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Resumo

Discute-se nesta dissertacdo as potencialidades e limites para (re)utilizacdo dos vazios
urbanos nos centros histéricos tradicionais brasileiros no contexto dos seus projetos de
reabilitacdo com inclusdo de propostas de habitacdo de interesse social. A problematica posta
refere-se a identificacdo e gestdo daqueles vazios urbanos, quer sejam terrenos vagos,
edificacBes ociosas e/ou subutilizadas em uma localizacdo especifica com processos de
valorizacdo imobiliaria, decorrentes dos projetos de intervengdo arquitetdnico-urbanistica.
Incorpora-se também a discussdo da oferta de habitacdo de interesse social (HIS) naqueles
centros como parte da politica publica de habitacdo no Brasil. Esta reflexdo utiliza-se do caso
do centro histérico da cidade de Macei0, capital do Estado de Alagoas, como estratégia para
discutir empiricamente sobre as potencialidades e limites existentes naquela area, no caso da
implementacdo de um projeto de reabilitacdo habitacional no ambito dos seus projetos de

intervencdo arquitetdnico-urbanistica, em curso atualmente.

PALAVRAS-CHAVE: Vazios urbanos, Reabilitacdo de centros histéricos brasileiros e

politica publica de habitacéo de interesse social.
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Abstract

This dissertation discusses the potentialities and limits for the reuse of urban voids
in the traditional historical centers of Brazilian cities in the context of rehabilitation projects
that include proposals for social interest housing. The problem posed refers to the
identification and management of such urban voids, regardless of whether they are unused or
under-used vacant lotes or buildings, in a specific location and which are experiencing real-
estate valuation as a result of their architectural-urbanistic intervention projects. Incorporated
in this approach is a discussion of the offer of social interest housing in those centers as part
of public housing policy in Brazil. The dissertation uses the case of the historical center of the
city of Maceid, capital of the state of Alagoas, as the base for an empirical discussion of the
potentialities and limits existing in that area, should a housing rehabilitation project be
implemented in the context of the architectural-urbanistic intervention projects currently

underway.

KEY WORD: Urban voids, rehabilitation of Brazilian historical centers and public of social

interest housing policy.
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INTRODUCAO

A discussdo principal que se coloca neste trabalho remete a (re)utilizacdo dos vazios
urbanos nos centros historicos brasileiros, suas potencialidades e limites, no contexto das
politicas de reabilitacdo dessas areas. Com base nesta discussdo, reflete-se sobre a politica
publica de insercdo da habitacdo de interesse social naqueles centros histéricos enquanto se
considera o caso da cidade de Maceio, no contexto do seu Projeto de Requalificagdo como

parte desta discusséo.

Essa discussdo aponta para o conhecimento sobre o fendmeno dos espagos vazios
existentes nessas areas; suas causas e consequéncias para o contexto urbano, e a sua
relevancia como elemento de disputa na dindmica de producéo do espaco urbano, com énfase

nas formas de aquisicdo e acesso a terra urbana e/ou urbanizada.

A terra urbana insere-se na dindmica de producgéo do espago urbano como importante
mercadoria disputada pelos agentes modeladores envolvidos naquela producdo movidos por
interesses distintos e, quase sempre, conflitantes. Nesta disputa, os interesses dos movimentos
de moradia apontam para o direito de acesso a terra e a moradia, enquanto 0s setores
empresariais, principalmente os ligados ao mercado imobiliario, reivindicam a apropriagdo

das mais valias imobiliarias produzidas coletivamente.

Essa disputa pela terra urbana e sua consequente valorizacdo reflete-se nas
localizagdes diferenciadas das populagdes de rendas distintas na cidade e na forma como as
mesmas tém acesso a mercadoria terra urbana: aqueles que podem pagar moram nas melhores
localizacBes™; aqueles que ndo podem pagar, ou “optam” pela compra de lotes em loteamentos

populares ou clandestinos (construindo sua prépria moradia), ou ocupam terras vazias na

! A localizag&o é o conjunto de atributos formados pela localizagéo territorial de determinada porgao de terra e facilidade de acesso a outras
areas da cidade, mais servigos e equipamentos urbanos disponiveis (Villaca, 1998).
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cidade. Essas Ultimas geralmente coincidem com as areas ambientalmente frageis e afetadas
pelas legislacBes urbanisticas e ambientais. Segundo Maricato (2001:119), ““0 mercado
residencial privado legal é restrito a uma parcela da populacdo que em algumas cidades ndo
ultrapassa os 30%. Por extensdo, 70% daquele mercado encontra-se hoje em situacGes de

ilegalidade e irregularidade.

Como conseqliéncia, a producgéo do espago urbano tem relacdo direta com a dindmica
de valorizacdo e especulacdo da terra, assim como com a producdo dos vazios urbanos nas
cidades brasileiras. Vazios urbanos ndo sdo apenas terrenos que se encontram vazios, sem
uso, mas também estruturas edificadas que se encontram vazias, ociosas e/ou subutilizadas.
No caso dos vazios edificados, suas referéncias espaciais mais comuns encontram-se nos

centros historicos tradicionais.

A presenga dos vazios urbanos nos centros historicos brasileiros se justifica pelas
dindmicas e transformacbes nos processos de producgdo e consumo das cidades, a partir do
surgimento de outras areas urbanas com oferta de habitagBes e de estabelecimentos de
comércio e servigos que passaram a ser favorecidas com investimentos publicos constituindo,
assim, novas centralidades distintas daquela caracterizada pelos centros histéricos tradicionais

(SILVA, 2000b:85).

A discussao sobre 0 acesso a terra urbana passa fundamentalmente pela questdo do seu
valor enquanto mercadoria, ou seja, pelo seu preco no mercado?. A compreenséo da formacao
do prego desta mercadoria-terra aponta para a discussdo sobre a renda da terra urbana e a sua
valorizacdo enquanto processo de trabalho e tempo gasto para a sua producéo. Desta forma, a
producdo do espaco construido €, sobretudo, o resultado do acumulo de trabalho que
consequientemente diferencia o preco da terra, seja pela sua localizagcdo no espaco, seja pela

acessibilidade a outras localiza¢des, assim como pela disponibilidade de servigos publicos.

2 A partir de 1850, com a chamada Lei de Terras, a terra passava a ter valor de mercadoria determinando que s6 quem pudesse pagar era
reconhecido como proprietario (RODRIGUES, 2001).
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A explicacdo sobre a formacdo do preco da terra relaciona varios aspectos
importantes: (i) a valorizacdo fundiaria; (ii) os investimentos publicos; e (iii) as localiza¢des
urbanas como fatores decisivos que influenciam a (in)capacidade de acesso a terra e a
habitagdo da maioria da populacdo no Brasil. O preco da terra reflete a disputa pelas
condigBes que favorecem os sobrelucros advindos daquela valorizagdo decorrentes de fatores
como localizacdo, comercializacdo e investimentos publicos. A localizacdo da terra urbana -
desse ponto de vista - passa a ser um fator fundamental para a dindmica do mercado
imobiliario, visto que representa condicdo de garantia de maiores ganhos com a
comercializacdo da terra e dos iméveis em geral. A comercializacdo leva em consideracao a
demanda a ser beneficiada e os investimentos publicos que atribuem a terra beneficios e

aumento de valor.

A forma como as politicas publicas de habitacdo no pais foram implementadas e como
a maioria da populacéo teve dificuldade de acesso a terra e a moradia em areas urbanizadas
demonstra que a terra € uma mercadoria especial. Neste sentido, Maricato (2001) argumenta
que a moradia demanda terra urbana, ou seja, localizacdo e promocdo de infra-estrutura e

investimentos publicos (MARICATO, 2001).

Os limites de acesso a terra urbana no Brasil ainda tém bases na dindmica recente de
urbanizacéo e principalmente nas mudancas que vem ocorrendo depois de 1964, quando se
iniciou a politica habitacional do BNH, que refletiu diretamente sobre a questdo fundiéria
urbana. Como decorréncia, a compreensdo da questdo habitacional brasileira pode ser
considerada como o entendimento do acesso a terra e da sua propriedade, seja pela
(in)capacidade de pagamento dos demandantes, seja pela concepgdo e implementacdo das

politicas publicas habitacionais no pais (RIBEIRO, 1997).



15

Os Vazios Urbanos nos Centros de Cidades como lugar para a habitagcdo de interesse social: O Caso de Maceio / AL

A importancia do item localizacdo para o mercado imobiliario no Brasil tem relacédo
direta com as escolhas dos terrenos e das areas destinadas a insercao de habitacdo de interesse
social, principalmente quando se remete a concepcao e a implementacdo das politicas publicas
habitacionais estatais. Como exemplo, aponta-se a politica estatal financiada pelo Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), que a partir de 1964, dadas as suas caracteristicas tipoldgicas
preferidas a grandes conjuntos habitacionais, optou pelas grandes glebas vazias localizadas

nas areas periféricas das cidades.

Esse tipo de politica habitacional ndo considerou os impactos de tal localizagcdo em
areas até entdo sem infra-estrutura e distantes dos centros urbanos para a inser¢do social e
econdmica da populacdo beneficiada. Por outro lado, contribuiu diretamente para a formacéo
das &reas vazias nos espacos intra-urbanos beneficiados por infra-estrutura e servigos urbanos
que passaram a alimentar e favorecer uma minoria que move até hoje o mercado da

construcdo civil.

A lbgica de ocupacdo do espago urbano no Brasil remete a confirmacdo da
importancia da natureza da questdo fundiaria no pais, principalmente aquela relacionada ao
constante aumento do precgo da terra e ao incentivo a producdo de habitacdo frente aos altos
precos imobiliarios e fundiarios praticados no mercado, que impossibilitam o0 acesso a todas

as camadas da populacao.

As consequiéncias dessa logica de ocupacdo do espaco urbano nos centros historicos
brasileiros passam a ser constatadas com a atuacdo do mercado imobiliario em outras areas da
cidade. Por exemplo, com o0 advento e a implantagdo dos shopping centers nos anos de 1980,
tais imoOveis passaram a acumular fungdes comerciais e de servicos com mais vantagens de
infra-estrutura, acessibilidade, conforto e seguranga, atraindo o publico mais elitizado e

contribuindo para a formagédo de novas centralidades.
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SO a partir dos anos de 1990, no Brasil, passa a haver uma mudanca de perspectiva
para 0s centros histéricos com o retorno dos investimentos publicos e privados através da
implementacdo de politicas de desenvolvimento local, estratégicas que visam a insercdo das
cidades brasileiras de grande e de médio porte no mercado global através da transformacéao e
requalificacdo de algumas &reas historicas e tradicionais. Esta qualificacdo tem se dado
através do apelo ao uso de suas potencialidades especificas, definidas como valor historico,

cultural, patrimonial, habitacional e imobiliario.

Considera-se que a discussdo sobre a tematica da (re)insercdo habitacional nos centros
historicos beneficiou-se com a aprovacdo do Estatuto da Cidade (Lei Federal de
Desenvolvimento Urbano, n® 10.257 de julho de 2001) que regulamenta os artigos 182 e 183
do Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo Federal de 1988. O Estatuto possibilita aos
municipios brasileiros colocar em pratica principios importantes relacionados ao exercicio do

direito a terra e a habitac&o.

Os resultados desta nova visdo para uma politica pablica de reabilitacdo dos centros
histéricos brasileiros tém sido a concepcdo e a implementacdo de projetos de intervencéao
arquitetbénico-urbanistica cujos objetivos principais apontam para a reversdo dos seus
processos de decadéncia e abandono, assim como para a reabilitacdo da funcdo residencial.
Esta Gltima considerada importante instrumento no processo de reversdo da decadéncia, da
manutencgéo e (re)aproveitamento das estruturas edificadas existentes e ainda, da otimizacéo

da infra-estrutura instalada.

A discussdo sobre uma politica publica de reabilitagdo habitacional nos centros
historicos, com a inser¢cdo de habitacdo de interesse social, pauta-se pela avaliacdo do
potencial dessas areas na forma de: (i) (re)utilizacdo dos seus estoques fundiarios e/ou
imobiliarios na forma de terrenos vazios e/ou imdveis que se encontram vazios, 0ciosos e/ou

subutilizados; (ii) infra-estrutura instalada; e (iii) localizacdo privilegiada dessas areas no
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contexto da cidade, tanto pela proximidade como pelo acesso as principais centralidades onde

se inserem.

Entretanto, ndo podemos desconsiderar os limites postos para a implementacdo dessa
politica através da ocupacdo dos imdveis e/ou terrenos disponiveis. Isto por varias razdes, tais
como: (i) questbes de situacdo fundiaria daqueles centros, seja em fungdo de inventarios
inexistentes ou precarios, como também em situacOes de litigio; (ii) a valorizagcdo promovida
pelos projetos de intervencdo arquitetbnico-urbanistica que aumentam o preco da terra e
limitam (mais uma vez) o acesso as populacBes de baixa renda - a quem inicialmente
pretendiam beneficiar; e (iii) a questdo da obsolescéncia da infra-estrutura instalada, que pode

vir a requerer vultosos investimentos para sua recuperacéo.

Os limites existentes para a implementacdo dos projetos de intervencdo para 0s centros
histéricos, ndo podem ser desconsiderados principalmente quanto ao nivel da politica publica
de habitacdo de interesse social, quer seja nos niveis de concepcao, implementacao e posterior
gestdo. O desafio é inserir a habitacdo destinada as populacbes de baixa renda numa
localizacdo até entdo nunca considerada em politicas publicas para essa parcela da populacdo
ou ainda, tentar inseri-la numa localizagdo que suscita interesses diversos e divergentes

devido a continua valorizagdo e consequente custo da terra.

Aspectos Metodoldgicos

Revisdo de literatura

O trabalho apresenta uma reflexdo sobre as potencialidades dos centros historicos
brasileiros através da discussdo sobre os vazios urbanos existentes nessas areas, mais
especificamente dos espacos edificados vazios que se encontram sem uso, subutilizados ou

ociosos e as possibilidades de sua utilizagdo. Para tanto, foi feito um embasamento tedrico



18

Os Vazios Urbanos nos Centros de Cidades como lugar para a habitagcdo de interesse social: O Caso de Maceio / AL

que explicou a forma como foi concebida e implantada a politica publica de habitacdo no pais
para a populacdo de baixa renda. Consequentemente, buscou-se compreender como se deram
a escolha da localizagcdo da terra para a habitacdo de interesse social e as dinamicas que
definem tal localizacdo e limitam o acesso as populacdes de baixa renda em determinadas

localizagOes.

Os limites de acesso a terra e a habitacdo, principalmente nas politicas publicas,
exigem a compreensdo dos fatores que envolvem a formagéo dos vazios urbanos nas cidades,
as dindmicas de mercado versus Estado e o que define uma localizagdo. Como conseqliéncia,
discute-se também a valorizacdo fundiaria e imobiliaria, explicadas nos referenciais tedricos

sobre a renda da terra urbana e a formagao do valor da terra enquanto mercadoria.

Em paralelo, reflete-se sobre os centros historicos brasileiros, no contexto dos seus
projetos de intervencdo arquitetdnico-urbanistica e da politica publica de reabilitacdo
habitacional de interesse social diante das potencialidades existentes e dos limites postos por
essas localizacbes e pelas dindmicas sociais, econdmicas, fundiarias e imobilidrias que

envolvem essas areas.

Como resultado da reflexdo sobre essa tematica, este trabalho apresenta o centro
histérico de Maceié como objeto de estudo, a fim de discutir quais as potencialidades e
limites apresentados naquela area no caso de implementacdo de um projeto de reabilitacdo
habitacional no contexto dos seus projetos de intervencdo arquitetbnico-urbanistica. Cumpre
ressaltar que o objetivo deste trabalho ndo serd o de avaliar a politica de reabilitacdo
habitacional maceioense (mesmo porque ela ndo existe de fato), mas refletir sobre o potencial
apresentado nessas areas frente aos limites para oferta da terra e moradia para a populacao de

baixa renda.
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A escolha do objeto empirico de estudo

Nas reflexdes deste trabalho, considera-se o centro historico de Maceié como sendo o
conjunto formado pelos bairros do Centro e Jaragud, devido a sua histéria e ocupacao

precursora na formacao do espaco urbano da cidade de Macei6 (Ver llustracdo 01 e 02).

ILUSTRACOES 01 e 02 — Localizacdo do Centro Historico em Macei6: bairros Centro e Jaragua
Fonte: PMM, Base Cartografica de Macei6. (1999-2000). Adaptado por: SANTANA (2006).

Mais especificamente este trabalho visara analisar apenas uma porc¢éo territorial do
bairro do Centro que compreendera parte do centro histérico mais amplo, ou seja, do centro
tradicional de comércio e servicos, com o objetivo de confrontar a literatura com a realidade
socio-territorial e analisar o potencial e os limites para a (re)utilizacdo das suas estruturas

edificadas ou ndo; vazias ou ociosas (Ver llustracdo 03 e 04).

