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RESUMO

Estudos revelam que até 2012 o Brasil apresentava déficits habitacionais
estimados em 5,430 milhdes de domicilios, dos quais 85,9% estédo localizados
nas areas urbanas, com destaque para as regides Sudeste e Nordeste (BRASIL,
2008). Nessa mesma direcdo, € possivel identificar a existéncia de “vazios
urbanos”, que foram/sdo subutilizados, frutos de processos diversos. Nesse
sentido, o objetivo geral deste trabalho é analisar as implicagbes da existéncia de
vazios urbanos na cidade de Feira de Santana, no sentido de investigar se vem
sendo exercida a funcao social da propriedade urbana e seus desdobramentos na
politica de habitacao de interesse social. O trabalho foi realizado foi com pesquisa
bibliografica; pesquisa documental; identificacdo dos espagos vazios urbanos,
através da leitura de imagem pelo SAS PLANET, para formatar sua distribuigdo
espacial através de um mapa; e visitas a Secretaria Municipal de Planejamento,
nas quais, através de entrevistas com um técnico foram coletas informagdes
sobre: centralidade, posse (publica ou privada), infraestrutura e restricbes. Apds o
trabalho foi possivel reconhecer as diversas especificidades que compde o
conjunto dos vazios urbanos existentes na cidade e a viabilidade, ou n&o para
construcdo de empreendimentos habitacionais de interesse social.

Palavras chave: Vazio urbano; Funcdo social da propriedade; Habitacdo;
Interesse social



ABSTRACT

Studies show that by 2012 Brazil had estimated housing deficits in 5,430 million
households, of which 85.9% are located in urban areas, with emphasis on the
Southeast and Northeast regions (BRASIL, 2008). In this same direction, it is
possible to identify the existence of "urban voids", which were / are underutilized,
fruits of diverse processes. In this sense, the general objective of this work is to
analyze the implications of the existence of urban voids in the city of Feira de
Santana, in order to investigate whether the social function of urban property has
been exercised and its unfolding in the social housing policy. The work was carried
out with bibliographical research; Documentary research; Identification of urban
voids, through image reading by SAS PLANET, to format its spatial distribution
through a map; And visits to the Municipal Secretariat of Planning, in which,
through interviews with a technician, information was collected on: centrality,
possession (public or private), infrastructure and restrictions. After the work, it was
possible to recognize the different specificities that make up the set of urban voids
in the city and the feasibility, or not for the construction of housing projects of
social interest

Keywords: Urban empty; Social function of property; Housing; Social
interest
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1. INTRODUGCAO

O Sistema de Habitacdo de Interesse Social foi sancionado pela Lei n°
11.124, de 16 de junho de 2005, apdés 13 anos de tramitagdo no Congresso
Nacional, assim como o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(FNHIS) e o Conselho Gestor do FHNIS. Esses elementos podem ser
considerados com um dos principais instrumentos da Politica Nacional da
Habitagdo, haja vista que o desenho adotado na sua estrutura permite uma
atuacao integrada, dos trés entes federados, em prol da redugdo do déficit
habitacional no pais, possibilitando assim que a moradia seja materializada
enquanto direito e vetor de inclusao social (BRASIL, 2005).

Todavia, apesar do seu significado, para a populagédo e de seu expressivo
aparato juridico, composto por diversos instrumentos urbanisticos, estudos
revelam que, até 2012, o Brasil apresentava um déficit habitacional estimado em
5,430 milhées de domicilios, dos quais 4,664 milhdes, ou seja, 85,9%, estdo
localizados nas areas urbanas, com destaque para as regides Sudeste e
Nordeste, com os maiores indices, respectivamente (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2015).

Nessa mesma direcdo e constituindo um verdadeiro paradoxo, € possivel
identificar a existéncia de inumeros “vazios urbanos”, ou melhor, de terrenos, em
areas urbanas, que foram/sao subutilizados, frutos de processos diversos, tais
como abandono, deslocamento de grandes contingentes populacionais em fungao
do planejamento urbano ou auséncia dele etc. O que implica em dizer que esses
“‘espacos residuais”, ndo obstante a sua existéncia danosa, revelam fragilidades
na fungéo social da propriedade, pois o0 solo precisa ser utilizado para garantir
que, na cidade, seja promovida uma equidade urbana e contribua para o
atendimento as necessidades da maioria e possa ser instrumento para atenuar as
expressdes da questdo social.’

Em sintese: o cenario exposto é delimitado pela existéncia de uma real

necessidade de producido de habitacbes e, ao mesmo tempo, pela existéncia de

' Questao social entendida enquanto “o conjunto das expressdes das desigualdades da
sociedade capitalista madura, que tem uma raiz comum: a produgao social é cada vez mais
coletiva, o trabalho torna-se mais amplamente social, enquanto a apropriagao dos seus frutos
mantém-se privada, monopolizada por uma parte da sociedade.” (IAMAMOTO, 2011; grifo nosso)
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“vazios urbanos”, frutos do jogo de interesses entre ganho econdmico e
necessidades sociais que ‘[...] ficardo a disposicao dos interesses do capital, se
caracterizando como espacos a espera de valorizacdo imobiliaria especulativa”
(TIMOTEO et al, 2014). Por isso se faz necessario que, a luz, principalmente, de
um planejamento urbano adequado e, sobremodo, calcado na interlocugdo com
outras politicas sociais, que sejam construidas alternativas para produzir
habitacdes de interesse social.

Frente ao cenario nacional, tem-se que Feira de Santana, localizada a 107
km de distancia de Salvador, na Bahia, ganha destaque regional, no Estado, por
ser um significativo entroncamento rodoviario, em ambito federal, e maior do
Norte e Nordeste, além de articular trés rodovias federais: BR 101, 116 e 324, e
quatro estaduais: BA 052, 502, 503 e 504. Contudo, apesar do seu protagonismo
no desenvolvimento regional, em fungdo da grande circulagdo de produtos e
pessoas, ndo diverge das constatagdes referentes a politica de habitagdo, pois
possui um déficit habitacional de 17.362 novas unidades habitacionais,
concentrado na area urbana (IGBE, 2010).

A cidade possui especificidades relevantes, tanto no aspecto econémico e
politico, como também social. Segundo dados do Censo Demografico de 2010,
com uma populagdo de 556.642 habitantes, o municipio de Feira de Santana
destaca-se no que tange ao aspecto econdmico pelo setor do comércio e
servigos, que tem maior parcela de geragao de emprego e renda, com 71,05 %
(IBGE, 2010).

Sem qualquer tipo de neutralidade, a autora desta pesquisa fez a escolha
da tematica principalmente pela atuag&o anterior enquanto Responsavel Técnica,
no Programa de Convivéncia Social e Cidadania, o qual executa o Trabalho
Social do Programa Minha Casa Minha Vida, no municipio de Feira de Santana.
Uma rica experiéncia que despertou para diversas problematicas, principalmente
no que se refere a pensar como os empreendimentos habitacionais alteram a
dinamica das cidades, desde os gestores até aqueles que serédo beneficiarios do
Programa.

Mesmo ao considerar que nao havia um envolvimento direto nessa fase
inicial e, portanto, ndo possuir propriedade para analise sobre tal periodo, a
vivéncia no pos-ocupagdo, ou seja, o periodo apos a entrega das unidades,
sempre foi muito rica, pois era junto a populagdo que se via o desdobramento das
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decisdes dos planejadores e que se tornava viavel captar indicios do que foi bem-
sucedido, ou né&o. Dentre essas escolhas, a localizagao periférica dos
empreendimentos, ou seja, a distdncia em relacdo ao Centro de Feira de
Santana, sempre foi algo externalizado pela populagdo, sobretudo pelo fato de
que a mudancga para casa propria deveria ser uma boa nova condigdo € ndo um
transtorno.

Atrelado a isso e contaminada por tantos questionamentos, era possivel
observar que na cidade ha terrenos subutilizados e, em alguns casos, com
grandes dimensdes, capazes de contribuir com a execugdo da politica de
habitacdo de interesse social. Afinal de contas, o direito a cidade é para todos,
assim como é fundamental que o Estado garanta que a fungdo social da
propriedade se cumpra através dos diversos instrumentos urbanisticos existentes.

Enquanto argumento que justificasse a pesquisa que daria origem a este
relatério, se tinha a clareza de que a analise de terrenos viaveis para a construgao
de habitagao de interesse social geraria um significativo produto, para a execugéo
da uma politica municipal de habitagao.

Face a constatacdo durante a coleta de dados, de que Feira de Santana
nao possui uma base de dados que possibilitasse a utilizagao de “vazios urbanos”
para o desenvolvimento de projetos habitacionais, a pesquisa que culminou neste
relatorio ganhou mais forga para sua elaboragédo, e foi desenvolvida com o
objetivo geral de analisar a implantagdo de unidades habitacionais de interesse
social nos "vazios urbanos” existentes na cidade de Feira de Santana, a fim de
oferecer a gestdo municipal um suporte técnico parcial, que contribua para
implantacdo de novos empreendimentos em terrenos que podem estar a
favorecer a especulagao imobiliaria e um crescimento desigual, em detrimento de
sua potencialidade a reducao do déficit habitacional.

A fim de contribuir para as metas da pesquisa, também se buscou
identificar quais sdo os “terrenos vazios” existentes no perimetro urbano? de Feira
de Santana, para que se pudesse reconhecer como essas propriedades estavam
sendo utilizadas, se cumpriam alguma fung&o social, estavam subutilizadas e se

estavam destinados a implantagao de algum empreendimento habitacional. Por

? Nao sera considerado para esta pesquisa o perimetro urbano formal, aprovado pela Prefeitura Municipal de
Feira de Santana na Lei Complementar n° 75, de 20 de junho de 2013 (FEIRA DE SANTANA, 2013), mas,
os limites reais do espaco construido.
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consequéncia, com essas informagdes, dimensionar os impactos de tais espagos
na promogao, ou nao, da politica de habitagao da cidade.

Ao pensar em vazios urbanos, se torna quase que automatico pensar em
planos, projetos ou programas que possibilitem que esses ganhem utilidade e
uso. Afinal, a reflexdo sobre a func&o social da propriedade € algo que passou a
ser disseminado, sobretudo no @mbito académico, por meio de debate sobre a
importancia do Estatuto da Cidade, que se tornou base para normatizagao e
implementagao de instrumentos essenciais para o planejamento urbano.

Este Relatorio ndo foge dessa discussdo, na medida em que reconhece na
elaboracao de uma base de dados sobre os “vazios urbanos” de Feira de Santana
um relevante produto que aponta os espacgos viaveis para a construcdo de
habitacdo de interesse social, e, portanto, contribuir para execucdo de uma
politica habitacional que esteja em prol da reducdo das desigualdades e da
segregagao socioespacial.

Sao informacdes e reflexdes que podem trazer contribuicbes importantes
para tematica capazes de dar suporte técnico a gestdo municipal. Na mesma
proporcao, busca, através das suas discussodes, despertar para a importancia de
nao desconsiderar que vazios urbanos fazem parte de uma malha urbana
complexa, fruto de conjunturas construidas por pessoas. Portanto, € preciso n&o
perder de vista que potencializar seu uso implica em ir além de aplicabilidade dos
instrumentos.

Todavia, quando se faz articulacdo entre a preocupacdo em avaliar os
chamados vazios urbanos e a utilizagdo da cidade de Feira de Santana como
campo de estudo, este Relatério se torna inédito no meio académico, o que
ratifica a originalidade do trabalho realizado, ja que pesquisas até entdo
existentes sobre 0 municipio ndo versam sobre o tema com esse prisma.

Inicialmente sobre “vazios urbanos” foram encontradas diversas pesquisas,
como a de Portas (2000), que acredita que os vazios urbanos podem localizar
projetos urbanos estratégicos e uteis a cidade; Borde (2006), que define vazios
enquanto espagos sem conteudo social que espacializam contradi¢des; Dittmar
(2006), que realizou estudos sobre espacos residuais e remanescentes urbanos
de linha férrea desativada; Clemente (2012), que buscou identificar, qualificar e

caracterizar os espacos vazios e iméveis subutilizados no Centro Histérico em
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Jodo Pessoa; e Timoteo et al (2014), na qual se discute a relagédo daqueles com o
ideal da fungao social da propriedade.

Da mesma forma com relagao as habitacdes de interesse social, pode-se
destacar o trabalho desenvolvido por Bonduki (1998), que analisa as origens da
intervengao estatal na questdo da habitacdo de interesse social no Brasil, com
destaque para o periodo de Vargas (1930-1945; 1950-1954).

Na busca por referéncias que articulam os temas vazios urbanos e
habitacdo de interesse social, dentre os pesquisadores que trabalharam essa
integracéo, importante destacar Pereira e Carvalho (2008), que constituiu uma
metodologia para a formacdo de uma base de dados contendo o mapeamento
dos vazios urbanos do municipio de Salvador-Bahia.

Ao promover o estado da arte, foi possivel também encontrar pesquisas
sobre a habitacdo em Feira de Santana, como: estudos de Santo (2012), que
averiguam como o Estado influencia, ao longo de sete décadas, a expanséo
urbana de Feira de Santana, partindo de uma analise sobre os conjuntos
habitacionais de baixa renda; e Araujo (2015), no qual analisa como o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) participa do processo de produc¢ao do espago
nas areas periféricas de Feira de Santana. ’

Incialmente, foi realizada uma pesquisa bibliografica para delimitar os
conceitos norteadores desta producdo académica, a fim de subsidiar sua
construcdo, interpretacdo dos dados e os produtos finais apresentados. E como
resultado, diversos estudos foram identificados.

Como forma de nortear os caminhos percorridos, fez-se a opgao por uma
pesquisa exploratéria, na qual € proporcionada ao pesquisador uma maior
familiaridade com o problema. Tal pesquisa possui também natureza descritiva,
pois permite discorrer sobre as caracteristicas de populagdes ou fendbmenos, com
abordagem quali-quanti. Essas escolhas refletem, principalmente, a concepgéo de
mundo do pesquisador, bem como sua visao da ciéncia, aspectos fundamentais
tratados por Gil (1998).

Inicialmente, foi realizada pesquisa bibliografica para delimitar os conceitos
norteadores desta producdo académica, a fim de subsidiar sua construcédo,
interpretacdo dos dados e os produtos finais apresentados. Como resultado,
diversos estudos sobre o tema foram identificados e usados neste Relatorio.
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ApOs a pesquisa bibliografica foi realizada uma pesquisa documental, a
qual utilizou a internet para buscar informagdes da realidade local que traziam
conteudos referentes a habitagdo. Diante da busca, foram encontradas
informacdes no site eletrénico da Camara Municipal do Feira de Santana, no qual
foi possivel identificar um compéndio de 32 leis, decretos, resolugdes, datados de
1969 a 2015, com base na técnica da coleta de textos em que havia pelo menos
uma citacdo da palavra “habitagdo”. Com a composicdo desse conjunto de
informacdes, foram realizadas leituras individualizadas de cada documento, que
redundaram na montagem de um quadro com a sequéncia cronologica dos
fatos/decisbes politicas: criagcdo e extincdo de o6rgdos gestores da politica;
planejadores e gestores que conduziram o municipio em cada época; dentre
outros assuntos dos documentos, como forma de contextualizar a trajetéria da
politica habitacional em Feira de Santana.

