado
informal), & Seus inimeros agentes sociais — bancos, incorporadores, promotores,
organismos oficiais e privados de financiamento, proprietarios de terra, loteadores,
organismos reguladores do ordenamento do uso € ocupagao do solo, entre outros —, atuam
segundo 0S Mesmos principios da economia de mercado.

Na maior parte das cidades, a importancia da habitagdo nos estudos de
ordenamento espacial esta diretamente relacionado com o papel e 0 peso deste uso do solo
nas estruturas urbanas e, também, pelo fato da moradia ser a principal origem.dos
deslocamentos da populagdo em diregéo aos locais de emprego e de demanda por Servigos.

Evidentemente, que a distribuigdo espacial da populagéo € do sistema de circqlagéo
de pessoas € mercadorias esta diretamente associado as questoes aptenormente citadas
(situag@o fundiaria, distribuicdo de renda, disponibilidade e acesso a infra-estrutura, entre

outras), e encontra limitagdes ou facilidades em razio das condicionantes fisico ambientais
e socioeconémicas.

O objetivo deste trabalho é o de fomecer subsidios para 0 estabelecimentq de uma
politica habitacional nos limites dos estudos para a atualizagéo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Salvador. Tarefa, sem duvida, desafiante e de grande
complexidade cujo resultado & apresentado neste Relatério Final.

Na primeira parte, faz-se o enquadramento da questéo hapitagional em Sglx{ador,
marco referencial para a andlise da questdo. Inicia-se com a explicitagao da gspemﬂqd_ade
do “bem” habitagdo enquanto mercadoria, traca as principais agoes das politicas publicas
orientadas para produgéo e oferta de moradias, no ambito do governo federal, sua

implementagéo, as agoes e formas adotadas no Municipio de Salvador.
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Na segunda parte, da-se énfase as agdes dos agente publicos ofientadas para a
produgdo de moradias, localizagdo desses empreendimentos, quantidade e faixa de renda

atendida.

Na terceira parte, aborda-se a dinamica teritorial da produgdo de moradias
evidenciando especificidades da mesma quanto a localizagéo, quantidade, tipo e agentes.
Utiliza-se como base o levantamento da superficie construida de uso residencial, em
Salvador, a partir do levantamento de Alvaras, fornecidos pela Prefeitura, e a demanda de
terrenos exigida para implantagéo desses empreendimentos.

Estas informagdes permitiram estabelecer uma metodologia para abordar a questao
do dimensionamento e proje¢do do déficit habitacional no municipio de Salvador, o que é
apresentado na quarta parte deste Relatério onde se identifica, dimensiona e se espacializa
este déficit pelos distintos estratos sociais, por faixas de renda e por sua distribuicéo
territorial segundo as regides administrativas — unidade de andlise adotada para elaboragao
deste trabalho.

Finalmente, é na Gltima parte deste Relatério que se indicam sugestdes para o trato
da questdo habitacional que deverdo contribuir, como subsidios, para a definicdo de
politicas para oferta de moradias em Salvador, no ambito da atualizagéo de seu Plano de
Desenvolvimento Urbano .
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11. A HABITACAO E SUAS PARTICULARIDADES ENQUANTO MERCADORIA

A necessidade de habitagdo na existéncia do homem deve ser entendida
historicamente. Das cavernas e dos toscos abrigos para protecao das intempéries surge a
necessidade do abrigo permanente, com o sentido de moradia, lugar de estada habitual, ate
a condigdo contemporanea, onde o abrigo, a moradia, dao lugar ao conceito de habitagao.
Neste processo, a habitagéo se transforma numa questdo fundamental a condi¢éo da vida
urbana. O conceito de "desenvolvimento urbano”, que implica num melhor desempenho “das
fungdes sociais da cidade”, ndo € um conceito inventado, ele & forjado concomitantemente a
assungdo do urbano como condigéo necessaria para arrancada do processo de acumulagao
capitalista.

Convém lembrar que j4 na segunda fase da revolugéo industrial na Europa, a
questdo da moradia da classe operaria politizava-se ainda mais, sendo emblematicos e
atuais os artigos escrito por Friedrich Engels, em Leipzig, em 1872, mais tarde publicados
sob o titulo "A questdo da habitagédo”, fruto do debate travado entre este e Proudhon, sobre
as formas de superagdo da situagdo da moradia da classe operaria na Inglaterra do séc.
XIX. No Brasil, no final deste mesmo século, pos-aboligéo, o escritor Aloisio de Azevedo
descreve nas obras “O Cortico” e “Casa de Pensdo”, alguns aspectos da realidade
brasileira, notadamente as condicdes de moradia dos seus setores populares a partir da
situagdo apresentada na cidade do Rio de Janeiro, entdo capital do Pais.

O que torna atual a abordagem de Engels ndo sd0 os problemas enfrentados pelos
trabalhadores naquela época, tais como falta de moradia, forte especulagdo imobiliaria,
super populagdo das unidades, expulsdo das areas centrais para as periferias das cidades,
num quadro de intensificagdo do processo de urbanizagéo. Mas sim, a clareza com que 0
tema foi abordado e relacionado com varidveis de carater endégeno ao modelo de
acumulagdo adotado (forma de organizagdo econémica e social), demonstrando a
impossibilidade do tratamento da questdo da roradia como um “tema” isolado, segmentado,
encerrado em si mesmo.

Uma politica publica de habitagéo, descolada quer da politica de terras, quer da
politica de emprego, n3o pode deixar de estar fadada ao insucesso. Por outro lado, existem
limites estruturais “‘impostos” pelo processo de acumulagao a agéo do Estado capitalista no
dominio da politica habitacional e da politica fundiaria urbana. Estes limites (que nao _séo
estaticos) decorrem conjuntamente da defesa da propriedade e dos recursos financeiros
tornados disponiveis pelo processo de acumulagdo para 0 enfrentamento da questéo da

moradia. .

A habitagdo, transformada em mercadoria, & um bem que carrega emﬂ sl
particularidades intrinsecas que a transformam em uma mercadoria com Ce ca’s
particularidades no circuito da produgdo e realizagio mercantil, de uma determinada

formagdo econdmica-social. Entre estas particularidades, pode-se destacar:
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. a habitagéo é um bem, potencialmente, demandado por toda sociedade;

_a habitagdo assume importancia de interesse social em razdo do acesso a moradia
constituir-se em condigdo basica para a qualidade de vida e construgio da cidadania.-
Isto transforma a “questdo habitacional” em uma faceta central na definicdo de
estratégias. de desenvolvimento urbano e territorial, visto o papel que desempenha no
sconsumo” de areas, na determinag@o dos padrées do uso e ocupagdo do $olo, na
qualidade do espago construido, na atuagdo dos circuitos do mercado imobiliario, na
dinamizagao da economia urbana, entre outros aspectos;

_ a habitagdo é, também, um bem socialmente produzido, exigindo a mobilizagdo e
direcionamento de parcela significativa do capital social basico para a sua realizagdo e
qualificagdo. A existéncia de moradia é condigdo necessaria, mas n3o suficiente, para o
pleno atendimento do uso habitacional;

_ a habitagdo & um bem muito caro, alguns estudiosos estimam qué seu prego &, em
média, quatro vezes a renda anual de seu proprietario;

o tempo de produgdo e realizagéo do bem moradia é muito longo, comparado com 0

tempo médio das demais formas de produgdo industrial e da realizagdo de outras
mercadorias, além de envolver inimeros agentes sociais. Destacando-se, entre estes,
tradicionalmente, o papel do Estado na canalizagdo de recursos para financiamento
(seja na forma de subsidios diretos, seja na forma de vantagens fiscais) dirigidos ao
setor formal dedicado a producgao de moradias. Em geral, as empresas que atuam neste
setor, apresentam baixa composicao organica de capital, o que as fazem apresentar-se
como grande absorvedor de mé&o de obra;

. a produgdo de moradias responde, por um importante submercado do setor da

construgao civil, e sua dindmica tem significativos efeitos multiplicadores, nos distintos
quadros econdmicos, notadamente na economia urbana. O setor da construgdo civil
participava, em 1 999, com 15% na composi¢éo do PIB nacional e, portanto, respondia
por parcela significativa da atividade econdmica,

_ a habitagao, no jargdo da economia do setor puUblico, como observa Rezende, pode ser

considerada, um bem “meritério”, um bem passivel de ser produzido pelo setor privado,
ainda que, ‘um elevado nivel de precos, possa (..) impedir o acesso de parcela
substancial dos habitantes” ao mesmo;

_ em 1995, segundo estimativas da Fundagdo Jodo Pinheiro para O Brasil, 85% das
caréncias de moradia concentravam-se entre as familias cuja renda situavam-se gbanxo
dos cinco salarios minimos mensais. A entdo Secretaria Especial de Desenvolvimento
Urbano - SEDU, estimava em 5,2 milhdes o déficit de moradia no Pais, dos quais 2,4
milhdes distribuidos entre a populagdo com renda de até 3 salarios minimos. pgrca de
04% do déficit esta concentrado na populagdo de renda de até 5 salarios minimos &,

deste 70% correspondia a coabitagédo familiar;
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9. a expansao da ocupagdo urbana das cidades no Brasil, particularmente as de grande e
médio porte, é impulsionada pela consolidagdo de areas de ocupagéo informal, que se
efetivam a margem das politicas publicas e da legislagdo urbanistica. A reduzigda
participagdo dos govemnos na definicdo, formulagdo e implantagdo de politicas
orientadas para atuagdo e assisténcia direta & esse segmento de populagio contribui
para ampliagio dos aglomerados denominados pelo IBGE, como “"subhormais”,
promovendo uma “periferizagdo perversa” na ocupagdo do territério, segundo os setores
sociais. O mesmo IBGE informa que o nimero de moradores de favela no Brasil, que em
1980 correspondia a 2.248.366 pessoas, passou para 5.020.517 pessoas, em 1991,
incremento de quase 45%, numa década onde a politica habitacional foi claudicante.
Segundo informagdes da SEDU, o nimero de pessoas vivendo em assentamentos
urbanos informais estacionou em valores proximos aos encontrados a dez anos atras;

10. para acesso a moradia o expediente utilizado pela populagdo situada fundamentalmente
nos estratos de renda abaixo de cinco salarios minimos, em geral é, langar mao da auto-
construgéo (auto-empreendimento). Estas moradias sdo normalmente edificadas em
loteamentos clandestinos ou irregulares, em areas sujeitas a fortes restricdes quanto ao
uso e ocupagéo do solo, portanto ilegais do ponto de vista juridico. Outras caracteristicas
desses assentamentos de populagio, é estar constituido por moradias de baixo padréo
de qualidade e custo, construidas sem assisténcia técnica, preduzidas por um setor néo
estruturado, ao qual o Banco Mundial refere-se como um “setor do mercado imobiliario
que inclui as habitagbes ndo autorizadas e as ocupagdes ilegais — assentamentos
informais”;

11. 0 acesso a moradia também tem sido possivel, como observam alguns autores, gracas a
tolerancia ou falta de aplicagéo estrita da legislagdo do ordenamento do uso e ocupagéo
do solo e da edificacdo; & capacidade do setor ndo estruturado de produzir uma
variedade de tipos de habitagdo de baixo custo; e as politicas que integram e consolidam
areas informais de ocupagdo a cidade formal. Exemplos deste caso sdo as Zonas_de
Especiais de Interesse Social — ZEIS, criadas no municipio de Recife, através da Lei n°
14511/83 e, da Lei n°® 14.947/87, esta ultima que trata da regularizagdo das ZEIS. Ou
mesmo de dispositivos semelhantes, como as Areas de Protegéo Sécio Ecolégica —
APSE, dispositivo criado na Lei n° 3.377/84, que regulamenta o Ordenamento do Uso e
Ocupacdo do Solo do Municipio de Salvador', infelizmente ndo transformados em

modelos de ocupagcéo territorial.

Estas caracteristicas, entre outras, que ndo cabem no escopo do presente estudo,
direcionam a atuagdo do governo federal que, pela capacidade_ de mobilizar somas
significativas de recursos, estabelece politicas publicas para financiamento da moradia e
melhoria das condigbes da habitagdo. Atuando, desse modo, na promogdo do
desenvolvimento urbano, definindo agbes cujo desdobramentos repercutem direta ou
indiretamente sobre os governos locais a quem cabe, em ultima instéqcla, sua implantagéo.
Para tanto, sdo oferecidos recursos (a longo prazo) para o finanqlamento c_jo setor da
habitagdo, seja diretamente através dos fundos publicos ou de mecanismos de interferéncia
no mercado financeiro, de modo a obter melhor eficiéncia do mgrqado na produgdo de
moradias, influindo significativamente no setor privado, que materializa quase toda a sua

I MOTTA, D. (Org.). Gestio do Uso do Solo e disfungdes do Crescimento Urbano: Avaliagdo e Recomendagdes

para a Agdo Publica. IPEA, 1998.
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oferta de moradia para os segmentos de média e alta renda. Por outro lado, em geral os
governos locais, sdo obrigados a atuarem na geragdo de moradias para aquelas camadas
de populagéo que por insuficiéncia de renda ndo séo contempladas pelo circuito mercantil
estruturado, dedicando-se, portanto, a produgdo da moradia de interesse social.

E importante ver como foram sendo estabelecidas e consolidadas praticas e agdes
do governo federal substanciadas em sua politica habitacional com implicagdes diretas nos

governos locais.

1.2. CONSIDERAGCOES SOBRE AS AGOES DO GOVERNO FEDERAL NA POLITICA
HABITACIONAL.

No Brasil, a questdo da moradia eclode no final do século XIX, em funcdo da
redefinicio da ordem social , com a aboligdo da escravatura, e da ordem politica com a
proclamagdo da Republica, como proposta de um pais que se quer moderno. Um novo
padrdo de desenvolvimento se estabeleceu, realizando-se de forma desigual, mas
combinado, conformando em seu territério regides com especificos graus de
desenvolvimento econdmico e social e, por conseguinte, a questdo da moradia tomara
contornos particulares. Ha informagdes de que no inicio da Republica, a cidade do Rio de
Janeiro, entdo capital do Pais, tinha 25% de sua populagéo vivendo em um Gnico céomodo,
com cozinha e banheiros improvisados, além da proliferagdo dos corticos, casardes
abandonados ocupados por populagdo pobre em regime de super populagéo.

Observe-se, que, em 1890, foram editados trés decretos federais, cuja finalidade era
promover a construcdo de habitagdes populares. Foram os Dec. n° 843, que estabelecia as
normas para operagéo do Banco de Operarios; o Dec. n° 894, da Companhia Nacional de
Construgées e o Dec. n® 895, da Companhia Técnico Construtora. Em 1920, o Dec. n°
4.209, buscava fomentar a "casa de aluguel” como solugdo para o problema da moradia e,
em 1923, se criam as bases para a constituicdo das caixas de aposentadoria e pensoes e,
posteriormente, para as carteiras imobiliarias. Isto vai dar lugar para que, a partir de 1933,
sob o Governo Vargas, se criem os Institutos de Aposentadoria e Pensdes — IAPs, para
atender aos trabalhadores de distintos ramos da atividade produtiva (Foto 1 a 4). Ainda no
campo das agOes federais foi criado no governo Dutra, em 1946, a Fundagdo da Casa
Popular — FCP?, cujo campo de atuagéo vai abranger néo s6 o financiamento da construgéo
de moradias, como também, obras de infra-estrutura e subordinard as operagdes
imobiliarias e as carteiras prediais dos institutos e caixas de aposentadorias e pensoes.

Durante o segundo governo Vargas, o Dec. n° 33.427, de 30 de junho de 1953,
autoriza, as instituigdes federais de previdéncia social e as Caixas Econdmicas Federais a
atuarem no financiamento e assisténcia técnica, junto aos Estados e Municipios,
cooperativas e entidades sem fins lucrativos, quando constituidas com qualquer dos
objetivos relativo a construgdo e financiamento de moradias populares ou melhong das
existentes; aquisi¢éo ou desapropriagéo de terrenos, orientado para construgdo de nucleos
de casa ou apartamentos proletarios; produgdo ou distribuigdo de matérias de construgdo, a
baixo custo, destinados a moradias populares.

2 Ver a respeito AZEVEDO, Sérgio de ¢ ANDRADE, Luiz Aureliano Gama de. Habitagdo e Poder: da
Fundagdo da casa popular ao Banco Nacional de Habitagdo. Rio de Janeiro: Zahar, 1982.
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Foto 1. Placa alusiva a inaugurag&o do Nucleo Residencial
Castro Alves, localizado na Av. Tiradentes
(Caminho de Areia), promovido pelo IAPETC, em
Salvador — Bahia.
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Foto 2. Visao geral do Nicleo Residencial Castro Alves, na Av. Tiradentes.

Foto 3. Detalhe de um dos blocos do Nucleo Residencial Castro Alves.
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Foto 4. Um dos blocos do conjunto do IAPI, no bairro do IAPI, em Salvador — Bahia.

De certo modo, o Dec. 33.427/53 atende as recomendagdes do amplo inquérito
nacional, elaborado pela Subcomissdo de Habitagao e Favelas, da Comissdo Nacional de
Bem-Estar Social, cujos trabalhos desenvolveram-se durante o0 ano de 1952. No inicio
daquela década, a caréncia quantitativa de moradias no Brasil, era estimada por essa
Subcomissdo em 1.861.000 unidades, para uma populagéo de 11,6 milhdes, em 1950.

No periodo Kubitscheck, sob a hipétese do desenvolvimento do Pais baseado na
substituicdo de importacoes, o problema da moradia agrava-se e, a conjuntura geopolitica
faz com que recursos financeiros internacionais sejam destinados para a questdo da
habitacdo. A partir de 1961, a Vila Kennedy, no Rio de Janeiro, sera o modelo mais acabado
dessa politica baseado na remocéo de favelas. Sob o governo militar, o Programa de Agao
Econémica do Govemo — PAEG, admite o agravamento da caréncia habitacional “devido em
parte ao inadequado planejamento urbanistico em face ao crescimento explosivo das
cidades” e atribui ao processo inflacionario a causa primordial. A inflagao estimulava as
aplicagdes em terra urbanas que passavam a ser utilizadas em grande parte apenas como

reserva de valor.

Emerge do discurso do PAEG a criacdo do Sistema Financeiro para Aquisicdo da
Casa Propria, o Banco Nacional da Habitagao — BNH: o Servico Federal de Habitacéo e
Urbanismo — SERFHAU; as Sociedades de Crédito Imobiliario e as Letras Imobiliarias.
Institui-se a Correcdo Monetaria nos Contratos Imobiliarios de Interesse Social, todos
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mecanismos estabelecidos pela Lei n°® 4.380, de agosto de 1964. Caberia ao BNH, “acelerar
a oferta de emprego para o crescente contingente de méo de obra nao qualificada que aflui
as cidades e que, a época, em conseqiiéncia das medidas contencionista de inflagéo, viam
diminuidas suas possibilidades de alocagdo pela industria manufatureira e pela atividades
terciarias”. Por outro lado, caberia ao BNH, “conferir maior base social ao regime de
economia de mercado, ao vincular o maior nimero de pessoa a propriedade privada atraves

da compra da habitagdo.”

A atuacgdo inicial do BNH conduziu, também, a reestruturacao e eliminagdao de
agentes ligados ao processo de produgdo da moradia, cuja pratica interferia na nova
dinamica de acumulacdo no Pais, que passa pela centralizacdo e concentracao de capital.
Os Institutos de Aposentadoria e Pens&o, no que conceme ao financiamento de imbveis e
construcdo, passam por reestruturagdo e a Fundagéo da Casa Popular passa a constituir-se
no Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo — SERFHAU, a quem caberia , via planos
urbanisticos, dar o tom do novo espaco a ser requerido pela nova dinamica do capital, que,
ao homogeneizar as relagdes sociais de produgdo, homogeniza também a produgdo do
espaco. Em 1967, o SERFHAU sofre redefinicao em seus objetivos, ao mesmo tempo em
que foi criado, pelo Decreto-Lei 200, o Ministério de Interior, ao qual foi atribuida a fungéo de
“radiacdo de populagéo, irradiagéo do territdrio e migragdes internas”. Além dos aspectos
relativos ao saneamento basico e a assisténcia ao Municipio e ao desenvolvimento de um
Programa Nacional de Habitagao.

De agosto de 1964 a junho de 1983, o BNH, segundo seu Informativo Mensal de
Operagdes, financiou ou estavam com empréstimos contratados, através da Carteira de
Operagbes de Natureza Social um montante de 1.118.059 unidades habitacionais. Deste
431.575 unidades localizavam-se na regido Nordeste do Brasil sendo 59.294 unidades na
Bahia. Neste Estado, 56.719 dessas unidades foram financiadas via o Agente promotor para
o Estado da Bahia a Habitagéo e Urbanizagéo da Bahia S.A — URBIS (empresa mista sob 0
controle acionario do governo estadual) e 2.575 unidades através de intermediagoes
bancarias. Portanto, os empréstimos contratados na Bahia via o BNH, correspondeu a 5,3%
do total das unidades contratadas nacionalmente e 13,75 % daquelas contratadas na regiao

Nordeste naquele periodo.

Cumpre salientar que “a atuacdo do BNH, nao se limitava apenas a esfera fir}ar)ceira“
pelo papel que Ihe cabia de controlador do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo —
SBPE e gestor do Fundo de Garantia e Tempo de Servico — FGTS, gerado a partir da
contribuicdo compulséria dos trabalhadores empregados no setor formal da economia.
Contudo o BNH, ndo atuou apenas como agente financeiro e acabou constituindo-se no
principal definidor da politica urbana, ainda que nao fosse institucionalmente o respor]_savel
pela mesma, qué cabia ao SERFHAU, pois exercia papel determinante na prompgﬂacz da
industria da construgdo civil e, portanto, do nivel de atividade e emprego do pais. As
Fotos 5 e 6 ilustram empreendimentos habitacionais financiados pelo BNH em Salvador.

3 A respeito da criagdo do BNH ver MIGUEL, Elias. Habitagdo: fundamentos e estratégias. Rio de Janeiro:

Livros Técnicos e Cientificos, 1980
4 Relatério do Instituto Brasileiro de Mercado de Capitais - IBMEC, 1974, p.20 e 21.
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Foto 5. Torres do Conjunto Jilio César na Pituba,
promotor privado.
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Foto 6. Conjunto Habitacional — Projeto Narandiba Adjunto, promotor publico, URBIS.

Cerca de 22 anos apés a sua criagdo, o BNH foi extinto através do Decreto-Lei
n°2.291, de novembro de 1986, durante a chamada Nova Republica. O panorama do setor
habitacional, no inicio de 1985, é tido como: “de baixo desempenho social, alto nivel de
inadimpléncia, baixa liquidez do sistema, movimentos de mutuarios organizados
nacionalmente e grande expectativa de que as novas autoridades pudessem resolver a crise
do sistema sem a penalizacdo dos mutuarios”.® (ver a este respeito também a Nota Publica
da Coordenagio Nacional de Mutuarios e de Defesa da Moradia, de 16 de julho de 2000,

Juiz de Fora).

Como resume Santos’, o que se seguiu a extingdo do BNH foi uma imensa confus@o
institucional provocada por reformulagdes constantes nos 6rgéos responsaveis pela questdo
urbana em geral e pelo setor habitacional em particular®. Em um periodo de apenas quatro
anos, o Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente — MDU, cn_ado em 1985,
transformou-se em Ministério da Habitacdo, Desenvolvimento Urbano e Meio Amplente -
MHU: em Ministério da Habitagdo e Bem-Estar Social — MBES e, ﬁnalme_nte, foi extl_nto em
1989, quando a questdo urbana voltou a ser atribuicdo do Minist«_érlo. do Interior. Se
anteriormente o BNH concentrava as agdes de governo na area habitacional, a partir de

5 AZEVEDO, 1995, p.295) . B
7 SANTOS, Claudio Hamilton M. Politicas Federais de habita¢do no Brasil-1964/1998. Brasilia. IPEA, 1999.

p.19. (Texto para discussdo).
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entdo suas atribuicdes se diluiram em pelo menos trés instituigdes: o Banco Central (6rgao
normativo e fiscalizador do Sistema de Poupanga e Empréstimo); a Laixa Econdémica
Federal (gestora do FGTS e agente financeiro do SFH), efetivamente o responsavel pela
politica habitacional e a entdo Secretaria Especial de Agdo Comunitaria, a responsavel pela
gestdo dos programas habitacionais alternativos. '

Para o IPEA, a atuagdo do govemo nesse periodo em relagdo a questédo
habitacional, constituiu-se “num conjunto de a¢ées segmentadas, sem articulagdo adequada
a uma politica consistente e coerente com os objetivos expressos nos planos de governo,
que determinam tratamento prioritario a populagdo de baixa renda.” Apesar disso, 0 govemo
atuou no fortalecimento dos programas alternativos do SFH, merecendo destaque 0
Prog ama Nacional de Mutirdes Comunitarios — tal como seus antecessores PROFILURB,
PRO-MORAR e Jodo de Barro — orientados para familias de renda inferior a trés salarios-
minimos. O programa propunha-se financiar cerca de 550 mil unidades habitacionais,
recursos que seriam aplicados a fundo perdido. Ha estimativas, como a de Azevedo, que
supde que pelo menos um terco das unidades financiadas nao tenham sido construidas. A
mé utilizagdo dos recursos, “a falta de uma politica clara para alocacgéo dos recursos tornou
o programa presa fécil para o clientelismo e toda a sorte de tréafico de influéncia”.”

Na década dos 90, o quadro das politicas na area habitacional delineado pelo
governo central, foi marcado inicialmente pela extingdo do Ministério do Interior, entdo
responsavel pela definicio dessa politica. O principal programa na area de habitagdo o
Plano de Acgdo Imediata para a Habitagdo - PAIH, instituido no Governo Collor, foi
gestionado pelo Ministério da Agdo Social. A meta PAIH, era construir em carater
emergencial, em 180 dias, 245 mil moradias. Para Santos o periodo Collor, “foi marcado
pela desvinculagdo dos programas habitacionais dos de saneamento e desenvolvimento
urbano (o que contraria o relativo consenso de que a integracdo desses programas produz
resultados socialmente mais eficientes), pela auséncia de controle sobre a qualidade das
habitagdes construidas e. principaimente, pela irresponsabilidade na gestdo das fontes de
recursos desses programas, notadamente o FGTS.”®

Deve-se observar ainda que entre 1990 e 1991, conforme dados de Gongalves
(1997, p.28) houve a retomada da operagdes com recursos do BNH, e foram contratadas
cerca de 526 mil unidades, sendo 360 mil somente no ano de 1991. O volume de operagbes
contratadas nesses dois anos, no entanto, comprometeu o orgamento dos anos seguintes
impedindo a realizagdo de novas operagdes. Boa parte das 526 mil unidades visaram
atender objetivos politicos e muitas delas apresentaram problemas de comercializagao,
sendo que, no final de 1996, mais de 50 mil ndo haviam sido comerciglizadgs e um numero
expressivo ndo tinham sua construgdo concluida. Boa parte delas, inclusive, s6 tera sua
comercializagdo viabilizada por valor bem inferior ao custo incorrido em sua 9produg:.’:’:o,
demonstrando que sua contratagéo nao observou 0s critérios técnicos requeridos.

7 AZEVEDO, 1995, p.
8 SANTOS, 1999, p 21
9 GONCALVES, 1997, p.28
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Durante o governo ltamar, significativas alteragbes ocorreram na gestdo das
politicas, notadamente na area habitacional, agora sob o controle do Ministério do Bem-
Estar Social. Algumas alteragdes foram realizadas no Sistema Financeiro da Habitagdo -
SFH, entre as quais a extingéo do Plano de Equivaléncia Salarial - PES, mecanismo a que
se atribui o rombo no Fundo de Compensacao das Variagbes Salariais — FCVS e foi criado 0
um plano de amortizacdo baseado no comprometimento da renda em substituicdo ao PES.
Tais mudancas, entretanto, néo tiveram félego para reverter o quadro de crise estrutural do
sistema’®. Além destas alteragdes, passou-se a exigir contrapartida financeira dos governos
locais aos investimentos da Unido. Foi aumentado o controle social e a transparéncia na
gestao dos programas de moradia popular como o Habitar-Brasil e o Morar-Municipio, com a
exigéncia de conselhos com a participagao comunitaria.

A partir de 1995, a politica habitacional formulada pela Secretaria de Politica Urbana
do Ministério do Planejamento e Orgamento do Brasil, 6rgao responsavel pelo
estabelecimento das diretrizes e politicas para enfrentamento da questao urbana no Pais,
caracteriza 0 modelo de intervencdo governamental no setor habitacional baseado no SFH,

como:

a. esgotado - em virtude das crescentes dificuldades com a captacdo liquida das suas
fontes de recursos (notadamente o FGTS);

b. regressivo - por ter beneficiado principalmente as camadas de renda média e media
alta com elevadas taxas de subsidios implicitos pagos com recursos do erario;

c. insuficiente - porque durante 30 anos o SFH produziu apenas 5,6 milhdes do total
(menos de 18%) de 31,6 milhes de novas moradias produzida no Pais. Os documentos
do governo federal (Politica Nacional de Habitacdo, de 1996 e Politica de Habitagao:
Agbes do Governo Federal, de janeiro de 1995 a junho de 1998 ) condenam a ma
utilizacdo dos programas alternativos, culpando, entre outros fatores, a excessiva
centralizagdo da gestdo desses programas pela falta de controle social dos investimento

realizados."

A politica habitacional proposta pelo governo federal, naquele momento, busca
contrapor-se a esse modelo e, segundo Santos, tem como premissas: centrar as politicas
publicas, orientadas para a area habitacional no atendimento as camadas de baixa renda,
onde esta concentrado 85% do déficit habitacional brasileiro; a necessidade de
descentralizar e aumentar o controle social sobre a gestdo dos programas federais de
habitagdo; o reconhecimento de que o governo é incapaz de resolver sozinho 0 problema
habitacional do pais e de tentar melhorar o funcionamento da mercado de moradias no
Brasil: que as politicas publicas ndo devem negligenciar a grande parcela da populagéo de
baixa renda que trabalha no setor informal da economia e em geral vivem em moradias

informais.

Habitagéo, conduzida a partir de 1999,
do Planejamento e Orgamento, foram
linhas gerais tiveram como finalidade:

Para fazer frente a nova Politica Nacional de
pela Secretaria de Politica Urbana do Ministério
criados um conjunto de agdes e programas, qué em

10 gANTOS, 1999
11 GANTOS, 1999, p22
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a. promover o financiamento — a fundo perdido — a estados e municipios para atuarem na
reurbanizagdo de areas habitacionais degradadas ocupada por populacédo situadas nos
extratos de renda abaixo de trés salarios minimos; este programa prevé a possibilidade
de se aplicar recursos na melhoria das habitagbes existente, construcdo de novas
moradias em razdo da necessidade de relocagio de familias, instalagao ou melhoria de
infra-estruturas nestas areas;

b. a necessidade de descentralizar e aumentar o controle e gestao dos programas federais
de habitacéo;

c. melhorar as condi¢cées de funcionamento do mercado considerando que o governo
admite sua incapacidade de resolver sozinho o problema da moradia; por fim, o
reconhecimento que de que as politicas publicas ndo devem negligenciar a grande
parcela da populagéo de baixa renda que trabalha no setor informal da economia e /ou
habita moradias informais.

Para atender esta Gltima finalidade, por exemplo, o Conselho Curador do Fundo de
Desenvolvimento Social aprovou, através da resolugdo N°.72, de 12 de dezembro de 1996,
o Programa da Apoio a Utilizacdo de Material e ou Sistema de Construgdo Alternativo,
orientado a produgdo de habitagdes voltadas ao atendimento de familias de baixa renda."

A partir desses pressupostos a Politica Nacional de Habitagdo foi moldada
basicamente orientando suas agbes para a reurbanizacao de areas degradadas ocupada
por populagéo de estrato de renda inferior a trés salarios minimos, prevendo-se para tanto
aplicagdo de recursos a fundo perdido a estados e municipios. Para tanto, foram instituidos
os Programas Habitar-Brasil e Pré-Moradia, cujos recursos sdo oriundos do Orgamento
Geral da Unido e do FGTS, respectivamente. Previa, também, a construgéo e melhoria de
moradias destinadas a populagao de renda até doze salarios minimos, através da
concessado de financiamentos direto a pessoas fisicas, sendo o principal Programa a Carta
de Crédito, com juros mais baixo do que as taxas de mercado, portanto com componente de

subsidio.

No campo das “politicas facilitadoras da atuagao de mecanismos de mercado”
orientadas para melhoria do mercado habitacional — politica de capacitagdo do mercado —,
deve-se destacar as acdes do governo federal através do Programa Brasileiro de Qualidade
e Produtividade Habitacional - PBQP-H." Este Programa, instituido pelo Ministério do
Planejamento e Orgamento, através da Portaria N° 134, de 18 de dezembro de 1998, tinha
como objetivo promover a qualidade e a produtividade do setor da construgdo habitacional,
com vistas a aumentar competitividade, melhorar o0s indices de produtividade, na
perspectiva de se alcancar uma escala de produgao que conduza a diminuigdo dos custos.

Observe-se que este submercado da construcdo apresenta, ainda hoje, baixa
composigéo organica do capital, portanto baixo indice tecnolégico, alto custo médio por
metro quadrado, alto indice de desperdicio, associado a falta de padronizagéo dos materiais
de construcdo utilizados nas edificagdes residenciais. Tradicionalmente, a busca para

12 SANTOS, 1999
13 y4rios Estados € Municipios aderiram ao Programa,

participagéo do municipio de Salvador.

contudo até entdo ndo foi possivel identificar a forma de
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redggao_do cus_to da moradia para adaptar-se as possibilidades da demanda do mercado, se
efetiva via rebaixamento da qualidade da construgdo e do tamanho da unidade, ao invés: de
alteracdo no seu processo de gestdo e produgdo fato que vem gerando aceleracao na
obsolescéncia do parque habitacional brasileiro nas tltimas trés décadas™.

Caberia ao PBQP-H, apoiado pelo Comité Nacional de Desenvolvim Ogi
Cabe -n, . ento Tecnologico
da Ha_bltag?c_) - C_TECH, 6rgao colegiado da Secretaria de Politica Urbana, criado atravésg da
Portaria Mlnlg.terlal n® 085, dg 16 de fevereiro de 1998, promover, também, iniciativas no
campo do treinamento e qualificacdo de méo de obra e apoio a auto-construcao.

_.’O.utro de%taque do Programa em pauta, refere-se a criagdo do Sistema Financeiro
Imobiliario — SFI™ e o saneamento/flexibilizacdo do Sistema Financeiro da Habitagéo — SFH
com o quetwo c_ie garantir a oferta de recursos a longo prazo a ser canalizado para o seto’r
habitacional, cujo bom desempenho no mercado depende da disponibilidade e canalizagao
de poupanca. Por ﬁ’m, a denominada flexibilizagdo das legislagdes incidentes sobre o0 uso do
solo urbano e o meio ambiente, que de acordo com o governo séo excessivamente rigidas e
acabam elevando os custos habitacionais.

A partlr de janeiro de 1999, a formulacdo das politicas nacionais de desenvolvimento
urbano foi deslocada do Ministério do Planejamento e Orcamento, em razdo da medida
proviséria N° 1.799, de 21 de janeiro de 1999, do govermno federal que criou a Secretaria de
Estado de Desenvolvimento Urbano, ligada diretamente a Presidéncia da Republica, com os
objetivos de formulagao e coordenagéo das politicas nacionais de Habitagdo, Saneamento e

Transporte.

Posteriormente, a Medida Proviséria N° 1.999, de 08 de junho de 2000, atribui a
Secretaria _ Especial de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica, a
incumbéncia de “formulagdo e coordenagdo das politicas nacionais de desenvolvimento
urbano e pfomqver em articulagdo com as diversas esferas de governo, com 0 setor privado
e as organizagoes nao governamentais, areas e programas de urbanizagéo, de habitacao,
de saneamento basico e transporte urbano...”. Observe-se que 0s ajustes realizados no
Orgamento da Republica, reduziram em 84% o orgamento na rubrica desenvolvimento
urbano que passou a dispor de 172 milhes de reais para ser aplicado em todo Pais. Por
outro lado, desde 1998, o Banco Central, com o propésito de controlar o denominado "déficit
publico", proibiu, através de resolugdo, a utilizagdo dos recursos do FGTS por estados,
municipios e companhias publicas de saneamento e de habitacdo, reduzindo, mais ainda, a
disponibilidade de recursos para serem utilizados nas acdes de desenvolvimento urbano.
Fica evidente, desse modo, as dificuldades de canalizagdo de recursos governamentais
para subsidio a habitagdo de interesse social, forma utilizada pelos paises centrais para
atuar na questdo da moradia popular. Esta dificuldade agrava-se, ainda mais, em razéo do
quadro de penuria da ampla maioria do Pais, com rendimentos situado em até trés salarios
minimos de renda, e do significativo montante dos recursos exigidos para uma politica
habitacional, centrada na produgédo exclusivamente de moradias.

um Novo Idedrio em Politicas Urbanas. In: SOUZA, Angela
uestoes no Brasil dos Anos 90. Salvador, Universidade
rbanismo/Lab-Habitar,1997. p.63

“Instituiu a alienacdo fiduciaria de coisa

tird o estabelecimento do Programa de

14 BONDUKI, Nabil. Habitat 11 e a Emergéncia de
Gordilho. (Org.). Habitar Contempordneo. Novas 0
federal da Bahia/Faculdade de Arquitetura/Mestrado em Arquitetura U
15 Em razdo da criagdo do SFI, foi criada a Lei n® 9.514 de 20.11.97 que
imével e da outras providéncia”. uma das bases institucionais que permi

Arrendamento Residencial.
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Até meados da década de 80, como observam alguns criticos da politica de
financiamento da habitagdo no Brasil, o govermno optou por generalizar indiscriminadamente
a concessdo de subsidios, determinando o esgotamento das fontes de financiamento ro-
periodo atual e punindo com mais rigor as classes de baixa renda, que ndo usufruiram dos

beneficios do passado.‘e

Atualrpente, sdo os seguintes os Programas Sociais do Govemno Federal no campo
do desenvolvimento urbano que esta melhor detalhados na Parte Il seguinte deste Relatoério,

Acéo dos Agentes Publicos.

Nome do Programa Objetivo do Programa
Aumentar a cobertura e melhorar a prestagdo dos servigos
Pré6-Saneamento na area de saneamento para populagdo urbana de baixa
renda
Programa de Agéo Universalizar os servicos de saneamento nas &reas de
Social em Saneamento maior concentracdo de pobreza das grandes cidades

Melhoria das condicbes de moradia de familias com
(> rendimento mensais de até trés salarios minimos e em
Pré-Moradia(’) especial as que habitam em areas sujeitas a riscos de

desmoronamento e enchentes

Melhorar as condigées de moradia e redugo do déficit
Al - habitacional, por meio de financiamento para aquisicdo de
Carta de Crédito FGTS(™) terrenos, moradias novas e usadas, construgéo, reforma ou
ampliacdo de unidades habitacionais

Beneficiar a populagdo de baixa renda mediante acdes

Programa Habitar Brasil integradas pela recuperagdo das areas em condigcOes
minimas de habitabilidade.

s : Financiar organizagbes (pessoas juridicas) para a produgao
Apoio & Produgdo de Habitagdo | o v

Fonte: Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano - SEDU - agosto de 2000.

O financiamento esté limitado a familias com renda entre 3 a 12 saldrios minimos e prevé contrapartida de recursos por

© parte dos estados e municipios . . ’
(**) Podem ser beneficidrios deste programa pessoas fisicas, com renda familiar bruta ndo superior a 20 (vinte) saldrios

minimos.

Em relagdo a outros programas destinados ao atendimento das necessigiade_s de
moradia da populagdo, destaque-se também o Programa de Arrendamento Residencial -

PAR, instituido pela Medida Proviséria n° 1823, de 1999 e o PRODECAR. o) pri[ne_iro
programa — PAR - que tem a Caixa Econdmica como gestora, esta destinado ao publico
ta dirigido aos grandes centros

cuja renda familiar ndo ultrapasse os 6 salarios minimos e es _ _ \
urbanos. O conceito do Programa assenta-se em promover a aquisicdo de imoveis a serem
construidos (novos ou para recuperagdo), para posterior arrendamento, com opgéo de
compra, as pessoas fisicas que se enquadrem nas determinagbes preestabelecidas. Os
iméveis sdo mantidos sob a propriedade fiduciaria da Caixa Econdmica. O estabelecimento

ional

16 Ver a respeito: VASCONCELOS, José Romeu de e CANDIDIO Jr., José Oswaldo. O Problema Habitac

no Brasil: Déficit, Financiamento e Perspectivas, Brasilia, 1996
1.17 LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSOCIADOS




PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

1. O ENQUADRAMENTO DA QUESTAO HABITACIONAL NO MUNICIPIO DE SALVADOR

do sistema de arrendamento redefine um dos objetivos que presidiram a criagdo e os 22
anos de existéncia do BNH, qual seja, “ conferir maior base social ao regime de economia
de mercado, ao vincular o maior nimero possivel de pessoas a propriedade privada, através

da compra de habitagdo”.

Neste Programa sdo admitidas familias com rendimento mensal superior a 6 salarios
minimos, nos casos de projetos voltados a recuperagdo de empreendimentos que possam
contribuir para a revitalizagdo de iméveis situados em centros historicos que possam ser
adaptados para a fungdo de moradias ou mesmo voltados para a melhoria de edificagdes, e
que ja contam com apoio dos Estados e Municipios para transferéncia de familias
previamente selecionadas. Para suporte do PAR foi constituido um fundo financeiro,
denominado de Fundo de Arrendamento Residencial — FAR. Os recursos financeiros que
compbem o Fundo tem origem no Fundo de Desenvolvimento Social; no Fundo de
Investimento Social; no Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social e do Programa de
Difusdo Tecnolégica para Construgdo de Habitagdo de Baixo Custo, além dos onerosos
recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS

Além do limite da renda familiar, o Programa estabelece alguns outros parametros
como o valor maximo de R$ 20.000,00 para aquisicdo de cada unidade residencial; o
numero méximo de 160 unidades por projeto; a area (til (soma das areas interna de cada
unidade) minima de cada unidade é de 37m2, exceto nos projetos de recuperagdo de
edificagbes cuja area sera analisada caso a caso. A infra-estrutura interna deve estar
incluida no custo das obras e ser dotada de, no minimo, pavimentagdo, esgoto, agua,
energia, guias e sarjetas, entre outros. Além destas premissas, ha uma limitagao no numero
de unidades oferecidas por empreendimento — no maximo 500 unidades — e da distancia
entre os empreendimentos desta natureza que devem ter 2km. Todos os empreendimento
de uma mesma construtora n&o poderdo exceder a 1.000 unidades.

Ja o PRODECAR é um programa que estabelece uma linha de Créditos com
recursos da Caixa Econdmica, (6rgéo também gerenciador do SFH) sem vinculagdo com o
SFH, “destinada & aquisicdo de imével na planta ou a construir, com interveniéncia da
empresa do ramo da construgdo civil, produtora e vendedora do empreendimento. Pode
beneficiar-se do programa pessoa fisica, promitente compradora de imével na planta ou em
construgdo. O limite de financiamento & estabelecido de acordo com a capgcudade de
endividamento, observado o valor de avaliagio do imével pela Caixa Econdmica (agente
financeiro) e o comprometimento da renda ndo pode ultrapassar os 30%. Para ambos
programa oS recursos alocado s3o aquém da necessidades da demanda reprimida que se
acumulou de forma mais intensa a partir do final da década de 80.

E fundamental no ambito da definigdo de politicas publicas o reconhecimento de dois
submercados da moradia plenamente caracterizados: um que .necessanamente requer a
concessao de subsidios — os clientes sociais até 6 salarios minimos; e 0s qué podem ser

atendidos pelos mecanismos tradicionais de mercado — 0S cliepte_s de mercado. Como
observa Santos “ E conhecido o fracasso (...) dos Estados capitalistas na resolug&o do
problema habitacional das classes trabalhadoras. A distingdo entre o conceito social de

habitagsio e o conceito de procura solvente de habitagdo ilustra o processo por qué extensas
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camadas das classes trabalhadoras séo langadas em “habitagdes subnormais”, os guetos,
bairros de lata, favelas, etc., das cidades capitalistas, mais numerosos e conspicuos nos
paises menos desenvolvidos mas presentes em todo o mundo capitalista (na Europa
Ocidental é ainda a solugdo habitacional “preferida “ dos trabalhadores imigrantes).”"’