No interior da area de estudo, encontra-se a ocupagdo mais antiga e consolidada da
cidade, onde existem alguns dos seus marcos histéricos, como a Catedral Metropolitana,
conjuntos edilicios e arquiteténicos com caracteristicas estilisticas significativas para o local,
marcados por vinculos historicos, interesses econdmicos e culturais. Na area, localiza-se ainda
parte do centro principal de comércio e servicos de Maceio, local que abriga usos e atividades

diferenciadas, a maioria das instituicbes publicas municipais e estaduais, templos religiosos,
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equipamentos comerciais, prestadores de servicos, além de remanescentes de residéncias que

ainda ndo foram totalmente substituidas por outro uso ou atividade.

Recorte Terrloial Proposta |+ A ———
I Gorere Temrra Foen [ S————— - [Fals
|LUSTRAC;§\O 03 - RECORTE TERRITORIAL ILUST. 04 - VISTA AEREA DO CENTRO
PROPOSTO DE MACEIO COM DESTAQUE PARA O

Fonte: Base Cartografica de Macei6, PMM, 1999-2000.8/
Adaptado por: SANTANA, L.S., 2006.

RECORTE ESTUDADO
Fonte: SMPD, 1999. Adaptada pela autora.

Atualizacdo do mapeamento de uso e ocupacdo do solo do bairro Centro de Macei6

Objetiva-se com o mapeamento®, atualizar a classificacdo e a categorizacdo das

estruturas fundiarias e/ou imobiliarias existentes no bairro do Centro de Maceio,

principalmente aquelas que se encontram vazias, ociosas e subutilizadas e que, portanto,

apresentariam potencial para a (re)utilizacdo no contexto de insercdo da habitacdo de interesse

social no projeto de requalificacgéo.

3 Ja realizado por esta autora em seu trabalho final de graduacéo.
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urbanos do Centro e seus principais usos e atividades; e 0 mapa com estruturas potenciais para

uso habitacional.

Entrevistas

O meétodo escolhido para selecionar os atores representativos para a analise proposta
neste trabalho foi a posicional. Assim, selecionaram-se atores que apresentam relacdo direta
ou indireta — devido as suas posi¢fes na estrutura de tomada de decisGes - com a politica
publica de habitacdo de interesse social para o Centro de Maceid. As entrevistas foram semi-

estruturadas. O quadro a seguir apresenta a posicdo institucional do(a) entrevistado(a); o por

qué da sua escolha e a pergunta-chave que norteou a entrevista. Para preservar a identidade

dos entrevistados, eles estdo referenciados como A, B, C, D, E e F respectivamente:

ENTREVISTADO (QUEM ?)

OQUE?

POR QUE?

A) Técnico (a) Municipal responsavel
pela Coordenacdo do Projeto de
Requalificagdo do Centro de Maceid

Quais as principais diretrizes do projeto e
se prevé a insercdo da habitacdo de
interesse social na area?

Para saber se de fato trata-se da
reabilitacdo e se tem algum estudo
sobre a area e a questdo da
habitacéo.

B) Técnico(a) da Caixa Econbmica
Federal — Setor Habitagao

Quais 0s estudos e perspectivas de
financiamento para o Centro de Maceig?

Para saber a respeito dos estoques
imobiliarios vazios, subutilizados
ou ociosos disponiveis para
reabilitacdo habitacional.

C) Representante do  mercado

imobiliario de Alagoas

Quais as localizagBes apontadas pelo
mercado para habitacdo de interesse social
em Macei6? Como o mercado analisa o
Centro de Macei6 como localizagdo de
HIS?

Verificar se ha uma discussdo e
qual a posicdo do mercado em
relacio ao Centro de Maceid
como localizagéo para HIS.
Avaliar se existe interesses
pessoais envolvidos.

D) Representante do movimento de
luta por moradia de Macei6/AL

Quais as localizagbes apontadas como
preferenciais para habitagdo e por qué?

Compreender o imaginario sobre
os locais desejados e possiveis
para habitacdo de interesse social.

E) Representante da Secretaria de
Habitacdo Municipal de Maceid

Quais as principais diretrizes de agdo e
localizacdo da habitagdo de interesse
social apontada pela Secretaria de
Habitacdo Municipal? A Secretaria de
Habitacdo verifica algum potencial do
Centro como localizagdo de habitagdo de
interesse social?

Verificar se hd uma discussdo e
qual a posicdo da Secretaria em
relagdo ao Centro de Maceid
como localizacédo da HIS.

Avaliar se existe interesses
pessoais envolvidos.

F) Representante da  Agéncia
Alagoana de Habitagdo e Urbanismo
(AGAHU) - 6rgdo estadual

Quais as principais diretrizes de agdo e
localizagdo da habitagdo de interesse
social apontada pela AGAHU? A AGAHU
verifica algum potencial do Centro como
localizacdo de habitacdo de interesse
social?

Verificar se hd uma discussdo e
qual a posicdo da Agéncia em
relagio ao Centro de Maceid
como localizagdo da HIS?

Avaliar se existe interesses
pessoais envolvidos.

G) Proprietéarios de imdveis do Centro
de Macei6

Ha conhecimento sobre o Projeto de
Requalificagdo do Centro? Como vocé
avalia a importancia de requalificar o
Centro de Maceig?

Qual a propriedade do imdvel é individual
ou familiar?

Verificar o conhecimento sobre o
Projeto de Requalificacéo.
Questionar sobre a propriedade do
imovel e o interesse em negocia-
lo.
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As sete entrevistas foram realizadas entre julho e agosto de 2006. Sua duragdo variou

entre 30 minutos a uma hora, para cada entrevistado.

Quanto as entrevistas aos proprietarios de imdveis, o critério de escolha foi a
identificacdo dos prédios considerados como potenciais para uma proposta de reabilitacdo
habitacional. Foram selecionados cinco edificios: (1) um edificio na Rua do Comércio — este
exemplo possui 0 pavimento térreo ocupado com uso comercial e mais trés pavimentos
inutilizados, além de escada independente, o0 que possibilitaria 0 uso misto da edificacao -
comercial no térreo e habitacional nos pavimentos superiores®; (2) dois edificios vizinhos na
Rua Jodo Pessoa. Estes edificios ja possuem atividade comercial no térreo e salas comerciais
nos pavimentos superiores com acesso por escada independente, no entanto muitas se
encontram vazias. Durante a pesquisa descobriu-se que os dois prédios sdo de um mesmo
proprietario, pode-se suspeitar que ha concentracdo de imdveis sob propriedade de alguns
proprietarios; (3) um edificio no Beco Sdo José esquina com Calgaddo da Boa Vista. Neste
caso, € um antigo prédio do IBGE, imdvel publico sem uso h& cinco anos. Verificou-se
através do Cadastro Municipal Imobiliario que este imdvel é propriedade da Secretaria de
Planejamento do Estado, o que poderia facilitar uma proposta de reabilitacdo; e (4) um
sobrado no Cal¢addo da Rua do Livramento. Este caso justifica-se por ser um prédio de uso
comercial no térreo e demais pavimentos sem uso, possibilitando a utilizacdo dos pavimentos

superiores.

A identidade dos proprietarios deu-se de duas formas: (i) identificacdo de propriedade
na base cartografica e cruzamento com os dados do cadastro imobiliario da Secretaria
Municipal de Financas de Maceid, com o auxilio do seu coordenador (embora néo tenha sido

permitida a copia dos dados de identificacdo); e (ii) com informacdes do cartorio de registro

* Este exemplar ¢ considerado importante, pois desde o trabalho final de graduago desta autora, o proprietario resistia as entrevistas
relacionadas ao prédio.
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de imodveis e hipotecas de Maceid que a partir do endereco de qualquer imdvel pode-se

solicitar a certiddo de 6nus, o que custa R$17,00 reais por imovel.

Argumento e estrutura do trabalho

O argumento do trabalho é a importancia da discussdo sobre o0s potenciais e os limites
dos centros histéricos brasileiros, do conhecimento e da (re)utilizacdo dos seus vazios urbanos
na forma de estoques fundidrios e imobiliarios, nas propostas de politicas publicas de
reabilitacdo habitacional voltadas a oferta de moradia para a populacdo de baixa renda frente

aos limites do acesso a terra e a moradia dado o alto custo da terra.

Utiliza-se do caso do centro histérico de Maceid, em especifico do estudo sobre o
conhecimento dos estoques do bairro do Centro, embora ndo exista uma proposta de politica
habitacional de interesse social, quer seja do setor publico, quer seja do privado, no contexto

do seu projeto de requalificagéo.

Dessa forma, o desafio posto é a producdo de conhecimento sobre a realidade dos
centros historicos brasileiros que responda a questéo das potencialidades através do inventario
dos estoques fundiarios e/ou imobilidrios existentes, principalmente daqueles que se
encontram vazios, ociosos e/ou subutilizados, e dos limites condizentes a realidade de cada
centro. Nesta dissertacdo sera apresentado o inventario do Centro da Cidade de Macei6 para

reflexdo do seu potencial e os limites & sua (re)utilizacéo.

Esta dissertacdo foi estruturada em cinco partes, a fim de alcancar os objetivos

propostos que seguem a seguinte Idgica de apresentacéo:

Na Secéo I, serdo abordadas as questdes referentes aos vazios urbanos - edificados ou
ndo - dos centros historicos brasileiros, como potencial para implementacdo de politicas

publicas de habitacdo de interesse social, tomando como base o conhecimento sobre a
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producédo do espaco urbano e suas relagdes com a producdo da localizacdo, da valorizagéo,
oferta e preco da terra na cidade, além de suas consequéncias para oferta da habitacdo de

interesse social.

Na Secdo Il, sera trabalhada a sintese da politica publica habitacional no Brasil, a
forma como foi concebida e implementada, suas especificidades e seus resultados
socioespaciais nas cidades. E importante a compreensdo do processo de acesso das
populacdes mais pobres a habitacdo, a localizacdo dessa habitacdo no contexto das cidades e
suas implicacOes socioespaciais, econdmicas e ambientais. Como consequéncia, serdo
expostas as perspectivas e os dilemas que se colocam para a atual politica publica
habitacional, principalmente aquela que se refere aos centros historicos brasileiros como
localizacdo de habitacdo de interesse social. No caso de Maceid, serdo apresentados 0s
resultados do modelo de politica habitacional nacional, principalmente no periodo de atuacéo

do BNH, como também os resultados na sua configuracdo espacial urbana.

Na Secdo I, serd apresentado o objeto de estudo - o bairro do centro de Macei0 - 0s
seus principais usos e atividades, o uso habitacional no bairro diante das transformagdes e
substituicdes desse uso para atividades de comércio e servicos, acarretando no esvaziamento
progressivo de residentes na &rea. Através do conhecimento dos usos atuais e dos vazios
urbanos existentes na area refletiremos sobre as potencialidades do bairro numa politica de
reabilitacdo habitacional. Por fim, embora nédo seja o enfoque deste trabalho, sera apresentado
0 resultado da pesquisa sobre a demanda habitacional no Centro (Sarmento, 2005), que abre a

possibilidade de outra reflexdo sobre uma possivel demanda para morar no Centro.

Na Secdo 1V, serdo tratadas as questdes mais especificas que envolvem 0s centros
historicos. Inicialmente abordaremos as principais diretrizes de atuacdo e os objetivos dos
projetos de intervencdo arquitetdnico-urbanistica para essas areas e como estdo inseridas as

questBes da politica publica de reabilitacdo habitacional e da habitacdo de interesse social. Na
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sequéncia traremos o0 caso do centro de Sdo Paulo, por ser uma experiéncia mais completa,
tanto como de concepcdo quanto de implementagdo do projeto de reabilitacdo, o que
possibilitara uma melhor avaliacdo de tal politica. O enfoque seguinte trara a reflexdo sobre o
caso do Centro de Macei6 e o seu Projeto de Requalificacdo, principalmente no contexto que
envolve o atual Plano Diretor Municipal e a Politica e 0 Programa Habitacional de Interesse
Social do municipio. Como parte dessa reflexdo, apresentaremos o resultado da pesquisa
sobre os estoques fundiarios e imobiliarios disponiveis no Centro de Macei6. Por fim,
abordaremos os entraves para uma politica habitacional de interesse social referentes a
valorizacdo imobilidria da area, aos financiamentos disponiveis e aos principais agentes

promotores desses projetos.

Na Secdo V, serdo retomadas as questdes pertinentes a temética da discussdo,
buscando a compreensdo da importancia do fendmeno dos vazios urbanos e da (re)utilizacdo
destes nos centros histéricos brasileiros, sejam eles sem uso ou subutilizados pelas politicas
publicas de habitacdo que oferecem a possibilidade de ampliacdo do acesso a terra urbana
para as populacfes de baixa renda em condic¢des adequadas. Dessa forma, o presente trabalho

pretende apontar novas possibilidades para o futuro.
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SECAO I: A (RE)OCUPACAO DOS VAZIOS URBANOS NOS CENTROS
TRADICIONAIS BRASILEIROS: POTENCIALIDADES E LIMITES

O fendmeno dos espacos edificados vazios se coloca como um panorama comum para
0s centros tradicionais brasileiros. A presenca acentuada desses espagos decorre, em Ultima
instancia, das modificacdes e transformacbes da dindmica econémica, social e espacial pelas

quais os centros tém passado.

Aponta-se que uma das razbes que contribuiram para a formacdo dos vazios nos
centros urbanos foi a producdo de novas localizacBes na cidade, com vantagens distintas
daquelas tradicionalmente oferecidas pelos centros histéricos, tais como a seguranca, 0
conforto e os servicos. Também se acredita que as transformacg6es socioespaciais se devam ao
advento dos shoppings centers e a difusdo do automovel como fatores que facilitaram a

mobilidade de parte da populacdo das cidades em busca das novas centralidades.

As discussGes contemporaneas e decisdes da politica pablica brasileira urbana tém
trazido inovacdes que possibilitam mudancas na perspectiva de (re)ocupacdo dos centros
historicos através da concepcdo e implementacdo de projetos de intervencdo arquitetdnico-
urbanistica nessas areas com a insercdo da habitacdo de interesse social como importante

elemento indutor da recuperacao.

A potencialidade da insercdo da habitacédo de interesse social é um fator importante na
medida em que se trabalha com a hipdtese de reducdo de parte do déficit habitacional
brasileiro por novas moradias através da (re)ocupacdo dos espacos edificados vazios dos
centros historicos tradicionais em proveito das populagdes de baixa renda. Contudo, a oferta
da habitacdo de interesse social em localizagdes centrais e privilegiadas, dada a sua excelente

acessibilidade e infra-estrutura instalada, passa a ser uma possibilidade até entdo néo
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considerada nas politicas de habitacdo no Brasil. Dessa forma ha que se discutir as

potencialidades e os limites dessa possibilidade.

Levanta-se a hipdtese de que as potencialidades dos centros, para autores como Silva
(200b), Maricato (2001) e Larangeira (2004), ndo esta apenas nas vantagens de acessibilidade
e infra-estrutura instalada, mas na possibilidade de (re)utilizacdo dos estoques fundiarios e
imobiliarios, vazios, ociosos ou subutilizados existentes. No entanto, a disponibilidade desse
estoque ndo é tdo evidente como alguns anunciam, principalmente pelas questfes suscitadas
pela propriedade dos imdveis naquelas condi¢cdes, que em sua maioria pertencem a
proprietérios privados. Também néo se sabe - de um modo geral - se 0s imoveis publicos

estariam disponiveis.

Além desses outros entraves, relaciona-se a dificuldade de acesso aos imoveis aos seus
altos pregos, principalmente considerando que o valor final da habitagdo tem de ser

compativel com a realidade das populac¢Ges de baixa renda.

1.1 — Vazios Urbanos na dindmica urbana dos centros tradicionais brasileiros

A discussao sobre o fenémeno dos vazios urbanos nas cidades brasileiras possibilita a
abordagem de vérios temas, tais como as politicas de uso e ocupa¢do do solo, a apropriacao
da terra urbana como mercadoria, os investimentos publicos em infra-estrutura e a sua

apropriacdo limitada a poucos grupos e interesses.

Embora as discusses sobre o fenbmeno dos vazios urbanos ndo sejam novas, elas
carecem de um aprofundamento que explique as causas e as conseqiéncias da sua existéncia,
ndo apenas nos centros historicos, mas também na dindmica das cidades brasileiras em sua

totalidade.
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A compreenséo dos fatores que favorecem a formacéo dos vazios urbanos tem relacao
direta com a solucdo dos problemas de desenvolvimento da cidade e com o embasamento
necessario para processos de planejamento e gestdo urbano-ambiental. Neste sentido, faz-se
fundamental o conhecimento da dindmica de uso e ocupacdo do solo, do mercado imobiliario
e dos processos especulativos que engendra, e ainda, de uso e ocupagéo do solo que reduzam

a formacdo dos vazios urbanos.

Nesses termos, a discussdo sobre 0s vazios urbanos nos centros tradicionais brasileiros
surge como uma nova pauta tanto para a politica urbana quanto para a politica habitacional. A
questdo incorpora ndo apenas 0s estogques imobiliarios e de terra disponiveis naqueles centros,
mas também a possibilidade de sua oferta frente aos processos especulativos e as atuacGes do
mercado imobiliério, principalmente pela relacdo dos agentes relacionados ao mercado com o

Estado nas decisfes das localizagOes a serem beneficiadas pelos investimentos publicos.