Porém, se reconheceu que, apesar dos documentos oferecerem detalhes
valiosos para a pesquisa e para a constru¢cao do historico da politica habitacional,
os dados colhidos por vezes apresentavam lacunas temporais muito grandes,
além de néo tornar clara a condugéo de alguns programas, por exemplo. Desse
modo em um segundo momento, face as informagbes levantadas nos
documentos foi realizada nova busca por estudos que trouxessem elementos
como: o desenvolvimento de alguns programas e quais foram suas implica¢des
na cidade; caracteristicas dos prefeitos da época, haja vista que o perfil do gestor,
por vezes, revela o motivo de certas tomadas de decisido; por exemplo, onde se
localizavam alguns conjuntos habitacionais constituidos pelas cooperativas
habitacionais, dentre outros elementos para a composi¢cao do histérico proposto.

Concluida essa etapa, a meta foi identificar os espacos vazios, dentro do
perimetro urbano atual, através da leitura de imagem pelo Google Earth de 2016,
ja que a mesma apresenta detalhes e sdo as mais atuais disponiveis de modo
gratuito.

Para essa etapa, levou-se em consideracdo também a Lei Complementar
n° 075/2013, que dispde sobre os limites interdistritais, a ampliagdo do perimetro
urbano (ainda que o mesmo nao seja usado para a pesquisa) e a criagao dos seis
bairros em Feira de Santana (FEIRA DE SANTANA, 2013). A intencédo foi
formatar uma representacdo da distribuicdo espacial dos “vazios urbanos”,
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através de um mapa, que possibilitasse as suas localizagdes, sobretudo, e a
precisdo dos bairros em que esses se encontram em maior numero.

Apods a identificagdo dos vazios pelas imagens no Google Earth foram
realizadas inicialmente visitas a Secretaria Municipal de Planejamento, nas quais,
através de entrevistas com alguns técnicos, foram coletadas informagdes
referentes aos seguintes temas: distancia em relagdo ao centro, posse do terreno
(publica ou privada), infraestrutura disponivel, restricbes ambientais, com base no
trabalho de Perreira (2011). O intuito foi realizar um mapeamento preliminar e,
logo em seguida, a classificagdo dos vazios urbanos vetorizados que podem ser
utilizados para habitagdo. A principio, esses sado apresentados em forma de
tabela, e, logo em seguida, por meio de mapas. Todavia, detalhes sobre a
metodologia serdo apresentadas na seg¢ao 5 deste Relatorio.

Ao longo das entrevistas, novos elementos foram levantados pelos
técnicos. Por isso, alguns vazios foram suprimidos do mapa, face a auséncia de
informagdes relevantes, tais como: ndo se encontravam subutilizados, estavam
fora do perimetro urbano estabelecido pela pesquisa e mais informagdes que
contribuiram com a caracterizacao apresentada. Se reconheceu que na primeira
triagem nao foram levados em consideracéo os seis novos bairros advindos da
Lei Complementar 75, de 20 de junho de 2013 (FEIRA DE SANTANA, 2013).
Com isso, se fez necessaria uma quarta visita a Secretaria de Planejamento para
a complementacgao dos vazios existentes, nao identificados.

Com a conclusao da coleta de informagdes se avangou para uma proxima
etapa, na qual se iniciou o processo de construcdo da caracterizacdo e analise
dos vazios urbanos selecionados, vetorizados por meio de um mapa que deu
base para as reflexbes sobre as ag¢des necessarias, por parte dos gestores
municipais, para utilizacdo dos mesmos para a elaboracdo de um Politica
Municipal de Habitacdo, a qual indique as propriedades com potencial para
implantagdo de empreendimentos habitacionais de interesse social.

Disso exposto, o relatério ora apresentado € composto por cinco secgdes,
dentre as quais duas apresentam a introducao e as consideracdes finais, sendo a
primeira e a ultima, respectivamente.

A segunda é composta por uma discussao sobre o uso de solo para a
execugao de politicas habitacionais e sobre vazios urbanos, e destaca as
tematicas fungdo social da propriedade e Estatuto da Cidade. Nessa sessao, €
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apresentado conceito de vazio urbano adotado, bem como a correlagdo assumida
entre vazios e habitagao de interesse social. A sessao destaca a importancia dos
temas serem tratadas de forma conjunta e que nao se perca de vista o quanto a
existéncia de vazios pode implicar em limites na execugao das politicas sociais de
habitacao.

A terceira constituiu um panorama histérico das politicas habitacionais de
interesse social no Brasil e trata da gestao de alguns presidentes da republica,
com énfase nas acdes voltadas a habitacdo. A principal intencao foi constituir uma
secdo que possibilite um paralelo entre a realidade nacional, e local, entre os
anos de 1940 e 2014.

A quarta se¢ao apresenta um breve panorama sobre o municipio de Feira
de Santana, com énfase nos seus aspectos histéricos, urbanos e econémicos.
Dentro desta secdo, tem-se uma subsecdo que contextualiza a politica de
habitacdo de interesse social no municipio, pautada por um compéndio de leis,
resolugcdo e/ou decretos promulgados entre 1969 e 2015; e uma outra sobre a
caréncia habitacional em Feira de Santana, com énfase no déficit habitacional.

No quinta sessdo €& possivel ter acesso aos dados coletados para a
composicao deste relatorio, no qual serdo apresentadas a caracterizacdo e a
analise dos vazios urbanos em Feira de Santana, através da disposi¢cao dos
mesmos em mapas tematicos que apresentam também a concentracdo por
bairros, por regides administrativas e a relagao entre vazios urbanos e Zonas de
Interesse Social. Este capitulo ainda apresentada duas sec¢des, sendo que na
secdo 5.1 sera problematizada a relagdo antagbnica entre fungdo social da
propriedade versus vazios urbanos na cidade de Feira de Santana e na secéo 5.2
serdo apresentadas reflexdes sobre algumas alternativas para utilizagcdo dos
vazios urbanos na promocao de politicas habitacionais de interesse social.

Ao final da construcdo deste relatério, ha intencionalidade em devolvé-lo
aos gestores do municipio de Feira de Santana, por meio de documento
impresso, para subsidiar discussdes sobre a politica municipal de habitagao, bem
como através de um arquivo digital com os vazios urbanos vetorizados. Caso seja
possivel, apds a conclusido da pesquisa, promover um encontro para que técnicos
e gestores do municipio citado, que atuam diretamente na politica habitacional
possam conhecer o produto que estara sendo apresentado e avaliar a pertinéncia
do mesmo.
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2. 0 USO DO SOLO PARA EXECUGAO DE POLITICAS HABITACIONAIS

A busca por uma cidade justa e igualitaria € um desafio que nao foi
superado pelo Estado brasileiro, o que reafirma o fato de que muitas pessoas
ainda residem em condi¢cbes adversas, insalubres e sem o atendimento de
diversos servigcos essenciais, como saude, educacado e saneamento basico.

Um dos principais motivos para essa conjuntura é a dificuldade em se ter
acesso a terra urbana, haja vista que, enquanto produto da dindmica da produgéao
do espaco, essa se tornou uma mercadoria muito cara e disputada por diversos
agentes, com interesses distintos e conflitantes. O que implica em dizer que boa
parte da populagdo tera limites para adquiri-la e, em alguns casos, opta por
comprar lotes clandestinos, populares etc. (SANTANA, 2006).

No que se refere ao acesso a terra urbana, Santana (2006, p.12) sinaliza
que, ao problematizar essa tematica, € preciso perpassar essencialmente pela
questdo do seu valor. Enquanto mercadoria, seu preco de mercado que é “[..]
resultado do acumulo de trabalho que consequentemente diferencia o preco da
terra, seja pela sua localizagdo, seja pela acessibilidade, assim como
disponibilidade de servigos publicos”.

H4, clareza, portanto, de que mercado imobiliario e o Estado, nessa
questao, influenciam diretamente um ao outro, quando, por exemplo, se instala
um equipamento publico préximo a um lote, em detrimento de outro, tornando-o
mais valorizado, mais caro. O que, inicialmente, ndo deve caracterizar um
problema, porque o0 acesso a equipamentos publicos deve ser direito de todos.
Contudo, é algo a ser de forma constante vigiado, para que se evite a sublimagéo
de interesses individuais, referentes ao mercado imobiliario e aos proprietarios
fundiarios, em relagdo as necessidades da coletividade social, que paga
impostos.

Para tanto, o consubstanciado aparato juridico brasileiro torna possivel que
as gestdes, sobretudo municipais, assegurem o cumprimento da fung&o social da
propriedade urbana e, por consequéncia, ndo contribuam para a negacédo do
direito a cidade a maioria da populacgao.

Dentre os marcos juridicos referentes ao uso do solo da cidade, Lima
(2008, p.18) afirma que a Lei 58/37 “[...] foi a primeira lei brasileira que tratou de
regulamentar a questdo do parcelamento do solo para fins urbanos, derrogado
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pelo Decreto 3.079, decreto lei 271/67, e finalmente pela lei n® 6.766/79, a Lei de
Parcelamento do Solo”.

No que se refere ao conceito de fungao social da propriedade, é possivel
identifica-la na Constituicdo de 1934; como uma maior limitagcdo ao direito a
propriedade, na Constituicdo de 1937; e na Constituicdo de 1946 é possivel ver
maior evidéncia quanto a sua importancia para mediar avangos referentes a
ordem econdmica e social (TANAJURA, 2000). Com a Constituicdo de 1988, tem-
se a funcado social da propriedade vinculada a garantia do bem-estar de seus
habitantes, sendo mantido direito a propriedade como um elemento fundamental e
inviolavel do individuo (BRASIL, 1988).

Nesse sentido, a concepcdo adotada para funcdo social da propriedade
perpassa por agregar a esse um carater social, distante de uma concepgao
meramente individualista. Por isso, parte-se do principio de que o proprietario “[...]
nao detém o uso absoluto sobre o imoével, devendo contribuir para o
aprimoramento da cidade, conforme anseios da sociedade” (SANTIN; LEIDENS,
2006, p.3).

O conceito adotado neste texto ndo foge a tonica desses elementos acima
citados e, portanto, compreende a funcdo social da propriedade enquanto uma
“[...]traducdo do comportamento regular do proprietario, exigindo que ele atue
numa dimensdo na qual se realizem interesses sociais, sem a eliminagdo do
direito privado do bem que Ihe assegure as faculdades de uso, gozo e disposi¢ao”
(FARIAS, 2012, p.314). Ou seja, a compreensao € de que a fungdo social da
propriedade incide em deveres ao proprietario, quanto a sua atuagao sobre o seu
bem, de uma forma que favorega a justica social e a equanime distribuicdo de
riquezas (PIRES, 2007).

Enquanto principios da fung¢ao social da propriedade, tem-se a supremacia
do interesse publico e da justigca social, ambos tidos como aspectos essenciais
para a compreensdo do conceito. A supremacia de interesse publico é definida
enquanto “[...] a superioridade do interesse da coletividade, firmando a
prevaléncia dele sobre o do particular, como condicdo, até mesmo, da
sobrevivéncia deste ultimo” (MELLO, 2007, p.66). Sobre esse principio, Santin e
Gomes (2006) também alertam quanto ao cuidado em discorrer sobre ele, pois a
intencdo em seu exercicio € buscar o bem-estar social da coletividade, de uma
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forma que o espaco urbano possibilite condigdes dignas a todos e impeca a
especulacao imobiliaria.

Apesar de reconhecer a relevancia do cumprimento da fungdo social é
importante observar que, em termos operacionais, a compreensdo sobre
interesses sociais pode ser amplamente relativizada, passivel de varias
interpretacdes e, porque nao dizer, vulneravel aos agentes que operacionalizarem
as politicas urbanas.

Para isso, é fundamental a articulacdo entre politicas urbanas e politicas
sociais, desde as suas respectivas formagdes enquanto leis e normas até suas
efetivacbes como propostas concretas, para que ambas possam ser
desenvolvidas enquanto respostas aos reais anseios da populagao e nao estejam
a mercé de interpretagcdes (movidas por interesses eleitoreiros, por exemplo)
sobre o0 que as pessoas mais vulneraveis necessitam.

Apesar de a legislacdo, por vezes, deixar evidente o exposto
anteriormente, percebe-se um cenario que reforca a distdncia entre o
ordenamento juridico, geralmente expresso no plano diretor, e as reais caréncias
das cidades, o que gera mecanismos que reforcam a necessidade, ndo apenas
de um maior rigor quanto ao cumprimento das leis e da aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos, mas também de formatac&do de estratégias politicas e
juridicas que assegurem a efetivagao dos direitos. Até porque nao seria eficiente
sequir rituais previstos legalmente se, ao final, os resultados esperados, como o
real direito a moradia e a mobilidade urbana, por exemplo, ndo sejam alcangados.

O diferencial na trajetoria do direito a cidade veio com a Constituigdo
Federal de 1988, demarcado por meio de seus artigos 182 e 183, pois foi
enfatizada a funcdo social da cidade de forma mais consubstanciada, remetendo-
se aos planos diretores municipais a aplicabilidade dos seus preceitos.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder
publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
g;(rigti?cias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano

§ 3° - As desapropriagdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizagdo em dinheiro.
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§ 4° - E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente,
de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo
no tempo;

Il - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizag&o e os juros legais.

Art. 183. Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a
o dominio, desde que nao seja proprietario de outro imével urbano ou
rural.

§ 1° - O titulo de dominio e a concessado de uso serdo conferidos ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor mais de
uma vez.

§ 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapido (BRASIL,
1988).

Esses artigos, todavia, s6 foram regulamentados 13 anos apds, pela
promulgagado do Estatuto da Cidade, Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001, um
marco importante enquanto elemento normativo no Brasil. Esse instrumento legal
“[...] constitui-se de normas gerais que buscam regular a aplicabilidade de
medidas em ambito municipal frente as caréncias que a populacdo enfrenta [...]
partindo de principios do artigo 5°, XXII, XXIII® da Constituigdo Federal”, conforme
apontam Santin e Leidens (2006, p.5).

Segundo Santos (2005, p.12), o plano diretor municipal é um:

[...] instrumento base da politica de desenvolvimento e expansao urbana
onde sdo estabelecidas as diretrizes e as prioridades da municipalidade.
E a “ferramenta” principal para execugéo da politica urbana, conforme
estabelecido no art. 182 e § 1° da Constituigdo Federal. Tem como
fundamento primordial exatamente o de determinar a fungdo social da
propriedade urbana, mas sem descuidar de todo o territério do municipio,
incluindo a zona rural - § 2° do art. 40 do Estatuto da Cidade.