Nao obstante este quadro, dramatico no ponto de vista habitacional, os documentos
relativos as politicas publicas para o setor habitacional, do atual governo central, apontam a
via do mecanismos de mercado para os setores sociais da populagdo com renda até 6
salarios minimos suprirem suas demandas por moradia. A intervencgao direta do governo se
concentrara, preferencialmente, no atendimento a casos especiais, como as areas com
habitagdo altamente degradadas, ocupadas por populagdo no limite extremo da pobreza e
elevado indice de insalubridade e que, por essa razdo, necessitam de intervengdes
emergenciais do poder publico. Como visto anteriormente, dois programas foram
estruturados para este fim, o Pr6-Moradia e o Habitar-Brasil, de alcance inevitavelmente
limitado inclusive para os casos a que se destinam. A Foto 7 exemplifica uma atuagdo do
Pré-Moradia em Salvador.

Foto 7. Area objeto de Programa Pré-Moradia implantado em 1998 em Séo Cristévao Il.

17 ANTOS, Boaventura de Souza. O Estado o Direito e a Questdo Urbana. Coimbra, Faculdade de Direito,

1984. p.66
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Sabe-se, por outro lado, das limitagbes de atuagdo do mercado, marcado por
elevadas taxas de juros que encarecem os financiamentos do SFH e, como conseqiiéncia,
diminui a demanda por novos financiamentos. Corrigidos pela Taxa Referencial de Juros -
TR, mecanismo de correcdo dos financiamentos habitacionais desde 1998, o aumento -do
saldo devedor pode gerar graves problemas politicos, @ semelhanga da situagéo provocada
pelo Fundo de Compensacéo de Variagbes Salariais - FCVS, cujo “rombo” & estimado em

US$ 50 bilhdes.

1.3. CONSIDERAGOES SOBRE AS ACOES LOCAIS NO CAMPO DA MORADIA

Como observado anteriormente a crise habitacional na Europa problematiza-se com
a revolugdo industrial. No Brasil, a questdo habitacional ganha contornos de crise,
praticamente no inicio do século XX, com a Abolicdo da Escravatura e a Proclamagéo da

Republica.

Em Salvador, a Semana do Urbanismo, realizada em 1934, foi uma marco na
problematizagdo das “questdes urbanas”. Contudo, a questéo habitacional néo chegou a ser
colocada entre o conjunto dos assuntos debatidos durante esta Semana e, muito menos
chegou a ser apontada entre “alguns dos grandes males que atingiam a cidade (....) a ndo
ser de forma indireta ao associar-se a elevada incidéncia de tuberculose a insalubridade das
habitagdes, portanto dentro da perspectiva da visdo higienista. Tao pouco aparecia o tema
da habitagdo como questdo a ser enfrentada para superar “os grandes males que afligiam a
cidade”. Este tema s6 foi incorporado como preocupagdo a partir dos trabalhos do EPUCS,
em 1943 quando a “habitagdo” aparece entre as diretrizes tracadas para solugdo dos
problemas basico da cidade. Observe-se que, na década de 30, foram colocagios no
mercado de terras 7.515 lotes residenciais, através de 70 loteamentos. Uma intensificagdo
do parcelamento de terra que faziam parte de um processo de consolidag_éo de
propriedades, frente ao temor das invasées de terras. Entre estes loteamentos estdo 165
lotes da Instituto de Previdéncia Social; 136 lotes da Caixa Econoémica Federal (Loteamento
Vila Operaria 1° de Maio) e 19 lotes da Prefeitura, lotes que buscavam atender a demanda

de interesse social.

Entre 1943 e 1944, estimava-se que 75% da populagéo da cidade alojava-se em
mocambos, favelas e corticos (avenidas e assemelhados), situagdo gerada em parte pelo
aumento de populagdo creditados a imigragdo, responsavel entre 1940/50 por 71,40%
desse incremento. Uma populagéo cuja participagédo na atividade econdmica deu-se,
preponderantemente, na prestagcdo de servigos domésticos, pois desde os anos 20 a
economia local vinha apresentando progressivo declinio. Por outro lado, ndo se pode
minimizar a importancia da questdo da moradia em Salvador, 0 “déficit’ e a precgnedade
histérica, decorrente do longo periodo da escravidao e as particularidadgs das condiges de
vida das atividades econdmicas desenvolvidas pelos escravos na cidade. Os- escravos
urbanos moravam nas casas dos senhores, em comodos alugados — pordes, lojas, casas
de céomodos (corticos) —, em mocambos, habitagdes miseraveis construidas a esmo,

proximas as areas urbanas.

1.20 LUIZ ANTONIO DE SOUZA 8& CONSULTORES ASSOCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

1. O ENQUADRAMENTO DA QUESTAO HABITACIONAL NO MUNICIPIO DE SALVADOR

A politica de expansédo de habitagdo a ser orientada e amparada pelo Poder Publico,
idealizada pelo EPUCS segundo distintos grupos sociais, previa um primeiro grupo social
que poderia ter acesso a habitagdo no mercado a partir da livre propriedade imobiliaria.-©
segundo, que poderia ter acesso a casa por intermédio de associagdo, mutuas,
cooperativas, instituto de previdéncia social. O terceiro grupo, cujo acesso a casa se faria
com imenso sacrificio em todas as outras necessidades da vida. O quarto, cuja miséria
econdmica reserva os corticos e mocambos, que era o “proletario de vida incerta, que vive
na dependéncia do servigo ocasional de cada dia e que s6 numa associagéo de esforgos,
com a companheira ou com os filhos, consegue o minimo necessario as necessidades mais
prementes de subsisténcia” e, por ultimo, aqueles que se dedicam a pequena agricuitura ou
criagcdo diretamente tributaria a cidade.

As medidas consideradas fundamentais para interferéncia do governo no problema
de habitagdo eram a estabelecimento do zoneamento, como fator determinante do uso da
terra e a legislagdo urbanistica norteada pelos preceitos de higiene, seguranca, esteética,
decéncia e conforto. Cabe destacar no campo da politica urbana o Decreto-Lei Municipal
333/44, que definiu a zona urbana do Municipio; o Decreto-Lei Municipal 347/44, que
estabelecia normas para extingdo de habitagdes conhecidas pelas denominagbes de
mocambos, corticos e casebres, moradias situadas, entdo, nas areas centrais da Cidade ; e
o Decreto-Lei Municipal n°® 701/48, que dispds sobre a divisdo e utilizagéo de terra no zona
urbana da cidade, regulou o loteamento na mesma zona situada e da outras providéncias.

A Lei 701/48, além de uma série de normativas de natureza urbanisticas, criou sete
zonas residenciais tipificadas segundo padrdes de densidade e renda. Esta Lei acentuava a
segregacgdo socioespacial e impunha uma constante mobilidade no territério para alguns
setores sociais, em razio de um dispositivo existente que considerava que “a edificagéo de
moradia de baixo prego podera ser admitida, a titulo provisério, mesmo em areas destinadas
a outra utilizagéo ou a edificios residenciais do mais alto padréo econémico, desde que
sejam concentradas em locais indicado pela Prefeitura e sua construgdo revista a forma qe
um empreendimento de agdo social, visando o provimento de habitagdo das camadas mais
pobres da populagéo local.” Dispositivo semelhante foi utilizado, no inicio da década de 40,
no Rio de Janeiro, que criou os Parque Proletarios Provisorios.

O Decreto-Lei 347/44, criou as condigdes para remover obstaculos colocados a
reproducgédo do capital ao buscar suporte fisico, isto &, espago urbano para implantar suas
novas atividades. Os corticos predominavam no setor central da cidade, e a populagéo
pobre se constituia entdo em condigbes de instrumentalizagdo da vida urbana. A presenca e
convivéncia do pobre nas éreas centrais, mesclados com outros setores sociais, néo sera
mais tolerada na paisagem urbana, bem como, ndo é mais util. E interessante observar que
igual procedimento ¢ adotado no Rio de Janeiro, que em 1 946, através do Dec. n° 8.938
proibia a construgéo de favelas no meio urbano e, em 1947, criou uma Comissdo para

Extingdo de Favelas.

Na verdade, estes instrumentos normativos em muito pouco _contribuiram para
promogdo de melhoria e oferta de moradias e foram muito mais dc—;stlnados a remover
obstaculos a dinamica de um mercado imobiliario que se estabglecna em novas bases.
Quanto ao tratamento conferido & habitagdo de baixo prego (habitagdo qrovnséna), como
mecanismo de controle de terra, o mesmo s6 se efetivara nas areas centrais, e a Prefeitura
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s6 cabia, na falta de uma politica objetiva para enfrentar o problema de moradia em
Salvador, aceitar o processo de ocupagdo de terras (invasdes), controlada em outras areas
da cidade. De certo modo, o instituto da habitagéo proviséria constituiu-se num mecanismo
de abertura de frentes de urbanizagdo ao negar o acesso a terra urbana aos setores sociais

de baixa renda.

Foi essa “transitoriedade espacial’ da massa trabalhadora que vai garantir, cada vez
mais, a incorporagdo de novas areas valorizadas pelo trabalho social ao capital, sobretudo
do setor de capital que tem no consumo do espago construido o eixo de seu processo de
reprodugdo. Por outro lado, o Estado “reservou’ para uma etapa posterior, 0 uso das terras
publicas para o circuito de produgdo do espago urbano, ja que o uso do patrimbnio de terra
publica ndo chegou a ser cogitado nem mesmo na “ese de habitagdes proletarias”, que
optou por valorizar as terras de dominio privado e passar para 0 circuito da produgao
capitalista essas habitacées. *°

Contudo, sera efetivamente, a partir de 1958, a gestagdo de uma matriz de um
modelo de politica e agdes para setor o habitacional para Salvador. E esta que se mantera,
praticamente, até os dias atuais, no que pese a falta de estabilidade institucional dos
inameros 6rgdos constituidos e extintos em tdo curto lapso de tempo, pratica que se
mantém até os dias atuais.

Assim, neste periodo, “as questdes urbanas’ reduzidas ao problema habitagao,
levaram a que a Fundagdo Comissdo de Planejamento Econdmico do Estado — CPE,
formulasse propostas atinentes a ordenagéo do espago e a construgdo de habitagéo popular
em Salvador. Estas propostas incluiam a criagao de uma Companhia de Melhoramentos
para Salvador (1959); as bases preliminares para 0 estabelecimento de um Instituto de
Habitagdo para Salvador ou Estado (INHASA), em 1939; a proposta de criagdo da
Companhia Imobilidria de Habitagdo e Urbanismo (CINASA), em 1959; a proposta de
criagdo da Companhia Urbanizadora da Bahia (CUBA), em 1961, o anteprojeto da
Companhia de Habitagéo da Bahia S/A (URBIS), em 1961, e a Companhia Urbanizadora de
Salvador (CURSA), em 1963. Esta Ultima, a unica proposta que chegou realmente a ser
implantada e a CURSA, vinculada a Prefeitura Municipal de Salvador funcionou até 1965,

uando foi extinta. Provavelmente, esta foi a primeira Companhia a instituir a amortizagéo
da habitagdo a uma parcela do salario minimo. As Fotos 8 e 9 ilustram a Vila Residencial

implantada em San Martin pela CURSA).

Com efeito, em 1963, a CPE iniciava os contatos para obtengéo de ajuda do Banco
interamericano de Desenvolvimento para sua proposta de criagdo de uma companhia de
produgéo e financiamento de habitagéo, urbanizagéo e criagéo de infra—estrptura industrial.
Estas iniciativas foram, em grande parte, serdo totaimente anuladas com a criagdo do BNH.

rmar que as politicas publicas de
de Salvador foram quase queé
Iguns casos das estaduais, onde
diminuicdo do “déficit’ de

A partir de 1964, de um modo geral, pode-se afi
habitagdo no &ambito da gestdo local no Municipio
exclusivamente decorrentes das decisdes federais ou em al
a visdo predominante era a de ordem quantitativa, ou seja, a

moradias.

18 Ver a esse respeito: SOUZA, Luiz Anténio de. Configuragdo Espacial de Salvador. Dissertagio de Mestrado.

PROPUR-UFRGS, Porto Alegre, 1984
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Foto 9. Detalhe tipolégico das unidades implantadas pela CURSA, em San Martin em 1963, fotografia de outubro de 2000
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Evidentemente, que as atividades do EPUCS e, também dos trabalhos do Plano de
Desenvolvimento Urbano de Salvador - PLANDURB, no inicio dos anos 80, preocupou-se
com a questio da moradia, mas esta foi estudada preferencialmente sob a odtica de
distribuicdo espacial, portanto ndo chegou a formular diretrizes para definicdo de uma

politica habitacional

A partir dos anos 60, pode-se apontar algumas agbes isoladas de abordagem da
questdo habitacional realizadas pelo Municipio, como a construgdo de casas (casas em
madeira), criagdo de instituicdes municipais como CURSA, COHAB, PRODESO, RENURB,
SETHA e outras. A instabilidade é a caracteristica marcante dessas instituicbes que sao
criadas e extintas as vezes numa mesma administracao.

Saliente-se, ainda, a implantacdo de programas diversos de regularizagéo fundiaria,
incipientes frente as demandas e, também, padecendo da descontinuidade administrativa e
de acao politica. Basicamente, a atuagdo do Municipio concentrou-se na oferta de lotes,
para atendimento a situacées de emergéncias, como por exemplo desabrigados de chuvas
ou incéndios, remocao de favelas, entre outras.

Atualmente, a questdo da moradia no ambito da Administragdo Municipal é tratada
pela Coordenadoria de Promog&o Habitacional, vinculada a Secretaria do Saneamento,
Habitacdo e Infra-estrutura Urbana. Sua atuagdo resume-se a promover a Concessdo do
Direito Real de Uso — CDRU, legalizando a ocupagdo das terras plblicas, ou atuando no
fornecimento de projetos de casas proletarias. Entre o ano de 1997 e junho de 2000, foram
liberados 947 projetos de casa proletaria, abrangendo quase todas as regioes
administrativas do Municipio, segundo informagées estatisticas da Coordenadoria da
Promocao Habitacional.’ Quanto a aplicagdo do CDRU, a legalizagio da posse da terra nao
vem obedecendo a sua inser¢éo dentro de um programa habitacional de interesse social,
conforme previsto em Lei. Contudo estas Concessoes vém ganhando importancia, do ponto
de vista da acdo social, em razédo de ser a legalizagdo da posse da terra uma exigéncia da
Caixa Economica Federal, para acesso a programas para financiamento de construcéo e ou
melhoria de moradias. Ao mesmo tempo em que a maquina administrativa é orientada para
acdes individualizadas e topicas, assentamentos de populagdo na cidade, como 0 Nordeste
de Amaralina esta com o processo de legalizagdo de pouco mais de 313.000 m2, ha
décadas por concluir-se, como do mesmo modo, esta por finalizar-se a regularizacao €
titulacdo fundiaria da area da Boca do Rio, entre outras situacdes.

Do ponto de vista fiscal, o Municipio através da Lei n°® 4.279/90 ( Codigo Tfibu_tério e
de Rendas do Municipio), concedeu um beneficio fiscal aos adquirentes de imoveis pelo
SFH, ao estabelecer uma reducéo de 50% na aliquota do Imposto sobre Transmissao de
Intervivo, ITIV incidentes sobre a parcela financiada pelo sistema. Por outro lado, a
classificacdo para os iméveis na cidade, para efeito de cobranca do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, ao estabelecer aliquotas diferenciadas de
0,2 % a 1,0%, vao somar-se aos mecanismos de subsidios, ou vantagens fiscais que

contribuem para a promogéo de moradias.

19 O denominado “Projeto Casa Proletéria”, foi reativado em 1997, através de convénio entre esta Coor.dc?nfidorja
Municipio - SUCOM. O Municipio nao

e Superintendéncia do Controle do Uso e Ordenamento do Territorio do e s hepen o
presta assisténcia técnica durante a execugdo da obra, ainda que proceda uma vistoria tecnica do

sera edificada a moradia.
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As demais intervengbes orientadas para a oferta de habitag3es, para atendimento
aos “clientes sociais”, no territério soteropolitano, apesar de obedecerem a otica de
supressdo, ou pelo menos de diminui¢éo do déficit, foram e continuam sendo executadas,
fundamentalmente pelo governo do Estado, predominantemente, através da URBIS
atualmente em processo de extingdo, e de forma privada com interveniéncia do Instituto de

Cooperativas - INOCOOP.

Apesar de promoverem significativos reordenamentos espaciais em Salvador, a
URBIS e o INOCOOP, apenas arranharam os objetivos de diminuir o déficit de moradias no
Municipio, e por questdes relacionadas aos custos financeiros ndo conseguiram atender a
populagdo com renda inferior a 3 salarios minimos, ainda que, o atendimento a este
segmento de renda sé coubesse a URBIS. Ambas, instituigbes atuaram na linha de
construgio de grandes empreendimentos habitacionais, politica da atuagdo que perdurou
até a crise financeira do Sistema do BNH, quando se reorientou a politica de moradia de
interesse social, para a implantagdo de lotes urbanizados, como o Programa PROFILURB,
ou mesmo tentativas embrionarias de melhorias urbanisticas e das moradias.

Recentemente, a partir de 1995, os programas nacionais a serem geridos pela Caixa
Econdmica Federal, Habitar-Brasil e Pr6-Moradia que, na Bahia adotaram o nome de Viver
Melhor, se d4 inicio a uma nova abordagem da questédo da moradia no Estado, com adogdo
disseminada da politica de infra-estruturagéo urbana e melhoria das unidades habitacionais,
denominada de “urbanizagdo de favelas”. Em Salvador, entre 1995 e 1999, o programa Pré-
Moradia foi implantado em 46 areas®® atendendo 25.300 domicilios, contudo, ndo ha
sustentagdo empirica que possibilite afirmar a contribuicdo dessas agbes na redugdo do
déficit de moradias no Municipio.

Quanto ao Programa de Atendimento Residencial — PAR, em andamento, pode-se
observar que, a Prefeitura Municipal de Salvador ao aderir a este Programa, dirigido pela
Caixa Econdémica Federal, ndo o entendeu como instrumento para implantagao de uma
politica habitacional ou de ordenamento do teritorio. Basicamente, todo o territério municipal
pode absorvera produgdo do PAR, na medida em que, as areas indicadas para implantagéo
do Programa cobrem toedo o municipio segundo “yonas” determinadas pela PMS, a saber: 1
_ Centro; 2 - Peninsula; 3 - Intermediaria; 4 — Miolo; 5 — Expanséo do Miolo; 6 — Expanséo
Norte: 7 — Suburbio Ferroviario. As Fotos 10 a 14 ilustram empreendimentos PAR

implantados no Municipio.

20 conforme Relatério “PROGRAMA PRO-MORADIA?” da Caixa Econdmica Federal, elaborado pelo

Escritério de Negécio de Salvador — jan/99.
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Foto 10. Empreendimento construido com financiamento do PAR - Vila dos Coqueiros, na Estrada Velha do
Aeroporto/Vila Canaria.

Foto 11. Empreendimento financiado pelo PAR na Estrada Velha do Aeroporto, ém construgéo.
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Foto 13. Empreendimento financiado pelo PAR na Estrada Velha do Aeroporto, em construgéo
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Foto 14. Empreendimento financiado pelo PAR em Piraja.
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2. A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS

2.1. A PRODUCAO DA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL

Usualmente denominada de "interesse social’, talvez porque em tese esta produgao
seria destinada aos segmentos de baixa renda (0 a 5 salarios minimos de renda familiar),
que subjacente a essa concepg¢ao estariam fora da atuagdo do mercado (para melhor
compreensdo da nossa posi¢do reportar-se aos itens Introducédo e A habitacdo e suas
particularidades enquanto mercadoria) abordar-se-a nesta parte do estudo a ag&o dos
agentes publicos, governamentais ou né@o, que apresentaram no periodo 60/2000 alguma
atividade significativa na realizagdo de habitagbes em Salvador; manter-se-a aqui essa
denominagdo por seu uso corrente, ampliando-se o espectro de sua abordagem para 0s
segmentos médios baixos (de 6 a 10 saldrios minimos), principalmente pelo peso da
producdo do INOCOOP (Instituto de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais), que
originalmente deveria atender a essa outra faixa de renda.

Procurou-se ao maximo evitar o uso da designagdo “politica habitacional’, pois
apesar dos esforgos das diversas instancias governamentais envolvidas, (Habitagdo e
Melhoramentos da Bahia S.A — HAMESA,; Habitag&o e Urbanizagdo da Bahia S.A - URBIS;
Instituto de Aposentadorias e Pensdes do Estado da Bahia — IAPSEB; INOCOOP; Caixa
Econdmica Federal — CEF), as a¢Bes sempre tiveram uma orientagéo predominantemente
dirigida & eliminacdo do déficit, e muito raramente tentou se obter uma visdo mais
abrangente —, a ndo ser em projetos pontuais e dispersos da Prefeitura (regularizagéo
fundiaria, Coordenagéo de Ag¢do Social, depois Programa de Desenvolvimento Social —
PRODESO e Concesséo do Direito Real de Uso - CDRU), e tentativas isoladas da
Companhia de Desenvolvimento Urbano - CEDURB através a implantagdo de grandes
conjuntos habitacionais em Salvador, a exemplo dos projetos Cajazeiras, Narandiba e
Mussurunga, e Fundagdo para o Desenvolvimento de Comunidades - (diagnéstico
habitacional de Salvador), e alguns outros de menor importancia.

No nosso entender a 6tica de eliminagdo do deficit, ainda que importante e
significativa, pois representa uma melhoria expressiva na qualidade de vida dos atendidos,
ndo representa de verdade uma politica habitacional, na medida em que ndo efetua
investimentos nas concentragdes populacionais carentes — favelas, corticos e invasges, €
muito menos se preocupa com as consequéncias negativas sobre a estrutura urbana desse
processo legitimo de apropriagdo do territério na busca de resolver um dos fundamentos da
sobrevivéncia humana que é o direito ao abrigo e ao habitat, nem tampouco o qué
representa a implantagdo desses conjuntos num tecido urbano esgargado, desorganizado e
carente de infra-estrutura, como o € o da maioria das cidades brasileiras, notadamente o de

Salvador.

Cabe registrar também a dificuldade na obtengdo de dados nas principais fontes,
superada muitas vezes pelas relagbes pessoais, pois coerentemente com a preocupagéo
predominante e quase qué exclusiva com a produgdo, as informagdes estatisticas ndo sao
trabalhadas como suporte para 0 planejamento, além de estarem dispersas € nao
sistematizadas, mas o que se obteve por seu grau de confiabilidade e abrangéncia, oferece
uma ordem de grandeza bastante préxima a realidade; em alguns casos, como aconteceuI
com o departamento da Secretaria da Infra-estrutura da Pl_'efeltura de Salv_ador respons_éve
pelo CDRU, néo foi possivel obter-se os dados necessarios apesar de diversas tentativas

nesse sentido.
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Os principjais agentes que atuaram ou vem atuando neste segmento — ver resumo no
Quadro 1 a seguir — tem sido 0 Governo do Estado da Bahia, através diversos 6rgaos, e 0
(INOCOOP), instituicdo privada de interesse publico; a Prefeitura de Salvador, e mais
repentemente a Caixa Econémica Federal (CEF) também tem alguma atuagéo, sendo a da
primeira quase que exclusivamente na implantagéo de lotes urbanizados ou ndo e a CEF,
como aggnteﬁnanceiro de um amplo espectro de programas habitacionais, dos Guais alguns
sdo destinados ao denominado setor de interesse social; incluiu-se nesta abordagem a
implantagéo de lotes urbanizados pelo fato de aqui ser considerado como um estégio para a
implantagdo da casa e também pelo expressiva participa¢gdo dos mesmos na atuagio da

Prefeitura.

QUADRO 1
Resumo da Produgio Habitacional de Interesse Social em Salvador — Periodo: 1960/2000.
LOTEAMENTO/ TIPOLOGIA
URBANIZAGAO/ TOTAL
AOEMTES] UNIDADES HABITACIONAIS LOTES com
ORGAO CASAS APARTAMENTOS TOTAL URBANOS | LOTES
GOVERNO DO ESTADO N° % NC % " % URBANOS
e URBIS 23.020 54,1 19.565 459 | 42.585 (93.3)' 401 42.896
e HAMESA 1976 100,0 - - 1.976 (4,3) 1.364 3.340
e IAPSEB - - 759 | 100,0 759 (1.7 - -
e TESOURO DO ESTADO 319 - - - 319 0,7 - -
SUBTOTAL 25.315 55,5 | 20.324 45,5 | 45.639 53,4 1.765 47.404
PREFEITURA DE SALVADOR - - - - - - 10.129 10.129
INOCOOP 2.284 6,1 | 34.803 939 | 37.177 43,5 - -
CAIXA ECONOMICA FEDERAL - - 2.587 100,0 2587 3.1 _ R
TOTAL POR TIPOLOGIA 27.599 32,3 | 57,804 67,7 | 85.403 100,0 11.894 97.297

Fonte : URBIS/INOCOOP/PMS/CEF.
Elaborag8o : Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

(DEstes percentuais se referem ao total produzido pelo governo do Estado da Bahia.

Se excluirmos a produgdo de lotes urbanizados, onde se destaca a participagéo da
Prefeitura — quase 85% do total, observa-se no computo geral um pequeno predominio da
participacéo do Governo do Estado com 45.639 unidades habitacionais, correspondendo a
53,4% do total, enquanto o INOCOOP produziu 37.177 moradias, equivalente a 43,5% e a
CEF, de atuagdo recente e de modo indireto, se responsabilizou por 2.587 unidades,
representando apenas 3,1% do total; cabe registrar que, enquanto o Estado agiu quase que
equilibradamente quanto a tipologia, construindo 25.315 casas ou 55.5% do seu total, e
20.324 apartamentos (45,5%), o INOCOOP concentrou sua predugdo na construgdo de
apartamentos (34.893 ou 93,9%), ficando a implantagdo de casas como uma agao episédica
e sem expressdo numérica, apenas 6,1% do total desse 6rgao.

s diferengas quantitativas e
a essas duas instancias, a
tes, o que indicaria uma
a CONDER em 1982, no
item 03, Ac¢do do Setor

Torna-se importante observar também que, apesar da
qualitativas entre os aparatos institucionais que dao suporte
produgdo das mesmas manteve-se em niveis quase semelhan
melhor "performance” do INOCOOP, fato alias ja constatado pel
documento interno "RMS, Panorama da habitagdo até 19817,

Publico.
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Na verdade, se compararmos a produtividade de cada um tendo por base o periodo
real de atuagdo, o INOCOOP que foi fundado em 1969 e desativou sua produgdo em 1994,
atuando portanto durante 25 anos, construiu 1.487 unidades por ano, enquanto que a
URBIS (para efeito desta analise se excluiu a produgdo COHAB/PMS, HAMESA e Tesouro
Estadual) produziu de 1965, quando foi criada pelo governo do Estado, até 1987 quando
paralisa suas-atividades, 34.398 unidades, o que da uma média de 1.582 moradias por ano,
uma diferenca insignificante quando comparados os quadros funcionais e a base politico-

administrativa de cada um.

Se considerarmos a retomada das atividades pela URBIS de 1997 até os presentes
dias, através os programas PRO-MORADIA e HABITAR-BRASIL com a denominagéo de
VIVER MELHOR e Habitacional do Servidor Publico (PHSP), constata-se a construgdo de
7 804 unidades, o que indica uma produtividade média de 1.951 moradias por ano, um
acréscimo de 23.3% em relagéo ao ritmo anterior.

No que diz respeito & produgéo de moradias pelo govemno do Estado, (excluindo-se
lotes urbanizados), destaca-se a participagéo da URBIS (42.585), que representa 93,3% do
total (45.639), cabendo a HAMESA apenas 4,3% ou 1.976 unidades, ao IAPSEB 1,7% ou
759 unidades e ao Tesouro Estadual 0,7% ou 319 unidades; a respeito desses trés ultimos
participantes é importante salientar a peculiaridade de cada um: '

a) a AMESA surgiu em 1974 com a finalidade especifica de atuar em Alagados e com 0
objetivo principal de urbanizar a area, especificamente criando a base fisica para essa
intervengéo, sendo posteriormente transformada em HAMESA (1982), tendo seu ambito
de acgdo expandido para todo o estado; em Alagados a AMESA construiu muito mais
embrides (1.514 ou 76,6%) do que casas completas, apenas 462 ou 23,4% do seu total;
para maiores detalhes ver Quadro 2 — HAMESA - Conjuntos Implantados — 1976/1985;

QUADRO 2
HAMESA - Conjuntos Implantados por Regido Administrativa — Periodo: 1976/1985.
~— PRODUCAO
N> DE NOME LOCAL/ REGIAO CONCLUSAO |  TIPOLOGIA N"DE | ToTAL
ORDEM BAIRRO ADMINISTRATIVA UNIDADES
Cluster Experimental de 121 121
Santa Luzia Lobato Xvi 1976 Casas
2 Conjunto Joanes Leste Lobato XVI 1979 Casas ] 341 341
3 Santa Luzia Lobato XVi 1979 Casas/Embutidas 391 301
Aterro de lHtapagipe ou .
4 Nucleo Habitacional de | tapagipe li 1980 Casas/Embutidas 240 240
ltapagipe _
PROFILURB - Joanes Lotes urbgmzados 672
5 Centro/Oeste (Cidade de | Lobato Xvi 1981 com .embnbes de 672
Madeirite) madegra
”'* : . Embrides de 211 211
Mangueira 1 (Alagados) Itapagipe n 1982 madeira
7 Mangueira 2 ltapagipe 1] 1985 Lotes urbanizados 300 300

b) o IAPSEB, Instituto de Aposentadoria e Pensées do Estado da Bahia, extinto em 1998,
teve curta atuagdo na area habitacional (de 1967 a 1969) e trapalhqu exclusivamente
com a construgdo de apartamentos, comercializados com 0S funcionarios do Estado (ver

Quadro 3);
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QUADRO 3
Producio do IAPSEB - Periodo: 1967/1969.

~ LOCALIZAGAO NUMERODE
NOME DO CONJUNTO ENDEREGO _ (R.A) UNIDADES

Costa Cavalcanti Av. Ademar de Barros, Ondina VI - Barra 5 72
Augusto Frederico Schimdt | R. Augusto F. Schimdt, Chame-Chame VI — Barra 180
Edf. Greenfeld Rua Greenfeld, Barra Avenida VI - Barra 40
Costa e Silva Av. Dom Jo&o VI, Brotas V - Brotas 180
Castro Alves  Engenho Velho de Brotas V — Brotas 60

Monte Serrat Il — Itapagipe 60
TOTAL - - 759

Fonte: Entrevistas com arquitetos que trabalharam no setor habitacional do IAPSEB.
Elaborag&o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados

c) sob o titulo de Tesouro Estadual estdo citadas as intervengdes que acredita-se tenham
sido custeadas pelo Orgamento Estadual e que consistem basicamente na construgdo
de casas para reassentar os deslocados da Av. Contorno (Solar do Unh&o) e do Clube
Costa Azul; no primeiro caso para reurbanizagdo da area e construgdo do parque das
esculturas e no segundo para implantagdo do parque que leva 0 mesmo nome.

A produgéo de moradias e até mesmo a existéncia de todos esses Orgaos esta
fortemente vinculada & criagdo em 1964 do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) e do
Sistema Financeiro de Habitago- SFH, pois na verdade se constituiram no brago
operacional dessa politica habitacional do governo Federal (para maiores detalhes ver item
n9 4. Consideracdes sobre as Ag6es do Governo Federal na Politica Habitacional”).

Os recursos captados pelo SFH eram oriundos de duas fontes- FGTS e SBPE
(Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo) e eram repassados pelo BNH aos agentes
promotores (URBIS,INOCOOP) e financeiros através basicamente duas carteiras, a de
Operagdes Sociais (COS), que destinava-se a atuar na area de baixa renda de 0 a 5
salarios minimos, sendo os lotes urbanizados destinados as familias de 0 a 3 salarios
minimos e as casas populares para aquelas de renda de 3a 5 salarios minimos e a CPC -
Carteira de Programas Cooperativos, destinado a financiar moradias para as familias com
renda entre 6 e 10 salarios minimos.

O grande diferencial entre os dois programas era que, no caso das cooperativasﬂos
custos da infra-estrutura eram repassados para os do imével adquirido e no de Operagoes
Sociais esses custos eram subsidiados pelo sistema, através de mecanismos de
financiamento para as Companhias Estaduais de Habitagdo(no nosso caso a URBIS) que
assumiam o débito com SFH, desonerando portanto os mutuarios finais.

Apesar das declaragdes de intengbes e das diversas tentativas de baratear os custos
PROFILURB, PLANHAP, diminuigdo do tamanho do imével e da entrega dos mesmos
praticamente no "0sso” (sem reboco, sem contra-piso, sem revestimentos nas "areas
molhadas’ e outros itens de acabamento das edificagdes), o sistema como um t?do, apesar
de produzir um significativo numero de unidades em Salvador ’(7_1.787 unidades
habitacionais — Quadro 4) e praticamente ndo conseguiu atender o publico 9Ivo, nem no
caso da URBIS, cujos custos finais ndo permitiram prego de venda ao mutudrio com renda

I Refere-se apenas ao financiado pelo BNH, excluindo portanto a recente retomada de produgdo com base na

CEF/SEPURB.

2.32 LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSCCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGRO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

2. A AGAO DOS AGENTES PUBLICOS

inferior de 5 a 7 salarios minimos, e muito menos no INOCOOP, queterminou produzindo
iméveis com pregos finais somente para familias dos estratos médios da sociedade com
renda superior a 9/10 salarios minimos.

QUADRO 4 ..
Unidades Habitacionais Produzidas em Salvador - Resumo - Periodo: 1860/2000.
PRODUGAO
CASAS APARTAMENTOS TOTAL
ORGAO PROGRAMA a2 % T % T 7
COHAB | Tesouro Estadual 319 100 - N 319 0,7
BNH 16.987 488 17.794 51,2 34.781 81,7
Habitar Brasil 1.238 100,0 - - 1.238 29
URBIS |[PROMORADIA 2.748 100,0 - - 2.748 6.4
PHSP 2.047 53,6 1.771 46,4 3.818 9,0
Subtotal 23.020 54,1 19.565 45,9 42.585 94,9
HAMESA 1.976 100,0 . - 1.976 44
Total 25.315 56,4 19.565 43,6 44.880 100,0
Fonte: URBIS.

Elaborag&o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

A exce¢do situa-se, talvez, ao nivel dos lotes urbanizados financiados pelo
SFH/BNH, cujo peso na produgéo total é de apenas 1,8% (1765 unidades), e que portanto
n&o tem significado estatistico, e por ndo incluirem a moradia, pode ser considerado apenas
como um passo intermediario na sua implantagao.

N3o se pode incluir também nesta analise os 10.129 lotes entregues pela Prefeitura,
pois 0s Mesmos em sua quase totalidade destinam-se ao reassentamento de desabrigados
das chuvas (inundagdes e deslizamentos de encostas) e deslocamento provocados por
obras viarias, reurbanizagdes e implantagio de equipamentos publicos, a exemplo da
Policia Técnica na Av. Centenario (Curva Grande do Garcia); os lotes foram implantados
com recursos proprios ou transferencias a fundo perdido e sem Onus para 0S Seus
destinatarios, inclusive porque tratava-se de substituicdo da base territorial da edificagédo
residencial, ndo se constituindo portanto numa politica de construgéo de moradias, mesmo
na sua o6tica mais pragmatica, a eliminag&o do déficit.

Diversas razdes podem explicar a impossibilidade de atendimento as familias de
baixa renda conforme o objetivo declarado desses programas, tais como o alto custo
financeiro do "dinheiro” que chegava ao mutuério final, a corregéo mpneténa e sua irma
gémea a inflagéo, os inimeros intermediarios financeiros € administrativos, o baixo uso de
tecnologias construtivas avangadas, a valorizagéio das glebas de terra pela propria atuagdo
do poder publico ao adquiri-las sem uma politica abrangente, (estoque de terras, P?f
exemplo) e alguns outros que ndo se aborda aqui por ndo ser este o objetivo final deste
estudo, mas o fato & que o volume produzido apesar de significativo (rep(rgsenta cerca de
17% dos domicilios acrescidos a Cidade entre 1970 e 2000 pelo mercado) “/ ndo conseguiu
atingir o publico alvo informado nos documentos oficiais

2Ete cleulo foi feito do seguinte modo: populagio estimada para Salvador em 2000, dividida {3_‘,); 838,?
pessoas/domicilios, fornece um ntmero de domicilios estimado em 608.457, dos quais se _subtran: 0s 85.403
existentes em 1970 (Censo), resultando em um acréscimo no periodo de 429.576 domicilios, onde 0s 5.

produzidos pelo sistema SFH/BNH representam 16,7%.
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Tanto isso € verdade que no item deste trabalho, quando sob o titulo Calculo do
Déficit Habitacional, se analisam as necessidades habitacionais por faixa de renda, fica
bastante claro que o déficit se concentra entre as familias com 0 a 5 salarios minimos de
renda, e que a partir dai a relacdo familias/domicilios € superavitaria, e que aqueias
situacbes aqui conceituadas para definir o déficit (coabitagdo, domicilios rusticos,
improvisados e cedidos) representam para essas faixas superiores a 5 SM apenas 1,3% do
total, e que, portanto, podem ser desprezados, considerando-se a ordem de grandeza com
que se vem trabalhando neste estudo.

Estas linhas de andlise deixam claro que o déficit concentra-se nessas faixas de
renda ndo atendidas e que esse deve ser o alvo principal da atuagcdo Municipal na questao
habitacional em Salvador.

2.2. A ATUACAO DOS PRINCIPAIS AGENTES PUBLICOS.

Antes de iniciar-se a analise da atuacdo em separado da URBIS e INOCOOP e dos
outros agentes que produziram unidades habitacionais e como foi distribuida espacialmente
no territério de Salvador essa producdo, cabe salientar a significativa mudanga ocorrida nas
praticas govemamentais a partr da implantacédo pela Secretaria Especial de
Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica (SEPUR) através a CEF dos
programas HABITAR BRASIL e PRO-MORADIA, a partir de 1995/96, que no caso da Bahia
adotaram a designagido de VIVER MELHOR. A Foto 15 e 16 ilustram a atuagdo do
Programa VIVER MELHOR na Invasdo Yolanda Pires, no Vale do Ogunja.

Foto 15. Intervencao do VIVER MELHOR na Invasdo lolanda Pires no Vale do Ogunja.
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Foto 16. Detalhe do novo arranjo espacial da Invaséo lolanda Pires.

Esta consiste fundamentalmente n&o mais na construgéo exclusiva de conjuntos de
casas ou apartamentos e sim na urbanizagao 3 de areas faveladas, onde a produgéo de
unidades é quase acidental e decorrente da necessidade de remogéao de casas das areas
de risco ou para atender necessidades viarias ou de implantagdo de areas verdes e

equipamentos sociais.

Esta mudanca é importante, pois implica numa tentativa de adotar-se uma
abordagem conceitual mais ampla — o bairro— e nao mais e apenas a visdo quantitativa,
isolada e dispersa - construgdo de conjuntos habitacionais; implica também em reconhecer

ue os valores usados pela coletividade pobre ou excluida para implantar sua saida para a
questéo habitacional devem ser considerados, ndo s6 no que diz respeito a questdes como
relagbes de vizinhanca, capital tempo/trabalho empregado na construgdo da casa/bairro e
os padrbes urbanisticos e arquiteténicos gerados nesse processo.

Nesta questdo cabe a necessidade de discutir-se também a possibilidade de um
processo de substituicdo desse modo de intervencao - urbanizagéo de favelas- por outro do
tipo como 0 que foi executado em Bras de Pina, Rio de Janeiro, na década de 70,
(reurbanizagéo), e outros mais recentes como o Favela-Bairro, e as experiéncias

destacadas na Agenda 21.

certos e erros dessas praticas que,

e areas faveladas, se tem atras de si
ndo é

Torna-se necessario portanto discutir os a

respeitando o fato de que o processo de ocupacéo d

valores arraigados ao longo do tempo, como por exemplo, o de que quase todo mu

3 Entendida como a dotagfio de infra-estrutura e servigos urbanos e reordenamento espacial desses aglomerados.
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também um pouco arquiteto e construtor, por outro & fortemente definido pela pouca
disponibilidade financeira e o conseqliente uso de tecnologias precarias que resultam em
pouco conforto ambiental, situa¢gdes de risco e altas densidades demograficas, gerando
constantes tenstes sociais, que mereciam uma abordagem diferenciada que respeitande
esses valores, fosse capaz de introduzir padrdes urbanisticos de qualidade: sistema viario
acessivel a todos os veiculos, disponibilidade de areas verdes e equipamentos sociais,
densidades razoaveis e unidades habitacionais confortaveis e adequadas aos usuarios.

No que diz respeito a produgdo em si (Quadro n® 1), verifica-se que do total
construido (85.403 unidades), excluindo-se lotes urbanizados, 67,7% ou 57.804 s&o
apartamentos, o que representa dois tergos do total construido, e apenas 27.599 ou 28,4%
sdo casas ; enquanto o INOCOOP atuou concentradamente na construgdo de apartamentos
(93,9% do que implantou), o Estado da Bahia atuou preferentemente na construgéo de
casas,25.315 ou 56,4% do seu total, ndo se conseguindo informag¢des que justificassem
essas escolhas, especulando-se que as mesmas estariam relacionadas a questdes culturais

ou a custos.

No caso da atuagdo do governo estadual a URBIS destaca-se como o principal
agente, pois é responsavel por 93,3% do total de unidades residenciais construidas,
cabendo a HAMESA apenas 4,3%, ao IAPSEB 1,7% do total, e o restante 0,7% ao Tesouro

Estadual.

Ainda pelo quadro citado observa-se que a Prefeitura concentrou sua atividade em
lotes, urbanizados ou ndo, mas sabe-se que o Municipio também produziu casas, ainda que
nao se tenha conseguido essas informagdes sobre os quantitativos implantados.

Quanto a CEF concentrou-se no financiamento direto ao comprador, através diversas
linhas de crédito imobiliario, o que a diferencia bastante do antigo sistema SFH/BNH, pois
eliminou os intermediarios que encareciam o custo final dos empreendimentos, mas por sua
vez também ndo conseguiu atuar junto as familias com renda entre 0 e 5 salarios minimos,
a ndo ser através dos programas HABITAR-BR E PRO-MORADIA, que conforme ja foi
explicado, néo se destinam prioritariamente 3 produgdo de moradias, mas principalmente a
melhoria das condigdes ambientais e urbanisticas das areas faveladas.

Assim é que, principalmente a partir de 1995/96, o Governo Federal, atravég da
Caixa Econdmica Federal, voltou a atuar no mercado habitacional financiando diver§os tipos
de programas, dos quais se destacam o HABITAR-BR e o PRO-MORADIA, destinados a
populagdo de baixa renda, a Carta de Crédito Associativa/FGTS e 0 PAR, para os estratos
meédio e médio baixo, € o PRODECAR que atua nas faixas superiores de renda, e cuja
produgdo em Salvador pode ser vista no Quadro 5, a sequir:

QUADRO 5 ] . ]
Produgdo Financiada pela Caixa Econémica Federal - Periodo: 1998/2000.
TOTAL
LINHA DE 1998 1999 2000
CREDITO/PROGRAMA N~ % N % N> % 24
PRODECAR - - 288 88,9 36 1.1 3
Cora  de  Credio| 470 279 | 1079 64.0 138 81 | 1687
é:?aawa/FG - - - - 576 100,0 576
TOTAL 470 18,2 1.367 52,8 750 29,0 2.587
te: Caixa Econdmica Federal (CEF), até junho 2000

E?a';mrag:éo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.
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Apesar do pequeno numero de unidades entregues até junho deste ano — 2.587 ou
862,3 p/ ano e que representam apenas 2,7 % do total do periodo que se esta analisando
(1960/2000), o fato da CEF ser a Unica instituido publica com recursos e programas
voltados para aplicar em habitagédo em seus diversos segmentos, a transformam no principal
esteio de qualquer politica habitacional a ser montada, em um novo BNH, sem o charme e o
poder do banco, mas, talvez, atuando de modo mais eficiente e barato, na medida em que
os financiamentos sio diretos aos compradores, o que elimina o enorme elenco de
intermedidrios existentes anteriormente.