No ambito das discussdes dos processos de recuperacdo dos centros histéricos, 0s
vazios aparecem como um potencial que essas areas apresentam para transformar o estilo de
desenvolvimento urbano existente, tanto para intervengdes arquitetdnico-urbanisticas de
interesse turistico, histérico e cultural, quanto para a oferta de habitacdo de interesse social

para as populacdes de baixa renda.

Larangeira (2004:2), ao discutir as causas e consequéncias dos vazios urbanos no
contexto das cidades, ressalta que o problema dos vazios urbanos ndo esta exclusivamente na
relacdo de oferta e demanda, mas também nos motivos que determinaram a sua formacéo,
assim como o preco da terra e a sua localizagcdo diante da capacidade de pagamento dos
demandantes. Embora o tema seja complexo, existe a necessidade de articulacdo e negociacdo
entre os diversos agentes sociais, principalmente do poder publico, através da aplicacdo de

instrumentos fiscais que garantam o uso para a habitacéo de interesse social.



30

Os Vazios Urbanos nos Centros de Cidades como lugar para a habitagdo de interesse social: O Caso de Maceio / AL

Larangeira (2004:2) ainda aponta para os desafios de (re)utilizacdo desses vazios
urbanos no contexto dos projetos de intervencdo, principalmente na identificacdo dos

proprietarios dos imoveis e questdes lega
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1.1.1 — Conceituando vazios urbanos

A revis@o conceitual, bem como o aprofundamento do estudo sobre o fenémeno dos
vazios urbanos, ainda é marcada pela abrangéncia conceitual do tema e pela inexisténcia de

um corpo tedrico solido sobre o assunto.

Para Ebner (1999:65), vazios urbanos “sdo areas desocupadas em meio a malha
urbana” ou é&reas construidas através do trabalho social no seu entorno. Em outras
referéncias, 0s vazios urbanos aparecem como “terrenos baldios”, “terrenos vazios” e “areas

ociosas”.

Conforme Borde (2003:4) vazios séo:

aqueles terrenos localizados em areas providas de infra-estrutura que ndo realizam
plenamente a sua funcéo social e econémica, seja porque estdo ocupados por uma
estrutura sem uso ou atividade, seja porque estdo de fato desocupados, vazios.
(BORDE, 2003:4).

Ferrara (2000:181) apresenta uma abordagem diferente quando aponta para o conceito
de vazios como “espacos residuais”, ou seja, espacos “inacabados” com vazios a preencher,

tanto de usos e quanto de informacGes.

Clichevsky (2002:8), quando enfoca o fendmeno dos vazios para o0 caso das cidades
latino-americanas, define que vazios sdo “terrenos” e “edificagbes a espera de serem
demolidos”. Aqui também estdo inseridos os vazios “especulativos™, resultado da dindmica
do mercado de terras, através dos agentes privados e publicos, através das politicas publicas, e
““vazios latentes ou potenciais”, que sdo estruturas edificadas sem uso, a espera de demolicéo,

com alto nivel de deterioracdo e obsolescéncia em centros urbanos.

Na pesquisa referente ao Distrito Comercial de San Salvador (LUNGO & OPORTO,
2002: 131), o conceito volta a aparecer na perspectiva de subutilizado, quando aborda o caso

dos “vazios latentes ou potenciais”, referenciando os pequenos lotes localizados na area



32

Os Vazios Urbanos nos Centros de Cidades como lugar para a habitagcdo de interesse social: O Caso de Maceio / AL

central da cidade, a exemplo dos lotes com edificacdes a serem demolidas devido a falta de

investimentos nas localizagdes em que estdo inseridos.

Os vazios urbanos sdo analisados por Cockburn (2000), no caso especifico de Lima,
no Peru, sob uma perspectiva mais ampla que ndo se encerra apenas no conceito, mas no
estudo dos agentes sociais que 0s produzem (proprietarios de terras, parceladores, a demanda
e 0 Estado) e do mercado de terras. O autor estabelece uma relacdo entre a sociedade e 0s
vazios urbanos nas suas diversas situacoes: localizacdo, acessibilidade, tipo de solo, tamanho,

a tendéncia da ocupacao e zonificacdo, ao valor da terra e a situacao juridica da propriedade.

Conclui-se que como fenémeno urbano, sé recentemente problematizado, os vazios ja
incorporam uma multiplicidade de termos e conceitos, articulados em distintas situagdes que
podem ser encontradas em cidades e paises também distintos, sendo necessario entender 0s
problemas que contribuem na sua formacdo para explica-los e, dai, geri-los de forma

eficiente.

1.1.2 — Vazios urbanos no contexto de crescimento das cidades

A presenca de vazios no tecido urbanizado das cidades implica em conseqiiéncias
prejudiciais ao seu desenvolvimento. O estudo de Ebner (1999, p.20-21) sobre vazios urbanos
aponta as seguintes consequéncias: (i) o encarecimento das infra-estruturas e servicos
urbanos; (ii) o aumento das distancias a serem percorridas pela populacédo no dia-a-dia; (iii) 0
aumento do preco dos terrenos em algumas regides da cidade devido ao pequeno nimero de
lotes colocados a venda; (iv) a segregacdo espacial das populacfes de baixa renda; e (v) os

problemas ambientais.

O encarecimento da infra-estrutura e dos servigos urbanos pode ocorrer diretamente

tanto para o poder publico - enquanto financiador, provedor e mantenedor das obras de
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instalacdo de infra-estrutura, equipamentos e servigos - como indiretamente para a populacao,

através do pagamento de impostos e servicos.

Para as populagdes que residem nas periferias, locais onde a oferta dos terrenos vazios
apresenta precos mais baixos e, portanto, mais acessiveis as populacfes de baixa renda, as
conseqiiéncias para a qualidade de vida podem ser negativas: os desgastes de deslocamentos
necessarios no cotidiano podem acarretar o encarecimento dos transportes individual e
coletivo. Considera-se que o0 prejuizo social da dispersdo da cidade recai, principalmente,
sobre as camadas economicamente menos favorecidas da sociedade urbana que tém de se
sujeitar aos meios de locomocgdo precérios e a perda de uma parcela significativa de seus

ganhos com os deslocamentos.

Por outro lado, nas cidades, as areas consolidadas sob o ponto de vista da oferta de
infra-estrutura e servigos, tem precos elevados, afetando diretamente as populagdes de baixa
renda, cuja a Unica opc¢do sdo as areas mais baratas e acessiveis. Localizadas distantes do
centro, com acessos e transportes limitados, essas areas definem um padrdo de ocupacédo da

terra urbana baseado na segregacéo socioespacial da maioria da populacéo.

As areas vazias e sem ocupacdo se apresentam nas cidades, comumente, como
abandonadas, tomadas por mato crescente ou sem muros e calgadas, escapando ao controle da
fiscalizagdo das prefeituras municipais. Essas areas, em muitos casos, transformam-se em
depdsito de lixo e focos de insetos, contribuindo para o desenvolvimento de epidemias como a

dengue, por exemplo, que freqiientemente tém afetado a populacéo.

Considera-se, portanto, que, devido aos problemas que envolvem os vazios urbanos, é
preciso identificar a formacdo dessas areas na cidade, bem como a sua localiza¢do, 0s seus

proprietarios, enfim, o seu papel na malha urbana edificada.
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1.1.3 - A formagdo das areas vazias e 0 processo especulativo

No estudo de Clichevsky (2002) sobre os vazios urbanos nas cidades latino-
americanas, identifica-se que os vazios sdo encontrados ndo s6 nas “areas periféricas”, mas
também nas areas mais “centrais ou intersticiais™ da cidade. Esses vazios sdo o resultado da
forma de crescimento dessas cidades, a partir de “loteamentos salteados” que deixaram &reas
vazias de tamanho, propriedade e situagdes variadas. Essa forma de crescimento criou
cidades fragmentadas, segregadas socioespacialmente com acumulo de problemas urbanos e
ambientais. Em muitos casos, a dindmica desse crescimento é consequéncia de um
planejamento urbano “clientelista”, movimentado pelo mercado de terra e por agentes

especificos que pontuam areas de investimento na cidade.

A abordagem de Carridn e Carrion (2002: 110) em relacdo ao caso de Quito, capital
do Equador, confirma a formacdo das areas vazias na cidade e a sua ligacdo com o0s
investimentos publicos e privados. Os autores argumentam que existem na cidade areas vazias
dotadas de infra-estrutura basica que ndo entram no mercado, divididas pelo menos em duas
categorias: (i) aquelas em engorda, a espera de melhores condi¢cdes urbanas derivadas de
investimentos publicos; e (ii) aquelas que se encontram em condi¢des de serem oferecidas no

mercado, ou seja, ja “engordadas” [grifo desta autora].

Bonfim (2005), ao tratar da dindmica urbana da cidade de S&o Paulo e da crescente
presenca dos espacos edificados vazios, referencia-os como um novo paradigma no espaco
urbano, como resultado da forma de ocupacdo da cidade que loteou as areas periféricas ao
passo que deixou “bolsBes intermediarios” vazios. O resultado é uma grande quantidade de
vazios urbanos que precisam ser computados. A autora aponta ainda que o célculo da
vacancia, a relacdo entre os espacgos edificados vazios e o total dos espagos edificados séo
6timos indicadores para a aplicacdo dos recursos publicos e privados, além de uma

possibilidade de privilegiar as areas que de fato precisam de beneficios.
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Ebner (1999:101-104), no seu estudo sobre vazios urbanos em Campo Grande, Mato
Grosso do Sul, evidencia o papel da iniciativa privada e do poder publico na configuracéo da
cidade, principalmente, no seu espalhamento e na “‘construcdo’ das imensas glebas sem
ocupacdo”, através da implantacdo de loteamentos e conjuntos habitacionais na periferia.
Segundo Santos (1990° apud Ebner 1999:103)*“0 mecanismo de crescimento urbano torna-se,
assim, um alimentador da especulacdo, a inversdo publica contribuindo para acelerar o

processo (especulativo)”.

Também aparecem no estudo de Oliveira et al. (1989), os vazios enquanto elementos
constitutivos do processo de valorizagdo do solo, como no caso de Porto Alegre, sendo
necessario para a sua compreensdo, a abordagem de questBes referentes a dimensdo,
localizacdo e atores modeladores do espaco urbano, ou seja, o poder publico, os proprietéarios

individuais e as empresas de construgéo.

Neste contexto, faz-se mister incorporar a discussao sobre os proprietarios das terras
vazias dentro das cidades, para entender sua existéncia e a ldgica de mercado que os envolve.
Clichevsky (2002), com base no seu estudo para América Latina, elenca os seguintes tipos de
proprietarios: 0s agentes legais e ilegais que produzem a terra urbana; os pequenos
proprietarios que puderam comprar, mas ndo ocupar a terra; agentes que compraram visando a
valorizacdo; os proprietarios agricolas; o Estado e outras instituicGes com suas politicas

proprias.

Dessa forma a discussdo sobre Vazios Urbanos aponta para a necessidade de
diagndsticos sobre o uso e ocupacao do solo nas cidades que possibilitem o conhecimento real

da situagdo fundiéria e imobiliaria e condicione os processos de planejamento e gest&o.

¥ SANTOS, Milton. (1990): Metrépole corporativa fragmentada. Ed. Nobel e Secretaria de Estado da Cultura, Sdo Paulo, 117p.
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1.1.4 — Perspectivas para uso e ocupacao dos vazios

O planejamento e gestdo urbana dos vazios ndo é uma tarefa facil, pois requer o
envolvimento de varios fatores em conjunto e de atores sociais diferentes. Para tanto, é
importante conhecer e reconhecer na cidade, as diferentes situacdes em que se inserem 0S
vazios urbanos, identificando os problemas que geram as potencialidades de sua utilizacéo.
Um aspecto importante a ser considerado na gestdo dos vazios sdo as demandas sociais que

precisam ser atendidas. Segundo Clichevsky (2002, apud Borde 2003:8):

para os excluidos, significaria um lugar para viver; para os setores médios, abriria
possibilidades de areas verdes, equipamento, recreacdo, etc; para os investidores
urbanos, significariam acesso a terras para novos usos emergentes; para o Estado,
vendedor de terras, ofereceria a possibilidade de ganhos em momentos de ajuste
fiscal; para a cidade em seu conjunto, se constituiriam em uma reserva para assegurar
a sustentabilidade e racionalidade do capital social incorporado ndo utilizado.
(CLICHEVSKY APUD BORDE, 2003:8).

Entretanto, no planejamento e gestdo dos vazios faz-se necessario combater 0s
mecanismos de retencdo da terra urbana que impedem a inclusdo social, principalmente
através da avaliacdo das legislacdes de uso e ocupacdo do solo vigentes, que dificultam a
(re)utilizacdo do solo urbano que estd vazio de forma eficiente. Larangeira (2004: 9)
argumenta que as legislacfes de uso e ocupacdo do solo, de certa forma, trazem planos de
zoneamento rigidos, baseados em estudos de ocupacdo do solo e posturas municipais que se
encontram antiquadas, elitistas e excludentes diante das necessidades contemporaneas e da

disponibilidade de recursos para os investimentos (LARANGEIRA, 2004:9).

Maricato (1999, apud Larangeira 2004: 11) atribui as limitagdes municipais na
eficiéncia da legislacéo de uso e ocupacdo do solo: (i) a aplicacdo pratica das normas (ou sua
omissdo) frente a uma estrutura de poder assentado nas maos de proprietarios de terras e
imdveis, ou aqueles que se beneficiam com as rendas imobiliarias; (ii) as limitacGes de
competéncia do municipio e a escassez de recursos, na maioria dos casos, resultado dos

ineficientes mecanismos de arrecadacdo e valores cadastrais desatualizados; (iii) as
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incoeréncias dos textos legais; e (iv) a falta de informacGes que subsidiem o desenho de

politicas de reabilitacéo.

Ebner (1999:187-188) também aponta acdes que possibilitem o planejamento e a
gestdo dos vazios urbanos: (i) envolvimento dos diversos atores social nas acbes de
planejamento; (ii) descentralizacdo das decisdes [agilizando os processos burocraticos que sao
lentos]; (iii) acesso da populacdo a um sistema de informacdo eficiente; e (iv) agOes de
combate as praticas de retencdo do solo urbano que impedem o cumprimento da fungéo social

Ebner (1999:187-188).

No entanto, os limites que se colocam ao planejamento e a gestdo dos vazios urbanos
sdo varios e ndo se relacionam apenas a sua localizagdo, mas também as ldgicas de mercado
que ditam os rumos de crescimento e modelagem das cidades, segundo o interesse de agentes
produtores do espaco urbano que atuam de diversas formas, através da retencdo da terra

urbana (e consequente formagao dos vazios urbanos) e do valor da terra urbana.

1.2 — Localizacdo e valorizacdo fundiaria dos imdveis no Brasil

A questdo da localizagdo imobiliaria é um produto do acimulo de trabalho construido
no decorrer do crescimento e desenvolvimento das cidades. A definicdo de uma boa
localizacdo ndo depende apenas de fatores geogréficos relacionados a situacdo do terreno ou
da edificagdo, mas das formas materiais acumuladas, produzidas pelo trabalho, que resulta na

acessibilidade e na disponibilidade de infra-estrutura e servigos urbanos.

Contudo, o acumulo de trabalho numa determinada localizagdo ndo € construgdo
individual, e sim coletiva, mas no caso das cidades brasileiras, 0 maior responsavel por essa
construcdo é o poder publico. A responsabilidade desse agente comeca ho momento em que

se definem as areas a serem priorizadas e beneficiadas pelo investimento publico.
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No entanto, historicamente, temos uma clara relacdo entre o poder publico e o
mercado imobiliario na definicdo das areas a serem beneficiadas por investimentos publicos e
pela priorizagdo na escolha de determinadas localizagOes. Esse processo tem delineado a
forma das cidades e alimentado a segregacao socioespacial urbana, na medida em que localiza
as camadas de alta renda nas areas mais centrais e 0s de baixa renda nas periferias

(VILLACA, 1998) .*

O problema apontado na relagdo entre mercado e poder publico é a desigualdade na
distribuicdo dos beneficios publicos, o que condiciona ndo apenas a segregacdo da maioria da
populacdo, mas a inacessibilidade das camadas de baixa renda devido a incapacidade de pagar

pelo custo elevado da terra urbana nas localizagdes mais privilegiadas.

Abramo (2003:7-8), ao tratar da dindmica de acesso a terra nas cidades latino-
americanas, enfoca esta dindmica condicionada ao preco da terra e a informalidade fundiaria e
urbanistica das cidades brasileiras e latino-americanas. O autor argumenta que, como
resultado, a localizacdo da populacéo de baixa renda tem se dado por trés ldgicas distintas: (i)
a légica do Estado — o Estado aparece como o responsavel direto pela escolha da localizagdo
e do publico-alvo que teré acesso a terra urbana; (ii) a l6gica do mercado® — o mercado é o
responsavel pela mediacdo entre os que desejam consumir a terra urbana e ““os que se dispGem
a abrir méo do direito de uso da terra urbana e a oferecé-la a eventuais consumidores
fundiarios (ou imobiliarios)”; e (iii) a légica da necessidade — na qual a motivacdo é a
condig@o de pobreza e a incapacidade de inser¢cdo no mercado da terra urbana (ABRAMO,

2003:7-8).