Sua construcdo e aplicabilidade cabem ao municipio, que “[...] tem o dever
de instituir normas para atuar no sistema urbanistico das cidades, definindo metas

3 O art. 5°, da Constituigdo Federal de 1988, ordena que “[...] todos s&o iguais perante a lei, sem
distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a propriedade”. De
forma mais especifica, em seus incisos XXII e XXII aponta dois aspectos significativos ”[...] XXII: é
garantido o direito de propriedade; XXIIl a propriedade atendera a sua fungéo social (BRASIL,
1998).”



27

para atingir o desenvolvimento municipal” (SAINT; LEIDENS, 2006, p.06), sem
deixar de considerar a importancia de atender a todos os envolvidos - agentes
publicos e privados.

Todavia, apesar de reconhecer sua importancia, alguns pesquisadores,
como Mattos (2003) e Fortini (2003), alertam para o fato de que, ao plano diretor,
nao deve ser restringida a efetividade da fungao social da propriedade, bem como
ndo se deve limitar sua existéncia ao atendimento da funcdo social da
propriedade, ja que existem outros instrumentos que, unidos, podem promover o
bem comum. O que ndo quer dizer que se esteja, dessa forma, promovendo a
relativizagdo da construgdo dos planos nos municipios, mas argumentando que
seu papel na luta pelo direito a direito € mais amplo.

Portanto, com a promulgacéo do Estatuto da Cidade foi possivel perceber
novos contornos no direito a cidade, na medida que provocou um novo pensar
sobre o planejamento e a gestdo das cidades, com énfase na redistribuicdo da
mais valia urbana. Da mesma forma, apontou-se para a necessidade de maior
atencdo quanto ao cumprimento da sua funcdo social da propriedade urbana
(LUIS, 2004).

Para tanto, o Estatuto da Cidade conta com uma maior diversidade de
instrumentos juridicos, que se propdem a “[...] dinamizar o uso social das fungbes
do territério urbano, dando ao poder municipal maior controle das acdes de
indugao” e regulamentacéo das transformagdes espaciais, tais como a ocupagao
dos vazios urbanos (TEIXEIRA; FURTADO, 2010, p.3).

Dentre os instrumentos, € possivel citar o Imposto sobre a Propriedade
Predial Urbana (IPTU) progressivo e a edificagdo e parcelamento compulsérios
como exemplo de ferramentas que instrumentalizam o Estado, concedem um
poder regulatério sobre o uso do solo urbano, limitando-o, de forma quantitativa e
qualitativa; e que, supostamente, sdo capazes de garantir a aplicabilidade do
Estatuto, quanto ao cumprimento da fung¢ao social da propriedade e da cidade.

Mesmo sendo constituido para esse fim, ndo se pode perder de vista que
uma analise critica sobre o Estatuto se faz necessaria, principalmente porque,
passados 15 anos, é possivel concordar com Rodrigues (2004), quando afirma
que o Estatuto ndo resolveu ou eliminou conflitos e, sim, retirou da sombra a
constituida sociedade desigual. Ou seja, com o Estatuto e seus instrumentos
problemas como a especulagdo imobiliaria e a reserva de terrenos a espera de
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valorizagdo podem ser evidenciados. Porém, ainda ndo se encontrou caminhos
eficazes para atuagao direta sobre esses, o que gera muito mais burocracias que

solugdes capazes de assegurar o direito a cidade.

2.1 VAZIOS URBANOS E HABITAGCAO

Nas sociedades capitalistas, &€ possivel reconhecer que as cidades “[...]
concentram condi¢des gerais de produgao e circulagao do capital, assim como as
condigdes gerais de reprodugédo e for¢ca de trabalho” (TOPALOV, 1979 apud
CAMPOQOS, 2011, p.64). Para tanto, as movimentagdes realizadas sempre estéo
direcionadas a producao continua, e sempre ampliada, do lucro.

Dentre esses movimentos, tem-se a ocupacdo do espaco urbano,
fortemente determinada pelos interesses do setor privado e com influéncia
significativa no tragado urbano. Entre as praticas dos agentes imobiliarios, uma
bastante utilizada € a ampliagdo da malha urbana, através da criacdo de novas
ocupacoes, afastadas do centro, que, por consequéncia, criam novos centros
secundarios, novos focos de valorizacdo e, nos seus interiores, um dos seus
elementos mais relevantes para a especulacdo, o0s vazios urbanos
(GONCALVES, 2010).

Ao analisar conceitualmente os “vazios urbanos”, se torna mister
considerar que € uma discussao relativamente recente, comparada com outras
como zoneamento e fungdo social da propriedade, e incorporada por multiplas
expressoes e pressupostos, vinculados a diversas concepgodes tedricas.

De acordo com Beltrame (2013, p.115), os vazios “[...] abrangem desde a
inexisténcia de construgcdo, a ndo ocupagao, a desocupacao, a decadéncia, ao
ndo uso e ao sub aproveitamento dos espacgos, sejam eles fterrenos ou
edificagbes consideradas como urbanos” (grifos nossos). O que torna possivel
abarcar, dentro do conceito, terrenos desocupados, em diversas escalas, como
também edificagdes subutilizadas ou ociosas e localizados em areas centrais ou
periféricas.

Ao passo que Borde (2006, p.08) traz maior objetividade ao conceito e
sintetiza-o enquanto “[...] terrenos localizados em areas providas de infraestrutura

que nao realizam plenamente a sua fungdo social e econémica, seja porque estdo
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ocupados por uma estrutura sem uso ou atividade, seja porque estdo de fato
desocupados, vazios”.

Nessa direcdo, sao identificadas como “vazios urbanos” aquelas
propriedades que estdo localizadas, distantes ou dentro majoritariamente dos
ditos centros das cidades ou em espagos que um dia ja foram considerados como
tais, produtos das agdes dos agentes imobiliarios que buscam incessantemente a
valorizacdo de suas terras, em beneficio proprio. Além de estarem dotadas de
infraestrutura no seu entorno e que irdo permanecem na condicdo de “terras
ociosas” até o instante que os seus proprietarios alcangarem a renda almejado.

E importante salientar que este trabalho tem como referéncia operacional
de vazios urbanos os terrenos que estdo desocupados e/ou subutilizados. O
cerne, portanto, € sua ociosidade, assim como a presen¢a de infraestrutura
urbana pouco ou nada utilizada que, por consequéncia, desenha entraves para a
efetivacido do direito a cidade para todos. Cabe acrescentar que a discussao esta
para além dos terrenos, ja que envolvem casas, edificagées construidas etc., que
nao estado sendo tratados neste trabalho.

Nao se pode perder de vista que, com a manutencao desses vazios, seus
proprietarios usufruem de uma valorizagdo alcangada pelo coletivo e sem que
esses realizem qualquer esforgo para a geragao de valor excedente. Ou seja, ha
uma apropriacdo de uma renda produzida socialmente (RODRIGUES, 2004,
p.22). Na perspectiva da economia politica marxista, esse sobrelucro espacial é
denominado de renda fundiaria, que aumenta na medida em que a propriedade é
bem localizada, dotada de infraestrutura etc. (CAMPOS, 2011).

Alguns autores sinalizam que determinados vazios possuem sua
constituigdo vinculada a decadéncia das sociedades pos-industrial, sobremodo a
perda de importancia de partes das areas centrais de algumas areas urbanas,
como portos, ferrovias, industrias, predominantes em cidades de médio e grande
portes. Em contraponto, aqueles existentes em regides periféricas sdo geralmente
formados em consequéncias de parcelamentos do solo e da expansao urbana
(BORDE, 2006), como estratégia de reserva de valor.

Nessa dire¢ao, pode-se afirmar que sua constituicdo, apesar de multipla, é
expressao concreta da expansao urbana, que impede a inclusdo social e cria
impasses para que determinados espagos sejam, de forma efetiva, (re)utilizados,
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e gera implicagbes econbmicas sociais, sobretudo, na configuragdo espacial das
cidades (SANTANA, 2006).
Sobre esse fendbmeno, além do exposto acima, Beltrame (2013, p.123)

sinaliza que sua:

[...]existéncia e a permanéncia [...] favorece uma ldgica de valorizagéo
que é capaz de prover a si mesmo: vazios urbanos impactam na oferta
de imoveis frente a uma demanda crescente, favorecendo o langamento
de loteamentos periféricos que valorizam as areas estocadas e
propiciam a instalagdo de novas reservas especulativas nesses recém-
langados empreendimentos

Cabe também a reflexdo sobre o quao despretensiosa pode ser, para a
populagdo em geral, a existéncia dos vazios urbanos, vistos muitas vezes como
meros “espacos livres” que compdem as cidades. Torna-se fundamental trazer a
tona os desdobramentos de sua manutencgao, porque decorrem em interferéncias
nos custos de servicos de infraestrutura basica, como agua, rede viaria, energia
elétrica etc., e de equipamentos sociais, como escolas e postos de saude, pois,
quando ha grandes lotes vazios dentro da malha urbana, segundo OBA et al

(2006, p.3), esses se elevam e o:

[...] planejamento do uso do solo considera densidades maximas de
ocupacdo do territério, o que determina o dimensionamento de
infraestrutura necessaria em cada zona urbanistica, bem como a
expectativa de arrecadagcdo de impostos e taxas em cada regido da
cidade. Assim, quando esta densidade prevista ndo é atingida, a
infraestrutura implantada torna-se ociosa e o retorno financeiro da
ocupagao para os cofres publicos é prejudicado.

Nesse sentido, ha interferéncia expressiva na atuacdo do Estado,
principalmente na esfera municipal, pois, sao criadas condicdes para 0 nao uso
da infraestrutura prevista e deixa-se de assistir propriedades que, de fato, estdo
ocupadas, utilizadas.

Por entender a existéncia do “vazio urbano” enquanto produto da agao de
agentes sobre a terra, seja retendo-as, produzindo espagos urbanos, ou nao,
pode-se afirmar que ndo ha naturalidade na formacdo dos vazios urbanos,
mesmo em areas sem qualquer tipo de intervencao ou edificagdo, haja vista que
esses terrenos “dialogam” constantemente com diferentes experiéncias de tempo

e espaco (PEREIRA, 2011).
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Da mesma forma que ndo ha naturalidade na manuten¢do dos vazios
urbanos, defende-se a ideia de que o conhecimento acerca de suas
caracteristicas, unido a aplicagdo de alguns instrumentos urbanisticos e aos
interesses da administracéo sobre seus desdobramentos, podem estimular a sua
ocupacgao e, por consequéncia, favorecer o cumprimento de sua fung¢ao social. O
que nao quer dizer solucionar a questao, ja que a aplicagdo dos instrumentos e a
caracterizacdo dos vazios nao implicam necessariamente em execugao e alcance
de resultados. Ha uma série de complexos elementos politicos envolvidos, como
o interesse do gestor, a correlagéo de forgas entre proprietarios e a articulagao de
politicas urbanas que podem auxiliar e/ou dificultar as mudancgas pretendidas.

Além disso, é preciso ter a clareza de que a aplicagdo dos instrumentos é
um meio para adequagao do cumprimento da fungao social de um terreno ou
imoével, e ndo o fim. Ou seja, a mudanga pretendida visa, acima de tudo, estimular
a ocupacido da propriedade e o cumprimento de seu papel social, de forma
coerente e relevante para a sociedade, para o proprietario fundiario e para o
Estado, seguindo os principios que gerem a Constituicao de 1988 e o Estatuto da
Cidade.

Dentre as possibilidades de mudanga no que tange a transformagao dos
vazios urbanos, a implantacdo de habitacbes de interesse social € uma das
alternativas mais significativas, diante do alto déficit habitacional existente nos
municipios brasileiros e da limitacdo ao acesso a terra urbana pela populacio
desfavorecida.

Como possibilidade de executar essa alternativa, Silva (1999, p.6) aponta
como um dos primeiros passos a aplicagdo dos instrumentos uso do
Parcelamento ou Edificagdo Compulsoria, Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial (IPTU) progressivo no tempo e desapropriagdo com titulos de dividas
publicas, que “[...] teriam como efeito estimular a transferéncia de terrenos
daqueles que n&o querem [...] para aqueles que querem”.

O primeiro instrumento sinalizado, o Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagao
compulsério tem a fungao de fixar condi¢des e prazos para implementar acdes da
referida obrigacédo, em solo urbano subutilizado, ou nao utilizado.

Caso, apos notificado, ndo cumpra o previsto, a propriedade se torna
passiva a um segundo instrumento, o Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial (IPTU) progressivo no tempo, o qual, de forgca coercitiva, amplia a
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aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos, pelo ndo cumprimento das
obrigagdes previstas na aplicagdo do instrumento anterior. Portanto, € uma
sangado ao proprietario por sua agao ofensiva ao plano diretor (CARVALHO,
2013).

Transcorridos cinco anos, aos municipios é garantido o direito de executar
o terceiro instrumento, a desapropriacdo do imovel, com pagamentos com titulos
da divida publica, que transfere um patriménio particular para a esfera estatal.
Apesar desse ultimo mecanismo ser essencial, sempre apds nao se lograr éxito
na aplicagdo dos dois instrumentos anteriormente descritos, se deve ter a clareza
que a execugao da desapropriacdo nao pode ser utilizada de forma inadequada.
Segundo Carvalho (2013, p.133), “[...] o grande fundamento da desapropriagcéo
consiste na prevaléncia do interesse publico sobre o interesse privado quando
estdo em colidéncia e se afiguram incompativeis”.

No caso das propriedades publicas, é possivel executar a concessao do
direito de moradia, ou seja, é conferido direito de posse, em areas publicas de até
250 m?, por cinco anos, desde que o cidadao nao possua outro imével. Tal
concessao nao implica em transferéncia plena do dominio, haja vista que essa
fica sob responsabilidade do poder publico “[...] como meio de assegurar a
manutencgao da area para a finalidade social de moradia” (SAULE JUNIOR, 2004,
p.400).

Disso exposto, para viabilizar a execucdo de todos esses instrumentos
sobreditos, € essencial compreender que os mesmos devem estar previstos em
lei municipal especifica, com prazos de implementacdo, de vigéncia, condigbes
obrigacdes, além da propriedade estar incluida em area sinalizada no plano
diretor.

Sobre o aparato juridico, mais especificamente sua atuagdo perante a
questdo dos vazios urbanos, ha concordancia parcial com Teixeira e Furtado
(2010), quando ambas observam que, apesar da existéncia dos instrumentos com
base no Estatuto da Cidade, as medidas ainda se apresentam ineficientes. Por
isso, as autoras consideram que para cada tipo de vazio € necessario que
ocorram atuagdes especificas, sobretudo, locais. E dessa forma que acreditam
que seja promovida a reinsergao desses vazios no espago intraurbano. Pode-se
complementar tal posicionamento com a hipétese de que a ineficiéncia dos



33

instrumentos também se encontre na auséncia de acgdes de fiscalizacdo,
realizadas apds sua aplicacdo, bem como no monitoramento dos seus efeitos.