Conforme os dados fornecidos pela CEF tendo como referéncia junho deste ano, os
contratos em andamento para o PAR representam um acréscimo de mais 1.124 unidades,
para o PRODECAR, outros 88 e para a Carta de Crédito Associativo um acréscimo de 71
habitagbes, representando um total de 1.283 financiamentos em implantagdo; alem dos
programas citados a CEF possui outras linhas de crédito, a exemplo da Carta de Crédito
Associativa com recursos do FGTS ou da prépria Caixa e outras linhas de financiamento
com recursos de mercado que ndo sdo aqui analisadas por estarem dirigidas para faixas de
renda superiores ao estudado neste item, mas que serdo consideradas nas indicagées
gerais para a montagem das diretrizes para o plano habitacional.

Dentre os diversos programas atualmente financiados pela CEF, os abaixo descritos
interessam de um modo mais diretamente a este estudo, por suas caracteristicas de
atendimento a familias com faixa de renda variavel entre 0 e 12 saldrios minimos:

a) PROGRAMA MORAR MELHOR (EX HABITAR - BRASIL).

fonte dos recursos: Orgamento geral da Unido — OGU;

clientela: populagéo de baixa renda, (0 a 3 S.M.);

agente operador: governos estaduais, municipais e Distrito Federal;

objetivos: agdes integradas de desenvolvimento urbano nos bolses de pobreza

urbana;

modalidades:

« urbanizagio de areas ocupadas por habitagdes subnorais (conceito
= |IBGE);

= produgéo de habitages;

A N NANA

saneamento basico;
coleta residuos sélidos.
v condi¢cdes de participacdo (contrapartida) :
« 5 % dos repasses da Unido para municipios com até 25.000 habs.
« 10% dos repasses da Unido para aqueles situados nas éreas da
« SUDAN/SUDENE;
= 20% para os demais casos.

v/ observagoes:
« o0s municipios em estado de calamidade publica ou situados nos bolsdes da

pobreza do programa comunidade solidaria estédo dispensados da contrapartida.

b) PRO - MORADIA.

fonte dos recursos: FGTS;
clientela: populagéo de baixa renda (0 a 3 SM);
contratante: governos estaduais, municipios e Distrito Federal,

objetivo: urbanizagdo de areas faveladas;

AN NA NN
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modalidades:
aquisicéo e/ou producéo de lotes urbanizados;

= cesta de materiais de construcgao;
= implantacéo de infra-estrutura (somente para empreendimentos com problemas);
= jmplantagdo de conjuntos habitacionais;

desenvolvimento institucional.

financiamento:

por modalidade (limite por familia beneficiada):

lotes urbanizados R$ 4.500,00

cesta de materiais construgdo R$ 4.000,00

infra-estrutura R$ 3.000,00

conjuntos R$ 8.900,00

caréncia: até 18 meses;

contrapartida: 10% valor dos investimentos;

prazo de amortizagao: 180 meses;

juros: 5% a . a.

taxa de risco de crédito : variavel entre 0,2% a 0,8% a . a.

garantias: vinculacéo de receitas;

observagoes:

= o mutudrio final serd adquirente do imével, cabendo ao agente promotor a
responsabilidade financeira pela infra-estrutura;

c) HABITAR BRASIL/BID.

v

v
v

ANANEN

v

fonte dos recursos: orcamento geral da Unido (40%) e Banco Interamericano de

Desenvolvimento (60%);

clientela: populagéo de baixa renda até 3 SM de renda familiar:

objetivos:

« melhorar as condigdes de habitabilidade das familias residentes em aglomerados
subnormais (definicdo do IBGE, censo 1991),

modalidade: urbanizacdo dessas areas mediante a implantagdo de infra-estrutura,

servicos e equipamentos urbanos, agbes de desenvolvimento social e recuperacao

ambiental;

agente promotor: governos estaduais e municipais;

agente financeiro e gerencial: Caixa Econdmica Federal ;

Observagoes:

= este programa obedece a uma rigorosa metodologia definida nos termos do
acordo para financiamento do mesmo e se divide basicamente em duas etapas:
na primeira é efetuado um diagnéstico das questoes habitacionais e do suporte
institucional para a montagem do programa — Desenvolvimento Institucional = DI;
na segunda, denominada de Urbanizacéo de Assentamentos Subnormais - UAS,
se elaboram os projetos técnicos de urbanizacdo e de arquitetura e se efetuam

as obras.
Condicdes : observancia rigorosa aos critérios e etapas do programa.

d) PRO-INFRA : PROGRAMA DE INFRAESTRUTURA URBANA.

v
v
v

fonte dos recursos: Orgamento Geral da Uniéo / OGU,;
clientela: populagéo de baixa renda (0 a 3 SM);

agente operador: governos estaduais, municipais e Distrito Federal;
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AN

objetivo: melhoria de qualidade de vida;

modalidades :
= melhoria nd transporte coletivo urbano : intervengdes nas vias e/ou implantagao

de equipamentos de apoio em cidades com mais de 100.000 habitantes;

= redugdo de acidentes no transito : melhorias nas vias, sinalizagdo e
equipamentos de controle; )

= urbanizagdo de areas de baixa renda, compreendendo regularizagéo fundiaria,
dotagdo de infra-estrutura e desenvolvimento comunitario;

condigbes de participagao:

« contrapartida para os municipios: - 5% dos repasses da Unido até 25.000
habitantes;

= 10% dos repasses da Unido, para aqueles situados na SUDAN / SUDENE;

= 20%, para os demais casos.

observagdes :
« 0s municipios em estado de calamidade publica ou situados nos bolsdes de
pobreza do Programa da Comunidade Solidaria estao dispensados da

contrapartida.

PRO - SANEAMENTO

AN N N N N

<

AN N N N

fonte dos recursos: FGTS.

clientela: populagéo em geral;

contratante: governos estaduais, municipais, Distrito Federal, concessionarias de

servigcos de saneamento;

objetivos: melhoria das condi¢des de salde e da qualidade de vida;

modalidades:

» abastecimento de agua;

= esgotamento sanitario;

. saneamento integrado PROSANEAR (agua, esgotos, drenagem, educagdo
ambiental, exclusiva para baixa renda);

« desenvolvimento institucional;

« drenagem urbana,

= residuos sélidos.

financiamento: (limitado as disponibilidades do Fundo e

endividamento do proponente):

= caréncia, amortizacdo e contrapartida por modalidade:

agua e esgoto: 36 meses, 180 meses, 10%;

drenagem urbana: 36 meses, 180 meses, 10%;

desenvolvimento institucional: 24 meses, 120 meses, 10%;

residuos sélidos: 36 meses, 180 meses, 10%,;

« Juros: 4gua, drenagem, residuos sélidos e desenvolvimento institucional, 8% a.a.

esgotos: 6,5% a.a.

PRO-SANEAR: 5% a.a.
. taxa de risco de crédito: variavel entre 0,2% a.a. até 0,8% a.a.

» garantias: vinculagéo de receitas tributarias.

a capacidade de

PRO-COMUNIDADE - PROGRAMA DE MELHORAMENTOS COMUNITARIOS.

v
v

fonte dos recursos: FGTS ou recursos proprios da CEF, . . '
clientela: comunidades com caréncias infra-estruturais, de servigos e equipamentos;
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a)

contratante: pessoas fisicas e juridicas;
modalidades:

abasteciménto de agua;

esgotamento sanitario;

residuos solidos;

drenagem urbana;

melhoramentos em vias publicas;
distribuicdo de energia elétrica;

= melhorias em areas de lazer e esporte;
construcdo de equipamentos comunitarios.

financiamento :
= valor maximo por individuo R$ 5.000,00
= juros:

8% a.a. com recursos FGTS;
12% a.a. com recurso Caixa;
= amortizagdo: maximo de 60 meses;
= taxa de risco de crédito: 0.8% a.a.
= seguro credito: 0,3467% a.a.
garantias:
= nota promissoérias e seguro de crédito interno;
Observagbes: pelos menos 80% da comunidade deve aderir formalmente e
contrapartida de 31% do valor do investimento pelo agente promotor ou de terceiros.

PAR-PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL.

fonte dos recursos: FAR;

clientela: populagdo com até 06 salarios minimos de renda familiar;

modalidade: aquisigdo de empreendimentos habitacionais (construidos a construir ou
em construcéo) para posterior arrendamento com opgao de compra;

condicoes gerais:

dimensao Gtil minima das unidades : 37 m2 ;

valor maximo de aquisicdo de cada imével : R$ 20.000,00;

prazo maximo de arrendamento : 180 meses;

juros de 6% a.a.;

comprometimento maximo de renda familiar : R$ 140,00 / més;

nimero minimo e méaximo de unidades por empreendimento : 130 e 500;
Observacoes : o PAR se efetiva em duas fases, sendo a primeira a de produgéo do
empreendimento mediante ressarcimento pela CEF do valor das obras e na segunda
etapa arrendamento dos iméveis.

h) CARTA DE CREDITO FGTS

e T

fontes dos recursos: FGTS
clientela: populagdo com até 12 salarios minimos de renda familiar;
objetivo: crédito individual para aquisicdo de imovel, reforma ou construgao;
financiamento :

= valor do financiamento até R$ 40.414,00;

« valor maximo de mercado do imével : R$ 62.000,00;

= prazo maximo de pagamento : 300 meses, tendo como re

de 80 anos do comprador;
= juros: 6% a.a., somado a TR.

ferencial a idade limite
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Quanto a participagéo do Instituto de Aposentadorias e Pensdes do Estado da Bahia,
(IAPSEB), que em breve e esporadica atuagéo - entre 1967 e 1969 - produziu 759
apartamentos (1,7 % do total), cabe registrar que o volume produzido n&o merece grande
destaque, mas pela qualidade urbanistica e arquitetdnica dos seus conjuntos e prédios,
merecia um estudo mais acurado, e também pelo sistema de financiamento adotado (tabela
price e exclusdo de infra-estrutura), quase um subsidio aos compradores, qué permitiu a
aquisicdo desses iméveis por funcionarios com renda entre 5 a 7 SM para os conjuntos do
Engenho Velho e Monte Serrat e de 7 a 10 SM para os demais; se indica cautela no uso
destas ultimas informacdes, que foram obtidas a partir de entrevistas com os arquitetos que
participaram desse programa, e estdo baseadas portanto em avaliagées subjetivas e néo

em dados quantitativos.

Antes de iniciar-se a abordagem sobre o que foi construido pelo Governo do Estado
e o INOCOOP, efetivamente os que tem importancia como produtores de moradias, €
importante informar, mais uma vez, sobre a dificuldade de obtengéo de dados, e que para
superar essa lacuna e obter-se um grau de confiabilidade bastante preciso, contratou-se, no
caso da URBIS e INOCOOP, um arquiteto que j& vem algum tempo atuando na area de
habitagdo e que efetuou para os dois 6rgdos o levantamento conjunto a conjunto- ver
listagens anexadas ao final deste item; mesmo assim encontraram-se dificuldades,
principaimente na URBIS, para os programas Habitar Brasil e Promoradia (Viver Melhor) e
Programa Habitacional do Servidor Publico, de caracterizar com rigor o estagio de
implantagdo de alguns deles (em estudo, em construgdo, concluido mas néo ocupado),
principalmente a partir de 1999, fato que impediu a incluséo desses dados nestas analises.

A produgdo do Governo Estadual (ver Quadros 6 a 14 e Listagem 1, ao final deste
Capitulo), que teve como carro chefe a URBIS, sempre operando como brago executivo do
Estado no sistema SFH/BNH, apresenta ao longo do periodo estudado produtividades ora
ascendentes, ora descendentes, conforme as injungbes govemamentais, e um longo tempo
— de 1987 a 1997 —, quando ndo executou nenhuma unidade; a década mais produtiva foi a
de 80/90 quando se construiram 23.587 habitagbes, ou 52,6% do total, seguida da anterior
(70/80) com 27,4 %da produgdo total ou 12.281 unidades e a de 90/2000 com 7.975 ou
17,8% do total; a década de 60/70, que na verdade inicia-se em 1963 com os cor]jur_ltos da
COHAB, posteriormente incorporada a URBIS, tem participagcdo sem g(apde significado,
apenas 2,3% do volume global, pois na verdade a estruturagdio do setor inicia-se em 1964,a

partir da fundagéo do BNH.

O Governo do Estado atuou preferencialmente na construgdo de casas (55,5%) e
dentro desta tipologia cerca de 36,6% s&o do tipo embrido ou com apenas um quarto e

31,7% com dois quartos; no caso especifico dos apartamentos a preferéncia se define

nitidamente sobre os de dois quartos (89,1%), sobrando muito pouco para um e trés quartos
(algo em torno de 1,3 a 1,8%, respectivamente), quanto a qmdades com quatro quartos
foram implantadas apenas casas e um numero pouco significativo (787).

Durante um longo periodo de quase uma década (1987-1997), a URBIS, que desde
1985 passa a ser o Unico agente de produgdo de habitagbes QO Goyemo Estadua], n_éo
construiu mais nenhuma unidade, em fungéo de grave crise financeira interna, pois fica
inadimplente com o Govemo Federal, e da extingdo do BNH, e nessas cnrct_mstancuas passa
a assumir parcialmente e pontuaimente o papel de executar a politica estadual de
implantagdo de equipamentos puablicos no interior do Estado (matadouros, mercados e

outros).
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QUADRO 6
Governo do Estado: Unidades Produzidas por Tipologia e Décadas- Periodo: 1960/2000".

PRODUGAO TIPOLOGIA
TOTAL LOT/ FAMILIAS
ORGAO/ CASAS APARTAMENTOS

DECADA UNIDADES | URB | BENEFICIADAS
PROGRAMA EMB 1Q 2Q 3Q 4Q ViL ouT ST 1Q 2Q 3Q |4} our ST
COHAB/PMS - - 9 - - - 99 108 - - - - - - 108 - -

1960/

URBIS - - 812 | 117 - - - 929 - - - - - - 929 - -

1970 ;

Subtotal . - 821 | 117 - - 99 | 1.037 - - - - . - 1.037 . .
/ URBIS 154 186 3391 | 1.708 563 - - | s.002 228 | 4.810 348 - - 5.188 11.188 - -

1970,

1680 HAMESA 631 - - - - - 462 | 1.093 - - - - - - 1.003 | 1.084 -
Subtotal 785 186 3.391 | 1.708 563 . 462 | 7.095 228 | 4.610 348 - . 5.186 12.281 | 1.084 -
URBIS 1678 3.281 2.809 | 2.047 - - 281 | 10.086 - | 12.608 - - -] 12608 22704 | 401 -

1980/

1650 HAMESA 883 - - - - - - 883 - - - - - - 883 | 300 -
Subtotal 2.561 3.281 2.809 | 2.047 - . 281 | 10.979 - | 12.608 . - -| 12808 23587 | 701 -
URBIS/HAB BA 112 327 - - - - 789 | 1.238 - - - - - - 1.238 - 2310
PROMORADIA 1.078 699 - - - - 971 | 2748 - - - - - - 2.748 - 11.863

1980/

2000 PHSP - - 1.000 58 -| e89 -1 2047 - 208 - - 1.563 1.771 3818 - -
Tesouro Estadual 171 - - - - - - 171 - - - - - - 171 - -
Subtotal 1.364 1.026 1.000 58 -| 989 | 1770 | 6.204 - 208 . - 1.583 1771 7.975 - -

TOTAL 4.707 4.493 8.021 | 3.930 563 | 989 | 2612 | 26315 228 | 17.426 348 . 1.563 | 19.565 44.880 | 1.765 14173

Fonte: URBIS.

Elaborag3o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

(1) N&o inclui as obras e projetos em andamento e aquelas dadas como concluidas mas néo ocupadas.
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QUADRO 9
URBIS/HAMESA: Unidades Produzidas por Tipologia e Ano - Periodo: 1970/1980.
PRODUGAO CASAS APARTAMENTOS TotaL | SOF
Ano fo [EMB] Q] 20 | 30 [ 40 [VILL [OUT' | ST | 1G] 2a [ 3a [ 4@ | ouUT | ST -
1971 | URBIS | -] 5%0] 140] 53 - - _783| -| 12| -] - -|_112]. 895 -
1972 | URBIS “| -] _493| 246 174 - | o13| 228| 228 -| - -|_456| 1.369 -
1973 | URBIS - - - - - - - - - 42 - - - 42 a2 -
1974 | URBIS | -] 24| 64| 24 - | 112] -} 288| -| - -|_288 400 =
1975 | URBIS | -] 731 126 282 . N EREC 1 - : - 1.139 -
URBIS - - - - - - = - -| 502] 80| - -|_582 582 | 436
1976 | AMESA - - - - - - 121 - - - - - - - 121 -
Subtotal - - - - | 21| 121 -| 502] 80| - -|_s582 703 -
1977 | URBIS - . - B - ) T - - . - - -
1978 | URBIS - - 45| 103| 16 - -1 164 -] 1.422 - - -1 1422 1.586 185
URBIS -] 186 1.378 ] 490 - - -1 2.054 - - - - - - 2.054 443
1979 | HAMESA 391 - - - - -1 341 732 - _ - - - - 732 -
Subtotal | 391 186 | 1.378 | 490 | - T 3at| 2786 | - 1T 1 - - -1 2786 -
URBIS 154] - 130] 539| 14 . -| 837 -|20i6] 268| - -] 2284 3.21 -
1980 | HAMESA 240 - - - - - - 240 . - - _ - - 240 -
Subtotal | 394 -] 130| 539] 14 s ~[1.077| -] 2016 268| - -] 2.284 | 3.361 -
TOTAL 785 | 186 | 3.391 | 1.708 | 563 -| 462 7.095]| 228 4610 | 348 - -] 5.186 | 12.281| 1.064
Fonte: URBIS
Elaborago: Luiz Antdnio de Scuza & Consultores Associados.
(1) N&o foi possivel identificar o nimero de dormitérios.
QUADRO 10 _
URBIS/HAMESA: Producio Geral e Localizagéo (RA) - Periodo: 1970/1980.
PRODUGAO
ORGAO POR TIPOLOGIA UNIDADES %
Casas 6.002 (54,6)
URBIS Apartamento 5.186 (45,4)
Subtotal 11.188 91,1
HAMESA | Casas 1.093 8.9
Total Geral 12.281 100,0
POR TIPOLOGIA UNIDADES %
Casas 7.095 56,8
Apartamentos 5.186 432
Total Geral 12.281 100,0
LOCALIZAGAO POR REGIAO ADMINISTRATIVA
NY NOME UNIDADES %
I Itapagipe 340 2,8
Vv Brotas 1.262 10,3
X Boca do Rio 920 7.5
X Itapoan 2.054 16,7
Xi Cabula 342 2,8
X Beiru/Tancredo Neves 2.670 21,7
XM Pau da Lima 2.449 19,9
XV Cajazeiras 1.105 9,0
XVI Suburbio 1.139 93
Total - 12.281 100,0

Fonte: URBIS

Elaborago: Luiz Ant6nio de Souza & Consultores Associados.
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QUADRO 11
URBIS/HAMESA: Unidades Produzidas por Tipologia e Ano — Periodo: 1980/1990.
A LOT._
PRODUGAO CASAS APARTAMENTOS TOTAL
URB.
ANO | ORGAO | EMB 1Q 2Q 3Q| 4Q| VILL | OUT ST| 1Q 2Q| 3Q| 4Q out ST
URBIS - - 841 220 - - . 1.061 - - - _ _ - 1.061 314
1981 | HAMESA 672 - - - - - - 672 - = = - = = 672 -
Subtotal 672 - 841 220 - - - 1.733 - - - - - - 1.733 -
URBIS 212 158 378 378 - - 59’ 1.185 - 728 - - - 728 1.913 -
1982 | HAMESA | 211 - - - - 3 g 211 . wf sl - - 211 .
Subtotal | 423 | 158| 378 | 378 - - 59| 1.396 - 728 -| - - 728 | 2124 -
1983 | URBIS = - - 20 - - - 20 - 2.336 - z -| 2336 | 2356 -
1984 | URBIS 200 | 2108 | 742| 520| - -| 2222| 3792 -| 3432 -| - -| 3432 7224 87
URBIS 900 [ 751 674 821 - = - 3.146 -1 4784 - - 5 4784 | 7.930 A
1985 | HAMESA - - - - - - - - = = s - _ - - 300
Subtotal | 900| 751| 674| 821 - z -| 3.46 -| avsa| -| - -| a7sa| 7.930 .
1986 | URBIS’ - - - <] = - - - - ) [ . = s -
1987 | URBIS 366 264 174 88 - - - 892 - 1.328 - - - 1.328 2.220 -
1988 | URBIS - - - - - z e = - - - - - < i =
1989 | URBIS * a - - - - " - ” - = = g = = -
1990 | URBIS - - - - - - - £ 5 s < . = - . -
TOTAL 2.561 | 3.281 | 2.809 | 2.047 - - 281 | 10.979 -| 12.608 - - -| 12.608 | 23.587 701
Fonte: URBIS
Elaboragdo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados
(1) Protétipos construidos no Campus Experimental de Narandiba (casas, sobrados e edificios).
(2) Experimento de implantagdo em encostas com declividade entre 25% a 45%.
(3) Extingdo do BNH; a partir deste momento até 1997, quase ndo se produziu nada.
QUADRO 12
URBIS/HAMESA: Produgio Geral e Localizagdo (RA) - Periodo: 19801 990.
PRODUGAO
ORGAO POR TIPOLOGIA UNIDADES %
Casas 10.096 (44,5)
URBIS Apartamento 12.608 (5,55)
Subtotal 22.704 96,3
HAMESA Casas 883 3.7
Total Geral 23.587 100,0
POR TIPOLOGIA UNIDADES %
Casas 10.979 46,6
Apartamentos 12.608 53,4
Total Geral 23.587 100,0
LOCALIZACAO POR REGIAO ADMINISTRATIVA
NS [ NOME UNIDADES %
— | ltapagipe 211 0,9
X ltapoan 1.486 6,3
Xl Cabula 1.995 8,4
Xl Beiru/Tancredo Neves 80 0,5
X1 Pau da Lima 222 0,9
XIV Cajazeiras 17.652 74,8
XV Valéria 1.269 54
XVI Suburbio 672 1051 (8)
Total - 23.587 ;
Fonte: URBIS )
Elaboragao: Luiz Antonio de Souza & Consultores Associados.
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Elaboragao: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

QUADRO 13
URBIS: Unidades Produzidas por Tipologia e Ano — Periodo: 1990/20€0.
- FAMILIAS
PRODUGAO CASAS APARTAMENTOS TOTAL | BENEFI-
CIADAS
ANO PROGRAMA EMB | 1Q 2Q | 3Q | 4Q | VILL | oUT ST {1Q[2Q [3Q | 4Q | OUT | ST
1991 | - - - -1 -1 - - : = = - 5 B .
1992 | - - - -1 -1 - - B = NE = e = N . .
1993 | - - - -1 -1 - = = = e =) =| = - 5 - _
1994 | - - - T - 2 - T - = = = 5 = z -
1995 | - 171 - - - - - - 7T - - - 2 - = 171 z
1996 | - - - - -1 - - . T - - - E = = 2
Habitar Brasil® 110 43 - -1 - -| 799 es2| - - -1 - - - 952 2.109
1997 PROMORADIA® | 438 91 -l -1 - -] 393| 922 - - - - - - 922 2.331
PHSP’ - - -1 -1 - - 2 | -|208| -| -| 1563 1771] 1.771 -
Subtotal 548 134 - - - -| 1.192 | 1.874 -| 208 - -| 1.563 | 1.771 | 3.645 4.440
1998 | Habitar Brasil 2 284 - B - - -| 286 - - - - = 2 286 201
PROMORADIA 220 608 - - = & = 828 s » - - - - 828 4631
PHSP - - - s8] - = - 58| - - - - - - 58 -
Subtotal 222 | 892 -] s8] - - BEEIF A - - - - - 1472 4.832
1999 [ PROMORADIA 420 - - = = = 578 998 E s . = = - 908 4.901
PHSP - - | 1.000 - -] 989 - | 1.989 - - -1 - - -] 1.989 =
Subtotal 420 -[1.000] -| -] 989 5782987 - - -1 - - -| 2.987 4.901
2000 | - - - - . _ - T -1 - E _ = -
TOTAL 1.361 | 1.026 | 1.000 | 58 -| 989 | 1.770 | 6.204 -| 208 - -| 1563 | 1.771 | 7.975 14.173
Fonte: URBIS.
Elaboragao: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.
(1) Relocacéo Av. Contorno e Costa Azul.
(2) No caso especifico da Bahia estes dois programas da CEF adotaram a designagao de Viver Melhor.
(3) Programa Habitacional do Servidor Publico.
QUADRO 14
URBIS: Producéo Geral e Localizagio (RA) — Periodo: 1990/2000.
PRODUGAO
2 CASAS APARTAMENTO TOTAL
ORGAO PROGRAMA N % N % N*- %
Habitar Brasil 1.238 100,0 - - 1.238 15,5
PROMORADIA 2.748 100,0 - - 2.748 34,5
URBIS 5hgp 2.047 53,6 1.771 46,4 3.818 47.9
Tesouro Estadual 171 100,0 - - 171 21
Total 6.204 79,8 1.771 20,2 7.975 100,0
Localizagdo por Regido Administrativa
N* Nome Unidades %
| Centro 72 0,9
Il Itapagipe 52 0.7
Y] Brotas 370 4.6
X Boca do Rio 210 2,6
Xl Cabula 214 2,7
X BeirwTancredo Neves 608 76
Xl Pau da Lima 2.820 354
XV Cajazeiras 2.091 26,2
XV Valéria 1.058 13,3
XVI Suburbio 480 6.0
[Total - 7.975 100,0
Fonte: URBIS.
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O Governo do Estado atuou preferencialmente na construgdo de casas (65,5%) e
dentro desta tipologia cerca de 36,6% sdo do tipo embrido ou com ap€nas um quarto e
31,7% com dois quartos; no caso especifico dos apartamentos a preferéncia se define
nitidamente sobre os de dois quartos (89,1%), sobrando muito pouco para um e trés quaros
(algo em torno de 1,3 a 1,8%, respectivamente); quarito a unidades com quatro quartos
foram implantadas apenas casas e um numero pouco significativo (787).

Durante um longo periodo de quase uma década (1987-1997), a URBIS, que desde
1985 passa a ser o unico agente de produgdo de habitages do Govemo Estadual, ndo
construiu mais nenhuma unidade, em fungéo de grave crise financeira interna, pois fica
inadimplente com o Governo Federal, e da extingdo do BNH, e nessas circunstancias passa
a assumir parcialmente e pontualmente o papel de executar a politica estadual de
implantagdo de equipamentos publicos no interior do Estado (matadouros, mercados e

outros).

A partir do langamento pelo Govemo federal, através a SEPURB/CEF do programa
PROMORADIA em 1995, o relangamento em 1996 do HABITAR-BRASIL e o saneamento
financeiro do 6rgdo, a URBIS se credencia como agente promotor dessas linhas de atuagéo
e inicia os estudos para implantagdo do projeto VIVER MELHOR, designagdo adotada pelo
Governo Estadual para este novo tipo de intervengéo na questdo habitacional.

Em conseqiiéncia a URBIS volta a trabalhar na quest&o habitacional, néo mais sob a
égide de construir conjuntos habitacionais, mas na de urbaniza¢do de &reas carentes de
infra-estrutura, servicos e equipamentos urbanos, e em ritmo significativo, pois em apenas
quatro anos (97/2000) efetua melhorias urbanas em cerca de 40 comunidades, beneficiando
14.173 familias ou 55.274 pessoas, se considerarmos a atual densidade domiciliar média de

Salvador (3,9 hab./dom).

Nesse periodo a URBIS construiu 3.986 casas para atender os reassentamentos
resultantes desses investimentos, a que somam 1.771 apartamentos e outras 2.047 casas
implantadas ou comercializadas dentro do Programa Habitacional do Servidor Publico
(PHSP), totalizando 7.804 unidades em quatro anos, uma produtividade de 1951/ano,
superior a todo o periodo anterior em que esteve em atividade — 1.582,77 unidades/ano, de

1965 a 1987.

Essas oscilagdes na produtividade tem profundas ligagcées com a auséncia de"uma
politica habitacional no ambito estadual, com as diversas crises do BNH e sua conseqiente
extingdo em 1986 e também com as orientagdes variaveis decorrentes das mudang¢as na
administragdo publica estadual a cada novo governo.

Estes fatos demonstram também claramente a importancia das politicas.fc_ederais
nessa area, como pode ser cabalmente demonstrado pela atual re.ton)ada'c_je_atlwdad_es,
relacionada ao dinamismo gerado pelos diversos programas de crédito imobiliario da Caixa

Econdmica Federal.

J4 o INOCOOP/BA, Instituto de Orientagdo as Cooperativas — ver Quadros de 15 a
22 e Listagem 2, ao final deste Capitulo -, comegou a funcionar na Bahla em 1969, e tinha
como principal objetivo "mobilizar a classe media baixa (06 a 10 salarios minimos de renda)

para a produgédo conjunta de habitagbes pelo custo™

4 INOCOOP — Documento Interno, 1969
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QUADRO 15

INOCOOP - Unidades Produzidas por Tipologia e Década — Periodo: #970/2000.

CECADA CASAS APARTAMENTOS TOTAL

1] 20 [ 30 [ 40 [OUT| ST | 1@ [ 2a ] 3a | 4a | OUT | ST | AND .

‘oao | 08| 263 285/ 60| -| 784| s28|3002] 1985| 1488] se72 10.965| 11.749
1980/ :
frees - . - -| s00| s00 - - - -] 17.560| 17.560| 18.060
12%%%’ - - - -| 1.000] 1.000 - - - -| 6368| 6368| 7368
Total 206 263 255 60| 1.500 | 2.284 528 | 3.092 1.985 1.488 | 27.800| 34.893 37.177

Fonte: INOCOOP
Elaborac&o: Luiz Antdnio de Souza e Consultores Associados.

QUADRO 16
INOCOOP - Localizagdo por Regido Administrativa — Periodo: 1970/2000.

LOCALIZACAO POR REGIAO ADMINISTRATIVA
d NOME UNIDADES PRODUZIDAS %
I ltapagipe 292 0,8
Vv Brotas 2.821 76
Vi Barra 56 0,1
Vil Rio Vermelho 1.572 4,2
I Pituba 300 0,9
1X Boca do Rio 4,507 12,1
X Itapoan 1.665 4,5
Xl Cabula 7.776 20,9
X1 Beiru/Tancredo Neves 1.316 3,5
Xl Pau da Lima 12.460 33,5
XV Valéria 3.276 8,8
XVI Subtirbio Ferrovidrio 1.136 3.1
Total - 371477 100,0

Fonte: INOCOOP .
Elaborag3o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

QUADRO 17 . . )
INOCOOP - Unidades Produzidas por Tipologia e Ano - Periodo: 1970/1980.

[ CASAS APARTAMENTOS TOTAL/
ANO —a T 20 [ 3a | 4@ J[OUT'| ST | 4@ ] 2a | 30 | 4@ | OUT | ST ANO
1971 - - - - - - - - - - - - -
1972 - - - - - -|__176] 612| 444| 576 -|_1.808 1.808
1973 - - - - - n - - - - - - -
1974 - - - - " n - - - - - - -

- - - - 184
1975 91 93 - - - 184 - -
1976 15| 20| 45 - -~ 80| 240] 640] 464| 184 .| 1528 1.608
1977 - -]_160] 60 -1 220 - 656 464| 560 -|_1.680 1.900
1978 -] 150 50 - -|__200] 112| 268| 373 -] _528] 1.301 1.501
1979 - - - - - - -| 896| 240] 168] 256 1.560 1.560
1980° 100 - - - -|_100 B s - -] 3.088| 3.088 3.188
Total 206| 263]| 255| 60 -] 784| 528 3.092] 1.985] 1.488| 3.872| 10.965| 11.749

Fonte: INOCOOP '
Elaboraggo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

! ju identi i itérios.
NZo se conseguiu identificar o niumero de dormi ] o
! A partir de 19e799 ndo se conseguiu informagdes desagregadas por niimero de dormitérios.
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QUADRO 18

INOCOOP - Unidades Produzidas por Regido Administrativa — Periodo: 1970/1980.

LOCALIZAGAO POR REGIAO ADMINISTRATIVA -

NY NOME UNIDADES PRODUZIDAS %
I ltapagipe 112 1,0
Vv Brotas 2.349 -20,1
Vi Barra 56 0,6
Vil Rio Vermelho 1.488 12,7
Vil Pituba 300 25
IX Boca do Rio 2.215 18,5
X Itapoan 165 1,4
XI Cabula 4.680 39,9
XVIi Suburbio Ferroviario 384 3,30
Total - 11.749 100,0
Fonte: INOCOOP
Elaborag&o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.
QUADRO 19
INOCOOP - Unidades Produzidas por Tipologia e Ano - Periodo: 1980/1990.
UNIDADES PRODUZIDAS
ANO CASAS APARTAMENTOS TOTAL
1981 - 3.496 3.496
1982 - 3.224 3.224
1983 - 6.240 6.240
1984 - 1.488 1.488
1985 - 1.056 1.056
1986 - 1.120 1.120
987 - - -
‘11988 - 816 816
1989 - 120 120
1990 500 - 500
Total 500 17.560 18.060

Fonte: INOCOOP

Elaboragdo: Luiz Anténio

de Souza & Consultores Associados.
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QUADRO 20

INOCOOP - Localizagdo por Regido Ad

ministrativa — Periodo: 1980/1992.

LOCALIZACAO POR REGIAO ADMINISTRATIVA

N® NOME UNIDADES PRODUZIDAS %
\Y Brotas - 248 4.3
Vil Pituba 84 0,5
IX Boca do Rio 2.024 11,2
X Itapoan 500 2,8
Xl Cabula 1.496 8,3
Xl Beiru/Tancredo Neves 1.216 6,7
Xl Pau da Lima 8.464 46,9
XV Valéria 3.276 18,1
XVI Subrbio Ferroviario 752 42
Total - 18.060 100,0
Fonte: INOCOOP
ElaboragZo: Luiz Antbnio de Souza & Consultores Associados.
QUADRO 21
INOCOOP — Unidades Produzidas por Tipologia e Ano - Periodo: 1990/2000.
UNIDADES PRODUZIDAS
ANO CASAS APARTAMENTOS TOTAL
1991 500 1.808 2.308
1992 500 2.932 3.432
1993 - - -
1994 - 1.628 1.628
Total 1.000 6.368 7.368
Obs.: A partir de 1984 o INOCOOP desativou a produgao.
E&ﬁ;;g?fgzpmwnio de Souza & Consuitores Associados.
RO 22
&lggOOP — Localizagdo por Regido Administrativa - Periodo: 1990/2000.
LOCALIZAGAO POR REGIAO ADMINISTRATIVA
N% NOME UNIDADES PRODUZIDAS %
Il ltapagipe 180 24
Y] Brotas 224 3,0
IX Boca do Rio 268 3,6
X ltapoan 1.000 13,6
Xl Cabula 1.600 21,7
Xl Beiru/Tancredo Neves 100 1,5
Xl Pau da Lima 3.996 54,2
Total - 7.368 100,0

Fonte: INOCOOP

Elaboragdo: Luiz Antd!

nio de Scuza & Consultores Associados.
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Consistia esse programa na formag¢do de cooperativas habitacionais por sindicatos e
entidades de classe, que receberiam do INOCOOP a assisténcia técnica para transforma-los
em agentes promotores e financeiros do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH). A
concepgdo original era de que a lideranga na montagem dessas cooperativas fosse das
entidades, mas, como na maior parte dos casos isso nédo ocorreu, o INOCOOP acabou
tomando a iniciativa dos processos, funcionando praticamente como gestor e operador do

sistema.

Do inicio de sua implantagdo em 1969 até o ano de 1994, quando desativou a
produgdo, o INOCOOP construiu 37.177 unidades, um numero significativo, mesmo quando
comparado com o crescimento demografico do segmento em pauta em Salvador, conforme
j& foi explicitado anteriormente. A desativagdo da produgdo esta fortemente vinculada a
extingdo de BNH, as consequéncias da inflagio do periodo na poupanga prévia e no saldo
devedor e outras causas menores, mas de significativa importancia, que escapam ao ambito
do presente estudo.

A produtividade do INOCOOP - ver quadros citados, quando analisada por décadas,
demonstra uma curva crescente até a interrupgdo da implantacdo de novos
empreendimentos em 1994, pois, se na década 70/80 executou 10.965 unidades,
representando 31,6% do total, nas décadas seguintes — 80/90 e 90/94, implantou
respectivamente 18.060 e 7.368 unidades, o que representa 48,6% e 19,8% do resultado
total, respectivamente; considerando-se que as atividades foram interrompidas em 1994,
portanto com menos da metade da década em andamento, pode-se supor, que se néo
fossem as causas externas ja citadas, o INOCOOP teria uma produgéo ainda maior,
considerando-se a experiéncia acumulada pelo 6rgdo e sua produtividade que nesses
quatro anos foi 1.842 por ano, um pouco superior a da década anterior, 1.806 ao ano, e
bastante expressiva em relagéo a de 70/80, 1174,9 a.a.

Do total de unidades produzidas com a intermediagdo do INOCOOP, 34.893 ou seja
quase a totalidade (93,9%), € constituida por apartamentos de diversos tamanhos e
tipologias; a quantidade de casas (2.284) representa apenas 6,1% do total, sendo que
34,7% delas foram construidas na década de 70/80, e o restante, 65,7%, na de 90/2090, 0
que de certa forma indica que essa modalidade foi apenas incidental na atuagéo do Instituto.
No que diz respeito aos padres construtivos adotados pelo INOCOOP (normal, médio e
baixo ou simples) e numero de cdmodos (12,3 ou 4 quartos) as mformagées
disponibilizadas permitem apenas analisar a primeira década deste estudo, e assim mesmo
com dificuldades adicionais, posto que ndo foi possivel encontrar definigbes conceituais
sobre os padrdes citados (normal, etc.), nem sobre as dimensdes correspondentes a cada
tipologia; essas questBes nos obrigam a restringir as andlises apenas aos quantitativos de

produgdo e de sua distribuigdo espacial de Salvador.

Assim a titulo de curiosidade, pois do total realizado na década 70/80 — 10.965

apartamentos — néo se conseguiu informagdes sobre o niimero de dormitérios de 39,8% das

; : 5 i tam
unidades, informa-se que nessa década os apartamentos de dois quartos represen
26.9% da produggo total, os de trés quartos 15,8%, os de quatro quartos 13,6% e os de um

. : i ibilidade
uarto apenas 3,9%; pode-se afirmar com alguma cautela, face a ndo haver disponi

2esta etgpa dos trabalhos de informagdes mais detalhadas da produgdo por década, que a
produgdo de um e quatro quartos foi sendo paulatinamente abandonada nas décadas

seguintes (80/90 e 90/2000), concentrando-se nas de dois e trés quartos.
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A Prefeitura Municipal que atuou concentradamente na producao de lotes — ver
Quadro 23 e 24 — apresenta também uma curva de produtividade ascendente até a década
90/2000, quando praticamente nao implantou quase nada (apenas 10 unidades), enquanto
na década de 70/80 construiu 2.989 lotes ou 29,5% do total, € na de 80/90 executa 7.062
lotes ou 69,7%. Nao se conseguiu precisar desse total os que sdo lotes urbanizados ou
apenas lotes resultantes do parcelamento da terra para fins de relocagao, ficando indefinida
a situacéo quanto a existéncia ou n&o de infra-estrutura.

QUADRO 23
Producido Municipal — Periodo: 1960/2000
TIPOLOGIA LOTEAMENTOS RELOCAGAO TOTAL / DECADA E GERAL
DECADA ANO N° % (1) N© % (1) N° %
60/70 . - : 68 100,0 68 0,8
1971 397 13,3 " - B >
1972 N - N = . »
1973 = 2 - " - .
1974 40 14 - = N -
1975 = s : - - =
1976 200 6.7 - - - -
1977 174 58 - - - -
7080 1978 360 12,0 = : - 2
1979 898 30,0 5 - - -
1980 92,0 30,8 - - - -
SUBTOTAL 2989 97.8 = - 2989 29,5
1981 - - z ) - -
1982 1950 31,3 - - - -
1983 2130 34,2 - - - -
1984 1596 25,6 - - E =
1985 267 43 - = n -
1986 - - 15 18 - -
1987 - . - - - -
80/90 1988 - " : " - -
1989 283 46 821 98,2 - -
1990 - - - & - -
SUBTOTAL 6226 88,2 836 11,8 7062 69,7
1991 - - " - = N
1992 z - - = - .
1993 10 100 - - - -
1994 146 5 - z - -
1995 - n = n - -
1996 N = - - - =
1997 : - - - - -
90/2000 1998 . - - - . -
____J 1999 - = - - = =
2000 " - - % = 2
UBTOTAL 156 100 - - 156 0.1
S TOTAL 9.371 91,1 904 89 10.275 100

a0 - Luiz Anténio Souza & Consultores Associados. y
E:Jant:g;?cSRB!S; MAGALHAES, Angela, As politicas publicas de habitacdo em Salvador dos anos 50 aos anos 90, Salvador -BA . 1999.

ESPIRITO SANTO, M2. Tereza. A pratica_profissional em projetos de habitacdo nos bairros populares 1959/1999. Salvador, BA . 1999

Obs.: (1) estes percentuais referem-se & produgéo da década
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QUADRO 24 ‘
Produgio Municipal — Localizagdo por Regido Administrativa — Periodo: 1960/2000
RA 60/70 70/80 80/90 50/2000 TOTAL
N° % N° % N° % | N° % N° %
I_|S. Caetano - - - - 144 | 20 - - 144 14
IV__|Liberdade _ - - - - 171 _|_24 - - 71 1.7
\/ Brotas - - - - 62 0,9 - - 62 0,6
VIl__| R. Vermelho - - - - 16 | 04 - - 16 0.2
IX__| Boca do Rio - - 53 1.8 B s - - 53 0,5
X___ | Ttapoan - - - - 113_| 16 156_| 100,0 269 1,2
X__| Cabula - - - - 130 | 1.8 - - 130 1,3
Xil__| Beiru - - 200 6,7 830 | 12,6 - - | 1.090 10,8
Xill_| Pau da Lima 68 _| 160,0 807 | 27,0 | 1.960 | 27,7 - - | 2835 | 280
XIV_| Cajazeiras - - 124 4,1 - - - - 124 1,2
XVI_| Subtirbio - - 1805 | 604 | 3576 | 50,6 - - | _538 | 531
TOTAL 68 0,7 2.989 29,0 7.062 68,8 156 1,5 10.207 100

Elaborag#o : Luiz Ant8nio Souza e consultores associados.
Fontes: URBIS; MAGALHAES, Angela, As politicas piiblicas de habitacio em Salvador dos anos 50 aaos anos 80, Salvador -BA . 1999.
ESPIRITO SANTO, M.2. Tereza. A pratica profissional em projetos de habitac3o nos bairros populares, 1959/1999. Salvador, BA . 1999

Alguns deles resultou da iniciativa prépria da Prefeitura, mesmo contando com
recursos externos, como é o caso do Vale de Camurugipe, outros sdo decorrentes diretos
de programas do BNH, e em alguns casos houve também a implantagdo de embriges, que
ndo se conseguiu quantificar; na sua maioria obedecem a légica principal de atender os
deslocamentos de familias atingidas por situagdes de risco (incéndio de Agua de Meninos,
enchentes e inundacdes de encostas, rearranjos virios e outras menores), e apenas em
algumas situagbes — novamente o Vale do Camurugipe e na favela lolanda Pires, uma
preocupagdo com a melhoria das condicdes de vida em areas carentes.