* Aqui se refere a periferia ndo s6 no sentido geografico pela distancia as &reas mais centrais, mas aquelas areas que nio séo dotadas de infra-
estrutura e servicos urbanos, que se destinam de um modo geral as populagdes de renda mais baixa que ndo podem pagar os custos da terra-
localizagéo.

® Segundo Abramo (2003), a ldgica de mercado pode assumir caracteristicas institucionais diferentes, de acordo com o vinculo que o objeto
transacionado (terra) estabelece com as normas e regras juridicas e urbanisticas de cada cidade e/ou pais. Aqui se incluem os chamados
“mercados formais”, inscritos nas normas urbanisticas e juridicas e os “mercados informais” de terra urbana que ndo se enquadram nos
requisitos juridicos e ou urbanisticos.
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Nas trés logicas apresentadas pelo autor citado, verifica-se que a prevaléncia da logica
da necessidade, com ou sem uso das relagdes do mercado informal, esta presente nas camadas
mais pobres da populacdo que se localizam nas cidades das &reas que conjugam alguns
fatores, como melhor acessibilidade e ocupacéo, favorecendo as relagdes de proximidade com

o trabalho.

Nesse sentido aponta-se para trés tipos de moradia comuns para a maioria das cidades
brasileiras: a primeira, condicionada pela facilidade de ocupacédo e proximidade aos locais de
trabalho, tanto nas periferias distantes e/ou areas centrais que se encontram vazias, através da
ocupacdo de encostas e margens de cursos d’agua; a segunda, nas periferias urbanas em
conjuntos habitacionais formais - fruto da politica pablica habitacional brasileira - ou nos
loteamentos informais negociados pela iniciativa privada por baixos precos; a terceira, nas
areas mais centrais ou nas periferias através da locacdo residencial de baixo valor. 1sso
acontece porque 0s centros histdricos tradicionais sdo caracterizados por moradias em
péssimo estado de conservacdo, habitadas por populacdo de baixa renda que desenvolvem

atividades desregradas®.

Abramo (2003) aponta para a preferéncia locacional dos favelados, identificando que a
localizagdo das camadas populares nas periferias urbanas tem definido novos parametros,
decorrentes das mudancas no mercado de trabalho e imobiliario urbano, que determinaram a

transformacdo da trajetoria e das estratégias das familias pobres nas cidades brasileiras.

Em alguns casos, a proximidade territorial € importante no sentido de auferir
rendimentos ocasionais, mas essa relagdo local de moradia/trabalho eventual é diferente do
conceito tradicional de custo de reducdo do deslocamento. Dessa forma, Abramo (2003:192)
classifica a deciséo residencial dos pobres em trés grupos: (i) preferéncia por acessibilidades;

(i1) preferéncia por vizinhanca; e (iii) preferéncia por “estilo de vida”.

® Atividades ligadas ao meretricio e uso de drogas.
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A discussdo que insere 0s centros histéricos como localizacdo para a habitacdo de
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que operam no mercado, negociando um valor de troca: o solo urbano (BAHIANA, sem

referéncias).

Os estudos sobre a producdo do solo urbano apontam para duas perspectivas que
procuram explicar as dindmicas relativas a esses processos: a de Ecologia Humana, da Escola
de Chicago; e da Escola Econémica. Os conceitos desenvolvidos pela primeira sdo analogos
aos da ecologia vegetal, enfatizando o processo de competicdo e entendendo que as cidades
crescem como plantas, expandindo-se em padrdes intrincados, mas de forma ordenada. A
Escola Econdmica procurou desenvolver uma teoria de uso e mercado de solo urbano a partir
do modelo de Von Thunen, primeiro autor a introduzir a dimensdo espacial na anlise dos

fendmenos econdmicos (BAHIANA, sem referéncias; EBNER, 1999).

Aponta-se como importante no trabalho de Thunen, a énfase dada a questdo da
localizacdo, ao relacionar o padrdo de localizacdo das atividades agricolas distribuidas em
torno de um mercado central e “a localizacdo Otima das culturas em funcdo das suas

possibilidades de venda a cidade, entdo conhecida como mercado central” (EBNER, 1999).

ALFRED WEBER (1868-1958), inserido na realidade alem& atingida pela
industrializacdo, diferente daquela que privilegiava a terra agricola, desenvolveu a “Teoria da
Localizagdo Parcial Pura ou Teoria da Localizagdo das Manufaturas”. Nessa teoria, o fator
locacional resulta em ganho ou reducdo de custos que determinada atividade obtém quando se

localiza em um ponto privilegiado. Assim, se pressupunha um sentido de escolha locacional

além das vantagens de localizacdo geogréfica e fertilidade da terra destacada, principalmente
quando o enfoque eram as terras agricolas. A partir da industrializacéo, o valor do solo passou
a ser 0 conjunto de aspectos que favoreciam os ganhos e a reducdo de custos, facilitando,

sobretudo, 0s acessos a comercializagao.

O surgimento dos sobrelucros da localizacdo passa entdo a ser objeto de disputa de

agentes capitalistas que passam a modelar o espaco urbano de acordo com suas necessidades e
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interesses. Segundo Bahiana (sem referéncias), nos seus estudos sobre os agentes
modeladores e uso do solo urbano, sdo identificados alguns agentes que atuam na dindmica

urbana sob a ética de alguns autores, conforme Quadro 1.1:

INDUSTRIA IMOBILIARIA — procura a maximizagao dos lucros, conhece a quantidade de
solo disponivel e tenta controlar os valores, organizando o mercado de uso do solo urbano
segundo seus interesses;

PROPRIETARIOS INDUSTRIAIS — tem interesses mais especificos que os da indistria
imobiliaria, o seu objetivo é maximizar uma localizacdo, de modo que reduza os gastos com
William Form transporte e insumos, possibilitando uma maior taxa de retorno;

(1954) PROPRIETARIOS INDIVIDUAIS E INQUILINOS — estes se preocupam com mudangas
no padrdo de uso do solo que afete sua qualidade de vida, e com as ameagas aos seus
investimentos econdmicos e sociais, ndo desempenham papel de relevo nas mudancas de uso
do solo;

SETOR PUBLICO - mediador nos conflitos de uso do solo urbano, tem poder de alterar o
padrdo existente para fins urbanisticos com base na autoridade que tem para legislar;

A existéncia de agentes modeladores e os seus conflitos é reflexo das contradi¢des geradas
pelo desenvolvimento urbano nas economias de mercado. Os conflitos séo entre:

1) Agentes urbanos dominantes (em especial o Estado) e a populagdo (como usuaria).
Borja Insere-se aqui a disputa pelo uso dos equipamentos coletivos, transporte e moradia.

(1975) 2) Agentes capitalistas privados e o Estado, com seus conflitos surgidos nas tentativas de
implantacgdo de politica urbana.

3) Agentes capitalistas entre si pela disputa de um mesmo espago, objetivando a
maximizacao de lucros.

Contribui a partir da determinagdo do valor de uso e valor de troca do solo urbano baseado
nos atores que operam no mercado:

1) Moradores — como proprietarios individuais da residéncia ou inquilinos. Valor de uso
predomina e valor de troca s6 no caso de reforma ou venda.

2) Agentes imobiliarios — operam visando valor de troca. Valor de uso se da s6 enquanto
volume de transacdes.

Harvey 3) Proprietarios de terra e de imoveis — valor de troca.

(1973) 4) Industria da construcdo civil — processo de criacdo de novos valores de uso, com a
finalidade de criar valores de troca para si mesmo.

5) Institui¢des financeiras — através do financiamento de oportunidades para criagcdo ou
procura de valores de uso.

6) Instituicbes governamentais — intervem de forma direta (producdo de valores, como
moradia popular), ou entdo indireta, (ajuda a instituicdes financeiras e a industria
imobiliaria).

QUADRO 1.1 - SINTESE DOS ESTUDOS DE ALGUNS AUTORES SOBRE AGENTES
MODELADORES E USO DO SOLO URBANO

Fonte: BAHIANA, sem referéncias.

FORM, W. The Place of Social Structure on the Determination of Land Use: Some Implication for a Theory of Urban
Ecology. 1954. In: BOURNE, L. S. Internal Structure of the Cities. Pp. 180-188.

BORJA, J. Movimientos Sociales Urbanos. Ed. SIAP (Planteos) 1975, pp 28-54.

HARVEY, D. Social Justice and the City. London, E. Arnold, 1973. pp 153-194.

A discussdo sobre a renda da terra explica como ocorre a producdo do espaco urbano
segundo a ldgica de apropriacdo dos agentes modeladores e como o valor e a renda da terra
vao se diferenciando. Assim, a teoria da renda da terra se constitui num conjunto articulado de
conceitos que objetivam esclarecer as condicdes que se estabeleceram entre os capitalistas e

os proprietarios de terra (RIBEIRO, 1997).
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As relacdes de producdo e troca entre esses agentes advém da inversao de capital em
terra. Alguns desses conceitos foram introduzidos por Karl Marx, quando este desenvolveu
seus argumentos sobre a questdo da renda da terra voltada para a produc¢éo agricola dentro do
contexto de desenvolvimento capitalista da época. Para Marx, a terra s6 incorpora valor
quando hé trabalho sobre ela, portanto a renda fundiaria representava uma parcela de mais

valia (EBNER, 1999).

Para melhor compreensdo dos conceitos de renda apontam-se os seguintes tipos:’ (i)
renda diferencial 1 — diferenca natural, localizacéo, fertilidade, sobrelucro (renda); (ii) renda
diferencial 2 — diferencgas de produtividade, decorrentes dos capitais investidos nos terrenos;
(iii) renda absoluta — direito sobre a propriedade, renda do terreno e aumento dos precos dos
produtos; (iv) renda de monopdlio — determinada pelo desejo e capacidade de pagamento dos
compradores; e (v) renda fundiaria — concretizada dentro do processo de producéo do espaco

construido.

Assim, cumpre entender a relagdo entre a renda da terra e o importante papel da
localizagdo para a determinacdo de alguns valores de uso, considerando que O acesso a
determinados pontos no espaco, no caso referindo-se a moradia, é desigual e singular

(RIBEIRO, 1997).

O acesso € desigual porque nem todos possuem o mesmo poder aquisitivo para
adquirir a terra urbana, considerando esta como aquela terra que ja incorporou trabalho na
forma de aquisicdo de servigos publicos, situada em uma boa localizacdo com bom acesso.
Por outro lado, o acesso é singular porque ndo é possivel a reproducdo da mesma moradia nas
mesmas condi¢cdes, ou seja, na mesma localizagdo. Nesse sentido, embora ndo se possa

reproduzir na terra as mesmas condicBes, existem praticas para recriar um submercado

" DOCUMENTO PREPARATORIO DO SEMINARIO ABERTO SOBRE RENDA FUNDIARIA URBANA. (FUNDAP - Fundagéo de
Desenvolvimento Administrativo S&o Paulo, SP. 1978).
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monopolista, como por exemplo, no caso de alguns projetos de intervencdo e renovacao

urbana cujos espacos construidos foram destruidos (RIBEIRO, 1997:128).

Quanto ao acesso a terra, quando este se referir as populac@es de baixa renda, deve-se
considerar o desequilibrio entre o valor da moradia e o poder aquisitivo dos trabalhadores
(futuros moradores). Vale ressaltar também o papel do setor publico como agente, ndo s6
como promotor de acdes que resultem na valorizacdo do solo, mas também como fiscalizador
e regulador da recuperacdo da mais-valia. Nesse processo, o total ou, pelo menos, parte do
aumento do valor da terra, atribuido ao esforco comunitario, é recuperado pelo setor publico
através de conversdo por ingressos fiscais, como impostos, contribuicbes e outros
mecanismos. As a¢des do setor publico compreendem duas formas: a primeira, fiscal - quando
0 proprietario paga os impostos e as contribuicdes; a segunda, regulatoria - quando o
beneficio publico é realizado através do que é pago pelo proprietario (SMOLKA e

AMBORSKI, 2003).

O principio da recuperacdo da mais valia pode ter eficiente aplicagdo em politicas
publicas urbanas, através da utilizacdo de trés objetivos, apontados por Smolka e Amborski
(2003): (i) aumentar a arrecadacdo tributaria sobre o valor da terra; (ii) financiar infra-
estrutura urbana; e (iii) controlar o uso do solo. A recuperacdo da mais-valia na politica
brasileira de desenvolvimento urbano foi favorecida com a aprovagédo do Estatuto da Cidade,
um instrumento que vem contribuindo para fazer valer a distribuicdo dos direitos a cidade e

seus beneficios de forma igualitaria.

No caso dos centros historicos tradicionais, ¢ fundamental a recuperacdo da mais-
valia, pois esses centros sdo considerados como areas consolidadas sob o ponto de vista da
oferta de infra-estrutura e acessibilidade. O mais importante é controlar o uso e a ocupa¢do do
solo, através da aplicacdo da legislagdo municipal, com instrumentos que possibilitem a

inclusédo social e a funcdo social da terra e da propriedade urbana; no entanto, sabe-se que, na
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pratica, a acdo de combate as praticas de retencdo do solo urbano, a descentralizacdo de

decisdes e o conhecimento sobre a cidade real ainda sé&o incipientes.

A discussdo sobre a renda da terra objetivou a compreensdo da dinamica de producéo
do espaco urbano e valorizacdo da terra diante da disputa entre os agentes modeladores que
tem definido o uso e a ocupacgédo do solo nas cidades. Esse entendimento faz-se fundamental
para uma abordagem da qualidade dos potenciais e limitacdes do centro histérico brasileiro
enquanto localizacdo para habitacdo de interesse social, no contexto histérico da politica
publica habitacional definida de forma clara pelos interesses do mercado imobilidrio em

detrimento da populacédo de baixa renda.

Contudo, € preciso compreender de que localizacdo estamos tratando, quais interesses
o0 centro histdrico brasileiro suscita na apropriacdo do espaco urbano e qual a sua importancia
na dindmica urbana atual, considerando as questbes que o envolvem: esvaziamento,

(re)valorizagéo e reabilitacéo.

1.4 - O Centro Historico Tradicional no Brasil: Que lugar é esse?

Os centros historicos tradicionais brasileiros sdo 0s ndcleos histéricos onde
inicialmente as cidades se formaram e em que hoje se encontra parte significativa do acervo
arquiteténico, historico e cultural, seja como patriménio imobiliario, como na forma de seus
tracados urbanos. O centro histérico, na maioria das cidades brasileiras, ainda acumula
funcOes e atividades urbanas importantes, representadas pelas instalages de equipamentos
comerciais e de servicos, instituicbes publicas, habitacGes, além da oferta de infra-estrutura,
servicos publicos e oportunidades de trabalho. Os centros tém a capacidade de congregar as

pessoas tanto pelos valores concretos como simbolicos.
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Entretanto, as transformacdes na dindmica urbana passaram a apontar outras areas na
cidade, com funcGes e atividades semelhantes daquelas ofertadas pelos centros historicos,
consolidando o fenémeno das novas centralidades. Essas areas se formaram a partir da saida

das elites para outras localiza¢Ges habitacionais.

Paralelamente a saida das elites dos centros histdricos verifica-se uma mudanga na
escolha das localizacGes prioritarias por parte do poder publico e do mercado imobiliario -
ambos estdo voltados para a producdo de novas localizagdes habitacionais ou de comércio e
servigos. Aponta-se também que as facilidades para a mobilidade territorial, com a difuséo do
automovel, por exemplo, foram decisivas para o processo de saida da elite dos centros
historicos para essas novas areas (VILLACA, 1998). Wilheim (1997) refor¢a o argumento de
gue “no momento em que as classes dominantes se deslocaram para outros locais [...]

levaram junto o poder econdémico e politico™.

Como consequéncia, ocorreu uma sucessiva substituicdo e transformacao no padréo do
uso e ocupacdao do solo nos centros historicos, tanto dos imdveis residenciais para fins
comerciais ou de servigos, quanto para aqueles existentes e que devido ao processo de
decadéncia fecharam, foram subutilizados e abandonados. A implicagdo tem sido o
desperdicio potencial desses centros no que se refere a infra-estrutura, equipamentos
instalados e facilidades promovidas pela localizacdo privilegiada e consolidada (SILVA,

2000b).

O processo de transformacdo dos centros histéricos resultou na necessidade de
(re)pensar e resgatar o potencial desperdicado dessas areas - historico, cultural, edilicio - com
a perspectiva de habilita-las e inseri-las na nova dindmica urbana que se coloca, baseada no
consumo dos aspectos culturais e histéricos das localidades através do incentivo das

atividades turisticas (SIMOES JR, 1994).
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Nesse contexto, surgem os projetos de (re)valorizagdo dos centros historicos, com o
objetivo de habilitar essas areas para o padrdo de consumo entdo vigente. No entanto, apesar
de estarmos tratando dos centros historicos nas cidades brasileiras, nem todos sdo iguais,
necessitando de conhecimento especifico e tratamento distinto para cada situacdo de
reabilitacdo, inclusive a de uso residencial utilizada como elemento indutor dos processos de

intervencéo.