Um outro ponto que merece ser observado é que a aplicacao dos referidos
instrumentos causa amplo desgaste politico, pouco interessante para o executivo
e o legislativo municipal, o que incita rejeigdo. Entretanto, é possivel estar atento
ao fato de que a aplicacao dos instrumentos néo afeta o direito privado, conforme
previsto na Constituicao de 1988, ao contrario, visa atender ambos interesses,
ainda que seja algo questionavel.

Outra estratégia apresentada por Silva (1999) é fazer com que o
parcelamento ou edificagdo compulséria estejam vinculados a zonas de interesse
social, onde apenas sejam autorizadas a producdo de habitagdes de interesse
social. Assim, possivelmente, de acordo com os interesses imobiliarios vistos no
Brasil, haveria certo rejeito no padrao habitacional das unidades e, portanto,
cairiam as expectativas do preco de venda. O que facilitaria a compra para
cooperativas para o proprio setor publico ou até mesmo da populacdo de baixa
renda, através de financiamentos habitacionais compativeis.

Na mesma direcdo, como uma forma de delimitar os vazios urbanos,
Carvalho (2002) e Santana (2006) reconhecem nas tecnologias do
Geoprocessamento um subsidio pertinente para tomada de decisdo em
intervengdes fisicas, pois essa ferramenta possibilita, dentre outras
funcionalidades, gerar, gerenciar e analisar dados que auxiliam nas tomadas de
deciséo dos gestores.

Como meio de utilizar as tecnologias do Geoprocessamento, Pereira (2008,
p.3) elaborou uma metodologia, junto a um grupo de pesquisadores, ao longo da
execugao de projeto financiado pela Prefeitura Municipal de Salvador, na Bahia,
em consoércio com o Ministério das Cidades, que teve como objetivo de mapear,
qualificar e classificar os vazios urbanos da citada cidade. Os procedimentos
metodoldgicos foram divididos por etapas compreendidas, inicialmente, por:

[...] mapeamento preliminar, que inicia com o mapeamento dos vazios
urbanos, das restricbes a ocupacgao do solo para fins residenciais, e do
mapeamento dos vazios com potencial para uso habitacional, a segunda
etapa é a classificacdo que é realizada a partir da classificagdo do solo
urbano e dos vazios com potencial para uso habitacional, a terceira a

hierarquizacdo e caracterizagdo dos vazios resultando no primeiro
conjunto de dados e a quarta a atualizagdo da base de dados através da

deteccado de mudangas.
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Dentre as fases, a primeira etapa, o0 mapeamento preliminar, consistiu com
base em imagens de levantamento aerofotogramétrico, inicialmente identificar as
areas desocupadas, através da delimitacdo terrenos que irdo compor um dos
produtos do trabalho, no caso, o0 mapa dos vazios urbanos de Salvador. Com
esse produto, foram identificadas areas com restricbes para o uso residencial,
classificadas como fisico-ambientais ou urbanisticas. Em posse dessas
informacgdes, foram agregadas outras restricdes encontradas e, unidas em um
tema denominado zoneamento de uso restrito, foram digitalizadas as fei¢des,
formando assim poligonos que representavam areas restritas para uso
habitacional. Como finalizagdo dessa etapa se constituiu um tema intitulado
“vazios urbanos para habitagdo”, que € a subtracdo do tema “vazios urbanos” com
as restricdes (PEREIRA,2008).

Na segunda etapa, a classificagdo dos vazios urbanos para a habitagao foi
desenvolvida baseada na Modelagem Cartografica, a qual Pereira (2008, p.5)

argumenta ser:

[...] desenvolvida sobre uma estrutura de dados matricial, ou seja, o
territério é representado por uma matriz composta por varias células
(temas) e as operagbes sdo processadas em cada célula; essas
operagdes podem ser entre dois temas ou mais, ou podem ser aplicados
sobre um Unico tema, resultando em novos temas de informacgao.

Enquanto variaveis para composi¢cdo dos temas foram considerados valor
do solo, aptidao fisica, centralidade e infraestrutura.

Dentre as etapas desenvolvidas pelo autor, a primeira, a segunda e a
terceira foram parcialmente utilizadas para composi¢cao deste trabalho, haja vista
que algumas informagdes ndo foram acessiveis e/ou ndo s&o atinentes ao tema
investigado, aspecto a ser detalhado na secéo 5. Disso exposto, parte das etapas
subsequentes, citadas por Pereira (2008) - hierarquizagédo e atualizagdo da base
de dados através da detec¢cdo de mudancgas- nao foi desenvolvida, devido nao

haver intencionalidade de alcancar tais metas no produto ora apresentado.
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3. POLITICAS DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL NO BRASIL:
RELACOES NA HISTORIA

Ainda que, no Brasil, existam politicas publicas ha mais de um século, ao
promover uma analise sobre essas € mister sinalizar que reflexdes tedricas sobre
o tema sao recentes, sobretudo no pais, permeadas por diversas interpretacoes.
Todavia, avangos foram dados, mesmo que se tenha sempre a necessidade de
desenvolver mais pesquisas, bem como conhecer estudos elaborados com base
em outras realidades, para assim tornar mais claras algumas questbes a essa
relacionada, bem como aplicar e testar novas experiéncias (SOUZA, 2003).

Todavia, apesar de ser uma discussio relativamente recente no pais, é
possivel encontrar valiosas contribuigcdes para a discussdo, como as de Saraiva e
Ferrazrezi (2006, p.28), que afirmam “[...] tratar-se de um fluxo de decisbes
publicas, orientado a manter o equilibrio social ou a introduzir desequilibrios
destinados a modificar essa realidade” e Souza (2003, p.13), que reconhece nas
politicas publicas um campo de conhecimento que busca “[...] colocar o governo
em acgao [...] e, quando necessario, propor mudancas [...] e/ou entender porque e
como as agdes tomaram certo rumo” .

Com base nesses conceitos, se observa a complexidade existente nas
reflexdes sobre politicas publicas e a dinamicidade que as permeia, sobretudo
porque atores sociais e instituicdes atuam diretamente sobre essas. Ou seja, ndo
sao apenas meras decisdes diante as necessidades sociais apresentadas, muito
menos “de uma ordenacgao tranquila”, porque jamais havera neutralidade entre os
envolvidos. Meio a essa conjuntura, a figura do Estado se torna fundamental, pois
esse se insere “[...] no conceito de instituicdo formal que representa a delegagéo
do poder de um grupo de atores para outro grupo ou individuos|...] que podem
agir servindo aos interesses de muitos ou de poucos” (RAVENA, 1999, p.169).

Ao entender que o Estado € uma instancia que representa o dominio de
uma classe sobre a outra, € impossivel reconhecer qualquer neutralidade nas
mediag¢des realizadas nele e/ou através dele. Os motivos se tornam evidentes a
medida que se tal conquista é fruto de embate, ha, portanto, grupos sociais, ndo
necessariamente homogéneos, que nao comungam de um mesmo projeto
societario (SILVA, 2011).
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Nesse mesmo sentido, se a luta entre classes € condicionada pela
situagdo econbmica desses grupos, pelo modo de producédo e pelo modo de
troca, a classe que consegue alcangar melhores condi¢cdes de reprodugao dentro
do sistema sempre possuira maiores chances de alcancar o poder, e assim
conduzir a gestado do Estado (ENGELS, 1883).

Diante a assertiva exposta, se reconhece no Estado um agente cujo poder
€ amplo sobre a sociedade, pois € influenciado e influencia diretamente as
relagdes sociais e de producdo, nos seus diversos ambitos. Isso ocorre de
variados formas e intensidades, motivados pelos mais distintos interesses (SILVA,
2011).

Os interesses dos atores que influenciam o Estado imprimem um carater
muito dessemelhante a execucéo de politicas que visem suprir as necessidades
da populagéo. Haja vista que, no caso do Brasil, trata-se de uma minoria politica
que adquire o poder de gerir, teoricamente, a melhor forma de como responder as
demandas da sociedade. Todavia, mesmo em paises democraticos, os que
alcangam o poder assumem cargos ou fung¢des que lhes interessam e, por vezes,
acabam por atender e defender beneficios proprios e deixam de lado as reais
necessidades da coletividade social.

Como mecanismo utilizam-se sobretudo as instituicdes publicas e nao
apenas deturpam sua funcionalidade como consolidam a desigualdade, a medida
em que ofertam beneficios e servicos a muitos que nao necessitam, sem critérios
e favorecendo uns em detrimentos de outros, por interesse pessoal ou
conveniéncia politica.

No modelo de sociedade capitalista, sempre havera, portanto, algo dubio
na execucado dessas politicas que concretizam “[...] demandas postas pelos
trabalhadores, da mesma forma em que suas caracteristicas estao atreladas a
forma de constituicdo desse mesmo Estado, tendo papel importante no processo
de reprodugéo da forga de trabalho” (COUTO, 2010, p.60).

Dentre as diversas formas de intervencédo do Estado, segundo Pires e Silva
(2014), uma delas é criar meios para a reproducgéo da classe trabalhadora, sendo
a moradia uma dessas que, mesmo “[...] por meio de medidas paliativas, passa a
criar estratégias para responder essas demandas”. Ou seja, tal processo é
possivel através de politicas habitacionais reconhecidas, de acordo com Rolnik e
Pinheiro (2004, p.73) enquanto
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[...] um instrumento usado para os cidaddos buscarem alcangar o direito
a moradia e passa, necessariamente pela esfera municipal, uma vez que
0 municipio, através das suas respectivas camaras municipais, é a
entidade publica responsavel pelo estabelecimento de leis que permitem
orientar e ordenar a ocupag¢ao urbana. Esta politica ndo pode ser
encarada como um simples instrumento de construcdo de espacos
habitacionais para fins de moradia, vai além das limitacdes deste
pensamento. Seu objetivo deve ser a satisfaggo de uma das
necessidades basicas de toda e qualquer populagdo, qual seja, o de
desenvolvimento e progresso econdmico, social e cultural, que devem
ocorrer sem desprezar o ambiente que ocupa.

A habitagdo ndo é uma necessidade que atinge apenas uma parcela da
populacdo, portanto, todos necessitam de uma moradia. Entretanto, percentual
consideravel de familias usufrue de condicbes habitacionais precarias de
infraestrutura, equipamentos publicos, rede viaria, saneamento basico etc.

Ao transpor essa constatacdo para o plano historico, esta-se falando do
que se denominou por habitacdo de interesse social, ou seja, um termo utilizado
desde a década de 1970, no Brasil, para fazer referéncia aos programas do
Banco Nacional de Habitacdo (BNH) voltados para familias de baixa renda e que
desde entdo agéncias e instituicbes que lidam com habitagdo o utilizam (ABIKO,
1995)

A principio, cabe afirmar que discorrer sobre tal tematica implica apenas
em caracterizar habitagdes para pessoas de baixa renda, feitas em grandes
escalas e sem atender as especificidades locais.

Na verdade, a literatura apresenta que conceito de habitagdo de interesse
social possui uma perspectiva de conjunto de estratégias “[...] com uma dimenséao
fisica, mas também como resultado de um processo complexo de produgao com
determinantes politicos, sociais, econémicos, juridicos, ecoldgicos, tecnoldgicos”,
voltadas as familias inseridas em uma faixa de renda de zero a trés salarios
minimos, que vivem em condi¢cdes insalubres, de aluguel, e/ou em ocupagdes
informais (ABIKO, 1995, p.05).

Apesar de amplamente utilizado com o mesmo sentido e/ou significado,
existe uma diferenga entre “habitacdo de interesse social” da “habitacdo de
mercado popular”, pois a segunda € compreendida como construgdes menores,
por vezes, por intermédio da autoconstrugdo, em iniciativas proprias ou

contratadas diretamente pelos usuarios da habitagdo. Porém, sem estarem
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sujeitas aos mesmos critérios de planejamento e de implementagdo que os
programas advindos do poder publico (BONDUKI et al, 2003).
Abiko (1995, p.05) ainda acrescenta:

[...] a habitacdo popular ndo deve ser entendida meramente como um
produto e sim como um processo, com uma dimensdo fisica, mas
também como resultado de um processo complexo de produgdo com
determinantes politicos, sociais, econdmicos, juridicos, ecoldgicos,
tecnolégicos.

O que implica em dizer que ha um entendimento muito além dos aspectos
legais, principalmente porque o centro da problematizacdo sdo as pessoas
afetadas pela escassez da moradia e que sentem os efeitos disso.

Na mesma direcdo, cabe ainda sinalizar que se pensa na politica publica
habitacional de forma integral e concreta, o que descarta qualquer tipo de
fragmentacao de decisbes, e sim corresponsabilidades. Ou seja, uma politica que
deve ser construida e consolidada por todos individuos que atuam sobre ela e/ou
sofrem seus efeitos. Até porque, de acordo Alves e Filho (2015, p.6), se trata de
uma politica:

[...] que materializa o direito a moradia, passando, sua elaboragao e
implantacdo, pela esfera municipal, uma vez que o municipio, através
das suas respectivas caémaras municipais, € a entidade publica
responsavel pelo estabelecimento de leis que permitem orientar e
ordenar a ocupagao urbana [..] Para tanto deve considerar as
necessidades regionais de cada municipio, pois cada espago territorial
tem suas proéprias caracteristicas, diferindo mesmo daqueles que se
situam em seu entorno, ou estéo localizados muito préximos.

A politica habitacional, portanto, possui uma série de
desdobramentos/deveres também na esfera municipal, que possui grandes
responsabilidades na sua execugdo, ja que se encontra em um nivel de maior
alcance das especificidades da populacao e do territério em torno dela.

Trata-se de uma politica que ndo pode se encerrar em si, pois €
amplamente transversal e multidimensional, haja vista que a acesso a unidade
habitacional € apenas uma etapa das estratégias fundamentais, ou melhor, uma
forma de atenuar expressdes da questdo social, inerentes a cidade, como a

segregacgao espacial, por exemplo.
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3.1 ASPECTOS DA HISTORIA DA POLITICA DE HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL NO BRASIL

Para a compreensao sobre a questao da moradia, sobretudo, da politica de
habitacdo brasileira, fez-se a opgdo metodolégica de constituir um quadro
historico composto por um recorte temporal a partir da década de 1940 até os
anos de 2010. Nesse, serdo apresentados elementos gerais sobre as primeiras
acdes do estado brasileiro em relagédo a tematica, bem como os autores que
comprovam que poucas foram as mudangas substanciais alcangadas, meio aos
mais variados governos, pois, mesmo com diferentes composi¢cdes das parcelas
das classes sociais, os interesses imobiliarios sempre imperaram.

Incialmente, como elemento que compde a histéria dessa politica no Brasil,
€ possivel reconhecer na criagao, através da Lei n° 9218 de 10 de maio de 1946,
da Fundagdo Casa Popular o primeiro 6rgado publico e, portanto, uma das
primeiras respostas a questido da moradia, reivindicada pela populagdo em ambito
nacional (PIRES; SILVA, 2014). Para autores como Silva (1989, p.35), na
verdade, a Fundagao atuava como um érgéo de controle das massas pois, a partir
“[...] de sua moradia, muda com a conjuntura politica; para isso, as classes
populares foram atingidas pela agdo do Estado através da Triade: controle,
repressao, exclusao”.