Na verdade, caracteriza-se como uma atuagdo emergencial e ndo como uma politica,
apesar de ser uma das instancias que mais projetos teve com essa preocupagdo mais
abrangente e sistematica; mais uma vez as mudangas constantes de administracdo —
Salvador chegou a ter 04 prefeitos em 08 anos, e suas orientacdes diferentes, e até mesmo
antagonicas, resultaram numa descontinuidade ou esvaziamento das experiéncias em

andamento.

Destaca-se, neste momento, esta retomada de estudos da questao habitacjonal para
o PDDU, que associada a projetos da escala do estudo do Subdrbio Ferroviario, podem
transformar essa abordagem num dos pilares de reestruturagdo de Salvador, principalmente

se associada a implantagdo do metr6.

23. ADISTRIBUICAO ESPACIAL DOS EMPREENDIMENTOS

sar de trabalharem com objetivos, pardmetros sociais e ritmos de producgédo
diferenciados, as agdes do Estado da Bahia, de ora por diante referido apenas como URBIS
ja4 que esta empresa € a responsavel por 93,3% da produgdo estadual e 0 [NOCOOP,
totalizam 82.816 casas e apartamentos, ou 97% do total geral, o que os caracterizam como
os principais agentes publicos intervenientes na questao habitac?onal, e 0s transfgrmam,
pelo volume produzido e pelas escolhas locacionais nos maiores responsaveis pela
reestruturagdo espacial de Salvador, apés as mudangas ocorridas nas décadas 60/70

(Avenidas de Vale, CAB, Av. Paralela e outras mais), excetuando-se, € ébvio, a expapséo
no vetor litora idas na Area Urbanizada

neo Norte e as transformagBes internas ocoIT!
Continua - AUC. (para melhor compreenséo dessa espacia

Ape

lizagdo ver Mapa 1 a seguir).

2.53 LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSOCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000 ~
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

2, A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS

O "locus” preferencial dessa atuagdo — URBIS/INOCOOP (para meihor compreensao
consultar os quadros anteriores, principalmente aqueles que tratam da localizagdo por RA
dos empreendimentos € Mapa 2) — foi a regido conhecida como Miolo da Cidade, uma vasta
area da Cidade, na época praticamente desocupada, compreendida entre a Av. Paralela e a
Br-324 (Bahia-Feira) com a forma geral de uma cunha; nessa regido composta pelas RA X,
Xll, Xlil e XIV (Cabula, Beiru-Tancredo Neves, Pau da Lima e Cajazeiras) esses dois 6rgaos
implantaram 54.300 unidades, o que representa 65,9% do que construiram, quase dois

tercos do total.

O se_gundo \{etor em preferéncia foi o compreendido pelas RA IX, Boca do Rio e X,
ltapoa, aqui derjomlnado de Orla Atlantica, onde foram implantados 10.842 unidades, ou
1?,1% do total, indubitavelmente uma escolha secundaria. Com peso pouco expressivo no
compyto geral — apenas 11,4%, - principalmente se comparado com a populagio
preexistente, foram os conjuntos construidos nas RA XV — Valéria e RA XVI — Suburbio
Ferroviario, com apenas 9419 unidades.

Cabe também algum destaque para a concentracdo de empreendimentos na ordem
de 5,4% ou 4.463 unidades em Brotas (RA V), por ser, ao contrario das demais preferéncias
loc;acnonais - areas desocupadas (miolo), ou com baixas densidades de ocupacéo (Orla
Atlantica e Valéria), uma regido de cidade ja consolidada e que fazia parte de AUC. O
restante da producdo, 4,5% ou 3.803 unidades, foi pulverizada pela Cidade, existindo
algumas RA onde ndo foram realizados nenhum empreendimento (Liberdade e Pituba);
destacam-se ainda algumas curiosidades como as 56 unidades do INOCOOP na Barra (RA
VI) e as 72 da URBIS na RA | — Centro (Av. Contorno).

Essa “politica” de distribui¢do espacial dos conjuntos implicou na abertura de novas
front_eiras imobiliarias e na expansao das periferias urbanas desprovidas de infra-estrutura e
Servicos sociais, como € o caso do Miolo, na ampliacdo das possibilidades territoriais da
Orla Atlantica que apresentava uma estrutura descontinua, especialmente na RA IX, Boca
do Rio, e onde o INOCOOP praticamente criou dois bairros, - Imbui e Stiep - e na
densificagdo de outros, como é o caso de Brotas, onde URBIS e INOCOOP efetuaram 21
empreendimentos ; finalmente cabe destacar o papel desses investimentos na consolidagdo
de Suburbio Ferroviario e Valéria, onde apesar do expressivo contigente populacional
representados por essas duas areas, foram implantadas nessa regido apenas 9.419
unidades, um pouco mais de 11% do nimero de domicilios atuais.

No caso do Miolo as 54.300 unidades ali implantadas representam cerca de 32 % do
atual nimero de domicilios, se dividirmos a projecdo de populagéo para 2.000 (662.475)
pela atual densidade domiciliar de 3,9/ hab./dom ; se considerarmos porem, que em 1970
essa densidade era de 5,4/hab/dom, em 1980 de 5,00 hab./dom e em 90 de 4,3 hab./dom e
adotando-se uma intermediaria de 4,7 hab./domicilio, apenas para demonstragdo de
raciocinio do peso dessa intervengéo, teriamos para essa area um numero de domicilios da
ordem de 140.952, onde a produgdo INOCOOP/URBIS representaria cerca de 38,5% desse

total.

Se aplicarmos esse tipo de especulagéo apenas para a RA-14, Cajazeiras, verifica-
se no caso da primeira hipétese que a URBIS é responsavel por 60,3% dos domicilios e no
caso da segunda hipbtese a atuacdo desse o6rgdo representaria 72,6 % das residéncias
desse bairro; o que fica claro é que em qualquer andlise a existéncia do mesmo se deve
exclusivamente as acdes da URBIS, ndo sé pela quantidades ali implantadas, mas também
pelo fato de que essa area era quase que desocupada.
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Mas, essas especulagbes espaciais e estatisticas, se por um lado tentam quantificar
o peso dessas intervengdes nos diversos bairros/regibes de Salvador onde foram
implantados, na verdade podem também esconder em parte o forte papel de transformagéo

de areas semi-rurais em urbanas efetuados por esses empreendimentos, e que ndo estdo

relacionadas apenas com a quantidade de unidades assentadas, e sim e principaimerite
com a infra-estruturagdo das terras dela desprovidas, pela elevagdo do prego das areas
circunvizinhas, e a conseqliente possibilidade de sua ocupagdo em melhores-condigdes
basicas, seja via 0 mercado formal, seja via as invasdes e o mercado informal a ele
vinculado (loteamentos clandestinos, auto-construgéo, efc.).

_ A decis@o de implantagdo maciga de moradias no Miolo, se tem cobertura nas
proprias diretrizes espaciais do documento Plano de Ocupagio para a area do Miolo de
Salvador, CONDER/PMS, 1985, item C, parece muito mais ter sido uma decisdo baseada

em outras premissas, que no nosso entender permeiam a atuagdo desses dois 6rgéos e que
sao:

e ade implantar. grandes e médios conjuntos, face a possivel economia de escala dai
resultante; obviamente esse tipo de decisdo implica na aquisicdo de grandes glebas de

tejrras aparentemente de menor custo, evidentemente sé disponiveis nas areas mais
distantes da AUC;

. :Jma certa mentalidade modemizante, que atribuia a essas implantagdes o poder de
trazer o progresso e fazer crescer a Cidade”.

Nessa linha de ag&o, aparentemente adotada de forma unanime e com certo grau de
naturalidade tanto pela URBIS como pelo INOCOOP, algo assim como inevitavel, nunca foi
leva_dp em conta que o custo de implantagdo dessa infra-estrutura urbana e dos servigos
sociais correspondentes seria arcado pela sociedade, ou via direta como no caso das
cooperativas, ou via indireta, quando assumida pelo Governo Estadual, mas que s&o
efetivos e que em qualquer analise do tipo custo/beneficio teriam peso significativo.

Tampouco se levou em conta os resultados do esgargamento do tecido urbano
decorrente desse modelo de ocupagao extensivo e de baixas densidades.territoriais brutas
(quase que interioranas), com seus elevados custos de transporte, seus vazios urbanos
(terrenos de engorda) e seu isolamento parcial da dindmica da Cidade. Mais uma vez e
apenas a titulo de curiosidade, cita-se o caso da COHAB do Rio Grande do Sul, que na
época do inicio da atuagdo do BNH tomou a decisdo de realizar pequenos conjuntos nos
vazios existentes na drea urbanizada continua de Porto Alegre, preocupada com a
ociosidade da infra-estrutura existente e com a possibilidade de uma expanséo extensiva,
aos saltos e dispersa.

Como apresentado logo acima de modo genérico e abrangente, INOCOOP e URBIS,
apesar de terem condigdes diferentes produziram resultados semelhantes quanto a
localizagdo de seus empreendimentos, ainda que com especialidades espaciais como se
vera a seguir.

Na ocupagdo do Miolo, o INOCOOP por exemplo, concentrou seus
empreendimentos na RA XIl, Pau da Lima, onde implantou 12.460 unidades, ou 33,5% do
seu desempenho; neste caso h4 uma predominéancia locacional para um sub-vetor situado
mais a sudeste desta RA, bastante mais préximo da Av. Paralela do que da BR-324.
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A segunda RA do Miolo em implantag¢do de unidades do INOCOOP é a de n ° XI,
Cabula com 7.776 moradias ou 20,9% do total, e finalmente a RA XIll, Beiru- Tancredo
Neves que recebeu apenas 1.316 unidades ou apenas 3,5% do total. '

Admitindo-se que houvesse uma diretriz geral de expanséo para esse vetor, com
sentido geral sudeste/nordeste, é curioso verificar que. em Cajazeiras o INOCOOP nao
construiu nada; e o que foi implantado no Miolo o foi aos saltos, sem continuidade; pois a
RA XiIl, intermediaria entre o Cabula e Pau da Lima, como ja foi visto, recebeu apenas uma
pequena parcela dos empreendimentos.

No restante da Cidade destacam-se as concentragdes ja assinaladas na RA IX, Boca
do Rio (criagéo do Imbui e Stiep), e em Brotas; alias a respeito, cabe especular que a atual
situagdo de congestionamento permanente da Av. Dom Jo&o VI poderia estar relacionada
com essa preferéncia locacional de ambos os 6rgéos citados. No suburbio a tendéncia
idegtific;ada é de uma ocupagéo pontual descontinua e afastada da Orla da Bahia de Todos
os Santos.

Quanto & URBIS em si e seus movimentos territoriais, destaca-se uma concentragdo
bastante diferenciada em Cajazeiras (RA XIV), com 20.848 unidades, ou quase a metade de
seu total (46,4%), seguida de Pau da Lima, com 5.491 moradias ou 12,2%, Beiru/Tancredo
Neves com :_’».540 (8,6%) e Cabula com apenas 2.551 (5,7%). Numa andlise pontualizada
dessa espacializagio observa-se uma certa dispersdo nas Regides Administrativas Xl e Xl
e uma concentragéo a norte da RA XIlI, que se estende também um pouco por Cajazeiras.
Observa-se também uma opgao preferencial por Brotas, concentrada entre o Dique do
Tororé e .Av. Ogunja, uma outra um pouco mais dispersa em S&do Cristévdo, alguns
empreendimentos no Subirbio, com quase as mesmas caracteristicas das do INOCOOP,
porém em maior nimero, e aquelas resuitantes de atuacdo de AMESA/HAMESA, em
Itapagipe (RA II).

~ Quanto a Prefeitura Municipal, onde s6 se conseguiu registrar basicamente a
realizagdo de lotes, destaca-se a nitida preferéncia pelo Subirbio (53,1% ou 5.385 lotes), e
secundariamente pelo Miolo, onde foram implantados 41,3% do total, ou 4.179 lotes; os
restantes 565 (5,6%) foram dispersados por toda a Cidade.
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~9 LISTAGEM 1

. Empreendimentos Implantados pelo Governo do Estado em Salvador.

’ URBIS — Conjuntos Habitacionais Implantados em Salvador — 1963/1967.
Produgdo —
N> de Regido
; Ordem Nome Local/Bairro Administrativa Conclusdo Tipologia . ::es Total Observagac
’ 1 Calsfate San Martin 1] 1963 Casas 2 quarlos (23,65 m°). 9 9 COHAB.
Casas P
2: Horto Florestal San Martin m 1963 Casas de madeira 99 99 fabricadas vindas |
Parana.
’ Marechal Rondon Campinas de Piraja n 1964 Casas 2 quartos (23,65 m’) 40 40 ﬁ:;a muf,fb"gad
: Sete de Abril Sete de Abril Xl 1967 Casas 2 quartos (23,65 m°) 500 500 -
5. Almirante Tamand y Casas 2 quartos (36,60 m?) 272 j
’ iranie Tamuiary _ [{Paips X 1969 | Gasas 3 quartos (45,04 m?) 7 |
P Casas 2 quartos (36,60 m’) 76
Casas 3 quartos (45,04 m;) &b
6. CPC - 1" Etapa Casas 2 quartos (49,20 m }
, p Castelo Branco Xill TR Lt i g ng 454 693
Unid. Mistas 3 quartos 40
» (56,11 m%)
’ Solar Boa Vista - Engenho Velho d
7 Gleba B (Flaviano B,f‘as o de v 1971 Aptos. 2 quarlos (51,56 m?) 112 12 |-
] Guimaraes)
Mangueira | (Alagados I Casas 2 quartos (45,00 m’) 60
8. 1t quartos (45,00 m’) R
1) Spegipe i 1om Casas 3 quartos (53,00 m?) 40 100
. Solar Boa Vista - E 2
4 a. Gleba C (Edgard Engenho Velho de v 1972 Aptos. 1 quartoes (46,00 rn2) 228 456 R
’ Santos) rotas Aptos. 2 quartos (55,00 m®) 228
) o Casas 2 quartos (46,24 m’) 70
’ 10. Cardeal Eugénio Sales | Periperi XV 1972 | Casas 3 quartos (54,89 mz) 146 288 | -
Casas 4 quartos (61,86 m’) 70
Casas 2 quartos (36,60 m’) 151
Casas 2 quartos (50,81 m?)
1. CPC - 2 Etapa Castelo Branco Xl o7 | Casas 3quartos (45,04 m?) 2;3 27
Casas 3 quartos (Unid. Mista 20
. =56,11m?) 104
) TR TR = Casas 4 quartos (52,36 m%)_
0 ista - ngenho Velho di
12. Gleba D (César Aratjo) | Brotas = v 1973 Aptos. 2 quartos (51,56 m?) 42 a2 |-
Casas 2 quartos (46,24 m’) 24
Cabula |  (Antdnio C 3 B 64
13 Cabul asas 3 quartos (54,89 m’) R
Carlos Magalhdes) Mhe Al 1974 Casas 4 quartos (61,86 m?) 24 400
Aptos. 2 quartos (51,56 m’) 288
Casas 2 quartos (40,00 m;) 731
14. CPC -3 Etapa Castelo Branco Casas 3 quartos (51,00m 66 }
Al 1975 | Casas 3 quartos (55,00 m’§ so | V1%
ﬁﬁar o Vi Casas 4 quartos (55,00 m?) 282
e = Aplos. 2 quartos (52,00 e
15. | Gleba E - Magalhaes grr‘u‘-}:‘;m' Velho de i wis | edo0md q ( 22 | o |-
Neto. Aptos. 3 quartos (62,00 m?)
Scolar Boa Vista - Engenho Velho d
16. Gleba F — Clériston o e v 9 Aptos. 2 quartos (58,38 m? 208 | 208 |-
Andrade Brotas 1976 s L )
Cabula 3 (Otaviano Cab P
7. Pimenta) abula Xl 1976 Aptos. 2 quartos (58,38 m°) 52 52 |-
Relocagdo
invasdo |
i Marotinho.
18. Novo Marotinho Sete de Abril Xl 1976 Lotes Urbanizados (140 m?) 258 258 Participagdc
Comunidade
Entidades [
d N Roberlo Santos
Jardim ova .
19. Esperanga Sete de Abril XN 1976 Lotes Urbanizados (140 m?) 178 178 -
: Cabula 4 Cabul Aplos. 2 quartos (51,56 m” 200 j
20 5 Bea VA —REM | E 2 X 1978 Aptos. 2 quartos (54,89 m"'; 90 220
olar Boa Vista — . n
2. |3 Ereare Valhe! e v 1978 | Aptos. 2 quartos (51,56 m?) 60 60
Solar Boa Vista - REM. | Engenho Velh :
22. & 5 ragtas elho de v 1978 g:(gg m%} quartos (52,00 e 82 62 _
Casas 2 quartos (40,00 m?) 45
Casas 3 quartos (51,00 m?) 13
23. Cabula 2 Cabula Xil 1978 Casas 4 quartos (55,00 m?) 16 254 | -
Aptos. 2 quartos (48,00 m?) 80
: ; v Aptos. 2 quartos (52,00 m?) 100
[—’_ astelo Branco — 4% Lotes Usbanizados (160 a
Cast ”
24, Etapa astelo Branco pll] 1978 200,00 m°) 185 185
25, Guilnerme Marback Boca do Rio X 1978 Aplos. 2 quartos (48,25 m°) 920 920 | -
Casas 2 quartos (35,00 m?) 238
Casas 1 quartos (29,00 rn;} oy
- Casas 2 quartos (40,00 m®)
Sa A
26 | Mussuunga oy x 1978 | Casas 3 quartos (45,00 m?) 838 12407 |-
Casas 2 quartos (42,00 m?) 502
Lotes Urbanizados (200,00
mz) 443
27. Cabula 6 Cabula Xl 1980 Aptos. 2 quartos (49,25 m°) 2.016 2.016 - =
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URBIS - Conjuntos Habitacionais Implantados em Salvador — 1863/1967.
—
Produgio
N> de Regilo
Ordem Nome Local/Bairro Administrativa Conclusio Tipologia u nldad:as Total Observaglio
Casas 2 quartos (34,00 m 130 .
Casas 3 quartos (41,00 m' 127
Embrides (22,00 m?) 154
28. Cajazeiras 4e 5 Cajazeiras XV 1980 Casas 3 quartes (48,00 m:) 188 1.105 -
Casas 4 quartos (51,00 m' 14
Aptos. 3 quartos (55,00 m! 268
- Casas 3 g (53,00m 224 N
29. | Castelo Branco - 5" | casteto Branco X1 1991 | Lojos Utbanizados (200,00 157 | st |-
Casas 2_quartos (lsoladas)
(46,00 m 169
30. Piraja | Piraja XV 1884 Casas 3 quartos (55,00 m?) 220 |1.061 |-
Casas 2 artos 672
(Geminadas) (48,00 mg
Estrada das Lotes Urbanizados (162,00
31. Cabula 7 Bameiras Xil 1981 m?) 157 157 |-
Cabula ] - 2
32. Remanescente Cabula — Narandiba Xl 1982 Aptos. 2 quartos (49,25 m*) 80 80 -
33. Cabula 10 — Saboeiro Cabula — Narandiba XI 1982 Aptos. 2 quartos (49,25 m®) 648 648 -
Embribes (22,00 m“) . 212
S&o Cristévio Casas 1 quarto (32,00 m 158
34. Mussurunga 2 {Aeroporto) X 1882 Casas 2 quartos (46,55 m§ ag | 1128
Casas 3 quartos (55,00 m' 378
35. Mussurunga 3 Mussurunga X 1983 Aptos. (49,25 m“) 360 360 -
386. Cabula 9 - Doron Cabula — Narandiba X! 1983 Aptos. (49,25 m9 1.288 1.288 -
; . Casas 3 quartos (55,00 m*) 20 _
a7. Cajazeiras 7 Cajazeiras XV 1883 Aptos. (49.25 m?) 688 708
a8, | GlaelEs ° | Caiazeiras XV 1884 | Aptos. 2 quartos (45,00 m?) 206 | 296 |-
Embrides (20,00 m?) 100
o Casas 1 quarto (30,00 m’)z 64
39. Cajazeiras 6 Cajazeiras XV 1984 Casas 2 quartos (36,00 mY) 40 1254 |-
Casas 3 quartos (55,00 mz) 80
Casas 2 quartos (45,00 m*) 960
EmbriSes (20,00 m*) 100
Casas 1 quarto (29,00 m' 100
40. Cajazeiras 8 Cajazeiras XV 1984 Casas 2 quartos (46,00 m 100 1476 |-
Casas 3 quartos (55,00 m 280
Aptos. 2 quartos (45,46 m?) 896
Casas 1 quarto (32,00 m 1.000
) o Casas 2 quartos (47,00 m)) 560
41. Cajazeiras 10 Cajazsiras XV 1984 Casas 3 quartos (52,00 m?) T | 1755 |-
Lotes Urbanizados (162,00 87
m?)
Casas 1 quarto (29,00 m 944
de | Casas 2 quartos (46,00 m 42 _
42, Fazenda Grande Cajazeiras XV 1984 Casas 3 quartos (55,00m 42 2.100
Casas 2 quartos (4546 m®) 1.072
43. Piraja 2 Piraja XV 1984 Aptos. 2 guartos (45,00 m 208 208 |-
3 Casas 2 quartos (36,00 m 125 .
4. Cajazeiras Cejazeiras XV 1985 Aptos. 2 quartos (45,00 m 480 605
Embrides (21,00 m 59
Embrides (20,00 m 300
Casas 1 quarto (30,00 m’)z 224
45. Cejazeiras 11 Cajazeiras XV 1985 Casas 2 quartos (36,00 m 2) 214 2400 |-
Casas 3 quartos (45,00 m 1685
Casas 3 quartos (55,00 m5 46
Casas 2 quartos (45,00 m“) 1.392
Embrides (20,00 m*) 209
Casas 1 quarto (30,00 m?) 171
46. Fazenda Grande 2 Cejazeiras XV 1985 Casas 2 quartos (36,00 m:) 97 2351 |-
Casas 3 quartos (55,00 m 194
Casas 2 quartos (45,00 m' 1.680
Embrides (20,00 m*) 332
Casas 1 quarto (30,00 m? 356
47. | Fazenda Grande 3 Cajazeiras X 1985 | Sasas2 s o 28 2674 |-
Aptos. 2 quartos (45,00 m 1.323
Casas 3 quartos (46,00 m?) 260
Embrides 366
Casas 1 quarto 264
48. Fazenda Grande 4 Cajazeiras XV 1987 Casas 2 quartos 174 2.220
Casas 3 quarios 88
Aptos. 2 quartos 1.328
Implantag8o de
lmpl:u:lagdao de casas: ::f,f:&f ;';
Projeto  Encostas | Castelo Branco ~ 3* Xt 1984 | Scases (1500ma O 9 | g2 [ dectvidade entro 25
48. *Projeto Pesquise” Etapa Transversais s curvas de 163 gmgsﬁmg:m;:
nivel - casas (15,00 m?) de comjunto da
URBIS.
Urbanizaglo de drea
Cajazeiras 3 - ocupada REM. Do
50. Jofo de Barro Agﬂas claras XV 1988 |- - | Conjunto Cejazeiras
3 - URBIS.
Programa FHlmlla-
) Claras XV 1988 |- - - | nizaglio de Favelss
51. Projeto CONDOR Aguas (Gov, Waldir Pires).
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URBIS - Conjuntos Habitacionais Implantados em Salvador - 1963/1967.

N de
Ordem

Nome

Local/Bairro

Regido

Administrativa

Conclusdo

Tipologia

{]
Py

Total

Observaglo

52.

Boiadeiro

Aguas Claras

Xv

1988

Programa  Huma-
nizagio de Favelas

63.

Jaguaripe

Fazenda Grande

Xv

1995

Embribes .

famflias retiradas do
Glube Costa Azul

{Gov. Waldir Pirea).
Destinado as |

v

Jaguaripe

Fazenda Grande

XV

1985

Embrides

81

81

Destingdo as
famflias retiradas da
Avenida Contomo —
Solar do Unh&o.

55.

Campus
de  Protitipos
Habitaglo

Experimental

de

Narandiba

Xl

Casas témeas, sobrados e

edificios construidos com 59

tecnologias diversas

59

Pesquisa de
baratea-mento de
construcio
habitacional com
uso de tecnologias
n#o tradicionais. As
unida-des foram
habitadas e
comercializadas
(BNH / CEDURB /
BANEB).
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URBIS - PROGRAMA VIVER MELHOR'?

Modalidade: Urbanizagio de Areas Ocupadas por Subhabitagdes — 1997/2000.

;80

N* de Regido ’ N-de
Ordem Nome Local/Balrro Administrativa Conclusio Tipologia u :': ::“ Total Familias Observat;&q N
. Boneficiadas
Casas de 1 guarto
(drea_variando de - | Qeupagho  em
56. 13 de junho Sete de Abril X 1997 gng:ge':z) (érea 56 350 ‘remanescente do
variando de 16 a 22 13 Con). Sets de
m3 Abril — URBIS.
Fazenda Grande de
57. Jaguaripe 2 Cajazeiras Xl 1997 Casas 756 756 756 -
58. Mudanca ltapagipe 1] 1997 Casas 40 322 |-
Ocupagdo em
drea
59. Bariri Erngt::ho Velho de \ 1997 (E::ts:risbes 23 49 215 remanescente do
Conj. Solar boa
Vista - URBIS.
Ocupacio em
érea
Engenho Vetho de Casas 01
60. Vila Paraiso v 1997 N 51 466 | remanescente do
Brotas Embrides 50 Conj. Solar boa
Vista— URBIS.
1998 Casas 70
61. Gamboa Av. Contomo I (1°Ela ) | Embriges 02 72 201 b
Ocupagéo em
) 1998 drea
62. Yolanda Pires Av. Ogunja v 1* Eta Casas 214 214 370 remanescente do
(1" Etapa) Conj. Solar Boa
Vista— URBIS.
63. Calabar 1 Chame-Chame W - - . N N Z
ltapagipe/Enseada
4. Mangusira 2 dos Talnhelros i - - - - - -
Baixa do Santo .
85. Antonio 2 Arraial do Retiro X1 - - - - - -
Jaguaripe | — Setor | Jaguaripe — Fazenda
66. E Grande XV - - - - - 3
Jaguaripe | — Setor | Jaguaripe - Fazenda
67. c Grande XV - - - - - -
Ocupagdo em
. érea
8. Cajazeiras X Cajazeiras X1 XV 1997 Casas de 1 quarto 1) 91 119 | remanescente do
Conj. Cajazeiras
Xi— URBIS.
Ocupagio em
Fazenda G érea
da Mata azen rande | — Casas 20 remanescente do
9. Boca da Cejazeiras XV 1997 Embrides 88 88 530 |con.  Fazenda
Grande ! -
URBIS.
70. Aragés le |l Alagados XVi 1897 Embribes 268 268 283 -
Ocupacio em
Fi da G iroe
‘azenda Grande IV remanescente do
7. Fazenda Grande IV | _oocrsoiras, X 1997 | Casas 281 | 281 347 | conj.  Fazenda
Grande WV -
URBIS.
Ocupacio em
vale de Castelo Casas 58 aroa
72. S50 Cristévao [ X 1997 88 293 remanescente do
Branco Embrides 28 Coni  Castelo
Banco - URBIS.
Ocupacgio em
Vale de Castelo Casas 12 groa
73. S3o Cristévio | B X 1997 77 405 remanescente do
ranco Embrides 65 Conj. Castelo
Banco — URBIS.
Ocupacio em
74 Dom Lucas Castelo Branco X 1997 Casas 22 31 354 raar:laanescerﬂa do
. Embrides 09 Conj. Castelo
Banco — URBIS.
a origem dos recurscs o Orgamento Geral

(1) Na Behia os Programas Federais HABITAR BRASIL e PRO-MORADIA forem denominados de "VIVER MELHOR®, sen
da Uni&o/Govemo do Estado da Bahia, no caso do primeiro @ FGTS/CEF/Gov. do Estado da Bahia no seg

BRASIL; daf até o nimero 116 PROMORADIA,
(2) Do nimero 63 g0 67 e do 98 a0 116 as infoomagdes obtidas ndo permitem com seguranca informar a situago destes empreendimentos quanto 8o estégio de sua
implantago (em projeto, em implantagao, conciuido, ocupado, concluido néo ocupado); porisso também n&o foram incluidos no texto e no mapa.

do

piog

do

56 ao 87 recursos do HABITAR
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS

URBIS - PROGRAMA VIVER MELHOR"?

Modalidade: Urbanizagdo de Areas Ocupadas por Subhabitagées — 1997/2000.

- Producio
N> de Regiio ) N-de
m Nome LocaliBalrro Administrativa Conclusiio Tipologia Uan; ::as Total Familias Observagio |
Orde L Beneficladas <
Ocupaglo emtw
érea
vale de Castelo Casas 12 .
75. S3o Cristévéo | . Branco X 1997 Embribes 85 77 405 Jgor?ijanmcnt:st ;g
Banco — URBIS.
Ocupagéo em
Casas 22 érea
76. Dom Lucas Castelo Branco X 1997 Embrides 09 31 354 | remanescente do
Conj. Castelo
Banco - URBIS.
Ocupagio em
érea
77.  |DirsitodeMorar [ yale de  Cestelo X 1908 | Cosas 8 | g 550 | remanescente do
rides 12 Conj Castelo
Branco — URBIS.
Ocupacgao em
vale de Castelo Casas 3 dren
78. Moscou le [l Branco X 1998 Embrides 11 14 391 rg;}anesoegt:s ) ;g
Banco — URBIS.
. : Casas 20
79. Colina do Mar Paripe xvi 1898 Embrides 3 54 505 -
1 Pari Casas 80 '
80. Bate Cora¢do anpe Xvi 1998 Embrides 18 98 852
Ocupagio em
4rea
g1. | CrstoE Vida Cajazelras 7 XV 1908 | Casas, B a 450 | remanescente do
noes Conj. Cejazeiras 7
- URBIS.
| —
Ocupagio em
Cajazeiras 2 —| coinroime Casas 179 érea
Remanescente j XV 1998 Embriges 7 196 382 gr:‘:ngs;m}e msdg
- URBIS.
Ocupaglo em
vale de Castelo érea
82. Novo Brasil Branco Xil 1998 | Casas 54 54 196 | remanescente do
Conj. Castelo
Banco — URBIS. |
Ocupagio em
drea
g3 | Altematva e ¢ Castelo Xi o8 | 3528 B ]2 205 | remanescente do
nee Embrides 12 Conj. Castelo
Banco — URBIS.
Ocupagéo em
drea
84. Democrética \éale de  Castelo X 1998 Casas 3 1126 360 | remanescente do
ranco Embrides 72 Conj Castelo
Banco — URBIS.
Ocupacio em
érea
85. Sitvio Leal Cejazeiras & XV 1988 g;s::“s 1?: 132 1.020 | remanescente do
Conj. Cajazeiras 4
e 8 - URBIS.
Casas 04
86. Dique Pequeno Dique do Torord v 1998 Embrides 17 21 195 -
Ocupagéio em
érea
g7. | SouzaGoes Castalo Branco Xin 1909 | O 2| 138 | remanescente do
7 Conj. Castelo
o Arsdl Banco_ - URBIS.
ulz nseimo - Casas 13
88. Santa Fé Brotas v 1999 Embrides 2 35 213 |-
Baixa do Fiscal / Casas "
ixa do Fiscal Viaduto d 1899 .
go. | Beaixa Viaduto os n Embrides 0 | %2
Casas 28
0 S0 Marcos Pau da Lima X 1989 | Ebimes % | 3 406 |-
o1. Calabetdo de Baixo | BR 324 ~ KM 08 Xl 1998 Casas 3 3 750 | -
Area
Casas 1056 remanescente as
92. Danie! Gomes Via Regional Xin 1989 Embrides 128 |2 983 margens da Av.
Regional
Casas
a3 trmé Dulce Cajazelras 8 XV 1909 | g e gg 102 560 |-
Bahdnha do Santo | S0 Congalo do
04. Antdnio Retiro X 19899 Casas 214 | 214 568 | -
. Casas 09
95. Alto de S&o Jodo Pituagu X 1999 Embrides 201 210 656 | -
86. Baixa do Cajueiro | Escada XV 1899 - 80 60 15 | -
97, | Nova Sussuarana 1 arana XV - - n ~ -
g8, | Bate Coraglo 2 Paripa X! - - - . - 1-
99. Jofo de Barro 1 e 2 | Cajazeiras 3 XV - - . - -
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PLANO DIRETOR DE DESENVGLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR

2.

RELATORIO FINAL

A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS

URBIS - PROGRAMA VIVER MELHOR"?
Modalidade: Urbanizagao de Areas Ocupadas por Subhabitagdes — 1997/2000.

N Produgdo
N* de Regldo N-de
Ordem Nome Local/Balrro Administrativa Concluslo Tipologia v ri:a d: Total Famili Observagio
o8 Beneficiadas L % .
Joanes - Centro- .
100. Oeste Lobato ] - - - - -
101. | o ﬁa’“gi ~| castelo Branco i - - - - |-
102, g:"" seio 90 | ¢ obato xvi - - - - 1-
103. _Alagados 1 Alagados - B - -
104. Alagados 2 Atagados - N N - |-
105. Nova Sussuarana 2 | Pau da Lima Xil - - - -
106 Bariquinha da | Capelinha de Sdo m _
. Capelinha Caetano. - - -
107 Alto B_eta Vista 1 e | Nova Brasllia de X B
. 2 — Baixa da Gia Rapud - - - -
108 Baixado Cacau1e | Said Luzia do "
. 2 Lobato - - - -
109 Vale das Dunas do | S3o X
- Abaeté CristévBo/Abaeté - - B 1
110. Nova Reptiblica Parque da Cidade Vil - . N - B
111. Candeal Pequeno | Candeal/Brotas vV - - - - |-
112 Beira Dique da | Capelinha do Sao u
. Capelinha Caetano ° - - - -
113. Novos Alagados Enseada do Cabrito XVi - - - - -
114. Jardim Santo In&cio | Mata Escura Xi - - - - N
Bela Vista do| Sho Crstvio f2-
115 | Aeroporto Rétula X - i - |-
Fazenda Grande do
116. Fonte da Bica Retiro m - - - - -
Planeta dos | So  Cristévior2®
117. | Macacos Rétuta X - - - Nk
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000

HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL
2. A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS
URBIS — PHSP - Programa Habitacional do Servidor Pablico ~ 1997/2000"
- Produgio
N> de Regilo .
Ordem Npma Local/Bairro Administrativa Conclusio Tipologla U#;ad:os Total 0bserva¢§o 4
1997 (ano Iméveis  comercializades ao&ﬂ
de - servidores  estaduais  através
118. Novo Arvoredo Cabula X comerdia- Aplos 2 e 3 quartos 605 605 convénio entre o Govemo do
lizacio) Estado @ CEF..
1997 (ano Iméveis comercializades  aos
Jardim das de servidores  estaduais  através
119. Limeiras Vale dos Lagos Xt comerdia- Aptos 2 e 3 quartos 130 130 convénio entre 0 Govemo do
lizacio) Estado e CEF.
1897 (ano Iméveis comercializados aos
de servidores  estaduais  através
120. Paralela Park Paralela X comerdia- Aptos 2 quartos 208 208 convénio entre o Govemo do
lizac8o) Estado e CEF.
b 1997 (ano Iméveis  comercializades aos
au da Lima - Av. de servidores  estaduais  através
121. Bosque Imperial S#o Rafael X comercig- | APtos- 2 e 3 quartos 828 828 convério entre o Govemo do
lizagBo) Estado e CEF.
Iméveis comerciglizades aos
" servidores  estaduais  através
122. Portal de Piraja Plraja Xv 1998 Casas 3 quartos 58 58 convénio entre 0 G do
Estado e CEF.
Iméveis comercializados aos
servidores  estaduais  através
123. Recanto da Lagoa | Coutos XV 1999 Casas 2 quartos 500 500 convénio entre o Govemo do
Estado e CEF.
| Iméveis comercializados az:
da P servidores  estaduazis  atravi
124. Lagoa da Paixio Coutos xv 1899 Casas 2 quartos 500 500 convénio entre o Govemo do
Estado e CEF.
Jaguaripe — Fazenda Imévels  comercializados aos
Jaguaripe | - Setor servidores  estaduais  através
125. B g::::ms D o Xv 1899 Vilage 1 - Quarto 352 352 | Convénio entre o Govemo do
Estado e CEF.
Jaguaripe / Fazenda
aguaripe — Setor
126, [ joauanee Gande D e XV 1989 | Vilage 1 - Quarto 38 | 38 |-
Casjazeiras
. Jaguaripe / Fazenda .
Jagueripe — Setor Utllizado provisoriamente para os
127. c g;ana:;m D e XV 1999 Vilage 1 - Quarto 239 239 desabrigados das chuvas.
Residencial Em Aptos, 2 quartos Area remanescente do Conjunto
128. Gul[t;erme Marbak | Boca do Rio xv construgio | com dependandia 258 2% | Guilhemme Marback - URBIS.
Residencial
. Sussu Em Aptos. 2 quartos .
129. | prnavera arana i construgo | com varanda 308 306
3 Jardim Valéria Co Em -
130 sa::: xvi Gonstrucsio | £2588 2 quartos 500 500
{1} -
131. | Florestai vite Noetina xi w@m Aptos. 2 quartos % % |-
Vila das Fiores / Cabul
132. | vale Verde a Xi - Aptos. 2 quartos 486 498 |-
133. ;Ls‘a da Baia = Plrajd XV - Casas 2 e 3 quartos 370 370 | -
sque as PAR - Programa de Amecadago
134. | Mangueiras 1 Pau da Lima XV - - 58 68 | Residencial.
Fazenda Grande — PAR — Programa de Amrecadagio
135. Colina Norte ,(,-:a azeiras, XV - - 160 160 | pesidenclal.
azenda Grande - PAR - Programa de Amecadacgio
| _ Tog|
138. Colina Su _ fa azeiras Xiv - 160 160 Residencial.
Jardim as | Jardim das PAR — Programa de Amrecadagio
137 | Margaridas Margaridas XV - - 128 128 | Reocidoncial
PAR ~ Programa de Amecadagio
138. Portal do Vale Fazenda Grande XV - - - - Residencial.
to da Colina | F . . PAR - Programa de Arrecadagio
139. | Recan n Eaze:da Grande XV 128 | 128 | Residencia.
. strada das PAR - Programa de Amecadagio
140. Vale do Sol Barmeiras X - - 160 160 | o osidencial.
do Vale Fazen _ R PAR - Programa de Amecadacgfio
141. Brisa do azenda Grande XV 160 160 Residencial. -
o Fazen i R PAR - Programa de Amecadagio
142. | Vale Verd da Grande XV 129 129 | Residencial,
F . PAR — Programa de Amecadago
143. Bela Vista azenda Grande xXv - 98 % |q esidencial.
Pau d j R PAR - Programa de Amecadago
144. | Morada Bela _ au da Lima Xin 180 160 | Residenciel.
Bosque as PAR - Programa de Amecadagdo
145. | Mangueiras 2 Pau da Lima X - - 64 84 | Residencial.

“{1) Do numero 127 &o 144 as Informagdes cblidas nao pamm
projeto, em implantag#o, concluido, ocupado, concluido ndo

item com seguranca informar a si
ocupado); por isso também nao f.

tuaclo destes empreendimentos quanto ao estdgio de sua implantagio (em
oram incluidos no texto e no mapa.
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

2.

A AGAO DOS AGENTES PUBLICOS

LISTAGEM 2

Empreendimentos Implantados pelo INOCOOP em Salvador — 1971/1994.

N*de. - ’

o ] End Locagml;:o Ano de Tipologia
Cooperativa/Nome do Conjunto erego por RegiZo | N>de | Uni
Ordem Administrativa |  Conclusdo Tipo Unidades | / Vot
Ap.1q 24"
1 CETEPRO | -~ Jo2o Machado | Jardim Castro Alves - Campinas de v 1972 Ap.2q 140 176
' Fortes c Brotas. Ap. 3q .36
— = = = Ap. 4q 144
CHOEBB (Bancérios) - 0 | Jardim Casto Alves - Campinas de
2. Machado Fortes. Brotas. v 1972 168
Rua Tomés Anténio Goi AN >
_ ua oméas io nzaga — Ap. 2 304
3. COHOPEB — S&o Judas Tadeu Pemambuds. Xl 1972 A:. 3: To2 704
Ap. 4q 112
CETEPRO Il - Rodrigo Hordci Ap-19
- rigo Hordcio " _ Ap.2q 168
4 Costa Rua Odilon B, de Carvalho - Brotas. v 1972 AP.3q 26 392
CROEBB Il (Bancari Rodri Ap. 49 320
ncanos) -
5. Horécio Cossa ) % | Rua Oditon B. de Carvatho - Brotas. v 1972 368
6. COHOSE |- Senhordo Bonfim | Alto da Terezinha - Plataforma. Xvi 1975 gg:: ; g g; 184
Ap.1q 96
7. COHOCSA - Comerciarios Rua Teixeira de Bamos — Brotas. v 1976 ﬁg' g; 22 562
Ap. 136
COHAMEBA  (Metatirgicos) Ap-1q 48
8. Chécara do Cabula | Rua Silveira Martins — Cabula. Xl 1976 :; 'g’q q 332 208
Ap. 49 48
HATE (Telefnicos) — Cha .
9. ke T ) - Chécara | o2 Siiveira Martins ~ Cabula, xi 1976 208
COHOSE Il elebahia) - .
10. | Gricam do Ly ) Rua Silvaira Marting - Cabula Xi 1976 64
CHOPE | (Petroleiros) —~ Parque Ap. 1q 96
1. Séio Brés. ) "8 | Federagto. Vil 1976 Ap.2q 144 496
Ap. 39 256
Casas 1 15
12. COHEMA - Jardim Cabula. Nossa Senhora do Resgate — Cabula. Xi 1976 Casas zg 20 80
- Casas 3q 45
COHEABA (Engenheiros c o 60
13, Agrdnomos) - Parque dos | Av. Paulo Vi- Pituba. asas
e mboyerts. vill 1977 Ap. 40 78 138
COHAFAZ azendérios; - N
1, | GO e azenddrios) Av. Pauo Vi - Pituba, vl 1977 | Ap.4q 162 162
COHEX | (§ubtenentes e Ap. 29 T
15. Sargentos da 6% RM) - Jardim | Av. Luiz Vianna Filho - STIEP. X 1977 Ap. 3q 48 208
Vale dos Rios. Ap.4q 144
COHEX If (Estivadores) - Jardim | . — -
16. Ataigia. v. Luiz Vianna Filho - STIEP. X 1977 Casas 3q 95 95
CHOPE |i (Petroleiros) ~ S&o Bras Ap. 2q 352
17. i ( Federacso vil 1977 Ap.3q 176 704
. 178
COMASE - Condominio Jardim | o Ap. 4g
18. Placaford. ath. X 1977 Casas 3q 86 65
COHACA c (Cooperativa .2 280
19. Habitacional do Cabula) — Dom | Rua Silveira Martins — Cabula. X P-2q ]
Jerdnimo de S& Cavalcant, 1977 | Ap 3q 240 52
COHAOPES  (Estivadores) —
20. Conjunto Bala de Todos os | Alto da Terezinha - Platafoma. xvi 1878 Casas2q 150 200
Santos Casas 3q 50
COHABA - Cooperativa
Gleba F, Solar Boa Vista - Engenho
21. Habitacionel do Barbetho - 2* g v 70
Etapa - Atenas 162, Velho de Brotas 1978 Ap.3q 70
COHARIPE - Cooperativa .
22. Habitacional Rio das pw:: Av. Luiz Vianna Filho - STIEP. X 1978 Ap. 528 528
COHAMOR - Cooperativa
23. Habitacional Moradia Conjunto | Rua Tomés Antdnio Gonzaga - Cabula, X 1978 Ap.2q 80 240
Sistema Solar. Ap. 3q 160
COHCA | -~ Cooperativa i
24. Habitacional Catavento Rua Teixeira de Baros - Brotas v 1978 Ap. 3q 11 1M1
COHECSA  (Comercidrics) - Ap.iq 112
25. Chécara do Cabula [l — Parque | Rua Silveira Martins - Cabula. xi 1978 Ap.2q 208 352
Residencial Colina das Arvores Ap. 3a a2
. 784
26. CHEEBS (Bancérics). Estrada do Curratinho — Bolandeira. X 1979 ﬁg, §3 240 1.192
Ap. 49 168
COHSEB - Parque Residencial | Rua Nossa Senhora do Resgale -
27- | vale doSol Cabula. _ X 1979 | Ap. 256 256

(1) Estes numeros referem-se 8o somatério das Cooperativas CETEPRO | e CHOEBB.
(2) Estes nimeros referem-se 2o somatério das Cooperativas CETEPRO H e CHOEBB L.