1.3.1 - O Centro Histdrico como localiza¢do para habitacdo de interesse social

A perspectiva de discussdo sobre a reabilitagdo dos centros historicos brasileiros
levanta uma série de questdes sobre as potencialidades e limites dessas areas para inserc¢do da
habitagdo de interesse social: (i) questdes quanto ao seu potencial; (ii) as formas de infra-
estrutura instalada; (iii) equipamentos publicos existentes nessas localizagdes; (iv)

acessibilidade; e (v) seus estoques imobiliario e fundiéario.

Quanto a infra-estrutura, embora 0s centros historicos possuam areas mais adequadas
para as instalagcdes, questiona-se a qualidade desses projetos, pois na maioria dos casos
encontram-se estruturas obsoletas e carentes de obras de reparo e, em alguns casos, temos a
necessidade de obras de substituicdo total ou de parte das redes elétrica, hidraulica e de
saneamento. Embora 0s equipamentos publicos existam, eles se encontram degradados e
passiveis de manutencdo, no entanto, mesmo nessas condi¢cdes, ainda possuem valor

patrimonial, arquitetonico, artistico e cultural.

A localizacdo dos centros histéricos € fator potencial e limitador nos processos de
insercdo da habitacdo de interesse social, visto que o acimulo de trabalho nessas areas lhes
confere qualificacOes e interesses diversos e divergentes. A localizacdo geografica (posicao

territorial), geralmente privilegiada, e a fécil acessibilidade a outras &reas da cidade, aliada a
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oferta de infra-estrutura e servigos publicos garantem vantagens locacionais. Por outro lado,
esse potencial resulta no alto valor da terra nessas areas limitando o acesso das populacGes de

baixa renda a quem de fato deveria beneficiar.

A discussdo da localizagcdo ndo remete apenas a posi¢cdo geografica de determinado
lote e/ou pedaco de terra na cidade, mas ao acumulo de fatores citados acima, que beneficiam
aquela posicdo. Villaga (1998) aponta para a questdo da localizacdo enquanto especificidade
do espaco intra-urbano e se apoia, concordando com Harvey (1982:375), quando este autor

argumenta que o ‘espaco [€] um atributo material de todos os valores de uso’.

Ainda neste enfoque, Villaca (1998) aponta para a localizacdo como esfera de
producdo, produto do trabalho especifico do espaco intra-urbano. Deak (1989) considera a
localizagdo como o “carater da terra enquanto mercadoria”, discutindo a renda da terra e o seu
preco vinculado a producdo e ao uso do espago. Portanto, a terra como localizacdo nao é
apenas o atributo natural, material, mas um produto construido pelo trabalho acumulado na
mesma, que conseqlientemente tem um prego (preco-mercadoria). Assim, aufere-se que nao

se paga pela terra, mas pela sua localizagdo enquanto construcéo do trabalho coletivo.

Ao remetermos a discussao sobre a localizagdo para o caso dos centros histéricos, nos
deparamos com a capacidade de utilizagcdo do seu espaco como produto construido, ou seja,
quanto ao seu potencial, estoque imobiliério e fundiério, e a capacidade de sua utilizacdo. 1sso
porque a discussdo sobre a localizacdo relaciona o alto valor da terra nos centros historicos, 0s
interesses distintos suscitados e a capacidade de acesso da populacdo, principalmente

daquelas de baixa renda.

A discussao presente € importante devido a mudanca na concepcao da politica publica
de habitacdo de interesse social que passa a considerar 0s centros historicos brasileiros como
localizacdo para as populagcfes de baixa renda. Até entdo, na historia da politica pablica de

habitacdo, as areas centrais nunca foram consideradas para as populacfes de baixa renda.
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A politica de habitacdo promovida pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH)
priorizou como localizagdo dos seus conjuntos habitacionais as periferias urbanas, aliando a
disponibilidade de grandes glebas ao baixo valor da terra e a capacidade dos demandantes
pela mesma. No entanto, este modelo de politica habitacional ndo obteve o resultado
esperado, tanto pelo atendimento a maioria da populagéo de baixa renda, quanto pelos baixos
valores de financiamentos individuais e pelos precos praticados no mercado de terrenos

urbanos (SILVA, 2000a).

O resultado foi um déficit habitacional ndo sé quantitativo, pelas parcelas de
populacdes que ficaram sem acesso a casa propria ou alugada, mas também qualitativo, tanto
pelas condicBes locacionais em &reas onde ndo existiam ou eram escassas as ofertas de
servicos publicos, quanto pelas alternativas habitacionais encontradas pela populagdo que nédo

foi atendida: autoconstrucéo em areas irregulares e ilegais (Ver Tabela 1).

TABELA 1 - DADOS DO DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL

DADOS REVISTOS PARA O
COMPONENTES DO DEFICIT %AI%E%SIE ﬁiLBIIC':rﬁ[():?CS)SN'\}AOL CALCULO DO DEFICIT
HABITACIONAL NO BRASIL 2000” HABITACIONAL PARA
MUNICIPIOS
DEFICIT HABITACIONAL 6.656.526 -
Urbana 5.414.944 -
Rural (1) 1.241.582 -
DEFICIT HABITACIONAL BASICO (2) 5.326.760 5.890.285
Urbana 4,085.178 4.,140.087
Rural (1) 1.241.582 1.750.198

Fonte: Dados basicos: Instituo Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Censo Demogréafico, 2000 — Fundagdo Jodo

Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI), Déficit Habitacional no Brasil 2000, 2001.

(1) Os nameros publicados no Déficit Habitacional no Brasil 2000 ndo incluem a &rea rural da Regido Norte.

(2) Né&o inclui o dnus excessivo com aluguel e a depreciacdo que ndo podem ser calculados para municipios. Para o déficit

habitacional municipal aos comodos alugados e cedidos somaram-se também os proprios.

Como conseqliéncia desse processo na producdo do espaco urbano brasileiro,

encontramos as seguintes disparidades nas cidades: areas ocupadas, consolidadas sob o ponto
de vista da infra-estrutura e servigos publicos, e com alto valor da terra impossibilitando o

acesso as camadas de renda mais baixa; areas intersticiais vazias, com infra-estrutura e

servigos publicos, fruto dos processos de especulacdo imobiliaria; e areas vazias localizadas
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nas periferias sem infra-estrutura e servigos publicos, com valor da terra mais acessivel,

destinadas as populacGes de baixa renda.

Nesse sentido, a discussdo sobre a habitacdo de interesse social nos centros histéricos
visa compreender a producdo e a formacdo do espago urbano brasileiro, vinculando a
dindmica do mercado e o papel do Estado como financiador, fiscalizador e incentivador das

politicas publicas habitacionais.

1.5 - Aspectos conclusivos

A discussdo sobre os limites e potencialidades dos centros histdricos brasileiros ndo é
uma tarefa fécil, visto que os espacos edificados vazios tornaram-se um fenémeno nessas

areas, devido as transformacdes no seu uso e ocupacao do solo.

Aponta-se, sobretudo, para o papel do mercado imobiliario e do poder publico como
agentes indutores e delineadores na producgéo do espa¢o urbano das cidades, indicando quais
localizagBes serdo definidas como prioritarias e quais serdo induzidas, por consequéncia,
como desvalorizadas. Nesse sentido, alguns fatores foram decisivos para as transformacoes
que culminaram no esvaziamento dos centros historicos: a oferta de novas areas na cidade; as
facilidades promovidas pelo automdvel; a saida das elites; e a forma como de concepcao e

implantacdo da politica habitacional brasileira.

O surgimento de novas areas - seja de comércio e servi¢os ou habitacionais - culminou
no desperdicio da infra-estrutura instalada e na subutilizacdo das estruturas edificadas nos
centros histdricos, modificando sua dindmica através da transformacdo e/ou substituicdo de
alguns de seus usos e atividades. O acesso a essas novas areas foi favorecido pela difusdo do
uso do automoével pelas camadas de renda mais alta que levaram consigo o prestigio e 0s

investimentos publicos.
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Assim, a discussdo sobre a politica de habitacdo de interesse social nos centros
historicos requer a compreensdo dos diferentes processos urbanos, considerando suas
especificidades e a realidade brasileira entendida historicamente na sua totalidade. Somente
partir desse momento, as potencialidades apresentadas por essas areas poderdo ser
relacionadas, todavia compreenderdo mais possibilidades de contorno e solucdo para 0s

limites que se colocam na implementacdo de tal politica numa localizacéo privilegiada.

Na préxima secdo serda apresentada uma reflexdo sobre a habitacdo e a politica
habitacional brasileira, possibilitando, no entendimento da forma, como as populagdes de

baixa renda tiveram acesso a terra e a moradia no pais.



53

Os Vazios Urbanos nos Centros de Cidades como lugar para a habitagcdo de interesse social: O Caso de Maceio / AL

SECAO Il: A HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL E A POLITICA
HABITACIONAL BRASILEIRA: UMA SINTESE

Na discussao sobre a habitacdo e a politica habitacional brasileira deve-se considerar a
dindmica recente de urbanizacdo e as mudancas que vém ocorrendo na questdo fundiéria,
principalmente depois de 1964. Esse fato explica a forma como a populacdo de baixa renda
tem tido acesso ao solo urbano — sempre de forma diferenciada - em conseqiiéncia da
ocupacdo na cidade e/ou do modo como foram implementadas e geridas as politicas publicas
de habitacdo do pais. Para essa parcela da populacdo, a oferta de moradia tem sido feita em
localizagbes com baixo valor da terra, sem servicos publicos e infra-estrutura, enquanto as
areas das localizacGes que possuem servicos publicos e infra-estrutura sdo ocupadas por uma

populacéo que pode pagar pelo alto valor da terra.

O actmulo dos problemas urbanos, sociais, econdmicos e suas conseqiéncias
espaciais nas ultimas décadas implicou na crescente necessidade de se pensar nos resultados
dessa rapida evolucao do uso e ocupacéo do solo, principalmente quando a questdo tem sido o
problema habitacional da maioria da populacdo, em suma: a oferta de habitacdo para os
setores de baixa renda, sua localizacdo na cidade, a disponibilidade de infra-estrutura e sua

relacdo com a degradacdo ambiental.

No Brasil deve-se considerar que a questdo habitacional foi tratada diretamente por
intervencdo estatal com a oferta habitacional, ou ainda indiretamente, regulamentando e/ou
limitando as agdes do mercado imobiliario. Entretanto, o tratamento dado a questdo
habitacional evoluiu no sentido em que as atuais politicas publicas urbanas consideram a
habitagdo ndo s6 como um “mero abrigo”, e sim com um sentido mais amplo. A habitacdo
representaria um conjunto de fatores que englobavam *“o acesso a terra, a casa e as condi¢oes

mais gerais de habitabilidade no contexto urbano”, além da sua localizacdo no contexto da
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cidade. Na proxima secdo sera apresentado de forma breve, o percurso das politicas publicas

de habitacdo e seus resultados na formacéao do espaco urbano brasileiro.

2.1 - Da politica publica estatal a politica habitacional de interesse social:

especificidades e contradicdes

No Brasil, a urbanizacdo engquanto um processo historico delineou as formas de
ocupacdo do territério urbano da maioria da populacdo, com énfase para os setores de baixa
renda - que tém sofrido até os dias atuais os efeitos da logica de segregacdo socioespacial
reforcada pela acdo elitista do Estado, através de “aliancas” e “parcerias” com o mercado
imobiliario, e sua dindmica econémica voltada para o atendimento da minoria da populacdo

(FERNANDES, 2001; DIOGO, 2003).

Essa logica de “alianca” entre Estado e mercado imobiliario, na busca dos interesses
do grande capital apoiado no padrdo especulativo de terras, refletiu-se na forma como foram
concebidas e implementadas as politicas puablicas de provisdo habitacional no pais,
principalmente entre 1964 e 1986, periodo de existéncia do Banco Nacional de Habitacdo
(BNH). Essa politica incentivou a ocupacdo das areas vazias mais afastadas dos centros
urbanos - sem oferta adequada de infra-estrutura e servicos - em detrimento das areas vazias

proximas desses centros, com oferta de infra-estrutura e servicos (CHAFFUN, 1997).

As acdes de intervencdo estatal na questdo habitacional podiam ser verificadas no
periodo anterior a industrializacdo e conseqiiente urbanizacdo intensiva, quando a demanda
por habitacdo e os problemas urbanos nos centros urbanos comecaram a se agravar. Uma das
primeiras tentativas do Estado no setor habitacional foi a construcdo de habitacdes de aluguel
destinada aos operarios e os proletarios, nos anos de 1920, no governo do Presidente da

Republica Epitacio Pessoa (1919-1922), (TAVARES, 2005).
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No periodo da industrializacdo, durante o governo do presidente Gaspar Dutra,
ocorreu, de forma mais clara, a politizagdo da questdo habitacional, reforgada por alguns
fatores: (i) a existéncia de forte crise habitacional, que afetava as camadas médias urbanas; (ii)
a dindmica interna do aparelho de Estado; e (iii) a (re)descoberta e politizagdo da questdo
urbana com o discurso sobre as habitacGes precarias (favelas) durante o Estado Novo, 0 que

condicionou a cria¢do da Fundagao da Casa Popular (FCP) em maio de 1946 (MELO, 1991).

Considera-se que o processo de formacdo da FCP foi um exemplo dessa ambiciosa
politica publica, visto que representou um ““contra-exemplo de autonomia do Estado™, dado o
veto de um conjunto de interesses em coalizacdo que afetaram diretamente o seu sucesso. O
projeto da politica habitacional conjugava, por um lado, o projeto politico do recém-
empossado presidente e 0s setores burocraticos comprometidos com as reformas sociais; por
outro lado, o veto de uma coaliza¢do pouco articulada incluia os seguintes interesses: (i) 0
macro complexo da industria civil; (ii) a tecnoburocracia da previdéncia, (iii) os decisores

econdmicos (agentes do Estado); e (iv) os segurados (funcionarios dos IAP’s) (MELO, 1991).

As explanacBes ddo suporte a compreensdo da politica publica ndo apenas como a
expressdo do Estado em acdo utilizada por Melo (1991), mas considerando também a
importancia do contexto politico do pais e das acbes dos atores envolvidos e dos seus

interesses.

No entanto, no periodo anterior a FCP, verificaram-se iniciativas estatais na area
habitacional retratadas por Bonduki (1998) através da sistematizacdo de trés Gticas ou
“facetas” da intervencdo estatal: (i) producdo direta ou financiamento de moradias; (ii)
regulamentacdo do mercado de locagdes; e (iii) complementacdo urbana da periferia. O autor
referencia todas as formas de intervencdo estatal na questdo habitacional a partir da era

Vargas quando o Estado, entendido como poder publico, passava a interferir num setor que
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até entdo era ““produzido e comercializado pela iniciativa privada, com restricdes apenas de

ordem sanitaria” (BONDUKI, 1998:14).

A abordagem do autor sintetiza de forma competente todas as formas em que o Estado

comeca a interferir na tematica da habitag&o:

(i) Através da regulacdo dos financiamentos e como agente produtor direto ou

indireto (através da contratagdo das construtoras e empreiteiras privadas);

(i)  Com o objetivo de regulamentar e limitar as acbes do mercado imobiliario

privado na locacéo;

(ili)  Com obras de complementacdo da infra-estrutura e saneamento nas periferias

urbanas.

A localizacdo da habitacdo, principalmente das classes de baixa renda, parece ser um
problema desde o inicio da configuracdo do espaco nas cidades, acentuando-se suas
diferencas a partir da época da industrializacdo, quando aquelas estavam inseridas junto aos
locais de trabalho (Abramo, 2003), e as residéncias das elites inseridas nos centros urbanos

e/ou na sua proximidade, dada a oferta de servicos publicos, acessibilidade e infra-estrutura.

A habitacdo do operariado que trabalhava nas industrias era do tipo coletiva, em
corticos, vilas operérias e/ou cubiculos que faziam parte do sistema rentista, ou seja, de um
sistema baseado no lucro através do aluguel dos imdveis localizados proximos aos locais de
trabalho dos centros urbanos. Porém, dadas as caracteristicas das habitacbes coletivas
(dormitdrios individuais com banheiros e areas de servico em comum) e as mudancas
constantes nas locagBes (ndo havia interesse dos proprietarios na manutencdo dessas
habitagdes), foram desencadeados problemas de higiene com graves conseqiiéncias para a

salde publica do pais. A cidade de S&o Paulo retrata perfeitamente essa realidade, por ter sido
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uma das primeiras cidades a atrair grandes fluxos migratorios por conta das atividades do

ciclo do café.

Na préxima secdo sera explicitada a l6gica da producdo habitacional do mercado de

locacdo residencial e a sua relacdo com as iniciativas da ordem sanitaria.

2.1.1 - A producéo habitacional rentista e a ordem sanitaria

A producédo habitacional do sistema rentista tem relagdo direta com os problemas de
ordem sanitéria ocorridos nas cidades no final do século XIX. A cidade de S&o Paulo, por ser
uma das primeiras cidades brasileiras a sofrer as consequéncias do ritmo intensivo das
migraces - ocasionado, a principio, pelas atividades urbanas associadas ao complexo do café

— exemplifica claramente essa situacéo.