Cerca de 18 anos depois, segundo Bonduki (2008, p.73), foram criados o
Banco Nacional de Habitagdo (BNH), em 1964, como resposta de um governo
militar a um pais que crescia muito rapido, e o Sistema Financeiro de Habitagdo
(SFH) que:

[...] se estruturava com vultosos recursos gerados pela criagdo, em 1967,
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), alimentado pela
poupanga compulsoria de todos os assalariados brasileiros, que veio se
somar aos recursos da poupanga voluntaria, que formou o Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE).

Isso demonstra claramente a intencdo de se investir em habitacédo a fim de
alcancar resultados, sem maiores interferéncias de oscilagdes politicas ou até
mesmo dependéncia de fonte de recursos instaveis (BONDUKI, 2008). As agdes

do BNH e do SFH eram: coordenar a politica; orientar a iniciativa privada,
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estimular a construgao de casas populares, financiar a casa prépria com um bom
padrao habitacional, aumentar investimentos da industria da construgao civil
(GOMES et al, 2003).

Para implementar esse projeto, Campos (1994, p. 655) sinaliza que o entao
presidente Castello Branco designou Sandra Cavalcanti, lideranga politica carioca
ligada a Carlos Lacerda, para presidir o BNH, pautado nos seguintes elementos:

a) Sandra conhecia bem o problema e sua atuacgao fora fundamental na
tramitacdo legislativa; b) Tinha experiéncia pratica em habitagdo popular,
como secretaria da Agédo Social de Carlos Lacerda; c) A Revolugéo tinha
por obrigagdo guindar uma mulher ao posto de comando, pois a marcha
da familia em Sao Paulo, organizada por donas de casa, fora
fundamental para o éxito do movimento; d) Como secretaria da Agao
Social de Carlos Lacerda, Sandra serviria também de ponte para o
entendimento com os lacerdistas, dessatisfeitos, aquela altura, com a
prorrogacéo do mandato presidencial.

Tanto a escolha de Sandra Cavalcanti quanto o direcionamento da politica
de habitacdo como prioridade somente corroboraram a clareza de que naquele
momento a intengdo era, na verdade, através da “[...] programagdo da casa
propria aos diversos segmentos sociais, alimentar o apoio politico ao golpismo
civil-militar em termos de legitimagao” pois, formava uma base de apoio e “[...]
propiciava o disciplinamento dos contestadores, que €& importante ao
funcionamento do capitalismo” (MELO, 2013, p.93).

Ainda conforme Melo (2013, p.99), Sandra Cavalcanti trabalhou por uma
politica habitacional “[...]submetida ao financiamento capitalista e a uma forma de
modernizagao excludente, porque, articulada a iniciativa privada, impossibilitou ao
trabalhador ter acesso a casa propria”.

O governador do Estado da Guanabara, Carlos Lacerda, também
corroborou esse cenario, sendo sua gestdo marcado pela remogédo de muitas
pessoas das favelas para conjuntos habitacionais distantes do centro, uma
realidade que se alastrou pelo pais e que, ainda segundo o autor supracitado, “[...]
desalojou a forga de trabalho n&o qualificada, ao invés de aloja-la” (MELO, 2013,
p.100).

Enquanto consequéncia dessa conjuntura, a industria da construgéo e o
setor financeiro viviam um excelente periodo, no qual séo registrados
significativos processos de produgao imobilidria e expansédo urbana, dos quais
ambos setores participaram diretamente (SOUZA, 2008).
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Para a maior parte da populagdo, essa conjuntura era um “grande
prejuizo”, pois os investimentos destinados as habitacbes de interesse social
eram muito pequenos, haja vista que, segundo Bolaffi (1977, apud Melo, 2013, p.
100), “[...] entre 1964 e 1977, o BNH aplicou Cr$ 135 bilhdes, financiando 1
milhdo e 739 mil habitagdes, que foram destinadas, em sua maioria, a familias
com rendimentos superiores a 12 salarios minimos”. Em contrapartida, toda
aquela parcela da populacao que, de fato, alimentava o sistema restava o acesso
as habitagdes precarias.

Quanto aos financiamentos, havia grande descompasso entre as variagdes
nas parcelas e a politica salarial, além das altas taxas de desemprego em massa,
0 que afetada diretamente os recursos advindos do FGTS entre outros aspectos,
Bonduki (2008, p.73) ainda acrescenta:

Embora a produgéo habitacional tenha sido significativa, ela esteve muito
aquém das necessidades geradas pelo acelerado processo de
urbanizacdo que ocorreu no Brasil, na segunda metade do século XX.
No periodo de funcionamento do BNH (1964-86), foram financiadas
cerca de 25% das novas moradias construidas no pais, porcentagem
relevante, mas totalmente insuficiente para enfrentar o desafio da
urbanizagao brasileira
Era, portanto, uma produgdo com grandes volumes de recursos envolvidos
para atender as demandas habitacionais de uma forma que gerasse lucro e,
todavia, ndo respondia as necessidades da populacao.
Atrelada a todas essas fragilidades da politica executada nas décadas de
1960 e 1970, se delimitava uma configuracdo da cidade em que os pobres eram
contemplados com modelos padrées de unidades (sem considerar as realidades
locais), formando grandes conjuntos, distante dos grandes centros, enquanto uma
pequena parcela da populacdo tinha acesso a unidades maiores e
individualizadas (SOUZA, 2008).
Com contribuicdo para essa discussdo, Bonduki (2008, p.74) ainda levanta

outros questionamentos quanto a atuacado do banco, tais como:

[...]Jadministragdo autoritaria; inexisténcia de participagdo na concepgao
dos programas e projetos; falta de controle social na gestdo dos
recursos; adogdo da casa propria como Unica forma de acesso a
moradia; auséncia de estratégias para incorporar a processos
alternativos de produgdo da moradia, como a autoconstrugcdo, nos
programas publicos. Ademais, utilizando apenas recursos retornaveis,



42

sem contar com qualquer fonte de subsidios e adotando critérios de
financiamento bancarios.

A leitura que pode ser feita € de que a gestdo nao projetava a longo prazo,
nao pensava na sustentabilidade das suas decisbes e, da mesma forma, eram
unilaterais, sem o minimo didlogo com os interessados, com aqueles que
poderiam contribuir com sua efetividade, pois eram esses que alimentam
financeiramente os projetos. Claramente, se viam agbes pontuais e com
finalidades, por vezes, opostas as que foram apresentadas no seu surgimento, ja
que poucas vezes atendiam aqueles que mais necessitavam de moradia.

Ainda pautado por Bonduki (2008), esse quadro nao foi algo produzido fora
do contexto e dos interesses da época. A década de 1970 foi marcada por altos
indices de pobreza e, no mesmo compasso, 0 numero de mutuarios
inadimplentes crescia, o que forcava as companhias de habitagdo a, inclusive,
reduzirem seus juros, pois essa situagao vinha provocava recorrentes crises.

Apesar dos programas e instituicbes serem algo relevante, a ponto de se
ocupar boa parte deste texto, se faz necessario destinar um momento no seu
desenvolvimento a uma questao transversal; a politica de habitagdo e, ao que,
exatamente nessa época, as décadas de 1970 e 1980, se acentuou
negativamente: a periferizagao.

Em termos mais objetivos, se deseja chamar atencdo para a década de
1980 na qual um “[...] processo de segregagao espacial empurra a classe
trabalhadora para cada vez mais para longe, da area central da cidade” e com
uma precaria infraestrutura e limitada oferta de equipamentos publicos
(VALLADARES, 2008, p. 102).

Os motivos sao diversos e, dentre esses, esta o prego das terras. O
aspecto que mais se destaca é que, como consequéncia, essas mesmas areas
periféricas acabaram sendo compostas por moradias irregulares e moradores que
produziam suas casas como conseguiam, no sistema de autoconstrugao.

E possivel inclusive afirmar que havia conveniéncia do poder publico em
estar omisso frente ao crescimento dos loteamentos clandestinos, pois, dessa
forma, se tornava mais facil que o cidadao pudesse construir sua propria casa, ou
melhor, ter a possibilidade de consumir material de construgao e acreditar que o
mais importante era realizar o sonho da casa propria (BONDUKI, 1998, p.288).

Extremamente complexo perceber que essa mesma populacdo, que ndo tinha
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acesso a terra urbana e, portanto, ndo tinha acesso a um dos itens fundamentais
para ter direito a cidade, se viu obrigada a viver distante e vulneravel socialmente,
ou seja, com mediagdes do Estado que se limitam a garantir uma dita ordem, que
nada mais € que a manuteng¢ao do sistema econémico.

Frente a luta pelas eleicbes diretas para Presidente e pela Constituinte,
pelos movimentos sociais, ao rombo do Sistema Financeiro gerado pela queda
das prestacdes e a inadimpléncia, a situacdo se tornava cada vez mais favoravel
para que o BNH fosse alvo de muitas criticas e a situacdo comecava a se tornar
complicada. Em 1985, entretanto, meio ao novo cenario, surgiu uma grande
expectativa, no BNH, de que seus gestores e toda a sua estrutura fossem
reformuladas em prol de uma nova politica habitacional. Porém, por conveniéncia
politica do novo governo, o BNH foi extinto pelo Decreto-Lei n° 2.291/1986, sem
encontrar resisténcias, pois havia se tornando uma das instituicdes mais odiadas
do pais. Apos esse ato, a Caixa Econémica Federal assumiu a politica, com todas
as suas mazelas, e se tornou o agente financiador do SFH (BONDUKI, 2008,
p.75).

Com base nas analises de Cardoso (2006, p.1), foi possivel inferir que o
BNH:

[...]deixou como heranga algumas concepgbes ainda hegemonicas, ou
pelo menos relevantes, sobre o contetido e o formato a ser adotado na
politica habitacional, como por exemplo, a concepgao de que 0s recursos
do FGTS sédo as unicas fontes para o investimento habitacional,
reiterando a dependéncia dos governos locais em relagéo a iniciativa do
governo federal, e, ainda, a visdo de que fazer politica habitacional
refere-se tdo somente a construir conjuntos.

Na busca por uma intitulada integragao nacional, se fortaleceu na verdade
a minimizacado e dependéncia do local em detrimento do nacional, acrescido da
crenca de que a habitacdo se limita a estruturas fisicas, construidas em massa,
com recursos exclusivamente do proprio povo. Apesar disso, os resultados
quantitativos do BNH “[...] ndo s&o inteiramente desfavoraveis, pois foram
construidas, ap6s duas décadas cerca de 4,5 milhdes de unidades, com 33,5%
formalmente destinadas aos setores populares” (CARDOSO, 2006, p.02).

Na mesma direcdo, ao transferir as atividades do BNH para a Caixa
Econbmica Federal criou-se um ato questionavel, porque tal acéo transferiu a um

banco comercial a condugao da questao urbana, particularmente, a habitacional,
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uma instituicdo que, apesar de declarar seu carater social, foi e sempre sera
permeada pela busca do equilibrio financeiro, retorno de capital aplicado etc.
Como forma de corroborar tais sinalizagbes, € possivel resgatar em seus
primeiros anos de atuagédo que a forma de se adaptar ao aparato legal da época
foi transferir a inciativa privada os créditos para habitacdo popular, assim como a
Caixa Econbémica também diminuiu a capacidade dos estados e municipios de
disciplinarem as questdes habitacionais. Tudo isso, mesmo com a existéncia de
Ministérios que supostamente teriam, de fato, a responsabilidade sob as politicas
urbana e de habitacdo (AZEVEDO, 2004).

Com a Constituicdo Federal de 1988 a responsabilidade da execuc¢ao de
acdes voltadas a habitagdo passou a ser de todos os entes federados, uma
excelente novidade, ja que se destinava maior forga ao poder local, que se
encontra mais préximo das comunidades. Diante essa decisdo, ocorreu uma
tendéncia a descentralizar os programas habitacionais nas décadas seguintes
(BONDUKI, 1998).

Portanto, a partir da sua promulgacgéao, no Artigo 23°:

[...] se torna competéncia comum da Unido, Estados e Municipios a
promogéao e implementagéo de programas para construgdes de moradias
e a melhoria das condi¢cbes habitacionais e de saneamento basico;” [...]
bem como determina o “combate as causas da pobreza e os fatores de
marginalizagdo, promovendo a integracdo social dos setores
desfavorecidos [...] (BRASIL, 1988)

Nao se pode negligenciar que o Estado progrediu quanto as politicas
habitacionais, principalmente, porque foram grandes avancgos legais que possuem
poder de assegurar aos mais necessitados o direito a moradia. Entretanto, alguns
ganhos, que serdo apresentados a seguir, ndo foram proporcionais a
resolutividade das questbes, ao mesmo tempo que o mercado imobiliario e da

construcao civil sempre estavam a ser beneficiados.

3.2 DE COLLOR A LULA

Importante comecgar esta secao por sinalizar que, mesmo nao tao
expressivas, para mudangas consideradas estruturais, as alteracées provocadas
pela Constituigdo de 1988 abriram possibilidades, na década de 1990, para o
surgimento de diversas experiéncias municipais que atendessem as demandas
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por habitagcbes de interesse social. Isso favoreceu a oportunidade de tornar a
execugdao do direito a moradia pouco homogéneo e padronizado, sem
desconsiderar que, ao mesmo tempo, havia pouca articulacdo com outras
politicas, pois nao existia uma politica nacional sistematizada e clara. Exatamente
por isso, a tendéncia foi cada gestor municipal atuar em prol de programas e
projetos proprios (SOUZA, 2008).

Ao longo do curto espago de tempo em que Collor (1990-1992) esteve no
poder, as crises existentes desde a extingdo do BNH foram agravadas,
principalmente porque as mudangas do SFH foram muito superficiais. Todavia,
mesmo em um periodo reduzido, suas decisbes podem ser caracterizadas [...]
por processos em que 0os mecanismos de alocagao de recursos obedeceram
preferencialmente a critérios clientelistas ou ao favorecimento de aliados do
governo federal” (EMILIANO, 2006, p.22). Além disso, cabe dizer que, sobre a
habitacdo popular, o Governo de Collor exerceu uma “[...] banalizacao da politica,
com sua dissociacado das atividades de saneamento e desenvolvimento urbano”
imprimindo nesta um carater distributivo (AZEVEDO, 2004, p.97).

Com o impeachment de Collor e a posse de Itamar Franco, a gestdo da
habitacao foi direcionada ao Ministério do Bem-Estar Social, que passou a exigir a
participacdo de conselhos, compostos por pessoas das comunidades, dos
governos locais e uma contrapartida financeira desses ultimos aos investimentos
da Uniao (SANTOS, 1999). Ainda de acordo o autor, essas alteragbes “[...]
aumentaram significativamente o controle social e a transparéncia da gestdo dos
programas em questdo, e constituiram-se em ponto de inflexdo importante na
condugédo das politicas publicas na area de habitagdo popular” (SANTOS, 1999,
p.21).