(3) Estes numeros referem-se 8o scmatdrio das Cooperativas COHAMEBA, COHATE e COHOSE 11
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

2'

A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS

Empreendimentos Implantados pelo INOCOOP em Salvador — 1971/1994.

oo Localzagio | - “Tipologia N> de
m Cooperativa/Nome do Conjunto Endere¢o por Regido lusdo Ti de Unidades
Orde: Administrativa | Con° po Unidades | /Total
COHAMONT | - Cooperativa g )
28. Habitacional de Monte Semat - | Rua Paraguassu —~ Monte Semat. u 1979 Ap. 2q 112 142
Parque Boa Viagem. :
29. COHEMA fI Jardim Cabula. Xt 1979 Ap._ 28 28
30. g:?‘:sM ! - Bala de Todos 05 | p, 5 gjiveira Martins - Cabula. X1 1980 Ap. ) 880
a1. | COHAP - Condominlo AIS | saguaripe. x 1980 | Casas 100 100
32. | COMAMETA - Solar das Avores | Rua Nossa Senhiora do Resgate - I 1980 | Ap. 88 488
COHCA Il -  Condominio
33. c::oravelas Av. Vasco da Gama vil 1980 Ap. 288 288
34. ggs::msss \ - Recanto  dos | o2 Nossa Senhora do Resgate - Cabula Xt 1980 Ap. 672 672
Novo Horizonte | — Condominio
35. Novo Horizonte Acupe do Brotas. v 1880 Ap. 512 512
COHAPEB | - Condominio | Rua Desembargador Oscar Dantas -
36. | vivenda da Graga Graca. vi 1980 | Ap. 56 56
COHABUI Il — Parque Residencial
37. Mordas do tmbul i Av. Parzlola - mbul. X 1980 Ap. 192 192
CHOPM (I — Solar Orixds da .
38. " Estrada das Baneiras XI 1981 Ap. 448 448
COHAMONT I - Pargue
3s. Aosidencial Vale das Manguei'gs Rua Silveira Martins - Cabula. X 1981 Ap. 232 232
COMABUI | - Parque Residencial
40. Vivendas do mbul Av. Paradlela — imbui. X 1981 Ap. 384 384
COHABRO | - Condominio
41. Mirante d Brot Av. Dom Jogo VI - Brotas. v 1981 Ap. 248 248
COHCONTABIL - Condominio
42. Habitacional dos Contabilistas. Av. Prof. Pinto de Aguiar — Pituagu. 1981 Ap. 304 304
COHASEBA -  Condominio . . .
43. Habitacional dos Securitérios. Av. Prof. Pinto de Aguiar - Pituagu. X 1981 Ap. 352 352
COHPA |, I, Il - Tha de S&o N
4. Jodo. Estrada do CIA — Paripe, KM 2. XV 1981 | Ap. 1528 | 1528
COHCA Il A - Condomini
45. Moradas de fha Bela | © | Av. Luiz Viana Filho, Bolandeira. X 1882 Ap. 264 264
COHAMONT I, v, V -
48. Condominio Vale dos Lagos Estrada da Muricoca ~ Pau da Lima. X 1982 Ap. 1.408 1.408
COHABUI m - Parque R
47. Residencial Quinta do tmbui Av. Pardlela - mbui X 1982 Ap. 338 338
COHEX VI, VIl - Recanto d:
48. ihas 85 | Estrada da Paralela - Pau da Lima. Xt 1982 Ap. 1216 1218
COHCA Il B ~ Condominio : .
49. Moradas de llha Bela I} Jardim da Bolandeira X 1982 Ap. 264 264
COHAMONT VI, VIlI - Parque
50. Residencial Solar Tropical h Estrada Paralela - Pau da Lima X 1883 Ap. 896 896
COHABRO Il Il - Pa X
51. Rosidencial Cofinas de Pituage . | ESrada da Paralela — Pau da Lima. Xl 1983 | Ap. 832 832
Novo Horizonte VI ~ Pamue
2. | Rosidencid Colna Azl ¢ | Parque Rural Ascensdo - Pau da Lima Xul 1983 | Ap. 960 960
Novo Horzonte V - V -
53. Condominio Recanto Verde Estrada das Bameiras - Cabuta. Xt 1983 Ap. 704 704
COHABRO IV - Pamque
54. Residencial Encontro das Praias | Rua Frederico Costa— Periper. xvi 1983 Ap. 352 352
CHOPM (Il — Parquo Residencial
5. | wmirantes de Periperi Rua Frederico Costa - Periperi xvi 1983 | Ap. 400 400
COHPA W, V, V|, VIl - Parque | Margens da BA-528 - Base Naval —
6. Vista Alegre Pa:?&. 2 e xv 1883 Ap. 1.748 1.748
57. Veredas do Bosque Federaclo vil 1883 Ap. 84 84
COHABUI IV, V, VI - Pamque Estrada da
58. Residencial Colinas do Mar. a da Parglela - Pau da Lima. xi 1984 Ap. 944 944
COHAMONT VI, ©X — -
59. Condominio Moradas do Campo Estrada da Paralela — Pau da Lima X 1984 Ap. 544 544
COHAMONT X, Xi — Condominio . R
60. vivenda dos Passaros Estrada da Murigoca - Pau da Lima. X 1985 Ap. 544 544
I
COHABRO V, VI - Condominio .
61. Moradas do Sal Estrada das Barreiras Xi 1985 Ap. 512 512
CHOPM VI - Condominio
62. Trobog; Paralela X 1988 Ap. 576 576
COHPA X — Condominio Aldeia
3. das Pedras Paralela Xl 1986 | Ap. 544 544
COHABUI IX - Condominio
64. Arvoredo. Estrada das Barrelras Xi 1988 | Ap. 624 624
COHABUI IX - Condominio
65. | yivendas do lguatemi. Estagdo Rodovidria Xi 1888 | Ap. 192 192
| ™ | Vivendas do ‘quatem.
COHABUI Xt - Condominio
66. Moradas da Bolandsira Estrada da Bolandeira - mbul. X 1889 Ap. 120 120
TRO I, I, Wl = Vil . 1990 500 500
67. ngf. ° %9 | stela Maris - ttapoan. X 1991 Casas 500 500
Condominio | R Antdnio D} Mart S 1992 560 200
COHABUI XI - ondominio | Rua Antdnio as ns - Santo
68. Jardim Pitangueiras. Agostinho. v 1981 | Ap. 224 224
60, \C/g’;l:JOR -~ Condominio Lagoa Av. Pardlela Xl 1901 oy 204 304
COHABUI XX, XXI, XXII, XXl - brava
70. | paralelaPark 1,2,3 0 4. Canabrav Xt 1891 | Ap. 1280 | 1280
267
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

2.

A ACAO DOS AGENTES PUBLICOS

Empreendimentos Implantados pelo INOCOOP em Salvador — 1971/1994.

Y Localizagio | - Tipologia N> de
Ondom | CooperativaiNome do Conjunto Enderego por Regido o - Ndo | Unidades
il I — Administrativa | Cone po Unidades | /Total |
71. COHPA XIV — Porto dos Saveiros | Av. Mem de S4 - Ribeira. 1l 1992 Ap. 180 _ 180~
72. | GOHABUIXV — Condaminio S0l | gqiraga gas Bamelras - Cabuda. X 1992 | Ap. 624 624
COHPA XXI -  Conjunto _ P
73. Habitacional ASA Estrada do Mocambo — Paralela. Xin 1992 Ap. 288 288
COHABUI XVII - Moradas da -
74. Bolandelra 2 Estrada da Bolandsira — Imbui. X 1992 Ap. 120 120
75 | GOHABLI XVIN - Pomar 9 | pua siveira Martins - Cabula. X1 1902 | ap. 328 328
76. | COHHPA XX - Jardim 83 | Egiraga da Murigaca. Xil 1982 | ap. 498 496
77. COHAMONT XV - Recanto Verde | Estrada da Mata Escura Xl 1992 Ap. 100 100
78. COHABUI XIX — Praga Vista Azul | Rua Jorge Amado — Boca do Rio X 1992 Ap. 148 148
79. COHBA — Condominio Amazdnia | Av. Paralela. X 1992 Ap. 648 648
80. COHABUI XXV — Bosqus Imperial | Av. S&o0 Rafael/CAB Xl 1994 Ap. 1.628 1.628
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3.1, ADINAMICA TERRITORIAL DA PRODUGAO DE MORADIAS

Evidentemente, que ndo é objeto deste de trabalho tratar da dinamica do mercado
imobiliario seja na sua totalidade, seja limitada ao submercado da moradia, tarefa que foi
atribuida a outro grupo de estudo. As consideragdes que seguem tém como objetivo
identificar, segundo as RegiSes Administrativas, através da anilise de concessao dos
Alvaras para construgdo de empreendimentos de base residencial fornecidos pela PMS: a
quantidade de area construida para uso residencial incorporado ao patrimdnio imobiliario; o
“consumo” de area necessaria para a realiza¢do destes empreendimentos; a distribuigéo
territorial dos usos residenciais bem como as caracteristicas da oferta oriunda do mercado
formal de habitagéo e estimativas do nimero de unidades criadas.

Considere-se que os alvaras de construgdo ndo indicam necessariamente a efetiva
realizagdo do empreendimento, contudo, deve-se levar em conta que os agentes imobiliarios
(incorporadores e construtores) que atuam no submercado da habitagdo produzem valor de
troca quando requerem autorizagdo para construcéo, e em geral as realizam, podendo haver
uma defasagem temporal entre a concesséo da licenga e a execugdo da obra, por conta de
adaptagbes conjunturais. Quanto aos pequenos empreendedores ou aqueles que solicitam
licenga de construcdo na condi¢do de usuérios finais, (produgdo por auto-construgéo) é
muito raro, conforme informagSes da SUCOM, que a obra ndo seja realizada, podendo
ocorrer que a mesma ndo seja totalmente concluida ao ponto de cumprir as normas para
geragdo de habite-se, contudo, o imével serd efetivamente ocupado. Em razdo de
caracteristicas proprias do bem, a produgio da moradia demanda largo periodo de tempo
para sua execugdo e, para determinados setores sociais, sobretudo aos que realizam suas
moradias via o sistema da auto-construgio, este processo &, em geral, consideravelmente
mais longo (aproximadamente de 6 a 8 anos).

Desse modo, entende-se que o levantamento e anélise dos Alvaras de Construgio
constitui-se numa fonte de informagdo de importancia consideravel, com grau de
confiabilidade e importancia plenamente aceitavel, e também compativel com o nivel exigido
pelo trabalho. Observe-se que é a Lei Municipal n.° 3.755/87, “Assegura a publicagdo no
D.O.M. dos Alvaras de Licenciamento de Empreendimentos concedidos”, portanto recorreu-
se a essa fonte de informac&o. Varios problemas foram encontrados nas tabelas publicadas
no D:O:M. anteriores a 1994, e desta forma reduziu-se o levantamento da série histérica aos
anos de 1994 a abril de 2000, periodo em que ha maior consisténcia nas informagdes
divulgadas. Por outro, convém observar uma interpretagdio e pratica instituida pela
burocracia Municipal de ndo exigir o “Alvard de Licenciamento” para construgdo de
empreendimentos realizados ou financiados por 6rgios publicos. Deste modo, esta
importante base de dados para o planejamento urbano e territorial, acabou comprometida
com o “desconhecimento oficial” de inimeros empreendimentos habitacionais implantados
no municipio de Salvador. Por decorréncia, dessa pratica ndo foram concedidos o “Termo
de Habite-se” para esses mesmos empreendimentos, criando embaragos juridicos para

seus adquirentes.
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Foram considerados no levantamento todos os usos de base residencial conforme
Lei n® 3377/84, que trata do Ordenamento do Uso e Ocupacgéo do Sole no Municipio de
Salvador, estabelecidos conforme seu Anexo 4, tabela IV.1 nas Subcategorias de Uso
Residencial, (R-1, R-2, R-3, R4, R-4.1, R-4.2, R-5, R-51, R-52 e R-6); Tabela IV.5 que
trata da Subcategoria do Uso Misto (M-1 e M-2) e a Tabela IV.6 que determina =z
Subcategoria de Uso Especial (E-5.1 e E-5.2).

3.2. A AREA CONSTRUIDA POR REGIOES ADMINISTRATIVAS

A abordagem da questdo tendo como referéncia a area construida por Regides
Administrativas - RA, permitiu quantificar os empreendimento incorporados ao estoque
habitacional imobiliario, destinados a comercializacdo ou para o usufruto direto. O periodo
de estudo compreendeu a série histérica entre os anos de 1994 até abril do ano 2000, em
funcéo da confiabilidade das informagées disponiveis. Neste periodo, foram licenciados
2.263 alvaras para construgéo, perfazendo um total de 3.425.765,73 m2 de area construida,
distribuidos entre os distintos usos residenciais e as RA, conforme Quadro 25 apresentado
a seguir.

QUADRO 25
Alvaras Concedidos Uso Residencial 1994-2000
Area Construida e Area de Terreno Total/Ano (areas em metro quadrado)

g AREA AREA DE
ANO | Al VARAS % CONSTRUIDA % TERRENO &
1994 319 1410 | 50924648 14,87 29149312 | 3.80
1995 358 1582 | 813.139.24 23.74 562.160.18 | 7.33
1996 269 11,89 | 466.426 86 13,61 1626.067.09 | 21.22
1997 241 10,65 | 412.861.41 12,05 | 3.374.141.16 | 44.02
1998 322 1423 | 31572384 9.21 753.964.64 | 985
1999 564 24,92 587.098.98 17.14 585.504.80 | 7.64
2000 190 8,39 | 321.278.92 9.38 470.957 31 6.14
TOTAL 2.263 100,00 | 3.425.765.73 100,00 | 7.664.378.39 | 100.00

Fonte: Didrio Oficial do Municipio, 1994 a abril de 2000
Elaborag&o: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados

Quanto a distribuicéo do licenciamento da area construida por ano identificou-se uma
variagdo na intensidade da atividade da construcdo de moradias, traduzida na quantidade
de metros quadrados de area construida representado pelas demanda de concessées, o
que ocasionou significativas variagdes na série histérica considerada. Variacbes que podem
ser atribuidas as repercussdes das medidas de politica econdmica e ou social adotadas,
que afetam tanto a oferta quanto a demanda de moradias ou unidades imobiliarias criadas.
Os anos de 1995 e de 1999 correspondem ao maior nimero de Alvaras para construgéo.
Em 1995 foram concedidas 358 licengas perfazendo um total de 813.129,24 m2, enquanto
que em 1999 foram concedidos 564 Alvaras sendo licenciados 587.098,98 m2. Estes dois
anos representam, aproximadamente, 41% do total dos Alvaras concedidos e 41% da area
de construcao licenciada. Mantida a tendéncia esbogada nos quatro primeiros meses do ano
2000, ¢ provavel que o nimero de Alvaras concedidos para os empreendimentos de uso
residencial, aproxime-se da situacéo verificada em 1999
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Observe-se que, no ano de 1995, teve inicio efetivo a implantagdo do Pr6-Moradia,
programa destinado a urbanizagéo de éreas sujeitas a situagdes de riscos, que passarao a
ser licenciadas pela Prefeitura do Municipio'. Podendo-se creditar a este fafo o significativo
percentual de, aproximadamente, 24%, correspondente ao ano de 1995, no total da area
licenciada para o periodo. Segundo estimativas, elaboradas a-partir de dados obtidos junto a f
Caixa Econ6mica Federal, as intervenges realizadas pelo Viver Melhor e Pré6-Moradia?
geraram, entre- 1995 e 1997, um total aproximado de 5.400 novas unidades iftobiliarias,
além de 5.400 construgdes de unidades sanitarias. Ja no ano de 1999, o aquecimento no
namero de licenciamentos para constru¢cdes pode ser creditado aos empreendimento
financiados pelo Programa de Arrendamento Residencial — PAR

Quanto as licengas concedidas para construcdo e sua relagdo com a atividade e o
tipo de empreendimento do uso residencial, observa-se que aproximadamente 50% dos
Alvaras correspondem ao grupo multiresidencial R-3 (apartamentos e grupos de
apartamentos; remembramento e desdobro), seguido da subcategoria uniresidencial R-2
(grupos de casas e suas variantes) que representa 13% do total. Portanto, os
empreendimentos no campo das edificagdes somam 63% do total dos usos licenciados (ver
Quadro 26 e Grafico 1, a seguir) Destaque-se o impacto do Pr6-Moradia no quadro do
licenciamento nas atuagdes dirigidas a urbanizagéo, que ora foram enquadradas como R-4,
R-5, R-6 ou R-E, e representam 24% do restante da area de construgédo licenciadas por
subcategoria de uso residencial’. Os demais usos. foram enquadrados como R-1 de
caracteristica uniresidencial, além das categorias de uso misto classificadas como M-1 e M-
2, estes trés grupos de uso representam 6.7%, 0,40% e 5,8%, respectivamente, da area
construida licenciada para o periodo considerado.

3.3. A DEMANDA DE AREA DE TERRENO PARA EDIFICAGOES

A area total de terreno que foi necessaria & implantagdo dos distintos
empreendimentos de uso residencial, que constam dos licenciamentos concedidos no
periodo compreendido entre 1994 e abril de 2000, corresponde a 7.664.378,39 m2, e
resultado das agbes de reurbanizagéo ou da ocupagdo efetiva de parcelamentos ocorridos
na area urbanizavel do municipio. A cada tipologia de empreendimento ou de urbanizagéo,
segundo os segmentos de renda a que se destinam, corresponde um padrdo de
requerimento de solo para edificagéo, cuja intensidade de utilizagdo sera estabelecida pelos
parametros de ocupagéo conforme as condi¢des de localizagéo da parcela a ser ocupada
(ver Quadro 28 e Grafico 2).

1 por razdes desconhecidas os programas habitacionais até entdo, sejam os realizados pela URBIS ¢ INOCOOP
ou mesmo pela PMS, eram edificados sem a devida expedigdo de Alvard para construgfo. Do mesmo modo,
quase a totalidade destes empreendimentos foram ocupados sem a expedigdio de alvaras de habite-se pela
Prefeitura do Municipio de Salvador.

2 Existem divergéncias entre os dados fornecidos pela URBIS e o relatério de desempenho do Pré-Moradia do
escritorio da Caixa Econdmica Federal responsavel pela implantagio do Programa. Para a URBIS o niimero total
de novas unidades de moradia somado ao dos embrides sanitdrios representam, aproximadamente, 3.400
unidades.

3 Em alguns casos as atuagdes do Pr6-Moradia foram enquadradas como R-2 (reurbanizagdo simples) o que
provavelmente ndo seria 0 enquadramento mais indicado.
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QUADRO 26
Total de Alvaras para Construgéo — 1994/2000.
Uso de Base Residencial/Area Construida Licenciada (em metro quadrado).

ANO R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL
1994 37.426,24| 26.739.47 392.281,55 0 0 0 1.509,07| 51.290,15 0 509.246,48
1995 31.301,70| 77.061,85 317.826,66 0| 62.918,40| 279.888,41 713,72 43.418,50 0 813.129,24
1896 25.546,53| 50.448,56 247.721,.41 3.113,37| 121.126,68 0] 4.62836| 10.397,96| 344399 466.426,86
1997 23.387,21| 109.934,05 139.958,61 2.389,32| 36.870,49 0 1.598,98| 15.456,41| 83.266,34 412.861,41
1998 25.365,95| 108.202,05 103.690,65 0] 34.979,20| 15.128,00 1370,18| 26.987,81 0 315.723,84
1999 64.316,80| 57.490,57 392.819,84 0 0 2.849,14 3.687,20| 37.320,43| 28.615,00 587.098,98
2000 21.594,58| 15.217,88 109.719,82 0| 85.311,69 0 467,68) 12.862,40| 76.104,87 321.278,92
TOTAL | 228.939,01| 445.094,43| 1.704.018,54 5.502,69| 341.206,46| 297.865,55] 13.797,24| 197.733,66 191.430,20| 3.425.765,73

Fonte: Diario Oficial do Municipio 1994 a abril de 2000

Elaboracgdo: Luiz Antonio de Souza & Consultores Associados

Grafico 1
Total de Alvaras de Construgao — 1994/2000.
Uso de Base Residencial/Area Construida (em metros quadrados).
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QUADRO 27
Total de Alvaras para Construgao — 1994/2000.

Uso de Base Residencial/Area de Terreno dos Empreendimentos Licenciados (em metio

quadrado).
ANO R1 R2 R3 R4 RS R6 M1 M2 E TOTAL
1994 80.779,16 76.689,33| 117.131,93 0 0 0 2.045,15| 14.827,55 0| 291.493,12
1995 69.215,96| 177.045,12| 123.285,85 0| 28.500,58| 135.408,15 272781 25.976,71 0| 562.160,18
1996 56.657,28|1.003.409,32| 77.613,11| 154.916,00) 74.851,58 0 5.431,13 7.751,67| 245.437,00/1.626.067,09
1997 57.859,09|2.103.174,37| 159.513,69| 78.206,00) 69.186,12| 254.316,20 3.264,49| 12.766,40| 635.854,80|3.374.141,16
1998 48.160,23| 118.802,81| 42.045,55 0] 36.247,82| 476.289,45 2.828,60( 29.590,18 0| 753.964,64
1999 89.684,41| 114.893,91] 154.605,28 0 0| 58.650,64 9.930,16| 18.761,61| 139.068,88] 585.594,89
2000 41.920,21 19.043,23| 36.615,77 0| 102.460,86 0 401,93 3.112,11| 267.403,20| 470.957,31

TOTAL | 444.276,34|3.613.058,09| 710.811,18| 233.122,00] 311.246,96] 924.664,44] 26.629,27| 112.786,23|1.287.763,88|7.664.378.39

Fonte: Dirio Oficial do Municipio 1994 a abril de 2000.
Elaboragdo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

Grafico 2
Total de Alvaras para Construgdo — 1994/2000.
Uso de Base Residencial/Area de Terreno dos Empreendimentos Licenciados (em metro
quadrado).
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A implantagdo dos empreendimentos residenciais, segundo -os licenciamentos
realizados, apresentam também uma distribuigdo desigual por ano, na série histérica
considerada, conforme Quadro 25, anteriormente apresentado. Do total da area de terreno
utilizado para fins de implantagdo dos empreendimentos residenciais, . 65,5%
corresponderam aos licenciamentos ocorridos nos anos de 1996 e 1997, representande
uma participagdo percentual de 21,22% e 44,02%, -respectivamente. Os demais anos
apresentam uma distribuicio mais constante em intervalos mais préximos, sifuagio que
responde ao maior ou menor dinamismo da atividade de construgdo de novas moradias,
atuacéo na reurbanizacgéo de areas e incorporagdo de solo edificivel a area urbanizavel.

Analisado do ponto de vista das atividades de base residencial, as maiores
superficies de terreno foram absorvidas pelos empreendimentos de urbanizag3o,
reurbanizagéo de areas e modalidades de parcelamento de solo (vide Quadro 27 e Grafico
2). Desse modo, explica-se a significativa demanda de solo ocorrida nos anos de 1996 e
1997, na categoria de uso R-2, que sozinha representou 47,14 % da area de terreno dos
empreendimentos licenciados no periodo. Fato ocorrido em razdo das intervengdes do
programa Pré-Moradia, na urbanizagfo, através da CONDER/URBIS, que somente na
categoria R-2, atuou em 25 areas de aglomerados de risco no municipio de Salvador. Nas
demais categorias de uso residencial, cumpre destacar a &rea de terreno demandada pelo
uso R-6 e E, que participam com 12,06% e 16,90% respectivamente na reparticdo da
superficie total ocupada pelos empreendimentos nos anos considerados.

As informagles levantadas em relagdo aos Alvaras de constru¢dao concedidos,
permitem também breve consideragdes sobre o indice de utilizagdo ou coeficiente de
aproveitamento méaximo (lu = Area construida/Area de terreno), orientados para uma maior
racionalidade na ocupag¢do do solo urbano, particularmente, das areas residenciais em
razdo do mesmo ocupar a maior superficie em uma cidade. Os indices de utilizagdo que
podem ser calculados, a partir da totalidade da area construida e de terreno fomecidos nos
licenciamentos para construgéo, fornecem indices de utilizagéo de 2,39, para o grupo de uso

-3, valor significativamente alto do ponto de vista urbanistico, se considerarmos as
particularidades do sitio geografico e as caracteristicas morfolégicas da cidade, associada
ao fato de que este uso representa, aproximadamente 50% dos licenciamentos para
construgéo concedidos, portanto, é o submercado de moradia que produz o maior numero
de unidades imobilirias. Deve-se considerar ainda que, este indice pode alcangar um valor
mais alto, em razéo da concentragéo por exemplo do uso do TRANSCON, em determinadas
areas da cidade, entre estas a zona do Itaigara.

E este submercado, também, o que exerce maior pressdo sobre a infra-estrutura
urbana, em razéo das densidades liquidas que podem produzir, ao lado de apresentar-se
concentrado em determinadas &reas do territério, ocasionando fortes repercussdes no
mercado de terras urbana. Merece consideragdo ainda o indice de utilizacdo de 1,47
apresentado pelo uso misto na subcategoria M-2, este pode ser entendido em razdo da
pressdo de localizagdo em determinadas areas de cidade para implantagédo de
empreendimento nesta classe de uso.

3.4. DISTRIBUICAO TERRITORIAL DOS USOS RESIDENCIAIS E UNIDADES CRIADAS

A distribuigdo dos Alvaras de construg&o por RA indicam que a atividade estruturada
da producdo de moradias atua privilegiando certas regibes da cidade. A cada area
residencial ocupada hegemonicamente por um determinado estrato de renda corresponde
por um lado, caracteristicas tipolégicas concreta, por outro estabelece-se uma maior ou
menor segregacéo dos grupos sociais no territério. Alguns fatores sociais podem contribuir
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em diferentes medidas para a segregacao residencial, entre os quais: a imposigao forcada a
determinados grupos sociais de ocuparem determinadas zonas da cidade; o desejo de
construgdo de identidade propria de alguns estratos sociais levando-os a que se
concentrarem em determinadas areas; as chamadas forgas do mercado que atuam criande
elementos feitichizados, que influenciardo na composigao do preco da moradia e da solo, de
tal modo que, cada regido da cidade seja ocupado por grupos sociais de uma mesmo nivel,
que podem segundo seu estrato de renda pagar por certos atributos locacionais.

A analise dos dados obtidos a partir dos Alvaras indicam que a soma da area
construida licenciada, em duas das 16 Regides Administrativas * corresponde a 53,51% do
total da superficie autorizada para construgao e estd concentrada em duas delas a da
Pituba, com 30,80% e a de Itapoa, com 22,71%. Em ambas predominando a promogao de
habitacdes pela iniciativa privada ou melhor pelo mercado estruturado dedicado a produgao
de moradias (vide Quadro 28 e Grafico 3). Pela ordem de grandeza segue a RA de Brotas,
com 9,52%; da Boca do Rio, com 8,24%; da Barra, com 7,00%; Cajazeiras, com 6,35%,
onde predominou as iniciativas publicas na produgao da habitacao.

Na primeira RA - da Pituba - predominam as concessdes para empreendimentos de
edificacdo residenciais multifamiliares, de alta densidade e de indice de utilizagado préximo
de 3,0. A intensidade da construgéo nesta RA, pode ser constatado quando observa-se que
a area de terreno a ser utilizada para as construgdes licenciadas, representavam 4,90% da
4rea total dos mesmos (ver Quadro 29 e Grafico 4)°.

Na RA de ltapoa observa-se que os licenciamentos foram dirigidos para 0s
empreendimentos uniresidenciais que se apresentam em edificagdes isoladas, em lotes
individualizados e indice de aproveitamento que n&o alcangam os 0,5%. A alta demanda de
terreno para atender ao padrdo tipolégico predominante nessa Regido traduz-se no
percentual de 26,72%, do total da area de terreno dos empreendimentos residenciais
licenciados.

Na RA de Cajazeiras ocorreram 6,53 % dos Alvaras de construgdo concedidos, na
sua maioria destinados aos programas de urbanizagdo de favelas cuja origem foi a
ocupacdo de terrenos publicos e na grande maioria invaséo de terrenos da URBIS, e em
menor medida para construgao de edificagdes destinadas para o aluguel através do PAR. 0o
padrao tipolégico da urbanizagéo de favelas, em razdo, seja das condigdes morfolégicas das
4reas que ocupam, seja pela simples reproducdo do modelo espontaneo de ocupacao
preexistentes, acabam por contribuir para que 23,44% da area total de terreno dos Alvaras
de construcdo estejam nesta Regiao.

4 A RA que corresponde a parte insular do Municipio ndo foi considerada neste estudo por ndo existir
informagdes disponiveis.

5 Consta do Anexo desta parte do Estudo um conjunto de tabelas e graficos que apresentam de forma
desagregada a distribuigdo dos Alvaras de construgio, por RA segundo o uso residencial, no periodo

considerado.
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QUADRO 28

Total de Alvaras de Construgao — 1994/2000

Distribuicdo da Area Construida por Regido Administrativa/Ano

RA 1994 1995 1996 1997 1988 1999 2000 TOTAL %

| - Centro 4.672,21 13.659,79 12.693,10 3.731,44 2.343,14 8.925,56 761.81 46.025,24 1,34
I - ltapagipe 479,94 1.584,00 4.215,95 2.167,75 803,84 7.135,68 1.394,54 17.781,70 0,51
11l - S. Caetano 1.152,33 951,12 4.364,98 3.967,36 211,46 1.982,75 165,38 12.795,38 0,37
IV - Liberdade 2.181,85 1.582,76 960,08 1.027,87 661,09 1.753,94 462,13 8.629,72 0,25
V - Brotas 29.660,97 77.642,10 42.424 52 44.044,04 41.446,44 66.718,02 24.740,03| 326.676,12 9,53
VI - Barra 69.431,73 70588,42 32.253,71 10.490,84 549415 27.047,64 24.557,85| 239.864,34 7,00
VIl - R. Vermelho 35.746,25 28160,38 49.716,81 40.754,91 6.608,32 18.140,75 11.779,70( 190.907,12 5,57
VIII - Pituba 277.298,68| 165.342,22| 175.029,42 84.725,55 44.,537,15| 224.573,38 83.953,24|1.055.459,64 30,80
XIX - Boca do Rio 45.314,76 61.094,82 57.346,80 9.464,30 45.130,98 53.449,81 10.520,00 282.321,47 8,24
X — ltapoa 41,257,49| 3B1.277.74 52.691,27 56.680,77| 106.901,41] 109.455,85 29.800,79| 778.065,32 22,71
X! - Cabula 444,31 2.645,63 2.705,07 4.915,03 473,69 23.699,67 1.714,45 36.597,85 1,06
XII - Tancredo Neves 95,93 7.706,65| 14.205,78] 31.071,85 6.328,63]  13.529,66 93,80| 73.032,30 2,13
XIIl - Pau da Lima 580,34 751,52 2.427.81 1.348,54 223,70 130,60 76.491,75 81.954,26 2,40
XIV - Cajazeiras 88,04 0 12.691,81 95.806,41 54.559,84 95,40 54.500,37| 217.741,87 6,35
XV - Valéria 43,75 142,09 0 21.762,28 0 0 118,62 22.066,74 0,64
XVI - Sublrbio 797,90 0 2.699,75 902,47 0 30.460,27 224 46 35.084,85 1,02
TOTAL 509.246,48| 813.129,24| 466.426,86) 412.861,41| 315.723,84| 587.098,98| 321.278,92|3.425.765,73 100

Fonte: Diario Oficial do Municipio 1994 a abril de 2000
Elaboracéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados

Grafico 3
Total de Alvaras de Construcao — 1994/2000
Distribuicdo da Area Construida por Regidao Administrativa/Ano
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
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A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUCAO DA MORADIA

QUADRO 29

Total de Alvaras de Construgio — 1994/2000

Distribuigdo da Area de Terreno por Regido Administrativa/Ano

RA 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 TOTAL % 4

|- Centro 5.318,92|  6.288,35 7.078,72]  41.508,38] _ 1.793,31]  4.541,08 921,20]  67.449,96| .88
| - Itapagipe 716,45] 2.424,84 4.05047] 115.802,12 576,26| 5.683,18] 214960 131.402,92] 1.71
Il - S. Caetano 1.300,64 544,00 5.149,79 2.303,13 210,00 550,00 186,13]  10.243,69] 0,13
V/ - Liberdade 2.747,04] _ 3.042,15 1.436,59] 74.711,67 878,95|  1.848.72 651,99] 85.317,11 1.11
\/ - Brotas 22.366.60] 40.183,53| 26.148,07| 151.470,04] 20.415,16] 42.241,04| 12.309,57| 31513401  A.11
\i- Barra 19.867,69| 24.080,08] 12.725,34 6.433,07| 6.21237| 872811 4737,24] 8368390 1,00
MII - R. Vermelho 17.722,34| 17.14470] 19.986,11] 14.877.08] 5136,27| 13.877,31]  6.860,12] _ 95.603.93] 124
MI11 - Pituba 77.731,98 $6.263,12| 67.94352] 72.592,84] 20.87497| 63.022,19] 17.723,80] 376.152.42] 490
X - Boca do Rio 22.520,04] 20.427,25| 21.294,72| 106.91064] 15.110,25] 42.414,19]  3.526,36] 241.203.45| 314
X - Itapoa 113.117,50] 368.848,33| 226.92518] 382.688,43| 681.774,21| 230.157,16] _44.792.93] 2.048.303 74| 26.72
X1 - Cabula 1.972,80]  3.658,90 2.466,03]  83.897,02 483,13| 20.581,78] 2509,30] 115.668,96| 1,50
X1l — Tancredo Neves 157,03]  8.000,00] 374.867,55| 364.510.15 100,00/  8.791,88 93,80 756.520.41 9,08
X111 - Pau da Lima 4.04212| 1.170,05] 407.604,00] 401.978,26 399,76 362,25| 268.200,50| 1.083.757,03| 14,14
IV - Cajazeiras 200,00 0| 400.250,00| 1.290.134,00 0 310,60] 105.736,06] 1.796.630,66] 2344
XV - Valéria 107,95 184,88 0] 124.379,36 0 0 137,12 124.809,31 1,62
VI - Subdrbio 1.604,02 0 48.141,00 139.844,97 0] 142.485,40 421,5 332.496,89 4,33
TOTAL 291.493,12] 562.160,18] 1.626.067,09] 3.374.141,16] 753.964,64] 585.594,89| 470.957,31| 7.664.378.39 100

Fonte: Diario Oficial do municipio 1994 a abril de 2000
Elaboragdo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados

Grafico 4

Total de Alvaras de Construgio — 1994/2000

Distribui¢cdo da Area de Terreno por Regido Administrativa/Ano
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLV'IMEN_'_I'O URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

3 A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUCAO DA MORADIA

As menores concentragdes da atividade imobiliaria no submercado da habitagéo, a
partir da analise da concessédo de Alvaras para construgdo, localizam-se nas RA de Valéria
0,64%, ltapagipe 0,51%, S&o Caetano 0,37% e Liberdade 0,25%, areas onde esta
concentrado o maior déficit domiciliar do municipio. Se observarmos a distribuicdo deste
deficit por RA (vide Parte IV deste Documento), comparando-o com a distribuicdo dos
Alvaras de construgdo, também por RA, pode-se constatar que praticamente os agente
privados da produgéo de moradia ndo atuam nestas Regides. Cumpre salientar a acdo do
poder publico, via o Programa Pro-Moradia e o PAR na RA de Cajazeiras e Pau da Lima,
pois na primeira estdo 6,35 % das construcdes licenciadas e 23.44 % dos terrenos
necessarios a realizagéo destas construgdes. Em relagio a Pau da Lima, verificou-se que,
nesta Regido concentrou-se 2,49% do total dos Alvards de construgdo concedidos
representando a 14,14 % dos terrenos demandados para implantagdo dos usos de base
residencial dirigidos para esta zona.

Os dados desagregados para o periodo estudado, ano a ano, sao apresentados nos
Quadros 30 a 43 e nos Graficos 5 a 18, permitindo esclarecimentos pormenorizados das
analises dos Alvaras para Construgéo, expedidos por Regido Administrativa.

Quanto as unidades criadas no periodo, as informacdes obtidas a partir dos Alvaras
concedidos permitem certa especulagdo quanto a producdo do mercado imobilidrio
estruturado que compreende as moradias produzidas pelos agente privados e a auto-
construgdo, e pelos agentes publicos. Observe-se que nem a Superintendéncia do
Ordenamento do Uso e Ocupacéo do Solo ou mesmo a SEPLAM, dispdem de unidade de
estatistica estruturada para a sistematizacdo de informacées para o planejamento urbano,
mesmo para o denominado mercado formal imobiliario, como por exemplo, o patriménio
edificado do municipio por uso do solo, ano a ano ou o nimero de novas edificagbes
incorporadas ao mercado imobiliario, etc. Dados considerados, importantes para o
conhecimento da dindmica econdmica, social e territorial do municipio e para o
estabelecimento de politicas publicas.

Desse modo, a partir da distribuigéo do total da area construida dos licenciamentos
concedidos, estabeleceu-se uma area util média de referéncia por grupo de usos
residenciais, tendo com base os relatérios do Estudo do Setor Imobiliario para o PDDU e de
Relatério Interno da Associacédo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario da Bahia
- ADEMI®. Assim, o total do uso R-1 foi dividido por 125 m2, aqui considerado referéncia
unitaria para o tamanho médio de iméveis residenciais: para o uso R-2 o valor de referéncia
é de 80m2; para R-3, o tamanho médio de referéncia 97,93 m2; para os usos R-4, R-6 e E,
o valor de referéncia de 40 m2, a menor unidade imobiliaria permitida pela Lei 3377/84; para
a categoria de uso residencial R-5, indicou-se o valor médio da unidade de 50m2:
considerou-se para M-1 que somente 85% da area seria destinada a habitacdo com area
média de 50m2 e por fim o M-2 , com 75% da area total construida indicada nos Alvaras e
média de 45m2 de area da unidade imobiliaria.

Realizados os calculos obteve-se que, de janeiro de 1994 a abril de 2000, foram
quantificadas 47.517 unidades imobiliarias (novas ou reformadas), no municipio de Salvador
pelos distintos agentes da produgéo de moradias. Observe-se, que, segundo levantamento
realizado pela ADEMI-BA, que atua no segmento do mercado de demandantes de moradia
acima dos 10 SM, ocorrido entre janeiro de 1993 a margo de 2000, foram produzidas por
suas empresas associadas em Salvador, 17.812 novas moradias, o que permite concluir-se
pela consisténcia especulativa do nimero encontrado de unidades incorporadas ao estoque

¢ ADEMI — BA Pesquisa Imobilidria - mercado de Salvador, Abril a Junho/2000
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

3. A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUGCAO DA MORADIA

QUADRO 30
Distribuicdo dos Alvaras para Construgéo — 1994.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL |
| 1.571,67 0| 258248 0 0 0[ 34506 173 0] 467221
Il 479,94 0 0 0 0 0 0 0 0 479,94
[0 1.043,09 0 0 0 0 0| 10924 0 0| 115233
IV__ | 1.085,06 0 571,36 0 0 0| 35905| 166,38 0| 218185
v 7.572,95 | 199,05 | 20.015,59 0 0 0 0| 1.873,38 0| 29.660,97
Vi 0 0| 41.25343 0 0 0 0 [28.178,30 0| 69.431,73
VIl__| 173461 0| 2896327 0 0 0 354 | 4.694,37 0| 3574625
VIl | 5.113,39 | 1.289,20 | 255.985,96 0 0 0 0 [14.910,13 0| 277.298,68
IX__| 141872 | 986,58 [ 42.909.46 0 0 0 0 0 0| 4531476
X |15.552,64 |24.264,64 0 0 0 0| 14562 [ 1.294,59 0| 41.257,49
X 336,25 0 0 0 0 0| 108,06 0 0 44431
Xl 95,93 0 0 0 0 0 0 0 0 95,93
Xl 580,34 0 0 0 0 0 0 0 0 580,34
XV 0 0 0 0 0 0 88,04 0 0 88,04
XV 43,75 0 0 0 0 0 0 0 0 4375
XVI 797.9 0 0 0 0 0 0 0 0 797,9
TOTAL |37.426,24 |26.739,47 | 392.281,55 0 0 0| 1.509,07 [51.290,15 0 | 509.246,48

Fonte: Diério Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 5
Distribuicdo dos Alvaras para Construgdo — 1994.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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HABITACAQO EM SALVADOR
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A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUCAO DA MORADIA

QUADRO 31
Distribuicao dos Alvaras para Construcéo — 1994.
Regido Administrativa - Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL |
I 2.643,60 0 2.057,45 0 0 0| 34587 | 272,00 0| 531892
I 716,45 0 0 0 0 0 0 0 0 716,45
1l 1.023,78 0 0 0 0 0| 276,86 0 0] 1.300,64
v 1.395,11 0 661,39 0 0 0| 30675| 383,79 0| 274704
Vv 14.067,11 | 697,23 6.615,92 0 0 0 0| 98634 0| 22.366,60
Vi 0 0] 14.261,83 0 0 0 0 | 5.605,86 0| 19.867,69
Vil 3.057,23 0| 12.075,09 0 0 0| 39280 2.197,22 0] 17.722,34
Vil 8.514,68 | 1.370,28 | 63.385,68 0 0 0 0| 446134 0| 77.731,98
X 3.151,45 | 1.294,02 | 18.074,57 0 0 0 0 0 0] 22.520,04
X 38.574,95 |73.327,80 0 0 0 0| 29375| 921,00 0| 113.117,50
Xl 1.743,68 0 0 0 0 o[ 229,12 0 0| 1.972,80
X 157,03 0 0 0 0 0 0 0 0 157,03
Xl 4.042,12 0 0 0 0 0 0 0 0| 404212
XIV 0 0 0 0 0 0 200,00 0 0 200,00
XV 107,95 0 0 0 0 0 0 0 0 107,95
XVI 1.604,02 0 0 0 0 0 0 0 0| 1.604,02
TOTAL |80.799,16 |76.689,33 | 117.131,93 0 0 0| 2.045,15 [14.827,55 0 | 291.493,12

Fonte: Didrio Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.

Elaboragdo: Luiz Antonio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 6
Distribuicdo dos Alvaras para Construcdo — 1994.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR

RELATORIO FINAL

A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUCAO DA MORADIA

QUADRO 32
Distribui¢do dos Alvaras para Construgao — 1995.
Regiao Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL
| 1.266,01 0 6.712,35 0 0 0 0| 5.681,43 0 13.659,79
1l 1.576,01 0 7,99 0 0 0 0 0 0 1.584,00
1l 0 0 447 25 0 0 0 0 503,87 0 951,12
\Y 1.532,84 49,92 0 0 0 0 0 0] 0 1.582,76
\ 5.578,40 108,27 | 60.819,94 0 0 0 63,09 |11.07240| 0 77.642,10
Vi 0 0| 68.214,34 0 0 0 0| 237408 0 70.588,42
Vil 1.978,44 0] 2264049 0 0 0 2548 | 3.28665| 0O 28.160,38
VI 5.425,15 0| 117.445,42 0 |36.539,26 0 16925 | 577314 | 0 165.342,22
1X1 2.394,60 0| 38.126,60 0 | 17.190,81 0 236,58 | 3,146,05| © 61.094,82
X 10.762,04 | 78.222,72 1.92660| 0O 1.481,68 | 270.888,41 0/10.996,29 | 0 | 381.277,74
Xl 575,45 0 1.485,59 0 0 0 0 58459 0 2.645,63
X 0 0 0 0 7.706,65 0 0 0| O 7.706,65
X 70,58 680,94 0 0 0 0 0 0 0 751,52
XV 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XV 142,09 0 0 0 0 0 0 0 0 142,09
XVI 0 0 0 0 0 0 0 0 O 0
TOTAL |31.301,70 | 77.061,94 | 317.826,66 0 |62.918,40 | 279.888,41 713,72 |43.418,50 | 0 813.129,24

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.