Por volta dos anos de 1880 a 1900, comecaram a ser delineados os indicios da
segregacdo social do espago, a partir do momento em que as habitacbes do trabalhador
comecaram a representar uma ameaca as condi¢cdes sanitarias da cidade. As habitacdes
populares ndo eram percebidas, pois eram considerados importantes apenas 0s bairros
residenciais mais finos, destinados as elites, localizados no centro da cidade, préximos as
atividades comerciais. No entanto, o projeto de urbanizacdo posto pelas elites foi baseado na
diversificagdo das funcBes no espaco urbano, marcando os indicios da segregacao
socioespacial, quando ao lado do *“velho centro”, localizagdo primeira das habitacdes,
comegou a surgir os bairros dos operarios e os bairros residenciais da elite (BONDUKI,

1998).

Cabe referenciar que a construcdo das habitacfes operarias seguia uma ldgica da
rentabilidade da esfera privada, sem preocupacGes minimas de higiene ou salubridade. Em

Sdo Paulo, do final do século XIX até a década de 1930, registraram-se varios modelos de
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moradia construidos pela iniciativa privada para as populacdes de baixa e média renda, no
entanto os novos moradores pagariam aluguel. Esse tipo de habitacdo foi denominado de
corticos ou casa de comodos, dando margem a algumas variagdes como cortigo-corredor e
cortico-casa de comodos, além dos varios tipos de vilas e o correr de casas geminadas

(BONDUKI, 1998:43).

A logica da provisdo habitacional se concentrava basicamente na produgdo da casa
para locacdo, denominada de “producdo rentista”, pois se investia com intencGes de uma
renda mensal. Outra denominacao desse tipo de producéo é “pequeno burguesa”, por Ribeiro*

apud Bonduki (1998) ao argumentar que:

nela existe um investimento de capital’ [e que o] aluguel é uma espécie de juros
calculados sobre um capital empregado — material, forca de trabalho e propriedade
fundiaria -, o que nos conduz a denomina-lo de renda imobilidria (BONDUKI,
1998:46).

A producdo de habitacdes proprias s6 se dava em pequenas proporcdes, em forma de
auto-construcdo, com recursos do proprio empreendedor devido a inexisténcia de
financiamentos habitacionais. Naquela época, o Estado ndo estava vinculado a esfera da
producdo e relutava em intervir na esfera de producdo privada, desempenhando seu papel

apenas como agente regulamentador das relacdes trabalhistas, ap6s as mobilizacGes operarias

no perfodo de 1917 a 1920 (FAUSTO?, apud BONDUKI, 1998).

No entanto, o Estado teve que intervir de forma mais rigorosa na questdo habitacional,
devido a problemas de natureza distinta como “a producdo capitalista de edificios, o
loteamento indiscriminado e a precariedade dos servicos de &gua e esgoto, a cargo de
empresas privadas, entre outros, [que] passaram a constituir seria ameaca a saude publica”

(BONDUKI, 1998:27).

! RIBEIRO, Luis C. Queiroz. Da propriedade fundiaria ao capital incorporador: as formas de producdo da moradia na cidade do Rio
de Janeiro. Tese de Doutorado apresentada a FAU-USP, 1989, pp. 209-210.
2FAUSTO, Boris. A Revolucédo de 1930. So Paulo: Brasiliense, 1972.
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Assim, era preciso despertar para a necessidade de controle da producdo do espaco
urbano, com iniciativas que regulassem e contivessem 0s prejuizos para a populacdo e a
evolugdo do crescimento das cidades. As primeiras acdes por parte do Estado foram de
controle sanitario, no sentido de conter os surtos de epidemia que se alastravam,
comprometendo nao sé a saude daqueles que moravam em habita¢des coletivas, mas de toda a
cidade, investindo em obras de saneamento, abastecimento d’agua e coleta de esgotos, além

de instituir legislagio de controle do uso do solo, entre outras.

A partir da década de 1930, ampliou-se o debate sobre a habitacdo, incluindo além das
condicBes sanitarias, as questdes econdmicas, a preocupacdo do poder publico e das empresas
empenhadas na estratégia de desenvolvimento nacional. Essa fase caracteriza-se pela
influéncia da concepcdo keynesiana, baseada na intervencdo do Estado na economia e na
necessidade de prover os trabalhadores de condigdes basicas de sobrevivéncia, principalmente

de habitacéo.

Nesse contexto, em 1942, o governo interferiu no mercado de locagdo com a Lei do
Inquilinato, que congelava todos os aluguéis. O controle rigido durante todo periodo de
vigéncia da lei (até 1964) parece ter incentivado e colaborado para a difusdo da pequena
propriedade entre os trabalhadores e inclusive para a classe média, mudando o paradigma da
habitacdo de aluguel para o da casa propria. Assim, a questdo da moradia passava nao sé a
fazer parte do discurso, mas também das realizagdes do Estado Novo, como simbolo de

valorizacdo do trabalhador e da defesa do seu acesso a casa propria.

No entanto, ndo podemos desconsiderar os limites de acesso a casa prdpria pela classe
trabalhadora devido aos insuficientes rendimentos mensais e a falta de linhas de
financiamento e subsidio estatais. Na proxima se¢do, serdo apresentadas as origens e a forma

da producéo da habitacdo estatal no pais.
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2.1.2 - Origens e producao da habitacéo estatal

As origens da producdo estatal de habitacdo no Brasil tém raizes na forma de
ocupacdo das cidades, de modo répido e intenso, nas alternativas oferecidas pelo modelo de
producdo habitacional rentista, que resultou em faléncia e na necessidade de se resolver o

cumulativo problema habitacional.

No entanto, ndo podemos analisar os problemas habitacionais sem considerar a
conjuntura politica da época, baseada no projeto nacional desenvolvimentista da era Vargas,
que adotava a questdo habitacional como uma preocupacdo do governo e uma estratégia
politica baseada na relagdo entre a necessidade de acesso do trabalhador a moradia e a

melhoria da sua formac&o ideoldgica, politica e moral (BONDUKI, 1998:76).

Reforca-se 0 argumento de que as iniciativas do governo, com o aceno da casa propria,
camuflavam o verdadeiro objetivo politico da empreitada: angariar legitimidade e penetracao
junto aos trabalhadores urbanos com a comprovacdo da divulgacdo da tematica da habitacdo
como assunto comum na imprensa da segunda metade da década de 1940, dando referéncias
sobre a crise de moradia no pais e o fato da conjuntura politica requerer novos modelos de

moradia operaria.

Foi nesse contexto que comecaram a surgir os primeiros esbocos da politica
habitacional estatal, através da criagdo e do fortalecimento de Orgdos governamentais
encarregados de produzir ou financiar a producdo de habitacdes. Como exemplo, podemos
citar as Carteiras Prediais dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes e a Fundacdo da Casa

Popular (AZEVEDO E ANDRADE, 1982; BONDUKI, 1998).

Uma das primeiras iniciativas de intervencdo do governo foi no mercado de locacGes,

em 1942, por meio da Lei do Inquilinato referenciada acima, medida utilizada também por
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paises europeus e latino-americanos desde a Primeira Guerra com o objetivo de limitar a acdo

dos proprietérios das casas de aluguel.

No entanto, a producdo de habitacdo social pelo Estado s6 passa a ser realizada de
fato, através da atuacdo dos Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAP’s) e da Fundacédo da
Casa Popular (FCP), primeiros 6rgdos estatais direcionados a esse objetivo especifico. A
Fundacdo da Casa Popular, érgdo voltado exclusivamente para a provisdo de residéncias as
populacdes de pequeno poder aquisitivo, foi instituida pelo Decreto-lei n° 9.218, de 1° de
maio de 1946, complementado por outro decreto-lei, o de n°® 9.777, de 6 de setembro de 1946,
que passaria a atuar em outras areas, como as destinadas as obras de infra-estrutura e

saneamento (AZEVEDO E ANDRADE, 1982; BONDUKI, 1998).

Quanto a atuacdo dos IAP’s na producdo de habitacdo social, podemos considera-la
fragmentaria, pois atendia somente aos associados e pautava para cada instituto o
funcionamento de suas carteiras prediais pelas normas e instrugdes dos Institutos de

Aposentadoria e Pensdo dos Industriarios (IAPI), baseados na adog¢do de trés planos:

(1) Plano A, tratava da locagdo ou venda de unidades habitacionais em conjuntos

residenciais adquiridos ou construidos pelos institutos;

(i) Plano B, tratava do financiamento aos associados para aquisicdo da moradia ou

construcdo em terreno proprio;

(iii)  Plano C, tratava de empréstimos hipotecérios feitos a qualquer pessoa fisica ou
juridica, ou quaisquer outras operacfes imobilidrias que o instituto julgasse

conveniente ( BONDUKI, 1998).

A atuacdo dos IAP’s foi pontual e destinada as populac@es de renda média que podiam
se inserir em um dos seus planos. Por outro lado, a populacdo de baixa renda optava pelas

ocupacOes em areas periféricas e sem infra-estrutura, em busca do auto-empreendimento da
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casa propria, mas na maioria das vezes, sem considerar as condi¢des de legalidade, tanto do

terreno quanto do imdvel.

Ainda nesse periodo, verificou-se uma mudanca significativa na producdo de
moradias, fato relacionado ao surgimento de outros diagnosticos sobre as condicdes
habitacionais da maioria da populacdo: os obstaculos na melhoria e elaboragdo de propostas
arquitetonicas levavam em conta desde o aspecto fisico até os institucionais, econdémicos,
juridicos, ideoldgicos e sociais, com destaque para alguns projetos de conjuntos habitacionais

produzidos pelos IAP’s, dada a qualidade dos novos modelos de habitagéo social.

No entanto, em fungdo das criticas aos modelos de producdo habitacional que
continuavam acontecendo, ndao s6 ao modelo de producdo rentista — devido as caracteristicas
das habitagdes precarias de aluguel (os corticos) — mas também ao dos IAP’s, pela sua
atuacdo fragmentéria que ndo atingia a todas as classes de renda, chegou-se a um consenso de
opinides sobre a necessidade de o Estado intervir na producdo e no financiamento

habitacional para a viabilizacdo da casa propria para a maioria da populacao.

Como conseqliéncia, no fim da era Vargas (1945-1946), foi criada a FCP, o primeiro
6rgdo estatal com o objetivo de implementar a politica habitacional no pais. Segundo Bonduki
(1998), em 18 anos de atuacdo, a FCP chegou a construir apenas 143 conjuntos, com 16.964
mil unidades. Quando confrontado com a produgdo dos IAP’s, embora ndo tivessem esse
objetivo, foram construidas 124.025 mil unidades, sem contar os milhares de apartamentos
financiados para a classe média. Supde-se que esse resultado esteja vinculado ao modelo de
atuacdo da FCP, inclusive no seu anteprojeto que sofreu, segundo Mello (1991), “profundas
transformac0Oes a partir dos vetos feitos pelos diversos atores coletivos que participaram da

arena decisoria™.

SupBe-se que o projeto da FCP fracassou devido a falta de organizacdo dos grupos

sociais que deveriam ser beneficiados, aliada ainda a oposicdo de grupos que representavam
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0s interesses corporativos, sejam politicos, econdémicos e/ou imobiliarios. Dessa forma, desde
0 inicio da atuacdo da FCP predominaram, na producao e no repasse das habitacOes, praticas
clientelistas na ordem de atendimento, embora fossem seguidos 0s mecanismos institucionais
comuns na avaliacdo dos solicitantes. Entre esses mecanismos comuns de avaliacdo, seguia-se
a légica do distributivismo da politica, dividido em: (i) trabalhadores em atividades
particulares; (ii) servidores publicos ou de autarquias; e (iii) pessoas, que na pratica ndo se
incluiam na avaliacdo, respondendo as solicitacGes oriundas de praticas de influéncia. Outros
critérios também foram adotados posteriormente, como a renda e o tamanho da familia

(AZEVEDO E ANDRADE, 1982; BONDUKI, 1998).

Em relacdo aos critérios de renda, embora ndo fosse exigido uma renda minima,
possibilitando o acesso a algumas parcelas de populacdo de baixa renda; por outro lado,
fixavam-se elevados tetos de renda, cerca de 12,8 salarios minimos liquidos mensais, o que
também possibilitava o acesso de setores de renda mais favorecidos, resultando numa disputa
pelas casas populares. Essa situacdo ndao ocorreu em grande escala dada a exclusdo voluntaria
dos préprios setores mais favorecidos e da classe média, que ndo acharam condizente com sua

posicdo a habitagdo em conjuntos populares (AZEVEDO E ANDRADE, 1982).

A localizagdo dos conjuntos e das casas populares pela FCP estava relacionada as
necessidades habitacionais do pais, principalmente nos grandes centros onde a questdo da
moradia era mais critica. Predominava, assim, a regido Sudeste do Pais ““onde se localizavam
70% de todas as moradias construidas, enquanto ao Sul e ao Nordeste se destinavam,

respectivamente, 5% e 14% das edificacdes” (AZEVEDO E ANDRADE, 1982: 34,36).

Na Tabela 2, verifica-se que 0 nimero de casas construidas no Estado de Alagoas se
semelhante aos ndmeros apontados para os Estados do Piaui, Maranhdo e Sergipe,

correspondendo aos mais baixos numeros da Regido Nordeste.
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TABELA 2 - FUNDAGAO DA CASA POPULAR, CASAS E CONJUNTOS
CONSTRUIDOS POR ESTADOS ATE 31 DE DEZEMBRO DE 1960

NUmero de casas NUmero de conjuntos
Estados Construidas % Construidos : %
Rio Grande do Norte 240 15 7 5,0
Rio Grande do Sul 613 3,5 13 10,0
Minas Gerais 4.248 25,0 46 32,0
Bahia 100 0,5 4 3,0
Sergipe 65 05 1 1,0
Rio de Janeiro (Antigo Estado da Guanabara) 3.993 24,0 5 3,0
Sao Paulo 2.959 17,0 24 17,0
Distrito Federal (Brasilia) 1.520 9,0 4 3,0
Espirito Santo 294 2,0 2 1,0
Pernambuco 982 6,0 7 5,0
Mato Grosso 160 0,5 2 1,0
Parana 141 1,0 2 1,0
Paraiba 228 1,0 6 4,0
Ceara 526 3,0 2 1,0
Goias 180 1,0 4 3,0
Santa Catarina 196 1,0 3 2,0
Piauf 74 0,5 2 1,0
Maranhéo 50 0,5 1 1,0
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renda [das populacdes] e as dificuldades de barateamento do custo da habitacdo, em
razdo de fatores varios, tais como o prego do solo urbano, os 6bices tecnolégicos a
uma producdo em escala, os longos prazos exigidos para o retorno dos investimentos
(AZEVEDO E ANDRADE, 1982: 38).

Como consequiéncia da crise, na tentativa de se implantar uma politica habitacional na
época do populismo, comecaram a surgir tentativas de transformacdo do antigo modelo de
provisdo por outro mais sustentavel economicamente. Cumpre destacar: (i) em janeiro de
1953, com o Banco Hipotecario; (ii) 8 anos mais tarde, em 1962, com a tentativa de dinamizar
a FCP atraves da reformulacdo da politica habitacional com um Plano de Assisténcia
Habitacional e a criacdo do Instituto Brasileiro de Habitacdo; e (iii) em 1964, com a criacdo

do Banco Nacional de Habitagdo (AZEVEDO E ANDRADE, 1982:42-45).

Em sintese, a trajetéria da FCP apontou as falhas e limitacfes da producéo estatal de
moradias no Brasil, revelando o agravamento da questdo da habitacdo principalmente para os
setores de baixa renda, evidenciando que esse setor nunca esteve no centro das prioridades
dos governos populistas. O resultado foi a substituicdo dos empreendimentos estatais pelos
privados voltados a suprir a necessidade dos trabalhadores através do auto-empreendimento

e/ou autoconstrucao, realizadas com financiamentos e construgao de moradias.

Apenas em 1964, durante o regime militar, inicia-se de fato o papel do Estado como
intervencionista, com uma iniciativa mais significativa na area de habitacdo popular, através
da atuacdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH). Esse banco fez parte de um modelo
econdmico central desenvolvimentista, caracterizado principalmente pela “crenca” de que o
crescimento a qualquer custo seria sempre positivo e que a centralizacdo de poderes no Estado

para intervir sobre a cidade traria solugdes adequadas para resolver seus problemas.
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2.1.3 - A proposta de politica habitacional do regime militar: o BNH

Em 1964, inicia-se um novo periodo na historia da habitagcdo no Brasil, com a criacdo
do Banco Nacional de Habitacdo, gestor financeiro do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS) 3, fonte de recursos utilizados para producdo de moradias, oficializado pela

lei n®5.107, de 14 de setembro de 1966.

O novo modelo de politica habitacional adotado ap6s a crise do populismo e da FCP,
emergia, dessa forma, segundo uma ldgica diversa daquela baseada fundamentalmente no
clientelismo. Apontava-se para uma tendéncia mais empresarial, transformando o problema
habitacional, até entdo compreendido como uma questdo ideoldgica, em matéria técnica

(AZEVEDO E ANDRADE, 1982).