Também nesse governo que foi langado o Programa Habitar Brasil,
direcionado a municipios com mais de 50 mil habitantes, e o Morar Municipio,
voltado aos municipios de menor porte, ambos com o objetivo de atuar junto as
familias de baixa renda e aquelas que vivem em areas de risco. Os dois
programas tinham suas verbas previstas pelo governo federal, sendo uma parte
do orcamento da unido e a outra por recursos arrecadados pelo Imposto
Provisério sobre Movimentagdes Financeiras (IPMF). Para ter acesso a essas
rubricas, exigiu-se a criagdo de um conselho (estadual ou municipal) e de um
fundo, para o qual seriam direcionados os recursos (AZEVEDO, 2004).
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Enquanto caracteristicas do publico alvo e sua participacdo, esses
deveriam ser proprietarios dos terrenos e, dentre as diversas diretrizes dos
programas, a construgdo ou melhoria de moradia deveria seguir o regime de
“ajuda mutua” ou “autoajuda”, acompanhada pela assisténcia técnica do ente
federado. Tal assessoria poderia ser paga com até 5% dos recursos financiados
pela Unido (AZEVEDO, 2004).

Pouco tempo depois, o Governo de FHC apresentou uma nova conjuntura
na Politica Habitacional. Em meio as suas agdes, extinguiu o Ministério do Bem-
Estar Social e criou a Secretaria de Politica Urbana (SEPURB). No ambito do
Ministério de Planejamento e Orgamento, € possivel reconhecer reformas mais
efetivas no setor habitacional e o lancamento de novos programas e
aprimoramento de outros (SOUZA, 2005).

Enquanto Programa destaque tinha-se o Carta de Crédito, voltado as
familias com renda de até 12 salarios minimos, que poderiam usar esses recursos
para comprar uma casa nova ou usada, assim como comprar material para
construir, ampliar ou comprar um lote. Havia também uma outra forma de adquirir
casas através de grupos associados, enquanto Organizagdes Na&o
Governamentais (ONGs), condominios, associagbes etc. Nessa mesma gestao,
0os programas Pro-Moradia e o Habitar-Brasil também foram desenvolvidos,
ambos financiados pelo FGTS e, por contrapartida, dos estados e municipios.
Esses financiavam projetos para familias de até trés salarios minimos e que
viviam em condic¢des insalubres ou de forma inadequada (SOUZA, 2005).

Foi também na gestdo de FHC que, apds doze anos tramitando no
congresso, foi aprovado o Estatuto das Cidades, pela Lei n°® 10.257 de 10 de julho
de 2001. Esse instrumento regulamentou os artigos 182 e 183 da Constituigdo
Federal de 1988, estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana e dando
outras providéncias (BRASIL, 2001).

Ainda com base em Souza (2005), os resultados desse governo, contidos
no Relatério Nacional Brasileiro para a Conferéncia Istambul em 1996,
comprovaram que, apesar dos investimentos, as velhas praticas do SFH né&o
perderam sua natureza excludente, sendo aplicados em um volume consideravel
para que as pessoas alimentassem diretamente o setor imobiliario e/ou de

construgéo.
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Logo apds o governo FHC, o ex presidente Luis Inacio Lula da Silva
constituiu marcos significativos para a historia da politica urbana: a criagcdo do
Ministério das Cidades, em 2003 (BRASIL, 2003); foi aprovada a Politica Nacional
de Habitacdo, em 2005; foi sancionado, através da Lei 11.124/05, o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e o Fundo Nacional de
Habitagdo de Interesse Social (FNHIS); e se instituiu o Conselho Gestor do
FNHIS, em 2005, primeiro projeto de lei de iniciativa popular (BRASIL, 2005).

Mesmo com avangos consideraveis, Bonduki (2008) resgata velhos tragos
evidentes desde a extingdo do BNH: apesar da criacdo do Ministério das Cidades,
a gestéo dos recursos voltados a habitagdo ainda € da Caixa Econ6mica Federal,
ou seja, financiamentos e gestdo dos projetos ficam a critério dessa instituigao.

Além das acbes apresentadas acima, foi ainda nesse governo que se criou
o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), que é muito mais que um
destaque do governo Lula, mas algo inédito na histéria da politica habitacional no
pais, sobretudo pelo volume dos investimentos previstos, 34 bilhdes de reais
(ARANTES; FIX, 2009). O que nao implicou em dizer que o0 mesmo, apesar do ex-
presidente contradizer a afirmativa, ndo tenha atendido aos interesses do capital,
de forma ampliada.

O Programa Minha Casa Minha Vida foi criado pelo Governo Federal com o
objetivo de estimular a produgédo e aquisigcdo de novas unidades habitacionais,
entre familias com renda de 0 a 10 salarios minimos (subdividas em faixas), além
de requalificar imdveis urbanos e realizar a reforma de unidades nas zonas rurais.
Aliado a isso, o Programa também surgiu com a proposta de movimentar o
mercado da construgao civil e gerar mais empregos no ramo (HIRATA, 2009).

Esse contexto foi fomentado, sobretudo, pelo alto déficit habitacional
existente no pais, a época. Em numeros, o Ministério das Cidades diagnosticou
que, em 2008, ja o déficit superava cinco milhdes de residéncias, estando 89% do
déficit entre familias enquadradas na faixa 1: ou seja, com renda de até trés
salarios minimos e, por consequéncia, aos quais seriam destinadas a maior parte
das unidades. Cabe salientar que em momento posterior houve uma alteragdo na
composicao dessa faixa, ou seja, também faria parte dos beneficiados a faixa das
familias que possuissem renda de até R$ 1.600,00 (BRASIL, 2011)

Segundo Arantes e Fix (2009, p.1):



48

O objetivo declarado do governo federal é dirigir o setor imobiliario para
atender a demanda habitacional de baixa renda, que o mercado por si s6
ndo alcanca. Ou seja, é fazer o mercado habitacional finalmente
incorporar setores que até entdo nao tiveram como adquirir a mercadoria
moradia de modo regular e formal.

Com base nas pesquisas dos autores acima citados, identifica-se que,
quanto aos investimentos, houve injecédo direta de recursos na iniciativa privada,
com a alegacdo de existéncia de dificuldades, por parte dos municipios, em
aplicar os recursos, além de que, naquele momento, se fazia necessaria a
reversao da crise.

Contudo, o acesso a uma mercadoria, sobretudo uma unidade habitacional,
nao é se reduzir a mera aquisigdo. Para isso, o governo teve a iniciativa de
destinar parte do recurso da obra para que fosse realizado o Trabalho Técnico
Social, que é orientado, atualmente, pelas instrugdes apresentadas na Portaria n°
21, de 22 de janeiro de 2014, que buscam assegurar a efetividade da politica
junto aos beneficiarios, através dos governos dos municipios, que podem
executar com equipe propria ou realizar processos licitatérios para a contratacao
de empresas terceirizadas (BRASIL, 2014).

Esse trabalho acontece de forma pontual em todos os empreendimentos
que sao construidos com recursos do Programa Minha Casa Minha Vida. Os
valores destinados a execugao do Trabalho Técnico Social é parte do valor global,
ou melhor 1,5% do valor da obra fisica do empreendimento (BRASIL, 2014)

Enquanto diretrizes apresentadas nessa portaria acima citada, identificada
como Manual de Instrugdes do Trabalho Social do Ministério das Cidades, tem-se
a obrigatoriedade de se apresentar projetos e planos pré-determinados as
Instituicbes Financeiras (Caixa Econdmica ou Banco do Brasil), que devem
respeitar as etapas de construcdo do empreendimento ( pré-obras, obras e pos-
obras) e terem como base quatro eixos norteadores: Mobilizagdo, Organizagéo e
Fortalecimento Social, Acompanhamento e Gestdao Social da Intervencao,
Educacdo Ambiental e Patrimonial, Desenvolvimento Socioeconémico (BRASIL,
2014).

Apesar da bem elaborada, a Portaria materializa algumas lacunas do
Programa que, até o momento, ndo apresentam possibilidades de superacédo, da
mesma forma que nao fazem do MCMV um programa habitacional que nao se

limite, essencialmente, a entrega de unidade habitacionais.
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Uma delas reside no fato de ser um Programa que presta assisténcia
técnica pontual aos moradores e que pouco favorece a intersetorialidade entre as
politicas, sobretudo sociais. Sendo mais especifico, ao destinar 1,5% ao Trabalho
Social, define que as necessidades das comunidades constituidas serao supridas
exatamente quando os recursos destinados a essa acabarem. Ademais, mesmo
que a equipe técnica nao tenha cumprido seu papel de integrar aquelas pessoas
ao seu novo lugar, isso nao vai fazer diferenga ou ndo sera levado em
consideragao, porque vai ser impossivel para aqueles profissionais continuarem o
trabalho técnico social.

Outra lacuna eminente € a sinalizagcdo de que, em sua fase pods-obra,
devera ser executado pelas equipes técnicas um Plano de Desenvolvimento
Socioterritorial, que visa “[...] a inclusao social, ao desenvolvimento econémico e a
integracao territorial dos beneficiarios” (BRASIL, 2014). O entrave reside no fato
que a promog¢ao da inclusao territorial deve ser precedida pela construgdo dos
empreendimentos em areas que apresentem infraestrutura e investimentos
publicos, e essa ndo €& a realidade composta pelo Programa nos diversos
municipios do pais. Nao ha como negar que tal cenario é reflexo da légica de
ocupacao dos espagos urbanos no Brasil, ou melhor, da ndo ocupacado devido
aos altos valores das terras. Porém, a moradia demanda terras bem localizadas e
de facil acesso a servigos publicos (MARICATO, 2001; SANTANA, 2006).

Em contrapartida, se identifica a existéncia de vazios urbanos, rodeados de
equipamentos publicos, saneamento basico, localizados nos centros, das cidades
brasileiras, ou préximos a eles, e que favorecem a interesses especulativos e
limitam a oferta de terra urbanizada/urbanizavel e de moradia (BELTRAME 2013).

Em sintese, a execug¢ao do Trabalho Social, nessas condi¢des, podera vir a
ser um empenho limitado diante das condigdes a ele impostas, e o mais
complexo: apenas reforgara a logica do capital porque a populagédo sédo ofertadas
condigdes minimas para sobrevivéncia, sem grandes possibilidades de ascensao
social.
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4 FEIRA DE SANTANA: VAZIOS URBANOS E POLITICA HABITACIONAL

Constituida enquanto um polo regional, Feira de Santana, localizada a
118km da capital do estado, Salvador, apresenta em sua historia especificidades
na questdo habitacional, principalmente por ter como caracteristica expressiva o
fato de ser um “lugar de passagem” e “grande entroncamento rodoviario do norte
nordeste”, como aponta Santo et al (2011)

Originaria de uma pequena propriedade as margens da Estrada de
Boiadas, via comercial de gado, Feira de Santana, ndo ainda com esse nome,
cresceu a ponto de, em 1819, tornar-se um pequeno povoado, no qual muitos
tropeiros tinham um ponto de apoio e que, em 1828, ja era reconhecida por
possuir a maior feira de gado da provincia da Bahia. Em fungdo do seu
crescimento populacional, em 1832, o entdo povoado de Santana dos Olhos
d’Agua se tornou vila, sendo em 1873 elevada a categoria de cidade (FEIRA DE
SANTANA, 2001).

Em meio aos fatos que compdéem a sua histéria, pouco tempo depois, em
1876, se faz pertinente sinalizar que a cidade sofreu algumas mudancgas na
estruturacdo do espaco urbano. Por exemplo, a implantacdo de um ramal da
estrada de ferro ligando-a ao porto de Cachoeira, cidade a qual Feira de Santana
era vinculada anteriormente; a abertura, em 1926, da estrada Bahia-Feira (hoje
BR 324), através da qual se tornou possivel a ligagdo do sertdo baiano a capital
do estado e favoreceu a expanséao da regiao Sul da cidade (FREITAS, 1998).

Um outro aspecto da expansao urbana de Feira de Santana que merece
destaque foi a implantagdo do Centro Industrial do Subaé (CIS), na década de
1970, que foi

[...JConstituido por dois distritos industriais, um deles instalado no bairro
do Tomba, area que se situa na parte sul da cidade e é responsavel pelo
acesso a BR-101 e, o outro, as margens da BR-324, em contato direto
com a capital; ocupa, portanto, Feira de Santana uma posicéo
privilegiada, pois, além de ser considerada o maior entroncamento
rodoviario do Norte-Nordeste do pais, € o Unico municipio que, nao
sendo capital, detém um centro industrial de médio porte (FREITAS,
2010, p. 130).
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Apesar de reconhecer o crescimento que esses marcos trouxeram para
cidade, junto com eles, ou melhor, como elemento principalmente nesse contexto,
tém-se muitos efeitos provocados na vida da populagdo, seja essa natural da
area, temporario ou migrante, que na cidade veio residir. Tais transformacdes
provocaram processos de migragdo e trouxeram consigo implicagbes complexas,
como o aumento de concentracdo da populagdo na cidade; limitagbes para
absorver no mercado de trabalho a baixa qualificagdo dos migrantes, o que levou
muitos desses a compor assentamos precarios; dentre uma miriade de outros
aspectos (FEIRA DE SANTANA, 2001).

Aproximando-se da realidade atual, é possivel endossar a afirmativa acima
citada por meio da analise dos dados referentes aos aspectos socioecondmicos
de Feira de Santana, com énfase na dinamica demografica e nas caracteristicas
da ocupacao.

Um dos primeiros dados que contribuem para essa analise sdo os
percentuais da dindmica demografica da populagdo do municipio, que sofreram
profundas alteracdes, principalmente no periodo em que a industrializacdo foi
intensificada no pais e grandes fluxos migratérios ocorreram. Em numeros e
demarcando periodos, segundo a Tabela 1, entre as décadas de 1970 e 1980, o
municipio apresentou crescimento em sua populagao total de 53,36%, em suma,
mais que dobrou uma década, o que € um indicador alto e em pouco tempo uma
evolugdo alta e em pouco tempo (CAMARA DE DIRIGENTES LOJISTA DE
FEIRA DE SANTANA, 1998).

Tabela 1:
Populacao Total e Crescimento Decenal, por faixa de
anos- Feira de Santana- Bahia, 1960-2010.

Anos Populagao Total Crescimento Decenal
%
1960 141.757 3(2,2)3
1970 190.076 34,09
1980 291.504 53,36
1991 406.447 39,43
2000 481.137 18,38
2010 556.422 10,64

Fonte: IBGE (1960,1970,1980,1991, 2000 e 2010).
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No que se refere a natureza desse crescimento, o percentual da populagao
urbana cresceu de forma progressiva e, a partir da década de 1970, tornou-se
amplamente maior, sobretudo pelos fatores econdmicos que atrairam moradores
da zona rural para a cidade, a partir das décadas 1960 e 1970, como a
implantagédo do CIS, como mostra a Tabela 2.