Elaboragéo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 7
Distribuicdo dos Alvaras para Construgéo — 1995.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

3. A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUCAO DA MORADIA

QUADRO 33
Distribuicdo dos Alvaras para Construgao — 1995.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).

[ RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 N1 M2 E TOTAL
I 1.213,59 0 3.91046 0 0 0 0] 1.164,30 0] 6.288,35
1 2.286,05 0 138,79] 0 0 0 0 0 0| 2.424,84
1] 0 0 544,00 0 0 0 0 0 0 544,00
\ 2.988,45 53,70 0 0 0 0 0 0 0| 3.042,15
Vv 11.220,40 542,00] 24.688,59| 0 0 0 275,50 3.457,04 0| 40.183,53
Vi 0 0| 24.000,08 0 0 0 0 980,00 0| 24.980,08
VI 2.990,05 0| 10.961,65] 0O 0 0 324,00] 2.869,00 0| 17.144,70
Vil | 10.379,49 0] 40.193,07[ 0 2.997,00 0 883,31] 1.810,25 0] 56.263,12
IX 7.287,45 0] 14.003,22] 0 5.003,58 0| 1.245,00[ 1.888,00 0| 29.427,25
X 29.108,76|175.384,31 3.340,99| 0 | 12.500,00| 135.408,15 0] 13.106,12 0| 368.848,33
Xl 1.451,90 0 1.505,00f 0 0 0 0 702,00 0] 3.658,90
X 0 0 0 0 8.000,00 0 0 0 0 8000,00
Xl 104,94| 1.065,11 0of O 0 0 0 0 0 1170,05
X1V 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XV 184,88 0 0 o0 0 0 0 0 0 184,88
XVI 0 0 o] 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL| 69.215,96|177.045,12| 123.285,85| 0 28.500,58| 135.408,15| 2.727,81| 25.976,71 0| 562.160,18

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 8
Distribuicdo dos Alvaras para Construgdo — 1995.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

A DINAMICA TERRITORIAL DA PRODUCAO DA MORADIA

QUADRO 34

Distribuicdo dos Alvaras para Construcéo — 1996.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 i1 M2 E TOTAL |
I 798,11 0 127,18 o 11.072,09] 0 268,64 427,08 0| 12.693,10
Il 1.727,98 0 983,45 0 o o 164,46 1.340,06 0 4215,95
] 1.036,73 0| 3.209,56 0 o o 118,69 0 o]  4.364,98
Vv 960,08 0 0 0 o 0 0 0 0 960,08
v 3.884,00 32,03 3572774 0 o o 48540 2.29535 0| 42.42452
Vi 257.75 0| 14.563,11 o 17.321,90] 0 368,70 0 0| 32.253,71
Vil 304,97 0| 32.724,70 of 13.310.81] © 2.032,61 1.343,72 0] 49.716,81
Vil 4.118,03 o] 121.791,67 o 44111,07] o 836,38 4.172,27 0| 175.029,42
IX 287,89] 90749 27.172,17 o 28.159,77] 0 0 819,48 0| 57.346,80
X | 11.483,72| 36.749,87| 4.266,74 0 o o 190,94 0 o 52.691,27
X 849,02 0 1.781,55 0 o o 74,50 0 0 2705,07
Xl 0] 1.681,20] 5.373,54 o 7.151,04] 0O 0 0 0] 14205,78
Xiil 0 150,00 0| 1.303,28 o o 0 0| 974,53 2427,81
XIV 0| 8.324,22 o/ 1.810,09 o 0 88,04 0/2.469,46] 1269181
XV 0 0 0 0 o o 0 0 0 0
XVI 06,00 2.603,75 0 0 o o 0 0 0 2699,75
TOTAL| 25.546,53| 50.448,56] 247.721,41| 3.113,37| 121.126,68]/ 0 4.628,36] 10.397,96] 3.443,99| 466.426,86

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragdo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 9

Distribuicdo dos Alvaras para Construgio — 1996.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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QUADRO 35

Distribuicdo dos Alvaras para Construgio — 1996.

Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 RS | R6 | WA M2 E TOTAL |
] 838.43 0| 15048 0| _6.415,00] 0 297,70| 21554 0 7078,72
I 234243 0 463,00 0 0 0 170,04/ 1.075,00 0 4050,47
il 1.923,79 0| _3.052,00 0 o o 174,00 0 0| 5.149,79
V| 1.436,59 0 0 0 o] 0 0,00 0 0] 1.436,59
v 7.987,06 131,64] 15.510,87 0 0 0 560,00] 1.958,50 0| 26.148,07
Vi 395,45 0] _4.426,04 0 _7.288,00] 0 615,85 0,00 0 1272534
VIl | 1.003,15 0| 10.591,44 0| 574154 0 | 1666,00] 98398 0] 19.986,11
VIl | 7.412,30 0| 23.710,74 0| 34.087,04] 0 | 1.047,54/1.68590 0|  67.943,52
X 600,00 977,92| 8.564,05 0] 9.320,00] 0 0[1.832,75 0| 21.294,72
X | 31.690,78] 192.687,76] 1.846,64 0 0 o 700,00 0 0 226.925,18
Xi 1.615,73 0] 650,30 0 o 0 200,00 0 0] 2466,03
X 0| 294.651,00] 8.647,55 59.569,00] 12.000,00] 0 0 0 0| 374.867,55
X 0] _ 66.820,00 0| 95.347,00 o 0 0 0| 245.437,00] 407604,00
XIV 0| _400.250,00 0 0 0 o 0 0 0] _400250,00
XV 0 0 0 0 0 o 0 0 0 0
XV 250,00 47.891,00 0 0 o 0 0 0 0| 48.141,00
TOTAL| 56.657,28/1.003.409,32] 77.613,11| 154.916,00] 74.851,58] 0 | 5.431,13|7.751,67] 34543700 1.626.067,09

Fonte: Diério Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 10

Distribuicdo dos Alvaras para Construcio — 1996.

Regido Administrativa - Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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QUADRO 36
Distribuicao dos Alvaras para Construcao — 1997.

Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL
1 877,30 1| 228344 0 0,00 0 12417| 44553 o 373144
1l 973,15] _ 1.194,60 0 0 0 0 0,00 o 2.167,75
I 179,47 54,87|  3.474,52 0 ) 2585 0 o] 3.967,36
Y 96,65 762,04 0 0 o 0 169,18 0 o 1.027,87
Y; 5.420,28 701,06 17.026,13] 1.373,28 o 0 524,90] 3.703,76] 20.714,91] 44.044,04
Vi 0 24576]  4.949,85 0 ) 49,84] 5.24539 o[ 10.490,84
Vil 706,24 0] 22.511,60 0 17.321,90] 0 21517 0,00 0| 40.754,91
Vil | 7.721,81 0| 74.48562 0 o o 20,7| 2.497 42 0| 84.72555
IX 287,89]  2.647,79] _ 6.250,70 0 ) 157,8] 120,12 0| 946430
X | 12.145,33] 43.629,9% 905,48 0 0 0 0 0| 56.680,77
XI 86,4 0 1.773,08 0 o o 78,72| 2.855,69 121,14] _ 4915,03
Xl 0|  6.136,13|  5.387,13 0| 19.548,59] 0 0 0 o[ 3107185
Al 0 0,00 0[1.016,04 o o 0 0 332,5|  1.348,54
XIV 0| 54.559,84 911,06 0 0 o 0 0| 40.33551] 95.806,41
XV 0 0 0 0 o o 0 0| 21.762,28] 21762,28
XV 312,97 1 0 0 o o 0 588,5 0 902,47
TOTAL| 23.387,21| 109.934,05| 139.958,61| 2.389,32| 36870,49| 0 1.598,98| 15.456,41| 83.266,34 412.861,41

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragdo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 11
Distribuicdo dos Alvaras para Construgao — 1997.

Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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QUADRO 37
Distribuicdo dos Alvaras para Construcéo — 1997.

Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno(em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL |
I 845,15 39.356,44 783,73 0 0 0| 24306] 280,00 o 4150838
[ 1.602,12| 114.200,00 0 0 0 0 0 0 o[ _115.802,12
n 180,13 144,00 1.748,00 0 0 0 231,00 0 0 2.303,13
[\ 262,50 74.366,17 0 0 0 0 83,00 0 0 74.711,67
\4 10.430,87| 82.892,77| 11.523,67| 16.275,00 0 0 704,84| 1.788,90| 27.853,99 151.470,04
VI 0 600,00 1.805,88 0 0 0 636,19 3.391,00 0 6.433,07
VIl 823,74 0 6.465,34 0 7.228,00 0 360,00 0 0 14.877,08
Vil 12.738,05 0| 17.139,67 0] 40.638,12 0 408,00{ 1.669,00 0 72.592,84
IX 28.390,43| 66.420,17|  2.358,24 0] 9.320,00 o[ 162,80] 255,00 0] 106.910.64
X 414,40| 126.423,07 1.534,76 0 0] 254.316,20 0 0 0 382.688,43
XI 1.615,73 0] 1229,00 0 0 0| 43560] 4.789,50] 75.927.19]  83.997,02
Xl 0| 335.719,75| 16.790,40 0] 12.000,00 0 0 0 0 364.510,15
Xl 0 0 0| 61.931,00 0 0 0 0] 340.047,26]  401.978,26
XV 0[1.124.352,0 98.135,00 0 0 0 0 0| 67.647,00 1.290.134,00
0
XV 0 0 0 0 0 0 0 0| 124.379,36] _ 124379.36
Xvi 555,97| 138.700,00 0 0 0 0 0 589,00 0 139.844,97
TOTAL | _57.859,09] 210.3174,37| 159.513,69| 78.206,00] 69.186,12| 254.316,20| 3.264,4912.766,40] 635.854,80| 3.374.141,16

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.

Elaboracéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 12
Distribuicdo dos Alvaras para Construgéo — 1997.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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QUADRO 38
Distribuicdo dos Alvaras para Construgio — 1998.
Regiao Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL
| 0 0 91221 0 0 0 495,31 93562 0 2.343,14
1] 656,05 147,78 0 0 0 0 0 0o 0 803,84
1] 211,46 0 0l 0 0 0 0 of o 211,46
Y] 192,18 0 468,91 0 0 0 0 ol 0 661,09
\ 2.189,02 0] 37.02565| 0 0 0 0 223177 0 42.819,72
] 0 0 13575 0 0 0 27,57 5.330,83] 0 5.494,15
Vil 1.513,49 775,39 422555 0 0 0 0 93,89 0 6.608,32
Vill 4.253,07 0| 40.04857| 0O 0 0 235,51 of 0 44.537,15
IXI 504,77 0] 20.87401] 0 23.752,20 0 0 0 0 45.130,98
X 14.956,01) 46.582,91 0f 0 11.227,00{ 15.128,00 611,79 18.39570] 0 106.901,41
Xl 473,69 0 0l 0 0 0 0 0 o 473,69
Xl 192,50 6.136,13 0of o 0 0 0 0 0 6.328,63
Xl 223,70 0 0l 0 0 0 0 0 0 1.239,74
XIV 0] 54.559,84 0 o 0 0 0 0 0 54.559,84
XV 0 0 0l o0 0 0 0 ol o 0
XVI 0 0 0 0 0 0 0 0 0O 0
TOTAL| 25.365,95| 108.202,05/ 103.690,65/ 0 34.979,20| 151.28,00/ 1.370,18 26.987,81 0 315.723,84

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaborag8o: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 13
Distribuicao dos Alvaras para Construgdo — 1998.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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QUADRO 39

Distribuigdo dos Alv
Regido Administrativa —

aras para Construcédo — 1998.
Uso ResidenciallArea de Terreno (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 M1 M2 E TOTAL |
| 0 0] 103432 0 0 0 496,00 262,99 0 1.793,31

Il 517,41 58,85 0 0 0 0 0 0 0 576,26
1] 210,09 0 0 0 0 0 0 0 0 210,00
v 129,40 0 749,55| 0 0 0 0 0 0 878,95
\Y 3.071,90 0] 15.96512| 0 0 0 0] 1.378,14 0 20.415,16
Vi 0 0] 3.572,90| 0 0 0 644,47 1.995,00 0 6.212,37
VIl 2.022,80 1.000,00] 1.844,86| O 0 0 0,00 268,61 0 5.136,27
Vil 6.513,60 0f 13.757,37| O 0 0 604,00 0 0 20.874.97
1X 741,00 0 5.12143] O 9.247,82 0 0 0 0 15.110,25
X 33.971,23| 117.743,96 0l 0 27.000,00{ 476.289,45| 1.084,13| 25.68544 0 681.774,21
X 483,13 0 0 0 0 0 0 0 0 483,13
Xl 100,00 o o 0 0 0 0 0 100,00
Xl 399,76 0 0 0 0 0 0 0 0 399,76
XV 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XV 0 0 o 0 0 0 0 0 0 0
XVI 0 of 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL| 48.160,23| 118.802,81| 42.045,55] 0 362.47,82| 476.289,45| 2.828,60| 29.590,18 0 753.964,64

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragao: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 14
Distribuigdo dos Alvaras para Construgao — 1998.

Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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QUADRO 40
Distribuicdo dos Alvaras para Construgao — 1999.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 | R5 R6 M1 M2 E TOTAL |
1 150574 313,10 6.619,60 0O 0 o 39712 0,00 0 8.925,56
1 260129 46380 3.98059] O 0 0 0 0 Q 7.135,68
1l 167272 0 310,03 0 0 0 0 0 0 1.982,75
v 1.753,04 0 o o 0 0 0 0 0 1.753,04
v 450154 216,000 45.389.78] 0 0 0| 1.180,50] 15.430,20 0 66.718,02
Vi 0 0| 26.03574] 0 0 o/ 1.011,90 0 0 2704764
Vi 0 o 16.85764 0 0 0 79,000 1.204.11 0 18140,75
Vil 7.621,76 o] 21091321] 0 0 o 156,95 5.881,46 0| 224573,38
X 2.04121| 4.07493] 47.030,50[ O 0 0] 30317 0 0 53.449,81
X | 37.337,09| 52.325,19] 14.321,11] 0 0 2.849,14 0| 262332 0] 109.455,85
Xl 2.794,04 0] 8209236 0 0 0] 51493] 12.181,34 0 23.699,67
Xil 750,10 0] 12.77956] 0 0 0 0 0 0 13529,66
Xl 130,60 0 o o 0 0 0 0 0 130,60
XV 95,40 0 o o 0 0 0 0 0 95,40
XV 0 0 o o 0 0 0 0 0 0
XV 1.331,37 97,55 37272] 0O 0 0 43,63 0| 28.615,00 30.460,27
TOTAL| 64.31 6,80| 57.490,57 392.819,84 0 0 2.849,14 3.687,20 37.320,43| 28.615,00 587.098,98

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragéo: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 15
Distribuicdo dos Alvaras para Construcao — 1999.

Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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QUADRO 41
Distribuicdo dos Alvaras para Construgao - 1999.
Regiao Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 | R5 R6 M1 M2 E TOTAL |
I 2.271,06 304,92 1.578,00] 0 0 0 3871 0 0 4.541,08

1l 3.733,28 619,30 1.330,60] 0 0 0 0 0 0 5.683,18
M 2.655.68 0 550,00 0O 0 0 0 0 0 550,00
Y] 1.848,72 0 o o 0 0 0 0 0 1.848,72
Vv 7.958,57 336,000 24.716,89] 0 0 0| 5.764,50] 3.465,08 0 42.241,04
Vi 0 0| 763544 0 0 0| 1.092,67 0 0 8728,11
Vil 0 0| 12.94846] 0 0 0 88,96 839,89 0 13877,31
VIl | 10.074,84 0| 5047510 © 0 0] 350,00 212225 0 63.022,19
X 2.080,89| 4.72246| 3415484 0 0 0] 1.456,00 0 0 42.414,19
X | 52.505,66] 108.761,23]  7.093.26] 0 0 | 58.650,64 0| 3.146,37 0| 230.157,16
X 4.797,77 0 6.187,99] 0 0 0| 408,00 9.188.02 0 20.581,78
Xl 1.139,68 0 765220 0 0 0 0 0 0 8.791,88
Xl 362,25 0 o o 0 0 0 0 0 362,25
XV 310,60 0 o o0 0 0 0 0 0 310,60
XV 0 0 o o 0 0 0 0 0 0
XV 2.601,09 150,00 28250 0 0 0 38293 0| 139.068,88] 14248540
TOTAL| 89.684,41| 114.893,91| 154.605,28] 0 0 | 58.650,64| 9.930,16] 18.761,6] 139.068,88| 585.594,89

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.

Elaboragéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFI

CO 16

Distribuicdo dos Alvaras para Construcédo — 1999.
Regidao Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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QUADRO 42
Distribuicdo dos Alvaras para Construgao — 2000.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 R5 R6 | M1 M2 E TOTAL
I 761,81 0 o o o] o 0 0 761,81
1l 1.144,94 0 o 0 o o 249,60 0 1.394,54
Ml 165,38 0 o 0 o o 0 0 165,38
v 244,05 0 o 0 o o 218,08 0 462,13
V 3.956,56 0 6.070,53] 0 14.712,94] 0 0 0 24.740,03
Vi 72,00 0] 20.579,11] 0 0 0 0 0 24.557,85
Vil 492 27 46613] 10.04822] 0 of o 0 0 11.779,70
Vill 1.216,83 403,32| 52556,74] 0 21.59377] 0 0 0 83.953,24
IX 714,07 0 9.805,93] 0 of o 0 0 0 10.520,00
X 9.935,10| 14.269,44 559625 0 of o 0 0 0 29.800,79
X 1.714,45 0 of o of o 0 0 0 1.714,45
Xl 93,80 0 o © of o 0 0 0 93,80
Xl 307,89 78,99 of o of o 0 0| 76.104,87 76.491,75
XV 432,35 0 5.063,04] 0 49.004,98] © 0 0 0 54.500,37
XV 118,62 0 o] o of o 0 0 0 118,62
XVI 224,46 0 o 0 o o 0 0 0 224 46
TOTAL| 21.594,58| 15.217,88] 109.719,82| 0 85.311,69| 0 467,68 12.862,40 76.104,9] 321.278,92

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaboragéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 17
Distribui¢do dos Alvaras para Construgao — 2000.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area Construida (em metro quadrado).
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QUADRO 43
Distribuicdo dos Alvaras para Construcéo — 2000.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).

RA R1 R2 R3 R4 RS R6 E TOTAL
| 921,20 0 of 0 of 0 0 921,20
Il 1.948,60 0 0 O of 0O 0 2.149,60
1l 186,13 0 0Of 0 o O 0 186,13
[\ 451,06 0 0o o o 0 0 651,99
V 5.769.75 0] 212300 0 441682 0 0 12.309,57
Vi 72,00 0| 3.616,50] O 0 0 0 0 4.737,24
Vi 501,94 703,55 498438/ O 0 0 0 0 6.860,12
Vil 2.154,50 785,70 11.530,48| 0 1.860,00f O 0 0 17.723,80
1X 1.307,15 0 221921 0 of 0 0 0 0 3.526,36
X 24.196,75| 17.353,98| 3.242,20[ O o 0 0 0 0 44.792,93
Xl 2.509,30 0 of 0 o 0 0 0 0 2.509,30
Xl 93,80 0 0 0 0O 0 0 0 0 93,80
Xl 597,39 200,00 0 0 0 0 0 0| 267.403,20 268.200,59
XV 652,02 0] 890000 O 96.184,04| O 0 0 0 105.736,06
XV 137,12 0 0 0 of 0 0 0 0 137,12
XVI 421,50 0 o 0 of 0O 0 0 0 421,50
TOTAL | 41.920,21| 19.043,23| 36.615,77| 0 102.460,86] 0 401,93 3.112,1| 267.403,20 470.957,31

Fonte: Diario Oficial do Municipio — 1994 a abril de 2000.
Elaborag&o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados.

GRAFICO 18
Distribuicdo dos Alvaras para Construcéo — 2000.
Regido Administrativa — Uso Residencial/Area de Terreno (em metro quadrado).
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habitacional no periodo da analise. A diferenca entre o valor total estimado de 47.517
unidades e as 17.812 de unidades apontadas pela ADEMI, aproximadamente 30.000
unidades de moradias pode atribuir-se aos empreendimentos do Viver Melhor, que por
exigéncia da Caixa Econdmica Federal, gestora deste Programa, passaram a ser
submetidos a apreciacédo da Prefeitura e unidades produzidas diretamente pelos usuarios
finais.

As 47.517 de unidades realizadas pelo submercado estruturado de moradias
produzidas atraves da agédo privada e da atuacdo governamental ndo s6 estabelece um
parametro para conhecimento no municipio da relagdo entre a oferta e a demanda por
moradias, como fornece indicadores quanto a capacidade de atuag&o do livre mercado para
atender a demanda demografica, por novas moradias, segundo caracteristicas econdmicas
da populagdo, ou mesmo para reduzir o déficit qualitativo de moradias apresentado no
municipio. Observa-se que a quantidade de unidades produzidas, se aproximaria, apenas
das necessidades de atendimento anual para cobrir o déficit demogréafico, calculado em
8.000 unidades ano, admitindo-se que a oferta por novas moradias desse submercado
atenderia apenas os estratos entre 0 a 5 SM, o que evidentemente n&o corresponde ao
efetivamente ocorrido.
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4. DEFICIT HABITACIONAL EM SALVADOR

4.1. O DEFICIT HABITACIONAL EM SALVADOR'

Além .de controverso, existem poucas informagdes, adequadamente desagregadas,
sobre déficit habitacional e os métodos de seu dimensionamento. Esta realidade refor¢a a
tendéncia ao uso de processos conservadores de conceituacdo do déficit e seu
dimensionamento, como parte de estudos quantitativos integrantes de programas
habitacionais.

O Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada — IPEA, ao produzir, para o Pais, alguns
ensaios a respeito, relata a existéncia de estudos de dimensionamento que vdo da
necessidade de 4 a 20 milhdes de unidades habitacionais para suprir a deficiéncia
acumulada de oferta. Diante deste espectro demasiado amplo, deve-se utilizar metodologia
que possa quantificar a necessidade de novas habitagdes, considerando o déficit enquanto
estoque’, bem como sua evolugéo ao longo do tempo, espacialmente localizada, em fun¢édo
do crescimento demografico®. Este exercicio permitira a formulagao, por parte das agéncias
governamentais, de um dimensionamento capaz de balizar seu planejamento, tanto no que
diz respeito as agbes sociais do governo, nesta area, quanto na orientagdo da agdo da
iniciativa privada, neste contexto.

Como referido anteriormente, trata-se de identificar os elementos basicos que
compdem o déficit habitacional e que estejam presentes nas estatisticas disponiveis. Ndo ha
informagdes disponiveis para quantificar todos elementos teéricos de déficit, mas como os
quantificaveis sdo os mais relevantes, pode-se admitir que os “grandes nimeros” obtidos
sdo bem representativos da situagdo que se pretende analisar.

Coerente com estes principios e desenvolvendo metodologia originalmente
desenvolvida pela Fundagdo Jodo Pinheiro, o IPEA sugere os seguintes elementos para
calculo do estogue de déficit habitacional existente:

a coabitacéo (existéncia de mais de uma familia por domicilio);

rusticidade das estruturas fisicas das habitagGes;

cémodos cedidos ou alugados em imdveis néo rusticos; e

inadequacdo de algumas unidades habitacionais que sdo utilizadas como domicilio de
forma esporadica ou improvisada.

SO

A selegdo destes elementos permite identificar o “core” do déficit habitacional
brasileiro, através de informagfes que estdo disponiveis nas PNAD (Pesquisa Nacional por
Amostras dos Domicilios). Outro componente a ser abordado mais adiante é a evolugéo da
demanda fisica anual por domicilios, em consequéncia da evolugdo demografica e que

I As analises e inferéncias que fundamentam esta parte do Estudo est3o consubstanciadas no Anexo
— Comentérios sobre alguns Estudos contratados para a revisdo do PDDU.”

2 O conceito de estoque é aqui apropriado no sentido de quantidade de habitagdes que deveriam
estar dlsponivels para atender as necessidades do momento, como se fosse um estogue negativo,
fugindo assim ao significado corriqueiro.

3 Considera-se como demanda habitacional demogréfica, a resultante da evolugéo quantitativa das
pessoas e das familias em decorréncia de nascimento, mortalidade, migrag&o e o conjunto de fatores
que embasam os estudos demograficos.

4.94 LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSOCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

4. DEFICIT HABITACIONAL EM SALVADOR

alimenta a demanda fisica do estoque preexistente. As Fotos 17 a 28 ilustram aspectos da
qualidade do espago habitacional em Salvador. '

3
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Foto 17. Habitages rusticas em terrenos alagadigos em Pau da Lima.

Foto 18. Processo de expansao da construgéo de palafitas na regido dos Alagados.
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Foto 19. Qcupagao de encosta na Fazenda Grande do Retiro/San Martin.
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Foto 20. Ocupagao de invasdo do canteiro central da Av. Roberto Santos/Narandiba.
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Foto 21. Processo de auto-construgao.
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Foto 23, Estagios do uso em altura de conjunto de edificagbes na Av. Suburbana,
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Foto 24. Arranjo espacial de encosta com distintos estagios da auto-construgéo
quanto ao nimero de pavimento das edificagdes, em Narandiba.
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Foto 25. Rusticidade d

as construgdes em estagios distintos do uso em altura, no Uruguai.

Foto 26. Tipologias da edificacdo caracteristica de auto-construgdo em distintos estagios, na Ribeira.
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Foto 27, Atuagio de auto-construgdo em Engomadeira.
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Foto 28. Atuacao de auto-construgdo em Engomadeira.
No estudo do IPEA*, encontram-se os dados do Quadro 44, abaixo.
QUADRO 44
Déficit Habitacional - Brasil — 1995 E 1996
N DADOS ANOS TAXAS CRESCIMENTO (%)
VALORES VALORES
1996 (%) 1996 (%) | ABSOLUTOS | RELATIVOS
[ Total de domicilios 39.021.990 100,0 39.795.728 100,0 2,0 -
Coabitagdo __ 2.975.383 7.6 3.322.087 8.3 11,6 9,2
Domicilios rusticos 1.837.801 47 1.849.023 4,6 0,6 -2,1
Cémodos alugados/cedidos 221.136 0,6 187.864 0,5 -15,0 -16,7
Domicilios improvisados 49.000 0,1 49.960 0,1 2,0 0,0
Déficit 5.083.320 13,0 5.408.934 13,6 6,4 4,6

Fonte: PNADs 1995 e 1996, apresentados pela Diretoria de Pesquisa do IPEA

Na PNAD de 1996, verificou-se que, no Brasil, era de 0,93 o indice de domicilios por
familia (correlacionado ao dimensionamento da coabitagdo) enquanto na Argentina e nos
Estados Unidos este indice era de, respectivamente, 1,12 e 1,42. Esta gradagéo
provavelmente esta correlacionada ao nivel de renda média destes paises, ilustrando que o
aumento da renda implica em maior nimero de domicilios por familia (segunda casa de

* Texto para Discuss&o n°s 514 e 559, de setembro de 1997 e abril de 1998, mimeo de Gongalves,
Robson R.
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campo, veraneio, outra localidade por necessidade de servigos, etc.). . Como, no Brasil e
partlcularmente em Salvador houve diminuicdo da renda média no iritervalo entre estas
pesquisas e o presente ano®, preferiu-se, nos comentarios pertinentes apresentados a
posteriori, entender que os fatores observados por ultimo ficariam estabilizados. Iste
significa entender que a correspondéncia entre o nimero de familias e o de domicilios, &
flexivel em fun¢do da evolugdo da renda per capita, -resultando no entendimento de que
eventuais aumentos de renda média podem aumentar o aumento de demanda por
habitacdes nos setores de maior renda, particularmente entre os que detém mais de 20
salarios minimos de renda familiar.

Estas considera¢cdes quanto a correlagdo entre domicilios por familia e o nivel de
renda fica mais evidente, quando se faz o célculo da coabitagdo por estrato de renda. Esta
caracteristica implica na quantificagdo linear (verificada) de um superavit nas camadas de
renda superior. Esta foi a I6gica do estudo do IPEA que optou por deduzir este superavit, do
déficit das familias de menor renda.

Nas contagens deste estudo, preferiu-se a légica ndo linear de considerar como de
equilibrio nos estratos superiores, as situagdes de maior nimero de domicilios em relagéo
as familias. Isto porque para esta faixa de renda, o segundo domicilio ndo é um superavit a
ser colocado no mercado imobiliario. Por isso, ndo faz sentido abater do déficit, das
camadas mais pobres da populagéo, o “superavit” das de maior renda, mesmo porque, além
deste tipo de imbvel ndo ser transferivel para familias com renda inferior tipica dos que néo
tém moradia adequada, ndo ¢é superdvit disponivel ou desmobilizdvel enquanto
dimensionamento de atendimento & demanda por habitagdes; sdo bens a disposi¢do das
familias que os usam ao seu talante. Em conseqiiéncia, nos niveis de renda superior &
razoavel entender que a demanda demogréfica sera atendida por novas moradias, mais do
que pela utilizagdo do estoque “excedente” acumulado até entdo.

Em consequéncia, o dimensionamento do déficit, segundo o IPEA e os conceitos
deste estudo, para o Brasil, era o seguinte em 1995 (Quadro 45):

QUADRO 45
Déficit Habitacional por Regiio Metropolitana — 1995.
DEFICIT .
REGIAO TOTAL DE | TOTAL pg | D'FERENCIAL COMODOS | ToraL DEFICIT
METROPOLITANA | FAMILIAS | pomiciLios| FAMILIAS/ | OOMELICS | alucaposi| T TOTAL/%!
DOMICILIOS CEDIDOS | ,uiDADES DOMICILIOS
Séo Paulo 4.750.620 | 4.438.378 312.242 65.261 33.040 410.543 9.2
Rio de Janeiro 3.213871 | 2.908618 215.253 14.350 23.534 253.137 84
Porto Alegre 1.031.020 977.601 53.419 16.944 3.007 73.370 75
Belo Horizonte 1.010.252 943.539 66.713 1.723 7.136 75.572 8,0
Recife 837.102 734.123 102.979 39.129 3.978 146.086 19,9
Salvador 750.657 690.503 60.054 22.648 9.351 92.053 13,3
Fortaleza 673.323 582.464 80.859 16.397 4.253 111.509 19,1
Curitiba 630.796 592.045 38.751 8.182 1.684 48.617 8,2
Belém 250.729 211.955 38.774 613 4.286 43.673 206
Total 13.148.270 | 12.169.226 979.044 185.247 90.269 | 1.254.560 10,3

Fonte: Dados basicos do IPEA e célculos préprios

5 Conforme o Estudo do Emprego e da Salvador Dindmica ~ Faculdade de Economia da UFBA —

. 2000.
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A analise do déficit habitacional nas regides metropolitanas brasileiras em 1995
permite concluir que o déficit (do ndmero de domicilios) em Salvador, 13,3%, &€ pouco
superior a media nacional de 10,3%. Os maiores déficits encontram-se em Belém (20,6%),
Recife (19,9%) e Fortaleza (19,1%). Importante ressalvar que em Belém quase ndo ha
domicilios rusticos, havendo, entretanto maior propor¢do de comodos alugados e cedidos,
bem como a coabitagdo que, no caso, pode implicar diferencas socioculturais a serem
resgatadas da analise linear dos nimeros apresentados pelas capitais do norte-nordeste. A
tendéncia recente de retardar o afastamento, por parte dos filhos, da casa dos seus pais,
para constituir familia autdnoma ou independizar-se®, fenémeno que ocorre em todo Pais,
como provavel consequéncia da deterioragdo do nivel de renda, talvez seja mais forte nas
regides mais pobres onde a cultura do sentimento familiar (a familia além do ntcleo inclui
ascendentes, descendentes e primos) mais amplo esta mais presente.

Convém ressaltar que a Regido Metropolitana de Salvador, apesar de possuir 5,71%
das familias e 5,67% dos domicilios das Regides Metropolitanas, apresenta 7,34% do déficit
domiciliar deste mesmo universo. A média do déficit sendo superior a de domicilios, ilustra
uma situacdo, quanto a esta varidvel, mais precaria do que a média das regides
metropolitanas brasileiras, principalmente se forem relativizados os nimeros de Belém onde
ocorreu possivel subdimensionamento de residéncias rusticas. Por outro lado, até mesmo
em termos absolutos, o déficit de Salvador € menor do que o de Recife e Fortaleza.

A distribuicao apresentada no Quadro 46, ilustra o fato de que o déficit acumulado
s6 acontece com significado estatistico para as familias com até 5 SM de renda mensal. Nas
familias com renda entre 5 e 10 SM, estas sdo em nlimero inferior ao niimero de domicilios.
Sob este conceito ha superavit domiciliar. E os domicilios rusticos, improvisados e cedidos,

representam apenas 16% do total de domicilios, tendo pequeno significado no
dimensionamento do déficit.

QUADRO 46

Coabitagdo por Nivel de Renda - RMS - 1997*

e o e N° N° =
NIVEL DE RENDA | it 1as (%) DOMICILIOS (%) COABITAGAD

EM SM (a) (b) (C—a'b)

Sem rendimento 40.977 52 17.591 2,5 23.386
Ate 1 92.094 11,7 72.016 10,1 20.078
Del1a2 113.817 14,5 99.744 14,0 14.073
De2a3 106.376 13,5 96.235 13,5 10.141
De3ab 136.177 17,3 131.831 18,4 4.346
De5ail0 134.297 171 134.709 18,8 -412
De 10 a 20 72.427 9,2 73.668 10,3 -1.241
Mais de 20 69.733 8,9 69.733 9.8 0
Sem declaragio 19.245 2.5 19.245 2,7 0
Total 785.143 100,0 714.772 100,0 70.371

- PNAD/IPEA
fgnéﬁ;i calculados utilizando o critério do estudo do IPEA, pois coabitagéo n&o consta da publicagéo do IBGE.

I
8 considerando variaveis sécio—agtropolégicas, pode:se _admit_ir fatores de mudanca cultural, como o
aumento da liberdade na educacdo retardando a urgencia da mdependentizagéo, fatores de
conjuntura econémica de desemprego e queda do nivel de renda impedindo a independéncia, bem
como conjunturas de violéncia de carater policial que também fortalecem decisdes de manutenggo de
unidade familiares mais agregadas.

410§

LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSOCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITACAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

4. DEFICIT HABITACIONAL EM SALVADOR

Desta faixa de renda, em diante, aumenta o nimero de domicilios em relagdo as
familias (superavit), deixando mais claro que, enquanto estoque de déficit habitacional,
estes estratos de renda podem ser quase desconsiderados. Isto significa que qualquer
programa que néo considere a resolugcao da demanda das familias que ganham até 1 SM e
as sem rendimento, estara ignorando 51,3% do déficit. Se for incorporada a demanda dos
que ganham até 2 SM, o estrato atingira 73,4% do total e, até trés, atinge-se o
impressionante percentual de 88,6%. Considerando-se familias com renda até 5 SM, a
proporcéo do déficit atinge 96,7%.

A consequéncia desta abordagem € a da conscientizagdo do fato de que os
programas existentes de financiamento de moradia, mesmo os de cunho mais popular, ndo
consideram ou atendem a maior parte da demanda, ilustrando e justificando o paulatino
fendmeno de criagdo/operacao/construcdo de sistemas econdmicos, ditos informais, que
vicejam a parte do circuito tradicional e formal e tém adquirido renovada importancia.

Simetricamente, os programas que atendem as familias com renda entre 3 a 5 SM
atingem apenas 8,1 % do déficit acumulado. Este Ultimo estrato seria o do universo a ser
atendido pela URBIS que, no entanto, em decorréncia do custo de construcéo e limite de
comprometimento da renda familiar, s6 pode atender familias de estrato superior a este
nivel de renda. Ou seja, a maior parte dos investimentos da URBIS e INOCOOP (na prética
atendendo familias com renda entre 5 e 10 SM) atende familias com faixa de renda superior
aquelas que, através de meétodos indiretos de dimensionamento, apresentam significativo
déficit de habitagoes.

Nos periodos 1963/1987 e 1996/2000, (no intervalo 1987/1995, n&o houve
construgdes) a COHAB, AMESA e URBIS, construiram 43.265 unidades domiciliares
enquanto o INOCOOP construia 37.177 no periodo 1969/1994. Média de 1.428 unidades
ano por parte da URBIS e antecessoras do governo estadual e média de 1.829 unidades
ano no caso do INOCOOP. Esta média mantida nos anos em que ndo houve investimento
neste produto, teria melhorado muito a situacdo de déficit para estes segmentos de renda
entre 5 e 10 salarios minimos.

Continuam fora deste circuito os de menor renda, exceto quanto aos programas de
lote urbanizado e recuperagdo de bairros populares que permitem atender familias com
renda inferior aos 5 salarios minimos, mas que tém tido menor expressao quantitativa.

Abordando agora a situacao empirica do déficit no caso da Regido Metropolitana de
Salvador, calcula-se (Quadros 47 a 48), o significativo déficit de 112.075 unidades
domiciliares. Conforme referéncia anterior, 96,7% deste déficit encontra-se entre as familias
de renda até 5 salarios minimos mensais, sendo coabitacdo (identificando os subtotais até 4
salarios minimos do Quadro 46) responsavel por 66,4% deste total. Outro item relevante
neste dimensionamento é o de domicilios rusticos com 29,4% do total, globalizando, com a
coabitacdo, 95,8% do agregado’. Significa dizer, que estas sdo as principais situagdes de
desconforto habitacional que tem so_frldo a populagdo sem condicbes de resolver
adequadamente seu problema de moradia.

Adicionando os demais critéri_os de verificacdo estimativa do déficit habitacional,
pode-se construir o Quadro 47 a seguir:

[
7 cémodos Alugados e Cedidos totalizam 3,4% e Domicilios Improvisados perfaz 0,7%.
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QUADRO 47
Déficit Domiciliar por Nivel de Renda — QUANTUM - 1997
MVELDE | coumagho | DOMGiuo | powiuo | MO0 | BRI T pgpcy

RENDA =ab IMPROVISADO* | RUSTICO* CEDIDO* MET. IPEA TOTAL (%)

EM SM (c=a-b) (d) (e) 0 ('g ) CORRIGIDO
S/rendimento 23.386 66 1.478 302 25.232 25.232 22,5
Até 1 20.078 202 11.184 831 32.295 32.295 28,8
Dela2 14.073 230 9.508 805 24.716 24.716 22,1
De2a3 10.141 196 5.769 989 17.095 17.095 15,3
De3as 4.346 101 3.958 650 0.054 9.054 8,1
De5a10 412 80 1.336 384 1.398 1.810 1,6
De 10a 20 -1.241 19 229 47 -946 295 0,3
Mais de 20 0 12 88 7 107 107 0.1
S/declaracéo 0 7 1.402 63 1.472 1.472 1,3
Total 70.371 923 34.950 4.179 110.422 112.075 100,0

Fonte dos dados bésicos: PNAD

A mesma informacdo, apresentada em sua proporcionalidade, revela a situagso
descrita no Quadro 48, abaixo:

QUADRO 48
Déficit Domiciliar por Nivel de Renda - RMS em % - 1997.
0 0, 0 —_——
NiVEL DE RENDA FAaiL/;As % N@/ DOMICILI?S g DEFICIT .
EM SM ACUM (%) % (%) %
(a) (b) ACUM (c) ACUM
Sem rendimento 52 52 25 25 225 225
Até 1 11,7 16,9 10,1 12,5 28,8 51,3
Dela2 14,5 314 14,0 26,5 22,1 734
De2a3 13,5 45,0 13,5 40,0 15,3 88,6
De3ab 17,3 62,3 18,4 58,4 8,1 96,7
De5a10 17,1 79,4 18,8 77,2 1,6 98,3
De 10a 20 9,2 88,7 10,3 87.6 0,3 98,6
Mais de 20 8.9 97,5 9.8 97,3 0,1 98,7
Sem declaracéo 2,5 100,0 2,7 100,0 1,3 100,0
Total 100,0 100,0 100,0

Fonte: PNAD

Considerando as proporcionalidades observadas na RMS e os dados absolutos de
domicilios na RMS (690.503) e em Salvador (561.813), pode-se estimar o déficit
habitacional para Salvador, admitindo-se, em termos de “proxi", que o peso da cidade é
determinante na definigdo dos percentuais destas categorias. E preciso sublinhar que estas
simplificagdes permitem construir um quadro de nimeros, aproximados a realidade, que
permitem refletir sobre a evolugdo da situacéo e, consequentemente, planejar e formular
programas. Este exercicio, permitiu construir o Quadro 49, a seguir:
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QUADRO 49
Déficit Domiciliar por Nivel de Renda — Salvador — Quantum 1997
| NIVEL DE g DOMICILIO DOMICILIO COMODO | per ot 1o TAL

RENDA COABITAGAO % - 7 ALUGADO/

EM SM IMPROVISADO RUSTICO CEDIDO* CORRIGIDO
Sirendimento 19.024 54 1.202 246 20513
Até 1 16.333 164 9.098 676 26.257
De1aZ2 11.448 187 7.735 736 20.149
De2a3 8.249 159 4.693 805 13.949
De3as5 3.535 82 3.220 529 7.385
De5a 10 (335) 73 1.087 312 1.459
De 10 a 20 (1.010) 15 186 38 274
Mais de 20 - 10 72 6 91
S/declaragéo = 6 1.140 51 1.185
Total 57.245 751 28.431 3.400 91.170

Fonte dos dados basicos: PNAD;célculos préprios

4.2. O DEFICIT E O MERCADO IMOBILIARIO

Dimensionada a ordem de grandeza do déficit domiciliar de Salvador, com as
informacdes disponiveis, pode-se avaliar a interconexio entre este numero e a agdo do
mercado imobiliario. No estudo do Setor Imobiliario produzido pela EMBRAESP, para a
SEPLAM da PMS, verifica-se®, sistematizando e analisando os dados coletados para 1995 e
1999, que ha uma clara dicotomia entre a agdo do setor imobiliario formal e o déficit
quantificado.

O mercado formal de iméveis tem como piso de renda familiar a ser atendido, as
familias que possuem, pelo menos, uma renda de 8 salarios minimos. Considerando os
dados da pesquisa, admitiu-se um financiamento do imével de valor médio oferecido no
mercado, da ordem de 28,6 salarios minimos mensais. As Fotos 29 e 30 ilustram as
caracteristicas tipolégicas de moradias oferecidas no mercado para populacéo de renda de
8 salarios minimos localizadas em Piraja.

Conseqlientemente, a oferta de iméveis para familias com renda entre 5 e 8 saldrios
minimos, deveriam estar sendo atendida pela CONDER/URBIS e INOCOOP, o que
efetivamente nao ocorreu, conforme descrito na Parte || — “A Acdo dos Agentes Publicos”,
deste Relatério. Para as familias com renda similar a este limite, o mercado imobiliario
formal esta colocando seus iméveis de menor preco. Para a populagdo com renda superior
a esta base de atuacao do mercado imobiliario formal no ha déficit significativo acumulado,
mas sim, principalmente, o que se convencionou chamar déficit demografico, aquele
resultante do crescimento populacional e, portanto a demanda anualmente renovada.

Mas outras informacdes importantes, coerentes  com as informacdes
socioeconomicas disponiveis, principalmente as da evolugéo temporal entre 1995 e 1999,
podem ser extraidas da pesquisa da Embraesp. Além da diminuic&o de 8,9% do ntimero de
unidades domiciliares oferecidas, hguve uma qu_eda de 29,3% na area util meédia, resultando
no decréscimo de 14,3% na area (til total oferecida.