A viabilizacdo da politica habitacional do BNH, 6rgéo gestor do Sistema Financeiro
de Habitacdo (SFH), assentava-se sobre um sistema de crédito habitacional de oferta da casa
propria segmentado em dois setores distintos: os de média e alta renda, operado pelos agentes
privados do sistema, caracterizados pelos agentes financeiros, promotores e construtores
imobiliéarios privados; e os de baixa renda, operado pelas agéncias estatais, em associacdo
com empresas privadas da construcdo (ARRETCHE, 1990) *. As intervencdes estatais nos
mercados fundiarios e imobiliarios, caracterizados de modo geral por grupos de interesses
distintos, baseavam-se de forma particular em torno de questBes de carater imediatista,

proveniente do contexto de crise econdmica do inicio da década de 60.

A expectativa do SFH era de auto-sustentacdo, através dos recursos permanentes e em
grande escala, provenientes do FGTS e do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
(SBPE) utilizados para o financiamento do setor habitacional com o objetivo de atendimento a

todas as faixas de renda. No entanto, a gestdo da politica habitacional do BNH dependia dos

% O FGTS dependia dos recursos arrecadados dos salarios dos trabalhadores, dependendo do nivel do emprego e do salério médio da méo de
obra.

* Segundo, Souza (2000), As empresas plblicas seriam as COHABs locais, responsaveis pela produgéo de habitagdes para as faixas entre
3SM até 5 SM, e os INOCOOPs, para as faixas de até 12 SM.
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recursos decorrentes dos salarios individuais que conseqlientemente sofriam as oscilacfes da
politica econ6mica brasileira diretamente e, consequentemente, implicavam na
vulnerabilidade do SFH. Em sintese, as flutuagdes macroeconémicas repercutiam diretamente

sobre os salérios reais (SANTOS, 1999).

Os resultados para o ano de 1974 a 1979 foram favoraveis para o funcionamento do
sistema, visto que esse se manteve seguro com um fluxo positivo médio, ou seja, a captacdo
do FGTS havia sido significativa, o que pOde atenuar os efeitos das flutuacdes ciclicas
adversas. A principal vulnerabilidade do SFH decorrente das flutuagdes macroeconémicas foi
a implicacdo sobre a queda dos salarios reais e a diminui¢do da capacidade de pagamento dos

mutuarios, o que aumentou a inadimpléncia e o equilibrio geral do sistema.

Ainda nesse periodo entre 1974 e 1979, instituiram-se o Plano de Equivaléncia
Salarial (PES) e o Fundo de Compensacdo das Variagdes Salariais (FCVS), visando
estabelecer um reajuste das prestacdes que acompanhasse as correcdes monetarias e nao
prejudicassem tanto o mutuario. Assim, até o ano de 1979, o sistema nédo teve problemas,
visto que a taxa anual de inflagdo ndo passou de 45%. Os problemas comecgaram a aparecer na
década de 1980, quando a inflacdo passou atingiu 100%, e a partir de 1983 quando passou
para 200%, devido aos sucessivos choques externos adversos que abalaram a economia

brasileira (SANTOS, 1999).

Entre os anos de 1983 e 1984, o reajuste das prestacfes dos mutuérios das classes
média e alta foi maior do que seus reajustes salariais. Numa sintese, segundo Santos (1999),
até 1973, a prestacdo foi reajustada de acordo com a variacao do salario minimo; de 1973 a
1982, as prestacfes subiram; e em 1983, a politica salarial foi mudada e os reajustes foram

diferenciados para as varias classes de renda.

Os setores de baixa renda continuaram a ter seus salarios reajustados pela correcdo

monetéria enquanto os redutores eram aplicados apenas as classes de maior poder aquisitivo.
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O aumento da prestacdo da casa propria para 0os mutuarios de renda média e alta foi
inevitavel. Como conseqiiéncia, ocorreram inumeras reivindicages, resultando na criacdo de
associacBes de mutuarios e no aumento de ac¢Bes na justica, além do aumento da

inadimpléncia no sistema.

Pode-se definir que o desempenho e a atuacdo do sistema, segundo Azevedo e
Andrade (1982), através da atuacdo das Companhias de Habitacdo (COHAB’S), agentes

promotoras do BNH para o mercado popular, seguiram trés etapas distintas:

(i) Implantacdo e expansdo (1964-1969), quando a prioridade da politica foi o

mercado popular, com mais de 40% das habitagOes financiadas para 0 mesmo;

(i) Esvaziamento e Crise (1970-1974), com a perda do dinamismo das companhias e
transformacdo do BNH® de autarquia em empresa plblica. Nesse periodo, houve
uma defasagem entre a quantidade maior de unidades habitacionais financiadas

para a classe média e uma quantidade menor para os setores populares;

(iii) Restauracdo (1975-1980), este periodo foi de grande dinamismo, registrando-se,
pela primeira vez, a superagdo do nimero de unidades financiadas para o mercado

popular em relacdo as unidades financiadas para 0 mercado médio.

Embora as criticas em relacdo ao modelo de politica habitacional do BNH apontem
falhas em relagdo ao efeito de alimentar o mercado imobiliario cativo e totalmente dependente
de recursos publicos, na medida em que ndo ampliava e democratizava o atendimento a todas
as faixas de renda, em especifico aquelas mais carentes, ndo se pode desconsiderar o total de
unidades financiadas em todo pais (ROLNIK® in SOUZA, 1997:53). Podemos confirmar a

grande quantidade de unidades financiadas através dos dados de Azevedo (1988) apud

® O BNH passa a atuar como banco de segunda linha, isto é, em articulagio com agentes que repassam os créditos por ele concedidos e se
responsabilizam pelas operagdes realizadas (Azevedo e Andrade, 1982).

® ROLNIK, Rolnik. Brasil e o habitat. In: SOUZA, Angela Gordilho. Habitar Contemporaneo: novas questdes no Brasil dos anos 90.
Salvador: Universidade Federal da Bahia / Faculdade de Arquitetura / Mestrado em Arquitetura e Urbanismo / Lab-Habitar, 1997.
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Ribeiro & Azevedo’ (1996:89), sobre o total de 4,5 milhdes de unidades habitacionais

produzidas pelo BNH em contraposigéo ao:

desempenho da politica [que] foi socialmente perverso pois, do total de unidades,
somente 1,5 milhdo (33,3%) foi destinado aos setores populares, sendo que 0s
atingidos pelos programas alternativos (entre 1 e 3 salarios minimos) foram
contemplados com apenas 250 mil unidades, ou seja, 5,9% das moradias financiadas
(AZEVEDO apud RIBEIRO & AZEVEDO, 1996:89).

Embora se aponte para a incapacidade de atendimento do Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH) via BNH, sobretudo a populacdo de baixa renda, ndo podemos desconsiderar
0s numeros e o papel deste na difusdo e financiamento da casa prépria. Como resultado da
configuracdo espacial das nossas cidades, outras solucdes alternativas de habitacdo foram
encontradas pelas populacdes de baixa renda: autoconstrucdo, por ocupa¢do ou invasdo de
vazios urbanos; compra de lotes em loteamentos clandestinos e o favelamento em areas

vazias, tanto das periferias quanto das areas mais centrais das cidades.

As solucdes encontradas pela politica habitacional para suprir a caréncia habitacional
dessas populacdes de baixa renda foi a criacdo de programas habitacionais especiais, tais
como o PROFILURB, o PRO-MORAR e o0 Jodo de Barro, que objetivavam auxilio na

autoconstrucao e na reurbanizacdo de areas habitacionais degradadas (SANTQOS, 1999).

O agravamento da situacdo habitacional no pais ficou evidente no periodo final da
politica habitacional baseada no SFH, mais precisamente durante os governos Sarney (1985-
1990) e Collor (1990-1992). Nesse periodo, 0s problemas se agravaram até a inviabilidade de
qualquer tentativa de retomada de politica habitacional do modelo anterior. O periodo em
questdo se caracterizou ndo s6 por uma situacdo macroecondmica complicada, mas pela
desorganizacdo das politicas publicas, em especifico a habitacional, que devido a falta de um

diagnostico claro, resultou em freqiientes arranjos institucionais do setor responsavel.

" RIBEIRO, Luiz & AZEVEDO, Sérgio. A crise da Moradia nas Grandes Cidades: da questdo da Habitacdo a reforma urbana. Rio de
Janeiro: Editora UFRJ, 1996.
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Uma sintese sobre o modelo de atuacdo do BNH aponta para alguns dos aspectos que
contribuiram para a faléncia desse modelo de politica habitacional: o autoritarismo, a
centralizacdo da gestdo, a auséncia de participacdo — em todos o0s niveis — dos usuarios e da
sociedade em geral, além da preferéncia por grandes obras, qualificadas posteriormente como
desnecessérias, e a priorizacdo dos financiamentos habitacionais para os setores de maior

renda em detrimento dos setores de baixa renda — a quem teoricamente deveria beneficiar.

A forma como a habitacdo foi inserida no contexto das cidades, localizou as
populacdes de baixa renda nas &reas de periferia urbana sem infra-estrutura ou oferta de
Servicos, e acesso precario a outras areas da cidade, em especifico aos centros urbanos onde se
concentravam locais de trabalho da maioria, agravando ainda mais a situacdo financeira
dessas populacdes. 1sso pode ser constatado pelo aumento nos custos com transporte e no
aumento dos vazios urbanos nos espacos intra-urbanos ja infra-estruturados e mais proximos
das centralidades urbanas, que favorecem até hoje a légica do mercado capitalista. Essa
l6gica, pautada no uso dos beneficios dos investimentos puablicos nas areas urbanas para
valorizacdo dos espacgos privados, tem sido a forma de producdo da habitacdo formal,

prevalecendo aqui os interesses da especulacao fundiaria e imobiliaria (SOUZA, 2000).

A implantacdo das habitacGes nas periferias tinha que atender as populacdes de baixa
renda e ainda favorecer o mercado imobiliario, ou seja, a obtencdo das areas adequadas aos
programas habitacionais para populagdo de baixa renda limitava-se aos baixos valores dos
financiamentos individuais e aos precos de terrenos praticados no mercado. Por outro lado, a
compra de terrenos melhor localizados ndo propiciaria a execucdo de obras de expansao da

infra-estrutura que beneficiavam ao BNH e as empreiteiras (SILVA, 2000a).

Apesar das criticas, o periodo de atuagdo do BNH foi significativo para a ocupacdo da
maioria das cidades brasileiras, quando se verificou no pais uma intensa producéo

habitacional, sem o questionamento quanto a ineficiéncia do atendimento a populacdo de
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baixa renda. Apds a extin¢cdo do BNH, a decisao sobre a politica publica entra em um periodo
de inércia, onde praticamente ndo se registra producao habitacional. Esse assunto sera tratado
mais especificamente na préxima secdo, na qual serdo apresentadas novas perspectivas e
dilemas da producdo, ou ainda da ndo-producdo, da habitacdo de interesse social pelo Poder

Publico.

2.1.4 - O periodo pds-BNH: novas perspectivas e dilemas

Apos a extincdo do BNH em 1986, houve uma significativa queda na producéo
habitacional formal, principalmente na producédo estatal de HIS. O desafio do periodo pos-
BNH foi a discussdo sobre a politica habitacional realizada no pais e quais as formas de
vencer a inércia no setor de planejamento, dada a diversidade de problemas acumulados

ligados a area habitacional.

As criticas ao modelo central-desenvolvimentista, adotado até entdo na producédo
publica habitacional do pais, se agravaram com a reforma tributaria promovida pela
Constituicdo de 1988®, quando se abriram de fato perspectivas para uma nova gestdo. O
contexto dos anos de 1990 apresenta moldes mais democraticos e descentralizados, com
destaque para o papel do poder local e para a articulacdo das politicas setoriais. Ndo se
desconsidera, porém, mesmo nesse tipo de gestdo, a ameacga posta pela tradicional politica

clientelista na renovacao da acdo publica nas politicas sociais e urbanas.

A renovacdo a ser implantada torna-se uma tarefa dificil diante do vacuo deixado na
politica habitacional brasileira com a extin¢do do BNH. Sao véarios os problemas acumulados

e podem ser elencados da seguinte maneira: (i) desarticulacdo da instancia federal; (ii)

& A Constituicdo de 1988 incorpora a questdo urbana em dois artigos, de n° 182 e 183, e a inclusdo nas constituicdes estaduais e leis
organicas municipais de propostas democraticas sobre a fungao social da propriedade e da cidade. Outro aspecto importante é que amplia-se,
através da reforma tributéria, os recursos dos municipios, dando-lhes maior capacidade de investimento e autonomia para formular politicas
publicas especificas.
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fragmentacéo institucional; (iii) perda de capacidade decisoria; e (iv) reducdo significativa dos
recursos disponiveis para investimento. As areas de habitacdo e desenvolvimento urbano
percorreram, na Nova republica, segundo Arretche (1996) apud Cardoso® (2002), uma via
crucis institucional caracterizada pela mudanca continua dos ministérios responsaveis pela

politica:

Até 1985, o BNH era da area de competéncia do Ministério do Interior. Em margo
de 1985, foi criado o Ministério do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente —
MDU, cuja area de competéncia passou a abranger as politicas habitacional, de
saneamento basico, de desenvolvimento urbano e meio ambiente. Em novembro de
1986, com a extincdo do BNH e a transferéncia de suas atribui¢des para a Caixa
Econdmica Federal — CEF, a area de habitagdo permanece vinculada ao MDU, mas é
gerida pela CEF que, por sua vez, ndo esta concernida a este Ministério, mas ao
Ministério da Fazenda. Em margo de 1987, o MDU é transformado em Ministério da
Habitacdo, Urbanismo e Meio Ambiente — MHU, que acumula, além das
competéncias do antigo MDU, a gestdo das politicas de transportes urbanos e a
incorporacdo da Caixa Econdmica Federal. Em setembro de 1988, ocorrem novas
alterac@es: cria-se 0 Ministério da Habitacdo e do Bem-Estar Social — MBES, em
cuja pasta permanece a gestdo da politica habitacional. Em marco de 1989, é extinto
0 MBES e cria-se a Secretaria Especial de Habitacdo e Acdo Comunitaria — SEAC,
sob competéncia do Ministério do Interior. As atividades financeiras do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH e a Caixa Econdmica Federal — CEF passam para o
Ministério da Fazenda (ARRETCHE, 1996 apud CARDOSO, 2002).

Apenas em 1995, no entdo governo do presidente Fernando Henrique Cardoso,
verifica-se uma reforma mais efetiva nas areas de planejamento e habitacdo, com ampla
reorganizacdo institucional, refletindo-se diretamente no papel desempenhado pela Caixa
Econdmica Federal (CEF), com novas linhas de financiamento voltadas para projetos de

iniciativa dos governos estadual e municipal (CARDOSO, 2002).

No entanto, a atuacdo da CEF, a principio, demonstrou a falta de sistematica do
Governo Federal na area habitacional, evidenciando a falta de politica especifica e uma
significativa queda da producéo habitacional. Apenas na metade da década de 1990, a atuacdo
da CEF passa a seguir uma tendéncia mais neoliberal, voltando seus empréestimos diretamente

as empresas da construcao, sem intermédio da administracdo pablica para a implantacao de

® CARDOSO, Adauto Ldcio. Politica habitacional: a descentralizagdo perversa. In: Cadernos do IPPUR/UFRJ/ Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano e Regional da Universidade Federal do Rio de Janeiro. Ano XV, N° 2, Ago-Dez 2001 / Ano XVI, N° 1 Jan-Jul 2002.
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infra-estrutura. O resultado desse novo modelo foi 0 aumento nos custos dos projetos e o
estreitamento do acesso das faixas de populacdo de baixa renda, na medida em que o0s
programas de atendimento a essa faixa de renda da populacdo serviam para alimentar o

clientelismo.

Ao tratar da politica habitacional brasileira no contexto da globalizac&o, que no inicio
dos anos de 1980 ocasionou a estagnacdo da economia brasileira refletindo-se em toda
dindmica do pais, Valenca (2001) refere-se e qualifica em quatro periodos distintos a politica

em questao:

(i) Dissolugéo, do final dos anos de 1970 até meados de 1983; nessa fase as politicas
perdem a sua capacidade de investimento e dinamicidade por causa da crise fiscal

e financeira que se instala;

(i) Caos, até novembro de 1986, abrangendo parte do governo de José Sarney (1985-
1989), quando a crise estd instalada e o governo, como instancia federal
responsavel pelas politicas publicas de habitacdo, repassa aos municipios essa
responsabilidade, apds a Constituicdo de 1988, com a obrigacdo das politicas

publicas locais;

(iii) Apatia, periodo de fechamento do BNH até o inicio do governo Fernando Collor,

onde praticamente ndo ha producdo habitacional publica;

(iv) Confuséo, governo Collor (1990-1992), quando se inicia a venda de habitacdes no
mercado™® e comeca-se a verificar o papel da iniciativa privada e 0 aumento no
custo da unidade habitacional. Ainda nesse periodo, registra-se 0 governo de

Itamar Franco (1993-1994), FHC (1995-1998 e 1999-2002), onde se iniciam, via

10 Segundo dados do documento do Seminério Regional de Capacitagio para as Politicas e Programas Nacionais de Desenvolvimento
Urbano, o governo Collor deixou uma heranca de cerca de 300 mil unidades habitacionais invadidas e/ou inacabadas.
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atuacdo da CEF, os empreendimentos do Programa de Arrendamento Residencial

(PAR).