No que se refere ao fenbmeno da migracdo em Feira de Santana, cabe
sinalizar que o impacto foi tdo expressivo, a ponto de o poder municipal ter a
necessidade de criar o Sistema de Integragdo do Migrante (SIM), com a meta de
“[...] proporcionar alguma possibilidade de integragcdo dos migrantes a economia
local, em fung&o da reconhecida baixa qualificagdo que eles chegavam”. Segundo
informagdes levantas, “[...] atendeu em seus 17 anos de existéncia (1968-1985)
cerca de 25.000 pessoas que recebiam, em 90 dias um curso de alfabetizacéo e
qualificagao profissional (FEIRA DE SANTANA, 2001, p.46)

Tabela 2:
Populagao Total, Urbana e Rural e Taxa de Urbanizacao, por
faixa de anos- Feira de Santana-Bahia-1960- 2010

Anos Populagao total Pop urbana Pop Taxa de
rural Urbanizagao
1960 141.757 69.884 71.873 49,30
1970 190.076 134.263 55.813 70,64
1980 291.504 233.905 57.599 80,24
1991 406.447 349.557 59.890 86,00
2000 481.137 431.530 49.607 89,69
2010 556.422 510.622 46.020 91.78

Fonte: IBGE (1960,1970,1980,1991, 2000 e 2010).

Nao se pode descaracterizar o fato da gestdo municipal, através desse
orgao, estar atuando frente a demanda e aos problemas. Todavia, quais os reais
impactos causados por um curso de alfabetizacdo e capacitacdo profissional, de
90 dias? Ademais, como foram atendidas as demais necessidades como saude,
alimentacado, transporte, moradia? Entretanto, essa foi a escolha do gestor:
provocar intensa industrializagcdo, fato esse atrelado, principalmente, ao ex-

prefeito Jodo Durval Carneiro, que, no come¢o da década de 1970, tomou o
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“pseudo-desenvolvimento™

como algo necessario, fundamental, protagonista no
planejamento local.

Sobre essa postura diante o planejar a cidade, Paula (2016) sinaliza que
com a instituicdo do capitalismo como modo de produgdo dominante, atrelado ao
processo de industrializacdo e aos idearios burgueses, a ideologia do
desenvolvimento torna-se condigdo fundamental, parte integrante do processo
civilizatério, e que deve ser almejado por todos. Todavia, o desenvolvimento
propagado e intensificado nao gira em torno do crescimento real do bem-estar e
de melhorias efetivas na condicdo de vida de todas as pessoas, mas, sim, um
desenvolvimento para o sistema de acumulagao capitalista, que “[...] admite via de
regra, um intervencionismo estatal orientado para o crescimento- quase sempre
com investimentos em infraestrutura e medidas de ampliacdo de consumo”
(PAULA, 2016, p.174).

Apesar de tamanho enfoque dado a industrializacdo, Feira de Santana
nao era atraente apenas pela industria. Sobretudo a partir da década de 1970,
diversos outros setores passaram a atrair e absorver a Populagao
Economicamente Ativa (PEA). Da mesma forma que, ainda naquele periodo,
24.665 pessoas, de acordo com a Tabela 3, ainda estavam vinculadas a
agropecuaria, setor esse cujo percentual em relagdo ao total comegou a sofrer
decréscimo apds a década de 1980, ainda que, em relagdo aos valores absolutos,
a partir de 1990 volte a crescer.

De certo que o prego pago por tantas mudangas foi muito alto, se se
considera, principalmente, o fato de que a necessidade pela dotagdo de
infraestrutura urbana tornou-se premente e o numero de demandas sociais e
necessidades basicas, a serem atendidas pelo poder publico municipal, elevou-se
de forma consideravel. Dentre essas demandas, o direito a moradia é central e
sera discutido, de forma particular, no tépico a seguir desta sec¢ao, ao dar énfase
a forma como o Estado atuou na execucdo na politica de habitacdo de interesse
social na cidade de Feira de Santana. Para tanto, sera realizada a analise de
algumas leis que foram sancionadas entre as décadas de 1960 e o ano de 2015,

* Compreende-se enquanto pseudo-desenvolvimento um termo que “[...] apresenta dominante
hipertrofia de seus aspectos civilizatérios, escondendo a expropriagdo em que se baseia. Em
niveis globais, justifica a barbarie no modo capitalista, mas, em sintese se refere sempre a fissuras
consideraveis nos modos vigentes de organizagéo da vida social” (PAULA, 2016, p.174).
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bem como abordagem sobre pesquisas que resgatam aspectos referente ao
tema.

A escolha das leis e seu recorte temporal se deu, sobretudo, pelo incipiente
numero de pesquisas que resgatam esse historico e, principalmente, porque foi
possivel perceber que essas expressam a forma como os gestores municipais
atuaram e atuam frente a demanda por moradia. Ao mesmo, apesar da limitagao
quanto ao numero de pesquisas, € preciso inferir que ha inversamente
proporcional qualidade nas mesmas e seu legado € de suma importancia para o
meio académico.

Por esse motivo, o regaste historico realizado com base na legislagéao
municipal que trata diretamente sobre habitacdo de interesse social ou de
questdes que geram influéncia sobre a tematica € permeado por aspectos
abordados pelas pesquisas de autores como Santo (2012), Muniz (2011), Santos
(2007) e Santo (2003).

A priori, € possivel inferir que durante esse recorte temporal as politicas
habitacionais de Feira de Santana ndo destoaram do que ocorreu no cenario
nacional. O que, por um lado, foi positivo, pois refletia, ao menos nos seus
escritos, os avangos de conceitos e instrumentos legais; por outro, era altamente
negativo, porque reproduzia a logica capitalista de privilegiar determinada parcela
do mercado da construgao civil. Como decorréncia, assegurava condigdes, por
vezes, abaixo das minimas para construcdo de habitagbes populares e nao
promovia ou assegurava a execugao correta dos programas e/ou projetos que
gerassem alguma sustentabilidade aos empreendimentos e, portanto,
promovessem politicas sociais que acompanhassem adequadamente aquelas

familias beneficiadas em suas novas moradias.

4.1 POLITICA DE HABITAGAO DE INTERESSE SOCIAL NA CIDADE DE FEIRA
DE SANTANA

Para introduzir essa contextualizag&o historica tem-se com marco inicial as
década de 1960 e 1970, pois ao longo desses vintes anos € possivel identificar
acontecimentos significativos e que influenciaram o setor da habitacdo de Feira
de Santana, tais como: a criacdo da Habitacdo e Urbanizacdo do Estado da Bahia
S/A (URBIS) (1965), empresa de sociedade mista voltada ao planejamento,
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estudos e execucio da politica habitacional no Estado da Bahia; a instalacdo da
Universidade Estadual de Feira de Santana (1968), a principio no centro da
cidade, mais precisamente no Centro de Cultura e Arte (CUCA), e pouco tempo
depois na BR-116 Norte; e a implantagédo do CIS (1970) nas margens da BR-324,
regiao sudeste.

No campo das legislagdes existentes incialmente sinaliza-se a Lei n° 613,
de 29 de abril de 1969, na qual o prefeito Newton Falcado da Silva foi autorizado a
receber indenizagdo da URBIS, no valor de NCr$ 113.629,31, pela execucao da
construgdo de 19 casas populares. Uma parte desse valor foi paga no ato da
assinatura de escritura publica de rerratificacdo da escritura de doagao e a outra
parte em prestagdes mensais (FEIRA DE SANTANA, 1969).

A existéncia dessa lei revela a presenca do municipio perante as acbes da
URBIS, através de atuagédo na construgdo de unidades habitacionais (SANTO
2012). Porém, a analise indica que diante das 2.202 casas, distribuidas entre 3
conjuntos - Feira | Il e lll, atualmente o bairro Cidade Nova e o subairro Jomafa - o
governo local construiu apenas 19.

Importante destacar que o Cidade Nova foi o primeiro conjunto habitacional
transformado em bairro. Antes desse processo constituido pela URBIS era
praticamente uma fazenda, portanto sem maiores infraestruturas para abarcar
esse numero significativo de unidades habitacionais (FALCAO; CAMPOS, 2008).

Enquanto empresa de sociedade mista criada através da Lei n°
2.114/1965, com o objetivo de planejar, estudar e executar a politica habitacional
para o Estado da Bahia, os problemas provocados pela atuacdo da URBIS se
ampliam porque Feira de Santana ja possuia certo destaque em relagdo a outras
cidades do interior (SANTO, 2012). Além disso, surgem questionamentos sobre
quais motivagdes levaram a escolha daquela fazenda, os desdobramentos desse
volumoso numero de moradias em um espaco distante do centro da cidade e se
esse pequeno numero de habitagdes construidas revela uma incipiente

participacdo do municipio na execugao da politica.
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____Mao de obra ocupada, por setores Zafla)iexlg1 ge anos, Feira de Santana-Bahia-1960/2010
OCUPACOES 1960 % 1970 % 1980 % 1991 % 2010 %
Agropecuaria 28.714 484 24665 356 14.093 155 14706 10,1 18.852 9
Ind. Transformacgao 4082 6,9 11.992 17,3 12455 13,7 17.010 11,6 31.558 14,5
Ind. Construcéao Civil _ _ _ _ 8,3 23.396 10,8
Prod. e distribuicao de eletricidade e agua - - - - - - - - 1.272
Outras Ativ. Indust. _ _ _ _ 1,7 468 0,2
Outras Atividades 18.180 30,6 3.361 4.8 2430 2,7 3.212 2,2 15.663 7,2
Construcéao -- - - - - - - - 23.396
Inativos 8.386 14,1 _ _ _ _ _
Com de Mercadorias _ _ 8.762 12,6 16.217 17,8 32.070 21,9 40.217 18,5
Prest. De Servigos _ _ 12.448 17,9 20.119 22,1 34710 23,8 51452 23,7
Transp. E Telec. _ _ 2983 43 6.010 6,6 8.420 5,8 14.224 6,5
Ativ. Sociais _ _ 3.449 5,0 6.891 7.6 12.528 8,6 10.607 4,9
Adm. Publica _ _ 1.717 2,5 3.415 3,7 4.568 3.1 10.370 4,8
Serv. Aux. Ativ _ _ _ _ _ _ 4.167 29 -
TOTAL 59.362 100,0 69.377 100,0 91.078 100,0 146.146 100,0 216.807 100

Fonte: IBGE (1960, 1970, 1980, 1999 e 2010)
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Na década seguinte, destaca-se incialmente a Lei n °© 703, de 09 de junho
de 1971, a qual autorizou a abertura de crédito especial para pagamento das
parcelas finais de empréstimo tomado junto ao Sistema Federal de Habitagdo e
Urbanismo (SERFHAU), para financiar o Plano de Desenvolvimento Local
Integrado (PDLI), publicado em 1968 (FEIRA DE SANTANA, 1971). Para Santo,
“[...] com o objetivo de corrigir as distor¢des, ordenar e disciplinar o uso e
ocupacao do solo urbano” (SANTO, 2011, p.03).

Esse plano, apesar de ter sido executado no governo de Jodo Durval, teve
como propulsor o seu antecessor, o ex-prefeito Joselito Amorim (1964-1967),
através do decreto n° 1.494, de 21 de outubro de 1964. Em fungéo da iniciativa,
ele foi elogiado pelo ex ministro Roberto Campos, em nota transcrita no Jornal A
Tarde, sendo por esse ultimo recomendado aos outros municipios que o exemplo
de Feira de Santana “[...] para racionalizacdo administrativa e possibilitar
financiamentos nos érgaos especificos” (NERY, 2011, p.02).

Enquanto grande contribuicdo para a histéria da politica de habitagdo, o
PDLI, marco na histéria do planejamento urbano no Brasil e na América Latina,
segundo Monteiro (2009, p.96)

[...] era expresséo politica de projeto de modernizag¢ao industrializante]...]
consubstanciava intuitos modernizadores em quase todos os ambitos da
vida social feirense. [...] O PDLI aparece, entdo, como instrumento para a
concretizagdo da “nova Feira”, cuja principal marca era a
industrializacdo. Mas, mais que isso, a gestdo de J. Durval operava a
industrializagdo a partir de motivagdes que precediam ao seu proprio
governo. A necessidade de iniciar um “novo ciclo” em Feira de Santana,
transformando-a em um “parque industrial”’, era movida pela percepgao
da “nossa comunidade” da perda da posicdo de “pbrto rodoviario”
exercida pelo municipio.

Ainda segundo o autor, a intengdo do governo de Jo&o Durval de executar
um projeto de modernizagédo da cidade, que visava o “desenvolvimento”, ganhou
contorno mais institucional quando ocorreu a instalagdo do Centro Industrial do
Subaé, em 1970, no bairro Tomba, regido sul da cidade (MONTEIRO, 2009).

Percebe-se o quanto a intitulada “necessidade” de integrar-se ao processo
de modernizag&o pelo qual passava o Estado da Bahia, em fung¢do da instalagéo
das unidades industriais, movimentou, no periodo, diversos setores de Feira de
Santana. Da mesma forma, ocasionou, inclusive, a concentracdo de bairros

planejados, voltados para sobretudo para os trabalhadores, no entorno do CIS
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“[...] de norte a sul da cidade, cujas casas eram financiadas tanto pelo Estado,
quanto por inciativa privada”, muitos deles distantes do centro da cidade (MUNIZ,
2011, p.51).

Entretanto, a real promog&o de qualidade de vida aos migrantes que
chegaram a cidade, principalmente os chamados “forasteiros”, que em 1970
compunham importante parcela frente aos nascidos no municipio, por exemplo,
nao é apresentada nas pesquisas. Tal aspecto levanta questionamentos sobre os
padroes sociais nos quais se promovia o “desenvolvimento urbano” dessa “nova
Feira de Santana” e de que forma esses trabalhadores foram absorvidos nesse
processo. Certamente, a segregacédo socioespacial, que passou a ser a tonica,
pode ser uma pista para algumas dessas respostas, aspectos que, todavia, ndo
sao atinentes a esta pesquisa.

Ao avancar no tempo, mais precisamente no ano 1977, foi sancionada a
Lei n°® 825, a qual apresenta a criacdo do Plano Municipal de Habitagdo Popular
(PLANOLAR)® e a Diretoria de Habitacdo (FEIRA DE SANTANA, 1977). O
PLANOLAR foi fruto dos primeiros governos de Colbert Martins da Silva, gestor
reconhecido pela sua ampla popularidade, pela aproximagao com povo. Esse
prefeito muitas vezes deslocou, inclusive, o funcionamento da prefeitura para os
bairros e ouviu pessoalmente as queixas da populacdo, o que imprimiu forma
peculiar a sua gestdo (MUNIZ, 2011).