8 \/er analise do Estudo da Embraesp em relatério de andamento.
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Foto 29. Habitag&o produzida pelo mercado formal dirigida &s familias com renda
de 8 SM, em conjunto habitacional em Piraja.
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Foto 30. Hab'rtag:ééo produzida pelo mercado formal dirigida as familias com renda de 8 SM, em conjunto habitacional
em Piraja.

Esta maior “eficiéncia” permitiu utilizar, em 1 999, uma area de terreno 0,48% menor
do que a utilizada em 1995. Permitiu também, reduzir o preco médio do m2 em 4rea (til em
significativos 34,3%°, resultando em precos medios por imével 34,3% menos onerosos.
Redugdo pouco maior do que a da area Ut média. Isto significa que para continuar
atendendo o mercado, foi necessario reduzir os pregos via reducdo da area média de
construgdo do imovel, do prego por metro quadrado, e pequena diminuigio da rentabilidade.
Provavelmente, sempre considerando os dados da pesquisa da EMBRAESP, em fungédo de
descapitalizacdo do setor, os precos dos compromissos anteriores a construcdo na venda
(sinal, entrada e contrato) aumentaram 15,8% de 1995 para 1999. Enquanto isso, o preco
médio das prestacdes mensais (mensais mais intermediarias mensalizadas), em média por
empreendimento, caiu 6,5%.

Coerentemente, com a descapitalizagio observada no periodo, mesmo diante da
escassez de recursos bancarios para habitagdo, houve aumento de 304% no volume
financiado nos iméveis anunciados no mercado de Salvador, e, para estes financiamentos, o
valor médio da prestagéo subiu 11,52%.

Como a ilustrar o problema de queda de renda (diminuicdo da renda pessoal e
domiciliar relatada no primeiro relatério) e volume de negécios imobiliarios em Salvador, de
acordo com a Associagdo Baiana de Administradores de Imoveis, houve uma queda de
26,6% no valor dos aluguéis comerciais ao longo deste ano (2000), inclusive nas valorizadas
areas localizadas proximas da Av. Tancredo Neves e da Av. Anténio Carlos Magalh&es.

® O preco do m2 de drea (itil, segundo a pesquisa imobiliaria realizada pela Embraesp, caiu de
R$1.176,38 em 1995, para R$1.011,39 em 1999.
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4.3. DEFICIT HABITACIONAL DEMOGRAFICO

A demanda anual por habitagbes em Salvador, foi estimada como sendo,
aproximadamente, de 8.334° unidades domiciliares.

O fato das taxas de crescimento demografico definidas para projecdo destas
variaveis serem muito modestas, permitiu utilizar um valor médio de demanda tnico, tendo
em vista que o presente estudo pode considerar apenas ordens de grandeza e ndo numeros
exatos de proje¢cdes que, normalmente, ja comportam algum grau de impreciséo.

A demanda domiciliar, por faixa de renda, considerando a distribuicdo dos domicilios
por renda, observada no ultimo ano para o qual foi feita pesquisa, apresenta-se na Quadro
50, a seguir:

QUADRO 50
Demanda Demografica Domiciliar Anual, por Faixa de Renda.
Niveis de renda em SM Demanda Anual

Sem rendimento 197
Até 1 806
De1a2 1.116
De2a3 1.077
De3ab5 1.476
De5a10 1.508
De 10a 20 825
Mais de 20 780
Sem declaracéo 215
Total 8.000

Fonte: Dados bésicos do relatério anterior.
Elaboragé&o: Luiz Antbnio de Souza & Consultores Associados.

Claro esta que nas faixas de renda superior a 5 SM, had uma demanda por segundo
domicilio que ndo é captada pelo método de quantificagédo utilizado neste estudo que
reproduz a sugestdo metodolégica da Fundacdo Jodo Pinheiro e IPEA. Contudo, mais uma
vez, os valores encontrados sdo perfeitamente compativeis com o objetivo de produzir
grandes numeros capazes de orientar o planejamento publico e privado do mercado
imobilidrio, formal e informal, promovido pelos governos federal, do estado e do municipio,
bem como pela iniciativa privada.

4.4. DEFICIT HABITACIONAL, DEMANDA DEMOGRAFICA E PROGRAMA DE
ATENDIMENTO DA DEMANDA E RESOLUCAO DO DEFICIT.

Para conceber um plano quinzenal de resolucdo do déficit habitacional de Salvador,
construiu-se na tabela a seguir, o dimensionamento do nimero de domicilios que teriam de
ser construidos anualmente, para que tal objetivo fosse alcangado. A admissdo do “proxi”
8.000 como nimero da demanda demografica decorre da observagdo da queda da renda

10 8 334 unidades no periodo 2000/2005 e 8.664 no periodo 2005/2015
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média nos ultimos 5 anos e a existéncia de avaliagdes pessimistas quanto a possibilidade
de reversio deste quadro, reforgada pela diminuicdo da taxa de crescimento demografico,
que resulta em diminuigdo do ritmo de aumento na demanda demografica por novas

habitagoes. -

Deste programa, concebido apenas para fornecer uma ordem de grandeza sobre a
demanda por habitagdes em Salvador, verifica-se que cabe ao mercado imobiiiario formal,
admitida também sua caracteristica atual, oferecer cerca de 1.600 unidades ano, das quais
a componente reducédo anual do déficit € quase irrelevante, no que diz respeito a demanda
das familias com renda de 10 a mais de 20 SM, numero perfeitamente factivel, pois segundo
a ADEMI, as empresas a ela associada produziram 17.812 moradias entre 1993 e 2000,
uma meédia portanto de 2.226 unidades por ano.

Quanto a URBIS e ao INOCOOP, cabera atender & demanda também da ordem de
1.600 habitacdes anuais, no suposto de que estas iniciativas preencham as necessidades
das familias que tém renda entre 5 e 10 SM, média que esta enquadrada na produtividade
desse Instituto no periodo em que atuou de 1979 a 1994. Cabera, entretanto, ao mercado
informal imobiliario, bem como aos programas governamentais de atendimento as
necessidades de domicilios por parte das familias de baixa renda, (sem rendimento, sem
declaragdo e com renda até 5 SM) o que pressupde algum subsidio explicito ou implicito,
construir cerca de 12.200 domicilios/ano para que, ao final de quinze anos o déficit existente
esteja sanado.

QUADRO 51
Programa Anual de Superagido do Déficit e Atendimento da Demanda Demografica — 2000 A

2015

NIiVEL DE ¢ PROGRAMA DEMANDA
RENDA borHCIT | ANUALDE | DEMOGRAFICA PR
EM SM REDUCAO ANUAL
Sem rendimento 20.513 1.368 197 1.565
Até 1 26.257 1.750 806 2.556
De1a?2 20.149 1.343 1.116 2.459
De2a3 13.949 930 1.077 2.007
De3ab 7.385 492 1.476 1.968
De5a10 1.459 97 1.508 1.605
" De10a20 274 18 825 843
Mais de 20 780 780
Sem declar. 1.185 79 215 294
[ Total 91.170 6.078 8.000 14.078

Elaboragao: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados

Admitida a média de 40 m2 por unidade domiciliar, considerada a quota de conforto
minima de10 m2 por pessoa'?, para atender a necessidade minima de area atil, com custos
compativeis, seria necessario construir, anualmente, cerca de 343 (476) mil m2. Admitindo,
ainda, que a soma da média de area construida objeto de alvaras de construgéo, entre 1994

11 s dados dos déficits s&o das planilhas anteriores e os programados referem-se a sugestdes da

equipe.
12 ~onforme determina o Art. 85° do Codigo de Obras - Lei N° 3.903/88
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e 1999, para reurbanizacdo integrada (R4), urbanizacdo integrada (R5), loteamento,
urbanizacéo simples e desmembramentos (R6), e urbanizacéo e/ou reurbanizagéo integrada
(E), foi de 112.431,39 m2, o esforgo adicional necessario tem que ser 4,2 vezes superior ao
acontecido no passado recente. Claro estad que programas do tipo embrido, com ntcleo de
20m2 e com espaco previsto para atingir os 40 m2, através da auto-construgdo, permitirao
desonerar o custo do investimento necessario, pois para construir 238 mil m2 ano, o esforgo
eqiiivale a 2,1 vezes a média dos 6 anos considerados™, o que é perfeitamente viavel, tendo
em vista que nestes anos houve alguns que ndo apresentaram investimentos neste
programa.

Considerando que a demanda anual atual, corresponde a 8,8% do déficit acumulado,
ou de que este equivale a 11,4 vezes a demanda demografica anual, pode-se supor que a
evolugdo do deficit sera muito forte caso ndo sejam adotadas medidas capazes de elimina-lo
ou reduzi-lo.

4.5. DISTRIBUICAO DO DEFICIT DOMICILIAR POR REGIAO ADMINISTRATIVA

Havendo uma estimativa de déficit domiciliar, era de todo conveniente construir
novas consideracdes sobre a distribuicdo espacial destes quantitativos. Com base no
recente Estudo da Secretaria de Planejamento Municipal, baseado nos dados da PNAD
1998, que apresenta a distribuicdo das familias por faixa de renda e regido administrativa,
foi possivel fazer um exercicio de distribuicdo do déficit considerando sua correlagdo com o
nivel de renda da populacédo segundo a pesquisa da PNAD.

Definida a metodologia, utilizou-se os dados elaborados neste estudo para
dimensionar o déficit domiciliar por faixa de renda e distribuiu-se este quantitativo entre as
regides administrativas, nas propor¢cées observadas e citadas no paragrafo anterior.

Entendendo importante construir estimativa, em grandes numeros, que pudesse
verificar territorialmente, no contexto da cidade, onde se localiza o déficit, construiu-se o
Quadro 52, a seguir:

Verifica-se que os maiores déficits, acima de 5% do total localizam-se, pela ordem,
em Valéria (10,65%), Tancredo Neves (9,75%), Sublrbio Ferroviario (9,08%), Sdo Caetano
(8,46%), Pau da Lima (7,69%), Cajazeiro (7,67%), Liberdade (7,54%), ltapoan (7,15%),
ltapagipe (7,04%), Rio Vermelho (6,64%) e Cabula (5,45%), perfazendo um subtotal de
87,13%.

Neste exercicio reflexivo, os dados s&o coerentes com o conhecimento prévio da
cidade, resultando em déficit inexistente para domicilios com familias de mais de 20 salarios
minimos de renda mensal nas regiées administrativas de Cajazeiras, Valéria, Subtrbio, Pau
da Lima, Tancredo Neves, Liberdade e Sio Caetano. Por outro lado o menor déficit
encontra-se na Pituba, apenas 0,7% do total e na Barra com 1,0% do total.

'? Conforme relatério de andamento, os dados do ano 2000 n&o foram considerados pois ndo
abrangem todo o ano e néo ha informagdes sobre a sazonalidade da varidvel, o que impede sua
expansdo para todo ano.
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QUADRO 52 y
Salvador: Distribuicdo Déficit Domiciliar por Faixa Renda e Regido Administrativa — 2000.
N° | REGIAO ADMINISTRATIVA FAIXAS DE RENDA EM SALARIOS MINIMOS TOTAL
RA NOME até 1 1a2 | 2a3 | 3a5 [5a10 [10220[+20 T
1 Centro 1.396 677 606 456 136 22 7 3.299 '}
2 Itapagipe 3.441 1.393 923 | - 546 103 12 2 6.420
3 S. Caetano 3.689 | 2.005 | 1.325 617 71 4 1 7.711
4 Liberdade 3555 | 1496 | 1.116 604 96 8 1 6.877
5 Brotas 2.032 710 611 418 124 24 7 3.926
6 Barra 305 120 160 168 86 32| 21 892
7 Rio Vermelho 3.673 | 1.148 706 400 98 20 7 6.051
8 Pituba 203 77 94 111 76 35| 23 619
9 Boca do Rio 1.603 515 411 312 116 30 11 2.997
10 Itapoan 3.640 | 1.476 875 421 87 15 6 6.519
11 Cabula 2.139 1.248 920 527 126 16 2 4978
12 Tancredo Neves 5275 | 1.809 | 1.171 543 81 6 1 8.885
13 Pau da Lima 3.873 1.503 | 1.038 486 103 9 1 7.012
14 Cajazeiras 2958 | 1.817 | 1.428 720 68 4 0 6.995
15 Valéria 5405 | 2.242 | 1.461 546 52 3 0 9.710
16 Subuirbios F. 4230 | 2.137 | 1.249 580 68 5 1 8.279
Total 47.417 |20.373 [14.093 | 7.463 | 1.492 244 | 88 91.170

Elaboragéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados

Com percentual entre 1% e 5%, encontram-se Brotas (4,31%), Centro (3,62%) e
Boca do Rio (3,29%), totalizando 11,22% do déficit da cidade.

Este estudo permitiu construir nimeros que consubstanciam as reflexdes teéricas,
com alguma base empirica, 0 que permite ao analista construir hipéteses em bases mais
solidas para o planejamento da cidade, bem como para uma politica habitacional, tanto para
as empresas do setor imobilidrio da cidade, quanto para a Seplam em seu papel de
planejadora da cidade enquanto bem publico e de uso e interesse social.

N&o foram feitas elucubragbes quanto a distribuigdo territorial do programa de
resolugédo do déficit em 15 anos, posto que neste caso ndo mais estdo envolvidas variaveis
quantitativas pretéritas, mas sim a disponibilidade de area, a politica de governo e a
concretiza¢do dos programas governamentais.

Na verdade, pode-se imaginar a relagéo entre areas livres e as 4reas necessarias a
construgdo do numero de moradias quantificado. Seria possivel conceber que fossem
construidos, para sanar os déficits localizados neste estudo no préprio bairro, em quinze
anos, 9.108 embrides' em Valéria, 8.255 em Tancredo Neves, 7.616 no Subirbio, 7.019 em
Sdo0 Caetano, 6.203 em Cajazeiras, 6.414 em Pau da Lima, 6.167 na Liberdade, num
subtotal de 50.782 domicilios em area do Miolo ou préximo a ele. Se se considerar a
demanda, por embrides, de 5.757 em Itapagipe, 4.307 no Cabula, 3.353 em Brotas e 2.679
no Centro, perfazendo um subtotal de 16.096, verifica-se que a demanda representada pelo
déficit na AUC mais o miolo que est4 sendo atendida pelo projeto do Metrd, atinge 66.878
moradias, ou 73,4% do déficit estimado. Por outro lado, considerando a Orla incluindo
Itapoan, Boca do Rio e Rio Vermelho, que apresentam proporg&o razoavel de populagéo de
menor renda, além de Barra e Pituba, tem-se a necessidade de 15.005 moradias, ou apenas
16,5% do total.

14 Atendimento da demanda habitacional das familias que tém até 3 SM de renda.
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Este, porém é um exercicio que deve ser feito levando em conta a decis&o do poder
publico de instituir programas pertinentes e, por parte da iniciativa "privada, de fazer
incorporagdes. Fica, entretanto, oferecido um norte quanto ao nimefo necessario de
moradias, sua estratificacdo segundo a renda de seus moradores e sugestdes quanto a sua

localizagao.

4.6. A PROPOSITO DO DEFICIT E UMA POLITICA HABITACIONAL

A analise das informagbes disponiveis permitiu confirmar que o mercado de
habita¢des atende as necessidades formais e informais dos habitantes de Salvador. A maior
parte da populagéo, quer dizer do mercado, atua & margem da legisla¢éo urbanistica e da
edificagéo (legalizagéo de terrenos, construgdes, normas construtivas, etc.) Distribuindo os
domicilios sem declaragéo de renda entre as demais faixas, respeitada a proporgdo entre
elas, conforme consta da tabela abaixo, observa-se que 60,01% das familias tém renda
familiar que as excluem, quase totalmente, dos programas habitacionais de govemo, com
excegdo dos programas de urbanizagdo nas areas de risco e congéneres. Na faixa das
familias que tém entre 5 e 10 salarios minimos de renda, segmento que comecga a ser
atendido pela CONDER/URBIS, encontram-se 19,37% do total. E acima desta faixa que o
mercado formal imobiliario, comega a atender demanda, pois foram encontradas ofertas de
imével que poderiam ser adquiridos por familias com renda a partir de 8 salarios minimos.
Isto significa que o mercado imobiliario formal de Salvador esta direcionado para atender a
demanda de apenas 20,62% do mercado.

O problema néo é, apenas, de n3o percepgéo, por parte dos empresarios do setor
imobiliario, do maior nicho de mercado. O segmento encontra-se totalmente descapitalizado
e ndo existe solugéo de financiamento para a grande maioria da populagio soteropolitana.
Além disso, a normatizacdo formulada pela autoridade municipal, ndo conseguiu conceber
normas que permitam a convivéncia de licengas formais com a capacidade
construtivoffinanceira da populagdo, bem como sua capacidade de pagamento e renda,
mesmo com a utilizac&o do processo de auto-construgio

QUADRO 53
Demanda Anual e Acumulada em Salvador - por faixa de renda.
NIVEL DEMANDA DEMANDA DEMANDA DEMANDA DEMANDA
EM SM ANUAL % ACUMULADA % ACUMULADA
Sem rendimento 197 2,46 2,46 2,53 2,53
Até 1 sm 806 10,08 12,54 10,36 12,88
De1a2 1.116 13,95 26,49 14,34 27,22
De2a3 1.077 13,46 39,95 13,84 41,06
De3ab 1.476 18,44 58,40 18,95 60,01
De5a10 1.508 18,85 77,25 19,37 79,38
De 10a 20 825 10,31 87,55 10,59 89,97
Mais de 20 780 9,76 97,31 10,03 100,00
Sem declaragdo 215 2,69 100,00
Total 8.000 100,00 - 100,00 -

Fonte: Demanda anual no Quadro 49 e célculos da equipe
Elaborag8o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados
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Considerando, entretanto, o programa de resolugédo do déficit acumulado em 15
anos, os valores ficam maiores: -

QUADRO 54
Programa Quinzenal de Atendimento Déficit Habitacional e Demanda Demografica

RENDA DEFiCIT - (%) P, A | DEMANDA | PROGRAMA %

EM SM ESTUDO ACUMULADO| oenicio | ANUVAL ANUAL DEMANDA
Sem rendimento 20.513 25 225 1.368 197 1.565 11,1
Até 1 26.257 28,8 51,3 1.750 806 2556 18,2
Dela2 20.149 2,1 734 1.343 1.116 2.459 17,5
De2a3 13.949 15,3 88,6 930 1.077 2.007 14,3
De3a5 7.385 8,1 9.7 492 1.476 1.968 14,0
De5a10 1.459 1,6 983 97 1.508 1.605 11,4
De 10220 274 03 98,6 18 825 843 6.0
Mais de 20 - 98,7 780 780 55
Sem declaragéo 1.185 1,3 100,0 79 215 294 2,1
Total 811470 |  100,0 6.078 8.000 14.078 100,0

Fonte dos dados basicos: Tabelas anteriores
Elaboragéo: Luiz Antdnio de Scuza & Consuttores Associados

Havendo condigbes de equacionar de forma equilibrada a atual inequagdo entre
renda da populagdo e custo dos iméveis, pode-se admitir um grande florescimento dos
negdcios na area da construgdo civil de moradias, com a conseqiente dinamizagio na
oferta de empregos e atividades comerciais e de servicos em geral, que costuma ser
significativa quando este setor supera a recessdo que, como foi observado, ainda encontra-
se bastante pronunciada no ano 2000.

Nessa dire¢éo, um conjunto de medidas poderso ser adotadas, sobretudo no
que tange ao barateamento do custo da construgdo, que estdo detalhadas na parte relativa
a Conclusdes e Recomendagdes deste Relatério. Contudo, cabem algumas breves
consideracdes diretamente associadas a definiio de uma politica orientada para redugio
do déficit habitacional, segundo faixas de renda familiar. Pode-se, portanto, sublinhar que
para atender familias com renda de até 3 salarios minimos, deve continuar a haver subsidio
através de programas como o Viver Melhor e o incentivo & auto-construggo, facilitando o
registro do imével e a compra do material, sem doagdo. O que se da a um privilegiado,
impossibilita a concessdo do “favor” a outro.

Para as fan]ilias de 3 a 5 salarios minimos, justifica-se o0 mesmo procedimento, mas
com menos subsidio.

Manter os programas elaborados pela CONDER e INOCOOP, utilizando recursos
publicos. Quando do uso de fundos para urbanizagéo, o estado assumira a responsabilidade
pelo retomo. Entretanto, conjugado com a medida de barateamento de custos, deveria
haver um esfor¢o de diminuicdo da escala dos empreendimentos, visando utilizar terrenos
de menor extens&@o e empresas com menor custo administrativo.

Portanto, se deveria incentivar a organizagdo de novos empreendedores capazes de
aproximar sua pratica administrativa dos procedimentos da auto-construgdo, na linha de
marketing, treinamento, mas, principalmente, de acordo com a filosofia tributaria do SIM e
do SIMPLES, que talvez possam viabilizar a formalizagdo destes negécios, que nunca
devem perder de vista a qualidade técnica dos seus empreendimentos.
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Para efeito de ordem de grandeza, entende-se que o custo anual aproximado de
construgcdo das moradias propostas, ndao considerando o que é subsidiado e o que é de
responsabilidade do morador, & da ordem de:

QUADRO 55
Estimativa do Custo de Construgido do Programa Anual Considerando o Déficit
FAIXA DE RENDA PROGRAMA ANUAL CUSTO UNITARIO — R$ CUSTO TOTAL - R$
Até 3 salarios minimos 8.587 7.000 60.110.302,00
De 3 a 5 salérios minimos 1.968 8.000 15.746.544,00
De 5 a 10 salarios minimos 1.605 20.000 32.104.960,00
TOTAL 12.161 - 107.961.806,00

Elaborag&o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados

Considerando que utilizando a auto-construcdo pode-se obter uma redugédo de
37,5%'" do custo da construgdo, que parte significativa do custo podera e devera ser
providenciada ou da responsabilidade do futuro morador, a cifra estimativa a que se chegou,
& muito aquém da que o “bom senso” costuma admitir. Ressalte-se, no entanto, que o custo
de implantacéo de infra-estrutura externa aos domicilios ndo esta aqui considerado por ser
de responsabilidade, direta ou indireta, do setor publico. No caso de Salvador, onde o
programa Bahia Azul estara implantado em 2002, bem como esta sendo acompanhado de
sistemas simplificados onde a rede geral ndo tem condigdes de acesso direto, pode-se dizer
que o maior 6nus de infra ja esta sendo enfrentado.

Alem disso, a partir do 16° ano, teoricamente resolvido o problema do déficit
acumulado, pelo menos daquele indicado por esta metodologia e tipologia, mediante
aplicacdo do programa de metas habitacionais sugeridos, o programa anual, reduzir-se-a
em 5.391 moradias para estas faixas de renda, conforme detalhamento a seguir:

QUADRO 56
Estimativa de Custo Total do Programa Anual apé6s Extingdo do Déficit
FAIXA DE RENDA PROGRAMA ANUAL | CUSTO UNITARIO - R$ CUSTO TOTAL —R$
Até 3 saldrios minimo 3.196 7.000 22.372..000,00
De 3 a 5 saldrios minimos 1.476 8.000 11.808.000,00
De 5 a 10 salarios minimos 1.508 20.000 30.160.000,00
TOTAL 6.180 - 64.340.000,00

Elaboracéo: Luiz Anténio de Souza & Consultores Associados

Quanto ao mercado correspondente as familias com mais do que 10 salarios
minimos de renda, a demanda ja vem sendo atendida pelo mercado imobiliario existente.
Pode-se, entretanto, sugerir a estes empresarios que existe um amplo leque de demanda
em bairros que ndo tém sido considerados, bem como alerta-los para o fato de que as
margens obtidas em negécios de menor valor, certamente em decorréncia das ndo
economias de escala, sdo muito mais elevadas, destacando-se ainda que o volume da
demanda é muito superior, sem prejuizo do conhecimento que a inadimpléncia em familias
de menor renda costuma ser bem menor do que em faixas de renda mais elevada.

5 avaliagdo estimativa, conservadora, da equipe para efeito de permitir as reflexdes acima.
4117

LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSOCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM SALVADOR
RELATORIO FINAL

4. DEFICIT HABITACIONAL EM SALVADOR

Como medida de apoio a este plano, particularmente no que diz respeito ao registro
de iméveis, bem como a toda atividade de planejamento municipal, recomenda-se
fortemente a produgdo, em meio digital, do cadastro dos iméveis de Salvador,
compatibilizando-o e “cruzando informagdes com os Cartérios de Iméveis da cidade,
oferecendo transparéncia e eficiéncia neste controle. Eis outra area na qual poderia ser feita
parceria com as Faculdades de Arquitetura e Direito.

4.7. ALGUNS ESTUDOS CONTRATADOS PARA O PDDU - COMENTARIOS

Revendo os dados da avaliagdo socicecondmica constantes dos estudos que
embasaram as projegdes do mercado imobiliario de Salvador', optou-se pelos estudos que
incluiram em suas reflexdes os que incluem dados empiricos da amostragem realizada pelo
IBGE em 1996, por terem captado importante modificagéo, diminuigéo significativa, na curva
de evolugdo demografica de Salvador.

Admitiu-se que a populagdo de Salvador em 1995 era de 2.183.589 habitantes,
com base no levantamento realizado pelo IBGE em 1996, que chegou a um total de
2.211.549 pessoas. A Secretaria de Planejamento da Prefeitura de Salvador referendou
estudo demografico que apresenta para o ano 2005, uma populagdo de 2.589.705
habitantes e, para 2015, um total de 2.926.458.

Quanto a distribuicio da populagdo, nos anos horizontes, pelas regides
administrativas, inicialmente, foram feitas considera¢es independentes com base na
evolugéo, observada nos censos, da participagdo relativa dos habitantes de cada Regi&o
Administrativa — RA em relagdo a populagéo total do municipio e, em seguida, com critérios
semelhantes, sua distribuigdo por Zonas de Informag&o. O calculo independente deveu-se
ao fato de que n&o se deve, como foi feito no exercicio anterior, projetar linear e
acriticamente as tendéncias observadas. Estas tendéncias, admitidas, levariam ao
esvaziamento habitacional da &rea urbana consolidada e histérica. Optou-se por admitir
diminuic&o relativa, mas ndo queda significativa dos niimeros absolutos.

Assim procedendo respeitou-se a percepgdo de que a populagdo de Salvador,
majoritariamente de baixa renda, busca alocar-se, na medida em que haja espago
disponivel de baixo custo imobiliario, na 4rea urbana consolidada. Admitindo-se a
preservacéo das densidades nas areas ocupadas (opgdo conservadora, pois tem havido
tendéncia de aumento da densidade liquida) prevé-se pequena expansdo concentrada no
Suburbio e no Miolo da cidade, e preservagdo da ocupagdo nas 4reas consolidadas, sem
prejuizo da expansdo significativa em diregdo ao litoral norte, entretanto sem maior
expresséo relativa na cidade. Estes nimeros sdo inclusive coerentes com o impacto do
Metrd que esta sendo construido e que atende prioritariamente aquelas 4reas.

'6 planejamento, Pesquisa, Consultoria e Assessoria Ltda. como parte do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de Salvador, através da SEPLAN Secretaria de
Planejamento Municipal em setembro de 1999

17 Como o dado basico refere-se a 1996, calculou-se o ano de 1995, com base em interpolago

geometrica.
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QUADRO 57
Distribui¢gdo da Populagdo
REGIAO AREA _ POPULAGCAO DENSIDADES

ADMINISTRATIVA [ (HA) 1996 2000 2005 2015 1996 2000 2005 [. 2015 ]

Centro 69311 84923| 84971| 84942 85160 | . 12252 | 12259| 122,55| 12267,

Itapagipe 697,02 | 147620 | 150520 | 155382 [ 158028 ] 211,79 21595| 22292 22672
S&o Caetano 907,41 203003 | 218497 [ 221679 | 238214 | 22372 240,79 | 24430 | 262,52
Liberdade - - 67457 | 178357 | 186936 | 186459 | 187293 |  264,40| 277,12 | 27641 277,65
Brotas 11226 | 181707 | 195676 | 198371 | 213339 16186 | 17431 176,71 | 190,04
Barra 53043 | 67245| 70405| 69922 | 70235 126,77 13273 | 131,82 132,41
Rio Vermelho 67643 | 170162 | 180867 | 183869 | 185537 | 251,56 | 267,38 271,82 | 274,29
Pituba 8154 | 68373 | 75260 | 80799 | 91598 83,85 92,30 99,09 | 112,34
Boca do Rio 1324,16 | 92882 | 106821 | 121716 | 158614 70,14 80,67 9192 11978
itapoan 820353 | 158521 | 189121 | 217535| 263381 19,11 22,80 26,23 31,76
Cabula 1010,72 | 121186 | 138381 [ 152793 | 190220 11990] 13691 151,17 | 18820
Tancredo Neves 142387 | 169043 | 188150 | 204587 | 234117 11872] 13214 14368| 16442
Pau daLima 2388,32 | 164804 | 189607 | 213910 | 254602 69,00 79,39 89,56 | 106,60
Cajazeiras 224847 | 114990 | 131098 | 147613 | 190220 51,14 58,31 65,65 84,60
Valéria 2288,32| 54005 63121 72512 | 90720 2364 27,58 31,69 39,64
Suburbio 4081,27 | 232563 | 255884 | 274250 | 310497 56,98 62,70 67,20 76,08
lihas 225249 | 2075 2428 3367 | 4682 0,92 1,08 1,49 2,08
Total" 31428,12 | 2211549 | 2427745 | 2589705 | 2926458 70,37 77,25 82,40 93,12

Fonte: IBGE/PMS/SEPLAM.

Elaborag&o: Luiz Antonio de Souza & Consultores Associados

Obs.: A distribuig@o entre as RAs foi feita com base no exercicio das projegdes das proporgdes; os dados totais de populaggo
projetados para 2000, 2005 e 2015, s&o do Estudo Demografico da PPCA

4.7.1. Renda

A renda mediana dos ocupados entre os periodos 1987-88 e 1996-98, caiu de
R$312,00 para R$267,00, segundo o Estudo do Emprego e da Salvador Dinamica, realizado
pela UFBA. Quanto a renda das familias, para o mesmo periodo, houve uma queda de
23,0%, passando de R$1194,00 para R$919,00.

A SEI/SEPLANTEC estimou o PIB de Salvador para 1996 em US$14,9 bilhdes, uma
renda média per-capita de US$6.546,82, um PIB per populagéo ocupada de US$16.855,20.
Tais nimeros indicam uma renda média mensal dos ocupados e rentistas da ordem de
US$1.404,60, o que permite admitir confortavelmente o valor a que chegou a pesquisa da
UFBA para a renda das familias: R$919,00 (o délar no periodo estava préximo do valor do
real) em 1998, cerca de 14,04% do PIB per capita anual.

Considerando a possibilidade do PIB da regido crescer, nos 7 anos seguintes a
1998, a uma taxa média de 3,57% ao ano, (o volume de investimentos publicos na cidade,
bem como o volume em empreendimentos privados, permitem supor que a taxa de
crescimento em Salvador sera maior do que a média do Pais), comegando com taxas baixas
em 1999 e 2000, acelerando até 2005, o PIB estaria neste ano em US$19,04 bilhdes.
Admitindo, entretanto a taxa mais conservadora de 3,0% para o periodo 2005 a 2015, o PIB
chegara a US$25,59 bilhges.

18 296 em 1999 e 2000, 3% em 2001, 4% de 2002 a 2003 e 5% em 2004 e 2005.
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QUADRO 58
Evolucdo da Renda de 1998 a 2015
- PIB = PIB/US$ Renda(*)
ANO USS bilhdes Populagdo per capita Domiciliar - -
1996-98 14,80 2275915 6546,82 919,17
2000 15,50 2427745 6384,53 896,39
2005 19,04 25897056 7352,19 1032,25
2015 25,59 2926458 8744,36 1227.71

Fonte: IBGE/PMS/SEPLAM.
Elaborag&o: Luiz Antdnio de Souza & Consultores Associados

(*) média, admitindo-se que o conceito de familia e domicllio s&o iguais.

Quanto ao calculo do nimero de domicilios a partir das projecoes de habitantes, foi
necessario recorrer ao material disponivel no relatério da TC/BR entendendo-se que seus
indicadores e proporcionalidades eram representativos para a época. Conseqlientemente
utilizou-se o indice de pessoas por domicilio, disponivel por Macro Zona, para calcular o
namero de domicilios.

Quanto a atribuigdo da renda média domiciliar por RA, ou Macro Zona, procedeu-se
de forma similar. Admitindo-se como indice 100, a renda média da cidade, verificou-se o
indice observado, por Macro Zona, na pesquisa da TC/BR, e utilizou-se estes indices em
relagdo a renda meédia calculada para os anos horizontes, para efetuar o calculo da renda
média de cada zona analisada.

O estudo de Demanda de Transporte Coletivo de Salvador, feito pela TCBR para a
SETPS é muito consistente na determinagdo dos valores relativos das varidveis basicas e
derivadas do transporte coletivo™. A populagdo de 1995, residente em Salvador, segundo a
pesquisa domiciliar do estudo, era de 2.364.592 pessoas, enquanto com base nos censos
de 1991 e contagem domiciliar de 1996, ambos produzidos pelo IBGE, o0 mesmo total seria
de 2.183.589. A superestimativa da populagédo para 1995, na pesquisa domiciliar, resultou
da ndo disponibilidade, a época, da contagem domiciliar de 1996. Corrigido 0o excesso no
numero de habitantes, as distribuigdes proporcionais mantém sua validade.

Contudo, no que diz respeito & analise da distribuigdo da populagéo futura entre os
bairros, a tendéncia observada da diminuicdo do crescimento da area de urbanizagdo
consolidada - AUC, deve-se ponderar que esta ainda mantém 45% da populagdo residente,
47% da populagdo ocupada e 45% da populagédo estudantil. Além disso, o tragado que esta
sendo implantado do Metr6, permite supor que as taxas de crescimento na AUC e Miolo
serdo aceleradas além do que indicam as tendéncias pretéritas.

O Estudo Demografico com Projecdo de Populagdo para Salvador e Regido
Metropolitana — 1999 — 2020, ¥ foi muito bem realizado em sua parte estritamente
demografica. Contudo, no que diz respeito a espacializagao/distribuicao geografica das
variaveis consideradas, convém manter postura critica.

19 Todos estudos aqui utilizados foram analisados em relatérios anteriores.

2 pjanejamento, Pesquisa, Consultoria e Assessoria Ltda. como parte do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de Salvador, através da SEPLAN Secretaria de
Planejamento Municipal em setembro de 1999.
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Quanto a projegdo da populagdo pelas RA da cidade, construiu-se matriz de
“atratividade” considerando a caracteristica de cada area, crescimento geométrico anual de
cada regido, nimero de estacdes de metrd que serdo construidas nessas regides,
construgdo de novas vias expressas que atravessardc estas regides. Feito este exercicio,
procedeu-se a “compatibilizacdo” dos valores alcangados com o valor obtido para Salvadar

como um todo, com base na projecdo demogréfica sistémica.

A andlise das variaveis permitiu observar que o principal crescimento de Salvador
ocorreu nos bairros de populagdo com baixo nivel de renda. Ou seja, a variavel principal de
alocacéo da populagdo de Salvador, consiste em perceber quais areas oferecem o menor
custo de ocupagdo. Para l& serdo orientadas, pelo “mercado”, as grandes levas de
demandantes por novos domicilios “informais” que caracterizam a ocupagéo das edificagdes
soteropolitanas.

Esta evolugdo explica a evolugdo acelerada do miolo (também dinamizada pelo
programas governamentais de habitagdo popular — em sintese também originéria da politica
de aquisicdo de glebas extensas de menor valor — a exceg¢do de Mussurunga decorreu de
um processo de invasdo que o poder publico oficializou) e do Suburbio. A oferta de estagoes
do Metré ao longo destas areas, valorizara os terrenos nas imediagdes das estagbes e de
suas proximidades, mas ndo modificara a hierarquia de valores imobiliarios existente entre
os bairros ocupados pela populagdo com alto nivel de renda e os bairros ditos de “periferia”
(em Salvador a Periferia muitas vezes encontra-se no meio de &reas valorizadas). Isto
significa que a existéncia destas estacdes acelerara tendéncia ja observada na ocupacao de
Salvador: a expansdo em altura, através da venda ou concessdo do direito de uso das
“lajes” disponiveis, provocando elevado adensamento da ocupagéo domiciliar.

Consequientemente, a opgdo por técnicas mais singelas de projecéo que nao entrem
em conflito com a légica de evolugdo espacial da cidade, mas sempre coerente com as
projecdes globais apresentadas para Salvador no estudo analisado, permitiram projetar a
populagdo de cada Regido Administrativa ou Macro Zona, conforme a taxa geométrica de
evolugdo de sua participagdo no quantitativo global da populagdo observada nos ultimos
censos e observar que esta mesma evolugdo de dados indica que as taxas de evolugao
tendem a perder seu impacto, reduzindo seu ritmo de expanséo e até mesmo revertendo
tendéncias.

QUADRO 59
Demografia e Oferta de Trabalho (%)
1980-91 1991-96
Taxa crescimento anual da populacéo 3,2 1,3
1980 1996
PIA (populagéo de 15 a 64 anos) 59,8 67,1
1987-88 1996-98
Recém imigrados na PEA 71 50
Participagéo das Mulheres na PEA 44,6 48,0
Desemprego aberto” 12,2 15,6
Desemprego total* 15,6 21.3

Fontes: Censos demogréficos, PED e UFBA.
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Por forca da evolugdo destas varidveis, ao tempo em que se estabeleceu uma
tendéncia recessiva na economia, o desemprego alcangou, em agosto de 1998, a
impressionante.

Os dados apresentados pela UFBA em relagdo a renda, por serem tecnicamerite
sustentaveis e abordarem periodo posterior ao das pesquisas utilizadas pelos outros
trabalhos, acrescenta tendéncias que alteram a projecao das informacdes.

A renda das familias em Salvador caiu 23,0%, entre 1987-88 e 1996-98, tendo
havido diminui¢ao de renda para todos os tipos de chefia familiar (ver Quadro 68 a seguir)

QUADRO 60
Rendimento das Familias de Salvador (Valores em reais de agosto/1998)
RENDA FAMILIAR 1987-88 1996-98
(exclusive zero) R$ (média) % R$ (média) %
Renda familiar total 1.194,00 100,0 919,00 100,0
Familias c/chefe informal 1.227,00 18,3 928,00 245
Demais familias 1.186,00 81,7 917,00 75,5
Familias chefiadas por homens 1.193,00 75,5 913,00 71,7
Familia chefiadas por homens informais 1.210,00 12,5 919,00 18,4
Familias chefiadas por mulheres 1.195,00 23,5 937,00 28,3
Familias chefiadas por mulheres informais 1.263,00 5.8 955,00 6,1

Fonte: PED/RMS UFBA/SEPLANTEC/DIEESE — dados para Salvador
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1. Compete a Unido, por preceito constitucional ‘instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano, inclusive habitagdo, saneamento basico e transportes urbanos”,
face fundamentalmente a competéncia exclusiva do govemno central de coordenar e regular
as atividades econdmicas, o crédito e de destinar recursos especificos orgamentarios para
atender a estas diretrizes. Competéncia que se traduz, na capacidade de sua interveng3o,
que gera uma forte influéncia sobre a politica e o0 mercado de habitago que, possui além da
sua dimensdo econémica, uma dimensédo social. Observe-se, que, a habitagdo é tratada
constitucionalmente como direito e garantia fundamental de todo cidaddo. Ao lado disso o
Brasil € signatario, desde 1992, do Tratado dos Direitos Econdmicos e Sociais da ONU, que
estabelece a “moradia digna™ com um direito humano, ao lado de constituir-se em uma das
condigdo de superacao da pobreza.

Como desdobramento dos principios gerais estabelecidos na Constituigdo da
Republica, e apoiada na tendéncia crescente de ampliagdo da autonomia do municipal,
reforcando o sistema federativo nacional, a Lei Orgénica do Municipio de Salvador,
promulgada em 5 de abril de 1990, estabelece em relagéo ao tema da Habitagdo que:

Art.93 O Municipio promoveré e dara apoio a criagdo de cooperativas,
associagoes e outras formas de organizagéo da populacdo que tenham por
objetivo a construgdo de habitagbes e equipamentos comunitarios,
colaborando mediante assisténcia técnica e financeira.

Art.94 O Municipio estimulard& a implantacdo de Ioteamentos e
empreendimentos habitacionais destinados a populagdo de baixa renda,
estabelecendo incentivos a iniciativa privada, entre estes:

| - elaboragéo gratuita de projetos;
Il - implantag&o de infra-estrutura simplificada;

Art. 95 O Municipio desenvolverd uma politica habitacional voltada para o
atendimento da populagé&o de baixa renda, promovendo a urbanizagéo e a
implantagdo de empreendimentos habitacionais destinados a esta
populagéo de baixa renda, assegurando:

I - a redugéo do preco final das unidades imobiliarias;
Il - destinagdo exclusiva aquelas que ndo sejam proprietarias de outro
imoével residencial.

Art.96 O municipio desenvolverd agbes no sentido de promover a
regulanizagdo de Ioteamentos ou parcelamentos de solo irregulares,
observando, para tanto, as normas constantes da legislagéo federal.

! Moradia digna ¢ aquela localizada em terra urbanizada, com acesso 4 todos os servigos piiblicos essenciais por
parte da populagdo que deve estar abrangida em programas geradores de trabalho e renda.
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Passados pouco mais de 10 anos de promulgacgédo da Lei Organica Municipal, e com

base nas andlises realizadas, pode-se formular um diagnéstico geral sobre o quadro
habitacional em Salvador onde se identificam as seguintes questdes:

1.
2.

5

o

PNm

inexisténcia de uma politica habitacional de &mbito Municipal;

instabilidade ou auséncia de instituicdes pulblicas municipais que tratem da questdo da
moradia e do controle das terras publicas;

auséncia de mecanismos de participa¢édo politica e mobilizagdo social para a discussao
e problematizagéo da questdo habitacional no Municipio;

grande dificuldade de acesso & moradia de parcela significativa da populacéo;
intensificacdo do processo de segregacéo socio - espacial dos segmentos sociais abaixo
de 5 SM de renda;

falta de oferta de moradias para os setores sociais abaixo dos 5 SM de renda;

falta de promocéo publica de moradias para locagéo social;

programas habitacionais de carater economicista cuja localizagdo promoveu, entre
outros aspectos a descontinuidade da ocupacgéo urbana, onerando a gestdo do territorio,
e contribuindo para a segregagdo social, entre outras razdes pela falta dos servigos
sociais basico nessas areas;

implantagdo de empreendimentos habitacionais dissociados de um programa de
desenvolvimento urbano e social, condigdo necessaria, em razdo da escala de alguns
destes empreendimentos. Por exemplo, o conjunto Cond. Jardim das Limeiras e Cond.
Nova Cidade, construidos em 1997, na estrada Canabrava-Pau da Lima, localizado
portanto na periferia imediata da mancha urbana continua, e destinados a populagéo
com renda acima de 7SM, somam 1.958 unidades, reunindo aproximadamente uma
populacéo de uma cidade de 10.000 habitantes (Foto 31);

Foto 31. Trecho do conjunto habitacional Condominio Nova Cidade, financiado pela CEF, localizado na estrada
Canabrava/Pau da Lima.
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10. participagédo do municipio como indutor do espacamento do territério, em razio de uma
politica histérica de reassentamento de populagdo em &reas periféricas, a exemplo do
Conjunto Habitacional Sao Cristévao (1976) e do loteamento Coutos (1987), entre
outros, que vem contribuindo para segmentacao socioespacial da populagéo;

11. falta da oferta de equipamentos sociais que déem suporte ao uso habitacional sobretude
nas areas objeto de programas habitacionais;

12. politica insuficiente quanto ao destino dos bens municipais, particularmente quanto a
Concesséo do Direito Real de Uso - CDRU:

13. auséncia ou timida participacdo do Municipio em féruns nacionais e locais como o
Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade da Construgéo Habitacional - PBQP-H
ou da AGENDA 21, marco de referéncia para as agGes governamentais voltadas ao
desenvolvimento sustentavel;

14. parque habitacional orientado para programas de interesse social implantado nos Gltimos
30 anos, de discutivel qualidade construtiva que ja estdo apresentando sinais evidentes
de deterioracdo e obsolescéncia. associada a uma baixa qualidade do desenho
urbanistico e da arquitetura. As Fotos 32 a 34 buscam ilustrar de maneira geral a
questao;

k] -
- o

o

Foto 32. Conjunto Tiradentes atual, Edf. Vila Rica, no Caminho de Areia.
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Foto 33. Conjunto dos Bancarios em Campinas de Brotas.
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Foto 34. Area de circulagdo interna do conjunto habitacional Jodo Machado
Fortes, localizado em Brotas.
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15. dificuldade de gestdo e controle do patriménio imobiliario por agéncias publicas, como a
URBIS. Mais de 50% das areas de intervencdo do Pro-Moradia, (terrenos de invasao)
ocorrem em areas ‘remanescentes de conjuntos residenciais” promovidos pela URBIS.