Nos anos de 1990, verifica-se também uma nova tendéncia no cenario nacional: a
presenca das OrganizagBes N&o-Governamentais (ONGs)** como parceiras das Prefeituras,
que nessa fase evidenciavam a municipalizacdo da politica publica de habitacdo, através da

concepgdo, implementacdo e gestdo de suas politicas locais.

Em meados dos anos del990, podia-se visualizar a atuacdo da CEF marcada pela
descentralizacdo, diversidade dos projetos e ampliacdo das linhas de crédito direto ao
consumidor, como a Carta de Crédito Individual e a Carta de Crédito Associativa. Para as
populacdes de baixa renda, até trés salarios minimos (SM), novos programas foram

implantados, como o Pro-Moradia e o Habitar Brasil (SOUZA, 2000).

Alguns financiamentos da Caixa voltaram-se a recuperacdo dos conjuntos construidos
no periodo do BNH-SFH, diante dos sérios problemas de manutencdo e envelhecimento
apresentados, e também dos investimentos publicos voltados para a intervencgdo arquiteténico-
urbanistica em areas urbanas centrais, que envolviam desde a recuperacao dos espacos de uso

publico até as &reas de habitacdo degradadas.

Os programas de revitalizacdo e, posteriormente, de reabilitacdo, serdo tratados em
secdo posterior, no entanto o grande impasse que se coloca € a remocao das populacBes
residentes nas areas urbanas centrais degradadas para as periferias com prejuizos para a
mesma. As relocacOes ndo tém resolvido nesses programas o problema habitacional das
populacdes, contribuindo para aumentar a excluséo e a segregacédo socioespacial, localizando-
as nas periferias urbanas, distantes das &reas centrais e dos locais de trabalho, aumentando os

custos e o tempo com deslocamentos e transporte. Por outro lado, a politica de revitalizacéo,

™ As ONGs passam a atuar tanto como fomentadoras de projetos ligados a habitagio-ambiente-cidadania, algumas vezes com apoio de
organizagdes internacionais.
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ao passo em que valoriza os espacos urbanos dessas areas mais centrais, acelera 0 aumento no

custo da terra e a especulacdo imobiliaria e fundiéaria.

Verifica-se que a maioria dos casos de relocacdo de populacfes que vivem em areas
mais centrais, proximas aos seus locais de trabalho, fruto de politicas habitacionais
emergenciais e/ou de programas habitacionais vinculados a programas de geracao de trabalho
e renda, resulta em repasse dos imdveis e consequente volta das populacdes aos locais de
origem. Isso se deve a falta de politicas condizentes com a realidade dessas populacdes e de
uma acdo fiscal e/ou regulatéria do Estado no sentido de beneficiar a coletividade,
controlando o aumento do preco da terra, 0 acesso das popula¢fes mais pobres e a inclusdo

social.

Por essas questdes postas a reabilitacdo habitacional através de politicas de habitacdo
de interesse social inseridas nos projetos de intervencgdo arquitetdnico-urbanistica, tem que se
considerar, a priori, a conseqliente valorizacdo das areas urbanas centrais como um todo e
repensar os limites postos por essa nova forma de implementar politica de habitacdo de
interesse social no Brasil, que ndo havia priorizado éareas centrais para a habitacdo de

populacéo de baixa renda.

2.2 — A politica habitacional em Maceié no periodo de atuacdo do BNH: resultados na

configuracéo espacial urbana

A politica habitacional oficial em Maceid, como nas demais cidades brasileiras,
refletiu a politica habitacional nacional disseminada pelo BHN (1964-1986). A
implementacdo da politica do BNH dava-se através da atuacdo das COHAB’s e outras
companhias municipais e estaduais que contribuiram para a formacdo e modificacdo da

paisagem das cidades. Em Maceid, a Companhia de Habitacdo Popular de Alagoas
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(COHABJ/AL), teve inicio em 26 de maio de 1966, com 0 objetivo de combater o problema
habitacional através da implantacdo de conjuntos habitacionais para a populacdo de baixa

renda deste Estado (ZACARIAS, 2004).

No entanto, para esta dissertacdo, interessa-nos apenas a atuacdo da COHAB/AL
especificamente na cidade de Maceid. O objetivo deste recorte é a compreensdo da
localizag&o dos conjuntos habitacionais, ou seja, analisar o papel destes na formacgéo de novos
eixos de crescimento da cidade e a compreensdo do processo de apropriagdo da terra pelas

populagdes de baixa renda.

Segundo Zacarias (2004), a politica habitacional do BNH em Alagoas ndo se
restringiu apenas a atuacdo da COHAB, mas também a outra instituicdo governamental, o
Instituto de Previdéncia e Assisténcia dos Servidores do Estado de Alagoas (IPASEAL). Esse
6rgdo beneficiou milhares de servidores do Estado — de autarquias a empresas de economia

mista — com a oferta da casa prépria através de conjuntos habitacionais de apartamentos.

Os conjuntos habitacionais financiados pelo IPASEAL localizam-se nos seguintes
bairros: Serraria (Conjunto Rui Palmeira - 672 apartamentos e Conjunto José Tendrio Lins -
2000 apartamentos); Santa Amélia (Conjunto Medeiros Neto - 496 apartamentos); Antares
(Conjunto Henrique Equelman - 228 apartamentos); Jacarecica (Conjunto Alfredo Gaspar de
Mendonca - 784 apartamentos); Cruz das Almas (Conjunto Dom Adelmo Machado - 492
apartamentos); e nos bairros do Pogo e Jatilca (Conjunto Arnon de Melo e Climério

Sarmento, somando 656 apartamentos, respectivamente) (Ver ilustragdo 2.1).
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LEGENDA (Area urbana de Maceid):

@ 1 Perioda do atuagio da COHARAL (1986 - 1678) —— Prncgas oS VAN —— A0 BN ocupats - dic, B0
. 2 Perioda de atusddio da COHAB/AL (1978 - 15409) — Famovia

@ Aouacho do IPASEAL

Aroa urbana ocupada - dic, B0

rmmw e Limds penimabno whano - 2006

Obs.: Na década de B0, o extremo nare da cidade & parcelado, porém com escassa ocupagla,
onbes: Mapa Topogrifico, PMM, 1560; Folos adreas, Petrobras, décadas de 60 e 80, Base canogrifica de Macekd, PMM, 158002000, Zacarias, 2004

ILUST. 2.1 - ATUAGCAO DO IPASEAL, DA COHAB/AL E EIXOS DE CRESCIMENTO DE

MACEIO Desenho sem escala
Fonte: ZACARIAS, 2004.

A atuacdo do IPASEAL definiu algumas areas de expansdo da cidade tanto na planicie

litor&nea, com a localizacdo de conjuntos habitacionais nos bairros Poco, Jatitica e Cruz das

Almas, como nos bairros mais afastados do Centro, como a Serraria, localizada na area de

tabuleiro. A localizacdo dos conjuntos habitacionais nesse bairro foi importante para

incentivar o uso habitacional urbano, visto que nessa area os usos rurais verificados por

chécaras e sitios eram (e ainda sdo) os mais comuns. A ocupagéo do tabuleiro também se deu
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a partir do eixo da Avenida Fernandes Lima com a localizacdo do conjunto habitacional

Medeiros Neto no bairro da Santa Amélia.

A atuacdo da COHAB/AL em Maceidé também foi importante para o processo de
ocupacdo da cidade, podendo ser dividida em dois momentos: o primeiro, de implantacdo dos
conjuntos habitacionais na planicie litoranea; e o segundo, na area do tabuleiro (Ver ilustracdo
2.2). Segundo Zacarias (2004), a localizagcdo dos conjuntos habitacionais nas areas mais
distantes do centro da cidade dificultou a sua comercializacdo e desestimulou a aquisi¢do da
casa propria, visto que o aluguel de imdveis em areas mais centrais e proximas aos locais de

trabalho eram inferiores aos das prestagdes ditas populares (ZACARIAS, 2004).

A atuacdo da COHAB/AL em Macei6 privilegiou a ocupacdo de alguns bairros até
entdo pouco povoados através da instalagdo de infra-estrutura em areas mais afastadas do
centro e da utilizacdo dos seus vazios urbanos em detrimento das areas contiguas a malha
urbana ja existente que permaneceram vazias e estimularam a valorizacdo da terra e a

especulacao imobiliaria.

A localizagdo dos conjuntos habitacionais na planicie litoranea assumia valores de
aquisicdo e financiamento mais elevados, visto que nessas areas o valor da terra era mais caro,

impossibilitando o acesso as populacfes de baixa renda. Essa parte da populagdo inseriu-se
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cidade. A ocupacéo no Jacintinho se justificou pelo bairro ja possuir uma populacéo de baixo
poder aquisitivo, além do seu uso rarefeito; e os bairros da Jatiica e Cruz das Almas, devido a
existéncia de muitos vazios urbanos, como terrenos vazios, sitios, residéncias de verdo e

clubes associativos (ZACARIAS, 2004).

No segundo momento de atuacdo da COHAB, a localizacdo dos conjuntos
habitacionais privilegiou as areas mais periféricas da area do tabuleiro, com a implantacdo do
Conjunto Benedito Bentes (1985), importante projeto da companhia, tanto pelo envolvimento
dos técnicos no processo de planejamento e constru¢do, como na histéria da evolucao urbana

de Maceid, com o ganho de 5.528 unidades e beneficiando cerca de 27.640 mil pessoas.

Segundo Zacarias (2004), o que contribuiu para a escolha das areas para implantacdo
dos conjuntos habitacionais foram os provaveis interesses politicos em favorecer os grandes
proprietarios de glebas dessas areas, estimulando processos de especulacdo imobiliaria.
Acredita-se que, nesse momento, os vazios urbanos localizados nas &reas mais centrais da
cidade comecam a ser descartados para a localizacdo da habitacdo de interesse social, visto
que fatores como boa localizacdo, acessibilidade, oferta de infra-estrutura e servigos publicos
ja comecavam a definir um aumento no custo da terra e a estimular tais processos
especulativos. O resultado foi a ocupacdo e o0 uso dos vazios urbanos em areas mais

periféricas e distantes do centro, alimentando um padrao de segregacao socioespacial.

Enfim, a politica habitacional em Maceié seguiu a légica da politica habitacional
nacional, priorizando as localizagcdes periféricas, dado o baixo custo da terra e o
favorecimento das relagfes com uma minoria que se beneficiava com as negociagfes da terra
e das obras de construcdo e infra-estrutura urbana. Por outro lado, restavam éareas vazias nos

intersticios da cidade, alimentando ainda mais as relagdes com o mercado imobiliario.

No trabalho de CAVALCANTI, LINS & ZACARIAS (2004), sdo consideradas

algumas &reas consolidadas da cidade com o objetivo de avaliar a infra-estrutura instalada, a
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I6gica de ocupacéo do solo e a intensidade de presenca dos vazios urbanos através de um pré-
zoneamento geral de Macei6, que classificou quatro tipos de areas: (i) consolidadas
(considerada aquela com ocupacdo urbana definida a um certo tempo e provida de infra-
estrutura); (ii) intersticiais (aquelas que apresentam caracteristicas tanto das areas
consolidadas quanto das periféricas); (iii) periféricas (areas vazias para onde a cidade ainda
poderia se expandir); e (iv) de transicdo (aquelas que representam a passagem entre as
diferentes areas — consolidadas, intersticiais e periféricas). A partir dessa classificacdo passa-

se entdo ao inventario dos vazios urbanos na cidade de Maceio e a analise de cada area.

2.3 - Aspectos conclusivos

A questdo da habitacdo no Brasil é o reflexo da urbanizacdo no pais, resultado da
forma rapida como se deu o acesso das populacGes as areas urbanas e, principalmente, da

concepgdo e implementacdo das politicas publicas habitacionais.

A ocupacdo do territério se deu segundo logicas de segregacao socioespacial, tanto
pela agdo direta quanto indireta do Estado. Pela acdo direta, através das politicas publicas de
habitagdo que ndo atenderam a maioria da populacdo de baixa renda, impossibilitadas de se
adequarem aos altos tetos salariais dos financiamentos habitacionais, resultando no repasse da
oferta habitacional para as populacdes de renda média empobrecidas pelo contexto de crise
econdmica e impossibilitadas de adquirir a casa propria via mercado imobiliario privado. Por
outro lado, as alternativas encontradas pela populagdo de baixa renda foram a ocupacdo e a
invasdo das areas vazias ambientalmente frageis, tanto das periferias das cidades, como nas

areas préximas aos centros urbanos.

A acdo indireta do Estado caracteriza-se, na medida em que historicamente no pais o

poder publico faz “aliancas” com o mercado imobiliario, numa relacdo de favorecimento de
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uma minoria da populacdo. Na politica habitacional, a alianca entre poder publico e o
mercado evidenciou-se na escolha das localizagBes dos conjuntos habitacionais, de um modo
geral, em areas periféricas, desprovidas de oferta de infra-estrutura e servigos puablicos em
detrimento dos espagos vazios nas areas intersticiais providas de infra-estrutura e servicos

publicos que alimentavam (e alimentam até hoje) o mercado imobiliario especulativo.

A partir dos anos de 1990, com o fim da atuacdo do BNH na politica habitacional
brasileira, verifica-se uma mudanca de perspectiva para a questdo habitacional evidenciada
pela atuagdo descentralizada e diversificada da Caixa Econdmica Federal (CEF). Uma
mudanca evidente foi a discussdo sobre a localizagdo da habitacdo de interesse social na
cidade e a (re)insercdo da populacdo de baixa renda nas areas mais centrais. Essa discussao
enfoca ndo sO a utilizacdo dos vazios urbanos localizados nos intersticios da cidade, mas a

utilizacdo das estruturas edificadas vazias encontradas nos centros histdricos brasileiros.

Assim, a politica de reabilitagdo habitacional nos centros histéricos brasileiros abre a
discussdo sobre possibilidades concretas de implementacdo e sucesso de tal politica numa
area até entdo ndo considerada como localizacdo de habitacdo para as populacfes de baixa

renda, ou seja aquelas que possuem renda até trés salarios minimos.

Aponta-se que, para implementacdo de tal politica, ndo é necessario apenas a
identificacdo do potencial desses centros em termos dos estoques imobiliarios e fundiarios
disponiveis para utilizacdo de habitagdo de interesse social, mas a consideragdo dos limites
postos para a realidade de cada um. Nesse sentido, esta dissertacdo trata do recorte territorial
do bairro Centro de Macei6, parte do seu centro histérico, com o objetivo de discutir e refletir
sobre aquele potencial numa politica de reabilitacdo, embora, conforme citado anteriormente,
ainda ndo exista nenhuma proposta do setor publico ou privado alagoano para uma politica

dessa natureza.



Livros Gratis

( http://www.livrosgratis.com.br )

Milhares de Livros para Download:

Baixar livros de Administracao

Baixar livros de Agronomia

Baixar livros de Arquitetura

Baixar livros de Artes

Baixar livros de Astronomia

Baixar livros de Biologia Geral

Baixar livros de Ciéncia da Computacao
Baixar livros de Ciéncia da Informacéo
Baixar livros de Ciéncia Politica

Baixar livros de Ciéncias da Saude
Baixar livros de Comunicacao

Baixar livros do Conselho Nacional de Educacdo - CNE
Baixar livros de Defesa civil

Baixar livros de Direito

Baixar livros de Direitos humanos
Baixar livros de Economia

Baixar livros de Economia Doméstica
Baixar livros de Educacao

Baixar livros de Educacdo - Transito
Baixar livros de Educacao Fisica

Baixar livros de Engenharia Aeroespacial
Baixar livros de Farmacia

Baixar livros de Filosofia

Baixar livros de Fisica

Baixar livros de Geociéncias

Baixar livros de Geografia

Baixar livros de Histdria

Baixar livros de Linguas



http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_1/administracao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_2/agronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_3/arquitetura/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_4/artes/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_5/astronomia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_6/biologia_geral/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_8/ciencia_da_computacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_9/ciencia_da_informacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_7/ciencia_politica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_10/ciencias_da_saude/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_11/comunicacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_12/conselho_nacional_de_educacao_-_cne/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_13/defesa_civil/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_14/direito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_15/direitos_humanos/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_16/economia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_17/economia_domestica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_18/educacao/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_19/educacao_-_transito/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_20/educacao_fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_21/engenharia_aeroespacial/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_22/farmacia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_23/filosofia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_24/fisica/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_25/geociencias/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_26/geografia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_27/historia/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1
http://www.livrosgratis.com.br/cat_31/linguas/1

Baixar livros de Literatura

Baixar livros de Literatura de Cordel
Baixar livros de Literatura Infantil
Baixar livros de Matematica

Baixar livros de Medicina

Baixar livros de Medicina Veterinaria
Baixar livros de Meio Ambiente
Baixar livros de Meteorologia
Baixar Monografias e TCC

Baixar livros Multidisciplinar

Baixar livros de Musica

Baixar livros de Psicologia

Baixar livros de Quimica

Baixar livros de Saude Coletiva
Baixar livros de Servico Social
Baixar livros de Sociologia

Baixar livros de Teologia

Baixar livros de Trabalho

Baixar livros de Turismo
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