De uma forma mais ampla, as analises consubstanciadas nas partes anteriores
destes relatério, permitem concluir com mais evidéncia um conjunto de consideragdes que
esbogam a natureza do problema da moradia em Salvador, e que se constituiram no suporte
para as recomendagdes apresentadas.

y P O Governo Municipal de Salvador, bem como, o governo do Estado nao realizaram
politicas continuas e integradas de atendimento as necessidades habitacionais da
populacdo com nivel de renda inferior a 5 salarios minimos, aonde se concentra o deficit
habitacional, apesar de algumas tentativas isoladas e descontinuas citadas anteriormente
nas partes | e Il. Assim néo foi definida e estruturada, conforme intencéo deste plano uma
politica habitacional abrangente, que abordasse de modo interativo e simultaneo os
aspectos financeiros, sociais, tecnolégicos, fundiarios, espaciais e culturais da habitacao.

A Prefeitura, até agora, atuou quase sempre emergencialmente — através do
parcelamento de terras de seu dominio para reassentamento de desabrigados de chuvas ou
outras catastrofes, de modo numericamente limitado, sendo gerados 10.129 lotes em 40
anos na maioria das vezes sem oferta de infra-estrutura. Nessas oportunidades, apenas
ofereceu a base fisico-territorial para a edificacdo de moradias precarias. Quanto aos
estudos efetuou alguns, como o Plano do Miolo, o PDDU e o documento denominado “Uma
politica habitacional para Salvador’, PMS, 1985, que por sua qualidade e abrangéncia
poderia ter se transformado numa proposta referencial, como aqui defendida, caso tivesse
sido implementada.

No que diz respeito a atuagdo do govemno do Estado, através os seus diversos
agentes, bem como do INOCOOP, o Municipio apenas forneceu a base territorial para os
empreendimentos habitacionais dos mesmos, que na maior parte das vezes nem sequer
foram submetidos a apreciacao dos 6rgaos municipais de controle do uso e ordenamento do
solo urbano, e desrespeito as prerrogativas municipais e um obstaculo para a planificagéo
urbanistica.

Nem o INOCOOP, nem o governo do Estado, apesar da expressiva produgéo dos
mesmos, conceberam ou montaram um planejamento abrangente para a questéo, reduzindo
sua acdo a construcdo de unidades habitacionais — a moradia e sempre na 6tica da
eliminagéo do déficit, e raramente preocupados com a habitagdo/habitat, no sentido mais
amplo do lugar da vida em familia e sociedade; numa andlise mais rigorosa constata-se que,
ambas as instancias funcionaram muito mais como braco operacional do sistema SFH/BNH,
que apesar de ter uma visao mais abrangente do que a desses agentes, também claudicou
na montagem de uma politica habitacional para o Brasil.

Cabe destacar as mudancgas conceituais — lamentavelmente de pouca relevancia
urbanistica — introduzidas com o Programa Pr6-Moradia, que apesar de ndo se constituir
uma politica abrangente, representa uma viséo nova de equipar os bairros carentes com
infra-estrutura e servigos urbanos e onde a construcdo de residéncia é decorrente dessa
urbanizacéo — conforme ltem Il, A Agéo dos Agentes Plblicos deste Relatério.
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Foto 35. Construgbes provavelmente ndo planejadas em implantag&o no conjunto Doron da URBIS, em Narandiba.

Foto 36. Construgbes provavelmente n&o planejadas em implantag&o no conjunto Doron da URBIS, em Narandiba
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2. Talvez em conseqiléncia da inexisténcia dessa politica, talvez pelo fato dos modelos

fisico-territoriais definidos no PDDU/85, no Plano para ocupacdo do Miolo, 85 e na
Estratégia Metropolitana do Desenvolvimento, 1985/2000 serem muito genéricos — diretrizes
gerais, quase sempre mais descritivas do que espacializadas, talvez porque a correlacéo de
forcas que apoiou e sustentou o regime autoritario implantado a partir de 1964 estivesse
mais preocupada com o retorno do capital aplicado do que com as condicées de vida da
sociedade, principalmente nos estratos medios baixos e baixo de renda familiar, o fato € que
os empreendimentos habitacionais implantados contribuiram de modo decisivo para a
definicdo da atual configuragédo espacial de Salvador: dispersa, descontinua, com baixas
densidades e caréncias infra-estruturais em algumas areas, com altas densidades em outras
regides urbanas, e que em decorréncia de a sua implantacao estendeu as periferias pobres
aos limites territoriais do Municipio (vide Fotos 37 e 38).

Foto 37. Conjunto horizontal implantado pela URBIS em Piraj4, de alta densidade habitacional.
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Foto 38. Empreendimento de alta densidade habitacional.

Esse “modelo espontaneo” carrega todos os inconvenientes conhecidos desse tipo
de urbanizacéo, tem relacdo com os fatores citados, com pesos e graduagdes diferenciadas,
e também com o fato de, durante o regime militar, os prefeitos das areas metropolitanas e
de seguranga nacional serem nomeados pelos governadores, com a anuéncia do poder
central, 0 que os transformou em meros executivos publicos, com pouca autonomia e sem
compromisso politico com a sua comunidade e do exercicio do poder local.

Se analisado estritamente na 6tica das recomendagdes espaciais dos planos citados,
verifica-se que, tanto o INOCOOP como a URBIS agiram, de modo geral, dentro da ldgica
espacial por eles preconizados. Pois enquanto o PDDU determina que o Miolo da Cidade
deveria comportar 73,8% do incremento populacional da populacéo de baixa renda até
1992, o Plano do Miolo referenda as recomendagdes do PDDU de ocupagdo prioritaria
dessa area pela populacdo de baixa renda.

A contradigéo estaria no fato do PDDU recomendar que a expansédo deveria dar-se
prioritariamente nas em areas infra-estruturadas proximas a AUC, assim como propde a
Estratégia Metropolitana 1985/2000, o que efetivamente n&o ocorreu, fato que talvez esteja
relacionado com os fatores ja esquematicamente citados.

O resultado é de certa forma caético e que tanto o Plano do Miolo como o PDDU,
apesar de procurarem corrigir as tendéncias perniciosas identificadas e potencializar as
suas qualidades positivas, terminaram por consolidar um modelo espacial, “espontaneo’
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perverso, por confirmar as periferias pobres em sitios urbanos cada vez segregados, mais
carentes de infra-estrutura e equipamentos sociais, de dificil gestdo urbana, dai a auséncia
do poder publico nestas areas, e desarticulados territorialmente seja em razédo da
descontinuidade e longinquas.

3. A Regido Metropolitana de Salvador, e consegientemente Salvador, a sua cidade
lider, continuardo expandindo-se e concentrando os novos investimentos, o que fatalmente
reforca a posigao polarizadora desse conjunto de cidades, com influéncia em todo o Estado
e até mesmo em Aracaju. Estudos elaborados para a revisdo do PDDU, indicam que
Salvador podera, pelas estimativas mais conservadoras, alcangcar 3% de taxa de
crescimento de renda, para o periodo 2005 a 2015.

Apesar dos investimentos industriais estarem concentrados em Camacari, que
juntamente com Simdes Filho e Séo Francisco do Conde se constituem na base territorial
metropolitana para o setor industrial, com certeza Salvador sera o locus privilegiado das
repercussoes econdmicas desses empreendimentos, posto que dispde de porto e aeroporto
de porte nacional, o que possibilita sua articulagdo com os centros regionais, nacionais e
internacionais, centraliza o poder politico-administrativo estadual, concentra a sede de
algumas corporagdes financeiras e de negécios e € a grande detentora dos servicos
especializados de educagéo e saude, o que a torna a nivel regional em real polarizadora dos
beneficios decorrentes desse processo.

Essas caracteristicas devem ser consideradas na montagem do plano habitacional, a
que se deve somar a natural expansédo dos negoécios de turismo e lazer com base no
patriménio cultural, natural e histérico de Salvador. E importante registrar também a natural
influéncia sobre Lauro de Freitas e o Litoral Norte, a primeira como locus habitacional dos
empregos da Capital e a segunda como o local preferido para o veraneio e a segunda
residéncia de familias metropolitana; ou seja a abordagem da questio habitacional de
Salvador néo pode ser restringida por limites juridico-institucionais, muitas vezes uma mera
ficcdo, que dividem apenas burocraticamente uma mancha urbana heterogénea, mas
interligada umbelicalmente ao nicleo central, com seu amplo papel polarizador;

4. As praticas adotadas pela URBIS e INOCOOP nZo conseguiram atender a
populagao alvo especificada nos seus objetivos, respectivamente de 0 a 5 e de 6 a 10
salarios minimos de renda familiar, conforme descrito na parte Il — A Agéo dos Agentes
Publicos. Na pratica a URBIS ndo conseguiu viabilizar as suas unidades para familias com
renda inferior a 5/6 salarios e o INOCOOP para as faixas menores que 8/9 S.M.

Na verdade a produgdo do BNH e seus agentes promotores e financeiros terminou
por beneficiar as classes média e média alta do pais e do Estado nos investimentos
habitacionais das duas carteiras, exceto atuagdes pontuais no PROFILURB e PLANHAP, —
programas de carater episédico — o que se constitui num desvirtuamento parcial dos
objetivos do sistema e no subsidio indireto a esses estratos de renda pelo baixo custo do
dinheiro tomado pelos mutuarios, principalmente aqueles vinculados ao Fundo de
Compensacdo de Valorizagéo Salarial - FCVS.

Portanto, em conseqiiéncia desses viés logistico, o déficit constatado neste estudo
concentra-se exatamente na faixa de 0 a 5 S.M. — para maiores detalhes reportar-se a Parte
[V — Déficit Habitacional em Salvador, pois a partir dai o déficit ndo & expressivo
estatisticamente — inferior a 1,3%, considerando-se a abrangéncia deste Estudo.
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N3o restou outra alternativa para as familias nessa faixa de renda do que resolver
por conta propria — auto-construgcdo, mutirdo e pequenas empreitadas em terrenos
invadidos, loteados clandestinamente — a resolucdo de sua questdo de moradia; as
conseqiiéncias sdo tdo visiveis e tdo bem estudadas por Matedi, Franco, Gordilho, entre
outros, que nos permitimos nao repeti-las aqui.

Isto quer dizer também que o mercado imobiliario estruturado, competente para
atender com suficiéncia as familias com renda superior a 8 salarios minimos, ndao se
interessou pelas faixas inferiores, talvez por ndo entendé-las como passivel de negdcio,
tanto no sentido de liquidez quanto no de retorno do capital aplicado, talvez por uma viséo
empresarial estreita, talvez por se encontrar descapitalizado e ndo haver disponibilidade de
“dinheiro publico” a custo mais barato para financiar essas familias, talvez por uma
combinacéo desses fatores com pesos diferenciados.

5. Nao foi possivel dimensionar os custos finais atualizados por tipologia, para definir-se
com precisdo o peso do custo do” dinheiro BNH" no valor final do imével. Contudo, pode-se
admitir, como referido acima, que havendo funding, pode-se conceber programas que
requeiram apenas atualizagdo das parcelas de retorno do financiamento e remuneragéo de
sistemas administrativos modestos, que atuem de forma integrada com organizacées e
associagdes comunitarias como forma inclusive de barateamento de custos. Pode-se admitir
negociar com a CEF, que esta terciarize para a Prefeitura, ou érgéo gestor mais econémico,
a administracdo do programa, de forma a poder diminuir os custos dos financiamentos
imobiliarios, através da reducdo das taxas de administracéo.

Nem tampouco se encontrar estudos e analises sobre tecnologias e processos que
barateassem o custo de constru¢cdo, com excegdo do Campos Experimental de Narandiba,
que parece nunca foi efetivamente avaliado, e as experiéncias do projeto THABA/CEPED,
que néo se conseguiu expandir como método alternativo (Foto 39).

Foto 39. Acesso ao Campus Experimental de Narandiba, implantado pela URBIS, hoje um condominio fechado.
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Numa anélise empirica e trabalhando com conceitos usuais na grea de construgao
civil, verifica-se que a maior parte das edificagbes seguiram os padrées tradicionais de
execugdo, inclusive quanto ao desperdicio com excegéo também de algumas construgbes
do INOCOOP em paredes murais. Em relagéo a custo, membros do Grupo de Tecnologia do
SINDUSCON-SP, avaliam que, em razdo da baixa qualidade gerencial e tecnologica e das
perdas globais daf decorrentes, se poderia construir um prédio a mais a cada trés ou quatro
executados. . . -

6. N3o se avangou na atualizagdo e sistematizagdo do patriménio imobiliario publico,
apesar de criagdo a Secretaria de Terras e Habitagdo em 1992/3, sendo as ag¢3es neste
sentido esporadicas e com a intengéo de regularizagdo fundiaria em determinados bairros,
conforme descrito na Parte Ill deste Estudo. O resultado atual é o desconhecimento quase
que total da disponibilidade de terras piblicas, dado fundamental para o estabelecimento de
uma politica habitacional, e as possibilidades da utilizagdo da Concessé&o do Direito Real de
Uso, como instrumento desta politica, num Municipio até 30 anos atras detentor de grandes
glebas de terra.

Conseqlientemente, faltam informagbes quanto a vazios e propriedades, que
permitam sugestdes de localizagdo de novas edificagGes para atendimento e cobertura do
déficit habitacional para a populagdo com renda de até 5 salarios minimos. Principalmente,
considerando a necessidade, de acordo com a estratégia aqui proposta, de adensar estas
construgbes na Area Urbana Consolidada efou proxima aos pontos que disponham de infra-
estrutura, inclusive transporte coletivo. Cumpre considerar, que, de 1987 até janeiro de
2000, a legislativo municipal concedeu 37 autorizagdes em bloco ao executivo, para
concessdo de CDRU

7. Estima-se que 70% das edificagdes em Salvador tenham sido construidas a margem
da legislacéo urbanistica e da edificagdo e em conseqiiéncia n&o foi submetida & apreciagéo
da SUCOM e fiscalizada pelo CREA,; este fato ndo é novo, pois ao implantar-se em 1985 o
PDDU, esta situagdo foi formalmente reconhecida ao serem instituidas as Areas de
Preservagéo Socioecolbgica (APSE), que infelizmente nunca funcionaram com a finalidade
para as quais foram criadas.

Os padrdes urbanisticos e arquiteténicos resultantes desse processo “espontaneo”
de ocupacio do solo ndo se enquadram nas normas vigentes, e independente da questéo
da propriedade da terra, se constituem em obstéculo a regularizacéo urbanistica, enquanto
perdurar por parte da Prefeitura uma concepgdo normativa que ndo leve em consideragéo
as condi¢gdes financeirasftecnolégicas da populagdo pobre, e principalmente a
disponibilidade a custo compativel de terras infra-estruturadas.
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A questéo habitacional s6 pode ser entendida como uma parte, um componente, de
uma sociedade e desse modo dependente de como se estrutura a produgdo e como elaé
distribuida socialmente. N '

N

Tentar abordar esta questdo isoladamente corre o risco de redundar em fracasso, ou
apenas em uma solugao parcial ou paliativa, conforme analisado nas partes anteriores deste
trabalho. Pois, a habitagdo de qualidade, depende, entre outros fatores, da existéncia de
renda familiar suficiente para adquiri-la no mercado; de que a propriedade da terra seja
subordinada a sua fungdo social; da existéncia de subsidios diretos (infra-estruturagdo a
fundo perdido) e indiretos (dinheiro barato e de longo prazo): de que a regulamentagéo
urbanistica favorega aqueles de menor renda e que o setor da construgao civil se estruture
de modo a forecer os materiais e as técnicas a custos mais baratos e de melhor qualidade.

Quanto mais pobre for a sociedade e quanto mais desequilibrada a distribuicdo de
renda, maior peso tém esses fatores, conforme comprova, a exaustdo, a existéncia nas
nossas cidades de imensas massas de excluidos que vivem em manchas urbanas, também
imensas, desprovidas de infra-estrutura e equipamentos sociais € em moradias precarias,
diminutas e insalubres. E importante, também, ressaltar a importancia e o peso da habitagéo
no processo de urbanizagdo, que juntamente com a atividade produtiva, se constitui no
principal elemento de conformacé&o espacial de uma urbe.

Portanto, o enfoque principal € compreender a habitagdo como uma quest&o social a
exigir pronta e abrangente solugdo, principalmente numa sociedade como a nossa, onde
cerca de 70% da populagdo vive em situagéo de pobreza.

Se a questdo é social, 0 encaminhamento € politico, pois implica em defender
propostas que certamente contrariam as atuais tendéncias predominantes na condugdo de
economia nacional, como, por exemplo: alterar os fundamentos da propriedade de terra para
dar-lhe a fungéo social prevista na Constituicdo da Republica; garantir o subsidio direto e
indireto inversamente proporcional a renda familiar, e politicas tributarias e medidas
econdmicas compensatérias capazes de criar e ou consolidar nas comunidades locais
nucleos de geracdo de emprego e renda.

Com essa visdo, e como recomendacgdes, indicam-se as seguintes medidas de modo
a definir-se uma politica abrangente, orientada para atendimento das necessidades de
superagéo do déficit habitacional encontrado .

1. A primeira recomendacdo diz respeito a questdo habitacional que deve ser tratada
em estreita articulagdo com as politicas sociais de educagéo, salde, cultura e com as de
emprego e renda, entendida as primeiras no sentido do pleno desenvolvimento da
cidadania; desenvolvimento e participagdo comunitaria; atendimento pleno a satde e ndo
apenas o ambulatorial e hospitalar, melhoria das condigbes nutricionais, entre outras,
gestadas no ambito das politicas publicas. Enquanto na area econdmica recomendam-se
medidas do tipo: incentivos fiscais e urbanisticos para implantagéo de pequenos centros de
negdcios e servigos, investimentos estruturantes, etc.
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Essas medidas, se implantadas, apresentardo também repercussdes positivas na
estrutura espacial soteropolitana, por diminuirem as demandas de deslocamentos em busca
de trabalho e servigos na area central ou nos subcentros e, obviamente, desafogam esses
equipamentos, que assim podem melhorar seus desempenhos especificos.

As consideragbes acima estdo consoantes com”as estratégias de “Luta contra a
Pobreza” formuladas pelo Banco Mundial, no seu relatério® sobre desenvolvimento. mundial
2000/2001.

2. A segunda recomendagdo diz respeito ao modelo fisico-territorial (MFT) a ser
definido no Ambito do novo PDDU que deve estender-se além das diretrizes espaciais e nao
e se contentar apenas em consolidar ou corrigir as tendéncias em andamento, mas em
estabelecer uma organizacdo espacial compativel com os desejos da sociedade como um
todo e ndo de suas partes, por mais legitimos que sejam eles.

E preciso compreender que, se o estudo dos processos e movimentos
socicespaciais em andamento numa cidade sdo de fundamental importincia para a
compreensdo de sua estruturagdo urbana, e dai a plena justificagdo das diretrizes gerais, a
cidade se realiza no seu dia a dia, ou melhor, se constréi diariamente, moldando uma
configuragcdo espacial detalhada e concreta, que deve ser previamente definida pelo poder
pablico dentro de critérios técnicos voltados para o interesse publico. Ou entdo sera
desenhada pelos interesses do circuito imobilidrio ou pelas possibilidades técnico-
financeiras das comunidades pobres, com peso diferenciado e em disputa pela apropriacdo
do espaco urbano com melhores condigdes locacionais.

Estas questbes, aparentemente, tém suas justificativas na impossibilidade de
reverter tendéncias tédo fortes que moldam uma cidade, mas o simples reordenar das
mesmas implica em reconhecer e oficializar o que de mais perverso existe nesse modelo
“espontaneamente” desenhado por uma sociedade dividida entre incluidos e excluidos —
novamente a visdo politica e social a exigir medidas diferenciadas, capazes de corrigir esses
desequilibrios.

Ou seja, é necessdrio uma proposta de reorganizagéo espacial que confronte a atual
tendéncia de segregacdo e expulsdo para as periferias, cada vez mais distantes, das
populagdes de baixa renda e que essa proposta seja concebida em nivel de projeto
urbanistico, quase diriamos desenho urbano, se ndo fosse a tendéncia generalizada de
associar esse jargao ao detalhe e ao mobiliario urbano.

As observagées contidas na Parte lll deste trabalho, sobre a ocupagdo maciga do
“Miolo da Cidade” pela URBIS e INOCOOP e suas repercussdes sobre a “desorganizacéo
espacial’ de Salvador, 0 que no nosso entender tém cobertura nas diretrizes gerais e
recomendagbes do atual P.P.D.U e do Plano de Ocupagdo do Miolo, sdo as principais
justificativas para estes argumentos favoraveis a um planejamento mais detalhado, que
ouse desenhar uma nova cidade. Também contribui para esta i6gica o entendimento de que
se as APSE tivessem sido contempladas com planos urbanisticos setoriais, possivelmente a
ocupagio de Salvador teria outro ordenamento e outra seqiéncia de expanséo.

2 Banco Internacional de Reconstrugdo e Desenvolvimento/Banco Mundial. Relatério Sobre Desenvolvimento
Mundial 2000/2001 - LUTA CONTRA A POBREZA. Banco Mundial, Washington, D.C. 2001
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E de fundamental importancia que esses planos setoriais sejam desenvolvidos,
inclusive para orientar melhor as intervengdes pontuais de programas a semelhanga do Pro-
Moradia sob o risco de terminar por consolidar tendéncias indesejaveis, criar adensamentos
ou alterar usos e ocupag¢des de relativa qualidade ambiental.

No ambito geral propde-se como prioritaria a ocupacgéo dos vazios urbanos na A.U.C.

Neste sentida, recomenda-se o levantamento dos terrenos ociosos e de areas passiveis de
reurbanizag@o nesta area para ocupacgao imediata. Ao lado disso, criar restrigdes rigorosas a
expansdo nas areas ainda ndo ocupadas e se buscar frear o processo acentuado de
densificagdo de alguns vetores ja bastante congestionados, como o Nordeste de Amaralina,
Pau Miudo, Liberdade, Sdo Caetano entre outros. Estas medidas tém o sentido de buscar-
se evitar a expansdo descontinua (aos saltos), possibilitando uma ocupagdo gradual e
continua no sentido geral dos vetores nordeste/sudoeste..

Que na montagem desse modelo de ocupagdo sejam levadas em conta as
repercussdes da implantagdo do Metrd, que especula-se ocorrerdo mais nas proximidades
do trajeto, especialmente no entomo imediato de algumas estag¢es, com impacto reduzido
na hierarquia do parque imobilidrio da cidade, que n&o serd capaz de alterar
substancialmente a planta de valores imobiliarios da Cidade. A ndo ser que se introduza ao
longo de seu trajeto elementos reestruturadores do espago, capazes de gerar uma
economia de aglomeragdo favoravel a localizagdo de atividades de negdcios e
principalmente de grandes equipamentos sociais.

3. O terceiro conjunto de recomendagbes diz respeito as politicas publicas
propriamente ditas. Cujo ponto de partida para suas formulagdes é internalizar a
necessidade de uma abordagem diferenciada para cada classe de renda, que esteja
baseada em incentivos fiscais e tributarios tais como: IPTU progressivo para terrenos sem
uso ou uso abaixo de suas possibilidades sociais; contribuicdo de melhoria quando de
intervengcdes do poder publico em assentamentos de melhor rendimento; aliquotas
diferenciadas e isen¢do parcial ou total de ISS e IPTU em casos de implantagdo de
negécios em areas prioritarias. Complementadas por legislagéo de restricbes e/ou incentivo
a densificag&o, tais como solo criado e outros instrumentos urbanisticos.

Ao lado disso, entende-se como necessario, promover esforgos no sentido de lograr-
se a diminuigdo do porte dos empreendimentos habitacionais, visando utilizar terrenos de
menor superficie e incentivar empresas com menor custo administrativo, na promogéo e
construgcdo de moradias, o que redundaria em menores custos e na consolidagdo do MFT
esbogado anteriormente.

Recomenda-se também o levantamento urgente e emergencial das areas com
bols6es de pobreza, de alta incidéncia de criminalidade, com problemas ambientais graves
(insalubridade, degradagdo natural, poluigdo atmosférica ou por despejos industriais e
domésticos) e de alto risco (inundagdes, deslizamentos de encostas), para a montagem de
um plano de intervengédo imediata com base em programas como HABITAR - BR/BID, ou
com outras fontes de financiamento com as mesmas finalidades.

Do mesmo modo, recomenda-se estabelecer prioridade absoluta para os
investimentos publicos nessas areas e nas favelas com populagédo predominantemente com
renda inferior a 3 (trés) salarios minimos.

5.136

LUIZ ANTONIO DE SOUZA & CONSULTORES ASSOCIADOS



PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO/2000
HABITAGAO EM  SALVADOR
RELATORIO FINAL

5. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Propbe-se também o incentivo a auto-constru¢io de moradias, mediante

financiamento direto para aquisicdo de materiais de construgdo, em comunto com medidas
que facilitem a aprovagdo na SUCOM. Recomenda-se também um amplo estudo de
desburocratizagdo do~setor imobilidrio e dos procedimentos cartoriais e aprobatorios -
(alvaras e habite-se) da Prefeitura Municipal, de modo a tornar mais 4gil os processos e
diminuir custos sem prejuizo das precaucgdes legais quanto a legitimidade da propnedade e
do respeito 4s normas estatuidas para o uso e ocupagéo do solo.

As modalidades de intervengdo abaixo citadas também devem ser priorizadas e

estdo correlacionadas com os principios enunciados anteriormente:

1.
2.

habitagéo proviséria para as situa¢gdes emergenciais criticas;

experiéncia na oferta de propriedades condéminas, buscando-se novos padrées
urbanisticos e melhor desempenho funcional das unidades;

os programas da CEF conforme descrito na parte lil;

reabilitacdo, recuperagdo de iméveis degradados na area central-histérica ou ndo, ou em
outros trechos de Cidade, a exemplo do Uruguai/Mares, trechos do Comércio, Suburbio
e outros;

implantacdo, de programas de assisténcia técnica a populagdo de baixa renda que
fornecesse plantas arquitetonicas das residéncias populares, mediante discussdo com
os interessados e orientasse na construgdo, reforma ou implantagdo de mddulos
sanitarios. A Foto 40 ilustra moradias construidas através do sistema da auto-
construgéo sem assisténcia técnica;

estudo sobre a apropriagdo do espago urbano e da unidade residencial nas
comunidades pobres, para determinar-se a existéncia de possiveis modelos
aproveitaveis em futuros empreendimentos habitacionais;

estudo comparativo de custos e vantagens ambientais entre a urbanizagdo como é
praticada em programas como o Pr6-Moradia e, a reurbanizagdo (experiéncia de Bras de
Pina, CODESCO (Rio de Janeiro), entendida aqui como a reconstrugido de uma area
favelada a partir de um projeto urbanistico geral moldado em padrdes técnicos
contemporaneos, feito em etapas, e mantendo os moradores e as relagbes de
vizinhanga;

analise das experiéncias de verticalizagdo da Prefeitura de S&o Paulo e de experiéncias
de passado recente desenvolvidas em Salvador, como o Programa de Urbanizagédo de
Bairros Populares 1975/1977,

Do exposto conclui-se pela necessidade de criagdo do Comité Local de

Desenvolvimento Tecnolégico da Habitagdo e Urbanismo.
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Foto 40. Empreendimentos populares construidos através da auto-construgéo
no Caminho de Areia, modelo generalizado, comércio no térreo,
moradia para renda no 1% pavimento ou familiar agregado; 2P
pavimento e terrago ocupado pela familia.

4. Com relagdo a questdo fundiaria que seja estudada e entendida como fundamental
para embasar as politicas publicas citadas apoiada nas variaveis: participacéo, terra
urbanizada, legislagéo urbanistica, tributacdo, financiamento e tecnologia.
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o) pnmelro e mais |mportante passo é efetuar urgentemente o cadastro das terras
publicas, sejam elas municipais, estaduais ou federais. Principalmente- as municipais em
razdo das reais possmlhdade de utilizagdo do CDRU, como instrumento &fetivo de politica
habitacional.

A partir desse levantamento e das terras pﬁvadas"néd ocupadas e superiores a 1 ha;'
poder-se-4 montar uma politica de banco de terra, que preveja aquisigdo e/ou permuta de
areas de interesse social.

Levantamento de situagdo fundiaria dos bairros populares — posse, foro, invasdo,
loteamentos clandestinos — para a montagem de um programa amplo de regularizagéo
fundidria, que trabalhe com todas as alternativas legalmente possiveis, inclusive a posse
proviséria e a posse compartida.

Como medida de apoio a esta recomendagéo particularmente no que diz respeito ao
registro de imdveis, bem como a toda atividade de planejamento municipal, recomenda-se
fortemente a produgdo, em meio digital, do cadastro dos imdveis de Salvador,
compatibilizando-o e cruzando informagSes com os Cartérios de Iméveis da cidade,
oferecendo transparéncia e eficiéncia neste controle.

5. Recomenda-se a criagdo de mecanismos e instrumentos de financiamento que
levem em conta a especificidade politica e social da questdao da moradia a exemplo de:

1. conceber que a constituicdo de recursos como fundo publico de interesse social ndo
constitui parte do sistema financeiro, pois para manter sua higidez basta haver
remuneragdo adequada para sua administragdo, que pode ser fixada em 5% de sua
movimentacdo - havendo distribuicdo de resultados se for inferior e havendo
complementacdo do tesouro se houver insuficiéncia, havendo também, no caso, forte
indicagdo de substituicdo dos gestores; como também absoluta determinagdo em
conseguir o retomo do financiamento realizado na base maxima de 1% ao més, admitida
corregdo anual, nos casos de inflagdo (pregos ao consumidor) anual de dois digitos.
Nesse sentido, torna-se de importancia fundamental a constituicdo do Fundo e do
Conselho Municipal de Habitagéo;

2. melhorar as condi¢cdes de financiamento do mercado, mediante a concessdo de
empréstimos a juros mais baixos, j4 que o desempenho do mercado é extremamente
dependente da disponibilidade de dinheiro barato e de longo prazo; cabe a preocupagéo
de n&o repetir-se os erros do passado quando o dinheiro publico terminou beneficiando
exatamente as camadas da populagdo que tém maior capacidade de inser¢do no
mercado como consumidor da mercadoria habitagéo;

3. privilegiar os investimentos publicos em urbanizagio para areas com renda familiar de
até 5 SM, a fundo perdido;

4. incentivar a organizagdo de novos empreendedores, capazes de aproximar sua pratica
administrativa dos procedimentos da auto-construgdo, na linha de marketing,
treinamentos, mas, principalmente, de acordo com a filosofia tributaria do SIM e do
SIMPLES, que talvez possam viabilizar a formalizagio destes negécios. A este respeito
é fundamental o desenvolvimento de padrdes tipolégicos urbanisticos e habitacionais,
adequados as condiges morfol6gicas e climaticas de Salvador, e aos padrdes historicos
de desempenho funcional da moradia.
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5. estudar com cautela a introdugdo da alienacéo fiduciaria nos empréstimos da CEF, que
se por um lado protege o sistema financeiro, por outro, em caso de retorno da inflagéo e
de uma politica de compresséao dos salarios, como atualmente praticado, pode ser uma
armadilha para os adquirentes dos imoéveis.

6. Do ponto de vista da legislagdo urbanistica e da edificagcdo recomenda-se,
fundamentalmente, a adogdo de normas diferenciadas para as areas faveladas que possam
permitir a regularizagdo urbanistica das mesmas, tendo como base a separacédo entre a
moradia como uso e como mercadoria, o respeito a privacidade, direito de vizinhanca e as
normas urbanisticas basicas. Toma-se, neste aspecto de importancia estrutural a adogao da
categoria da Habitacdo de Interesse Social, que pode conter parametros menos exigentes,
contudo sob nenhuma hipétese insatisfatérios as condicdes de desempenho funcional e de
conforto dos seus usuarios. Atualmente, a area Util de uma unidade imobiliaria no municipio
& estabelecida a partir de uma quota de conforto minima de 10m2 por pessoa.

Recomenda-se ainda a utilizacdo das Zonas Especiais de Interesse Social, as
APSEs, como instrumento urbanistico que se prestam a regularizagdo fundiaria e
urbanizacéo de favelas, urbanizagéo e regularizacédo de loteamentos ilegais, a recuperacdo
de areas de riscos, bem como, a promoc¢do de moradia de interesse social de iniciativa
publica ou privada. Em razdo, da utilizacdo das mesmas remeterem a planos de
urbanizacéo especificas 0 que permite a agdo reguladora do municipio nestas areas, além
de ser um instrumento de combate a exclusdo e a pobreza, sobretudo quando essas areas
ocorrem nas areas infra-estruturadas da cidade. As Fotos 41 a 44 que ilustram a atuacéo da
URBIS em area de risco na localidade de Santo Inacio e a Foto 45, atuagdo da PMS na

década de 80, em programas de reassentamento de populagdo, localizado no Km 7 da
Estrada Velha do Aeroporto.

Foto 41. Intervencéo da URBIS em area de risco em Santo Inécio.
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Foto 43. Intervengéo da URBIS em area de risco em Santo Inacio.
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Foto 45, Programa de reassentamento da populagéo promovido pela PMS, implantado no Km 7 da Estrada Velha do
Aeroporto.
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1,

No que diz respeito a construcdo dos iméveis recomenda-se:

incentivar a produgdo dos materiais que constituam uma cesta basica de construgdo em
escala capaz de conseguir menores custos, preferencialmente para aquelas industrias
localizadas na regiso; esse incentivo poder-se-ia dar mediante medidas fiscais, dinheiro
mais barato para capital de giro e até mesmo compra em grandes quantidades, que
poderiam ser estocados em armazéns ou edificios publicos, para repasse direto ao
adquirente do imével ou as construtoras com contrato formal com os agentes promotores
ou financiadores:

Incentivar a adogdo de métodos construtivos mais eficientes e com base na
padronizagdo dos elementos construtivos. A este respeito pode-se avangar muito nas
normas de pré-moldados, dimensdes de paredes (espessura, largura), telhados,
inclinacdes, portas, janelas, sistemas de rede, etapas de construcdo, distancias
compativeis com o tamanho padrio de azulejos e mobilidrio, instalagdes elétrico-
hidraulicas, bem como dos proprios equipamentos, rede externa em padrao compativel
com uso mdltiplo; a idéia é que com melhores indices de produtividade e qualidade, se
possa acelerar etapas e evitar desperdicios (PBQP-H). Observe-se que a populacido de
baixa renda que langa mio da auto-construcdo, encontra na Baixa do Fiscal na
Suburbana, inimeros estabelecimentos que fornecem em pronta entrega, armaduras
F:rzta concreto armado em varias dimensées para diversos usos (pilar, viga, vergas, etc.)
oto 46).

Finalmente, evidencia-se a necessidade de se criar uma estrutura adequada de

ambito municipal para promover a implantagdo de politicas e programas no campo
habitacional. Cuja gestio se efetive de forma participativa, com ampla participagdo dos
agentes envolvidos — 6rgdos publicos, mercado imobiliario, sindicatos, comunidade
organizada e organizagées nio govemamentais.
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Foto 46. Comércio dedicado a venda de ferragens para utilizagéo na auto-
construgdo. Concentragéo de atividade na Suburbana.
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A habitagdo carrega em si uma dupla significagdo, que por si sé j& demonstra-a
complexidade de sua abordagem: €, a0 mesmo tempo, e lo¢al de moradia indispensavel &
existéncia humana, com todos os significados dai decorrentes e que definem a sua
componente de valor de uso, e transformada em mercadoria possui um valor de troca. Este
é definido, principalmente, em razdo da sua localizagdo, valorizagdo social, disponibilidade
de bens e servigos urbanos, qualidade construtiva e outros referenciais, urbanisticos e
sociais. Outra caracteristica inerente e fundamental do ponto de vista urbanistico é que o
processo de sua implantagédo agrega valor ao solo urbano.

No ambito do Planejamento Urbano em Salivador, desde o EPUCS e até mesmo
durante o desenvolvimento do PLANDURB, bem como na atual retomada do Planejamento,
enquanto instrumento de gest&o, a questdo da habitagdo vem sendo abordada de forma
quase dicotdmica — a do “mercado privado” e a de “interesse social’ -, como se 0 “bem” ndo
fosse um produto s6, cuja demanda e oferta sdo segmentadas segundo classe de renda dos
setores sociais. Além disso, é fortemente influenciada pela questdo fundiaria e
disponibilidade de infra-estrutura e servigos urbanos, estes concedidos ou implantados,
quase sempre, proporcionalmente ao poder de presséo e penetra¢gdo no aparelho do Estado
dos segmentos sociais.

Neste entendimento, a produgdo da mercadoria habitagdo efetuada tanto pelo
mercado estruturado (mercado formal) quanto pelo mercado nédo estruturado (mercado
informal), e seus inumeros agentes sociais - bancos, incorporadores, promotores,
organismos oficiais e privados de financiamento, proprietarios de terra, loteadores,
organismos reguladores do ordenamento do uso e ocupagéo do solo, entre outros — , atuam
segundo os mesmos principios da economia de mercado.

Na maior parte das cidades, a importdncia da habitagdo nos estudos de
ordenamento espacial esta diretamente relacionado com o papel e o peso deste uso do solo
nas estruturas urbanas e, também, pelo fato da moradia ser a principal origem dos
deslocamentos da populagdo em diregdo aos locais de emprego e de demanda por servigos.

Evidentemente, que a distribuigdo espacial da populagédo e do sistema de circulagdo
de pessoas e mercadorias esta diretamente associado as questdes anteriormente citadas
(situagdo fundiaria, distribuicdo de renda, disponibilidade e acesso a infra-estrutura, entre
outras), e encontra limitagdes ou facilidades em razdo das condicionantes fisico ambientais
e socioecondmicas.

O objetivo deste trabalho & o de forecer subsidios para o estabelecimento de uma
politica habitacional nos limites dos estudos para a atualizagdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Salvador. Tarefa, sem duivida, desafiante e de grande
complexidade cujo resultado é apresentado neste Relatério Final.

Na primeira parte, faz-se o enquadramento da questdo habitacional em Salvador,
marco referencial para a andlise da questao. Inicia-se com a explicitagdo da especificidade
do “bem” habitagdo enquanto mercadoria, traga as principais agées das politicas publicas
orientadas para produgdo e oferta de moradias, no ambito do governo federal, sua
implementacgéo, as a¢des e formas adotadas no Municipio de Salvador.
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Na segunda parte, da-se énfase as a¢des dos agente publicos orientadas para a
produgéo de moradias, localizagdo desses empreendimentos, quantidade e faixa de renda
atendida.

Na terceira parte, aborda-se a dinamica territorial da producéo de moradias
evidenciando especificidades da mesma quanto a localizagdo, quantidade, tipo e agentes. "
Utiliza-se como base o levantamento da superficie tonstruida de uso residencial, em
Salvador, a partir do levantamento de Alvaras, fornecidos pela Prefeitura, e a demanda de
terrenos exigida para implantagdo desses empreendimentos.

Estas informagbes permitiram estabelecer uma metodologia para abordar a questéo
do dimensionamento e proje¢do do déficit habitacional no municipio de Salvador, o que é
apresentado na quarta parte deste Relatério onde se identifica, dimensiona e se espacializa
este déficit pelos distintos estratos sociais, por faixas de renda e por sua distribuigdo
territorial segundo as regiées administrativas — unidade de analise adotada para elaboragao
deste trabalho.

Finalmente, é na ultima parte deste Relatério que se indicam sugestdes para o trato
da questdo habitacional que deverdo contribuir, como subsidios, para a definicdo de
politicas para oferta de moradias em Salvador, no &mbito da atualizagcdo de seu Plano de
Desenvolvimento Urbano .
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4, DEFICIT HABITACIONAL EM SALVADOR

A andlise do déficit habitacional nas regides metropolitanas brasileiras em 1995
permite concluir que o déficit (do numero de domicilios) em Salvador, 13,3%, € pouco
superior 8 média nacional de 10,3%. Os maiores déficits encontram-se em Belém (20,6%),
Recife (19,9%) e Fortaleza (19,1%). Importante ressalvar que em Belém quase ndo ha
domicilios rusticos, havendo, entretanto maior propor¢do de comodos alugados e cedidos,
bem como a coabitagdo que, no caso, pode implicar diferencas socioculturais a serem
resgatadas da analise linear dos numeros apresentados pelas capitais do norte-nordeste. A
tendéncia recente de retardar o afastamento, por parte dos filhos, da casa dos seus pais,
para constituir familia autbnoma ou independizar-se®, fenémeno que ocorre em todo Pais,
como provavel conseqiiéncia da deterioragdo do nivel de renda, talvez seja mais forte nas
regides mais pobres onde a cultura do sentimento familiar (a familia além do nucleo inclui
ascendentes, descendentes e primos) mais amplo esta mais presente.

Convém ressaltar que a Regido Metropolitana de Salvador, apesar de possuir 5,71%
das familias e 5,67% dos domicilios das Regiées Metropolitanas, apresenta 7,34% do déficit
domiciliar deste mesmo universo. A média do déficit sendo superior a de domicilios, ilustra
uma situagdo, quanto a esta varidvel, mais precaria do que a meédia das regides
metropolitanas brasileiras, principalmente se forem relativizados os nimeros de Belém onde
ocorreu possivel subdimensionamento de residéncias rusticas. Por outro lado, até mesmo
em termos absolutos, o déficit de Salvador € menor do que o de Recife e Fortaleza.

A distribuicdo apresentada no Quadro 46, ilustra o fato de que o déficit acumulado
s acontece com significado estatistico para as familias com até 5 SM de renda mensal. Nas
familias com renda entre 5 e 10 SM, estas sdo em nimero inferior ao nimero de domicilios.
Sob este conceito ha superavit domiciliar. E os domicilios rusticos, improvisados e cedidos,
representam apenas 1,6% do total de domicilios, tendo pequeno significado no
dimensionamento do déficit.

QUADRO 46
Coabitagdo por Nivel de Renda — RMS - 1997*
p N° N° "
NIVELDERENDA |  cppi)ias (%) DOMICILIOS (%) COABITAGAD
EM SM (a) (b) (c=a-b)

Sem rendimento 40.977 52 17.591 2,5 23.386
Até 1 92.094 11,7 72.016 10,1 20.078
De1a?2 113.817 14,5 99.744 14,0 14.073
De2a3 106.376 13,5 96.235 13,5 10.141
De3a5 136.177 17.3 131.831 18,4 4.346
De5a10 134.297 17,1 134.709 18,8 -412
De 10 a 20 72.427 9,2 73.668 10,3 -1.241
Mais de 20 69.733 8,9 69.733 9.8 0
Sem declaragdo 19.245 25 19.245 2,7 0
Total 785.143 100,0 714.772 100,0 70.371

Fonte; PNAD/IPEA
* Dados calculados utilizando o critério do estudo do IPEA, pois coabitagdo ndo consta da publicag&o do IBGE.

® Considerando variaveis sécio-antropolégicas, pode-se admitir fatores de mudanga cultural, como o
aumento da liberdade na educacéo retardando a urgéncia da independentizacdo, fatores de
conjuntura econémica de desemprego e queda do nivel de renda impedindo a independéncia, bem
como conjunturas de violéncia de carater policial que também fortalecem decis6es de manutengao de
unidade familiares mais agregadas.
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