Quanto ao plano possuia a “ [...] finalidade de proporcionar as familias de
baixa renda, o acesso a casa propria, [...] construidas na area urbana do
municipio pelo sistema de mutirdo” Caberia ao municipio, portanto, o terreno,
obras de infraestrutura, equipamentos publicos como escolas e postos de saude,
assistir cada conjunto com linha de transporte propria, além de comprar os
materiais para a construcdo que deveriam ser pagos, pelos beneficiarios, em
prestacdes com valores entre 10 e 15% do valor do salario minimo regional
(FEIRA DE SANTANA, 1977).

> Segundo Muniz (2011, p 56-57.), o PLANOLAR “[....] foi 6rg&o municipal com o objetivo de suprir
a demanda de habitagdo dos que ndo possuiam renda fixa através da doagéao de lotes e, em
alguns casos, empréstimo de material basico para a construgdo das casas. Esse este 6rgao foi
um marco na politica de habitagéo, a ponto de ter instituido um lei especifica. Infelizmente, o
numero de registro ou pesquisas sobre ele é muito incipiente, limitando maiores descrigcbes sobre
0 mesmo, inclusive para esclarecer o motivos que fizeram com que um 6rgao tivesse um nome de
plano.
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Sao apresentados também os critérios para se tornar um beneficiario,
sendo esses previamente analisados por uma comissdo especial composta por
trés membros, sendo um “[...] membro nato, representante eleito do conselho de
moradores, logo apoés a criagdo deste” (FEIRA DE SANTANA, 1977).

A principio, pelo que se apresenta na leitura da lei, trata-se de um plano
que contempla a multidimensionalidade do habitar, ou melhor, institui-se como um
direito: oferece condigcbes basicas para uma vida saudavel e garante a
participacado popular, com o envolvimento direto de beneficiarios. Além disso, foi
instituido num momento em que Feira de Santana crescia demograficamente.
Apesar de bem formatado, no que tange a lei, o PLANOLAR, na sua execugéo,
sofreu resisténcias e criticas, ndo somente naquele periodo.

As resisténcias se deram porque logo que assumiu o0 cargo um dos
compromissos que o prefeito Colbert Martins da Silva firmou foi criar melhorias
aos trabalhadores, como ciclovias que ligavam o Centro da cidade ao CIS e aos
conjuntos habitacionais no seu entorno. Outra questao foi que também houve
mediacao da Alianga Renovadora Nacional (ARENA), partido opositor ao prefeito,
inclusive frente ao processo de industrializagdao por ele adotado e as suas
proposi¢cdes de reordenamento da cidade. Importante que esse grupo de
oposigao tinha forte influéncia junto as industrias (MONTEIRO, 2009)

Como efeito, a oposicdo se moveu para tentar “estadualizar’ o CIS e, com
a mesma intensidade, o Centro das Industrias de Feira de Santana (CIFS) lutava
para evitar a construgdo de um conjunto habitacional entre duas industrias, ao
alegar “[...] que um nucleo residencial préximo as empresas e as margens da BR
traria problemas sociais relacionados a saude e a seguranca (MUNIZ, 2011).

Os fatos acabam por evidenciar um duelo: interesses politico-econémicos
versus as necessidades da populagdo, cujo primeiro grupo é representado pelo
partidos apoiadores e opositores ao prefeito da época, Colbert Martins da Silva.
De certo, ndo se pode desconsiderar que se, por um lado, o prefeito aparentava
responder as demandas da populacdo, ao mesmo tempo esse atendimento
estava condicionado as questdes de poder e a soberania do capital.

As criticas apresentadas sinalizam que o PLANOLAR compds um conjunto
de politicas paternalistas, que construiu unidades habitacionais em areas
periféricas da cidade de Feira de Santana, uma réplica das praticas dos 6rgaos
executores da politica de habitacdo desenvolvidas em outras cidades do Estado
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da Bahia. Isso, além de causar prejuizo a saude dos moradores, quando construiu
conjuntos préximos ao CIS, aspecto abordado por Muniz (2011).

A década de 1980, quanto a politica de habitagdo do municipio, foi
marcada pela construgdo de mais conjuntos habitacionais, através de 6rgéos
executores como a URBIS e o Instituto de Orientacdo as Cooperativas
Habitacionais (INOCOOP), sendo que esse ultimo contemplava familias entre
cinco a oito salarios minimos, em sua maioria, funcionarios publicos, militares e
profissionais liberais (SANTO,2012).

Ao longo dessa década, conduzida pela gestdo de Colbert Martins da Silva,
Jodo Durval da Silva e José Falcao (1983-1987,MDB; 1997, PFL), o municipio de
Feira de Santana aumentou de modo expressivo sua populagdo, sobretudo a
parcela urbana, algo que chama atengdo, como mostram as Tabelas 1 e 2. Ao
mesmo tempo assistiu mudancgas nacionais, tais como o fim da Ditadura Militar e
a nova Constituicdo Federal, promulgada em 1988 (SANTO,2012).

Em 1991, através da Lei n°® 1.497, o ex-prefeito Colbert Martins da Silva,
em seu segundo mandato, autorizou a criagdo da Companhia Municipal de
Urbanizagdo e Habitacdo (COMUHAB), aspecto vinculado a politica nacional.
Essa companhia era “[...] organizada sob forma de Sociedade de Economia Mista
e criada sob tempo indeterminado” (FEIRA DE SANTANA, 1991).

Enquanto elementos novos, surgiu no texto da lei de 1991 a Secretaria de
Habitacdo Popular e Desenvolvimento Comunitario, criada anteriormente face a
promulgacgao da Lei n°® 1349/1990, com o objetivo de “[...] tragar, orientar, executar
e fiscalizar as politicas municipais de habitacdo e desenvolvimento comunitario
(FEIRA DE SANTANA, 1990).

Tal criagédo revela uma diferente condugdo do governo anterior do prefeito
Colbert Martins da Silva, quando esse instituiu 0 PLANOLAR, em uma conjuntura
nacional muito diferente, inclusive no que tange as formas concretas de assegurar
o direito a moradia. Com a criagcdo da COMUHAB, demonstrou-se claramente um
viés neoliberal, quando incrementa a execugido de politica com uma sociedade
mista que passa a ter, dentre outras finalidades, a execugao e financiamento de
programas habitacionais.

A leitura realizada compreende que, nesse momento, logo apds ao fato do
pais aprovar a chamada “Constituicdo Cidada”, com delimitacdes claras do papel

do Estado, um governo instituir vinculos com uma companhia que poderia,
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inclusive, adquirir empréstimos junto ao municipio, deve ser interpretada como
uma decisao um tanto quanto questionavel e com viés muito mais mercadoldgico,
que, necessariamente, uma politica voltada para suprir demandas sociais.

Com a lei n® 1614, de agosto de 1992, no ultimo ano do governo de Colbert
Martins da Silva, a Camara de Vereadores de Feira de Santana instituiu um Plano
Diretor, ap6s a obrigatoriedade prevista na Constituicdo de 1988, para municipios
com mais de 20 mil habitantes (FEIRA DE SANTANA, 1992). Todavia, até os dias
atuais o municipio ainda nao instituiu um novo plano de desenvolvimento urbano.
Ainda que tenha sido elaborado o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
Feira de Santana (PDDU), em 2000, que, todavia, ndo foi instituido; e em 2006
tenha sido finalizada uma versé&o atualizada do Plano Diretor de Desenvolvimento
Municipal de Feira de Santana, também nao aprovada pela Camara Municipal de
Vereadores.

Quanto ao Plano de 1992, a analise realizada, pautada no Capitulo Il, nos
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988, revela consonéncia em seu
conteudo quanto a fungdo social da propriedade e a participacdo popular como
uns dos seus objetivos. Da mesma forma, sinaliza aspectos nao contidos na
Constituicdo, como a concessao real de direito de uso para areas ocupadas por
pessoas com baixa renda e assegura assisténcia técnica e juridica aos mesmos
(FEIRA DE SANTANA, 1992). Contudo, no que refere aos instrumentos atuais
como parcelamentos ou edificagdo compulsoéria, IPTU progressivo no tempo e
desapropriacdo, esses ainda ndo aparecem no texto, até porque sé serdo
regulamentados a partir da promulgagdo do Estatuto da Cidade, em 2001. Isso
revela certa fragilidade juridica, na época da capacidade de atuagdo do poder
municipal sobre propriedades sem edificagdes ou subutilizados.

Através do decreto n°® 6563, de 2002, sancionado no primeiro governo do
atual prefeito José Ronaldo de Carvalho, foi regulamentada a lei n°® 2038, de
1998, no qual o poder publico autoriza a doagdo de dominio util (direito de usar,
sem transmissdo da posse) as pessoas fisica, para fim de habitagcdo (ver Quadro
1). Nesse mesmo documento, foram definidos alguns principios para essa pratica,
tais como proibicdo de alienacdo, salvo em casos de 6bitos e obrigacéo de lavrar
a escritura em nome da mulher; foram sinalizados também o perfil das pessoas
que poderiam ser beneficiarias, bem como definiu o tamanho do lote (FEIRA DE
SANTANA, 2002).



Quadro 1:Prefeitos e ex prefeitos, Feira de Santana, 1964-2016

PREFEITO PERIODO DA | Observacgdes
GESTAO
Joselito Falcdao de | 1964-1967
Amorim
Joao Durval Carneiro | 1967-1971;1993- Renunciou ao ultimo
1994 mandato para
candidatar-se a
governador da Bahia
Newton Costa Falcido | 1971-1973
José Falcao da Silva | 1973-1977;1983- O segundo mandato
1988;1997 durou cinco anos e onze

meses;
Faleceu em pelo
exercicio  do ultimo

mandato, que durou 10
meses;

Colbert Martins da
Silva

1977-1982;1989-
1992

O primeiro mandato foi
prorrogado  por  dois
anos;

Renunciou o mandato
em 13 de maio de 1982

para ser candidato a
deputado federal

José Raimundo de | 1994-1996

Azevedo

Clailton 1997-2000

Mascarenhas

José Ronaldo de|2001-2004;2005-

Carvalho

2008;2013-2016

Tarcizio Pimenta

2009-2012

Fonte: Arquivos Pessoais Joaquim Gouveia da Gama
Organizado por: Paula Santos Brito, 2016
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Dessa lei, o que se pode extrair, para colaborar com a analise sobre a
historia da politica habitacional de interesse social, €, inicialmente, reconhecer a
questao género, o que consolida as lutas sociais travadas também em Feira de
Santana.

Uma outra informagdo que surge, dentre os critérios dos beneficiarios, é
que poderiam ser favorecidas pessoas que fizeram parte do PLANOLAR; ou seja,
registra que, em 2002, o 6rgao ndao mais existe, da mesma forma que sinaliza a
inexisténcia de uma secretaria de habitagdo, mas, sim, de um departamento na
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Social. Cabe salientar que a estrutura
dessa secretaria € a que originou o atual formato, no que se refere ao seu
organograma.

Em 2003, a Lei n° 2426, ainda no mesmo governo, avangou hessa mesma
direcdo em relacdo a doacgao de terras, porém discorre sobre a doagcao de terra
especifica e ampla “[...] para a implantagado do programa de subsidios a habitag&o
de interesse social”. Tal acao foi realizada em prol da implantacdo de um nucleo
habitacional do | Programa de Subsidio de Habitagdo de Interesse Social (PSH),
no bairro Aviario, localizado na regido sudeste da cidade de Feira de Santana, e
que é composto até os dias atuais por familias de baixa renda. Nessa mesma
diregdo, em 2004, a Lei n°® 2501 acresceu dispositivo a lei n® 2477, do mesmo
ano, que trata sobre doacao de areas a pessoas fisicas para fins de habitacéo
(FEIRA DE SANTANA, 2003; FEIRA DE SANTANA, 2004a; FEIRA DE
SANTANA, 2004b).

Em 2007, pouco tempo depois da criacdo do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social, e de seus componentes, o municipio, através da
Lei n° 2801, criou o Fundo Municipal de Habitagao de Interesse Social de Feira de
Santana e instituiu o0 Conselho Gestor do Fundo, isso independente da aprovacao
do plano diretor. Todavia, esse ato foi muito importante para a populacéo de baixa
renda, pois favoreceu a habilitacdo de Feira de Santana para o recebimento de
recursos do sistema nacional e, portanto, ampliou o poder de atuagao frente ao
déficit habitacional existente (FEIRA DE SANTANA, 2007).

No ano de 2009, a lei n°® 2987 enquadrou como ZEIS todas as areas
representadas pelas glebas dos empreendimentos vinculados ao Programa Minha
Casa Minha Vida, com o objetivo de:
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| - Garantir o direito de moradia;

Il - Promover a urbanizagao e regularizagao fundiaria;

lll - Possibilitar a oferta de equipamentos urbanos e comunitarios;

IV - Propiciar a recuperagao ambiental das areas degradadas;

V - Preservar o meio ambiente natural e construido;

VI - Incentivar a participagdo comunitaria no processo de urbanizagao e
regularizagao fundiaria;

VIl - Respeitar a tipicidade e caracteristica das areas quando das
intervengdes de urbanizacdo e regularizacdo fundiaria (FEIRA DE
SANTANA, 2009a ).

Ainda em 2009, o municipio, na gestdao do ex-prefeito Tarcizio Pimenta,
com lei de autoria da Vereadora Gerusa Maria Bastos Silva Sampaio, demonstrou
avangos em relagcdo as necessidades de pessoas com limitacbes motoras,
através da Lei n°® 3027, que assegura vagas a pessoas idosas e com deficiéncia
fisica em apartamentos térreos dos conjuntos habitacionais.

Essa afirmativa é exposta porque, nesse mesmo ano, o Programa Minha
Casa Minha Vida foi langado e a cidade contou com um grande numero de
contratagées de empreendimentos com tipologia vertical. Para além disso, a
Portaria n® 595/2013, do Ministério das Cidades, determinou que se destinasse
3% das unidades aos idosos e pessoas com deficiéncia; ou seja, haveria numero
consideravel de unidades habitacionais para parte dessa populagao, ainda que
nao haja informacgdes se isso foi cumprido, de fato. Obviamente, a prevaléncia da
tipologia vertical nos conjuntos habitacionais ndo é inédita, de qualquer forma,
veio em um momento que substancia qualitativamente o direito a moradia (FEIRA
DE SANTANA, 2009b).

Pouco tempo depois, em 2011, com Lei n° 64, ainda na gestdo de Tarcizio
Pimenta, foi instituido o primeiro Plano Habitacional de Interesse Social do
Municipio de Feira de Santana, cujo conteudo se revela bastante limitado, quanto
aos elementos essenciais que deveriam compor um plano dessa natureza, como
um diagnostico bem elaborado e areas claras para implantagdo de politicas
habitacionais (FEIRA DE SANTANA, 2011). Nao foram encontrados indicios ou
motivos do porqué lhe foi dada essa natureza assaz fragil. Entretanto, se forem
considerados o contexto nacional da época e os prazos legais exigidos para
recepcao de recursos para fins de politicas habitacionais, a leitura que se faz é de
que, provavelmente, se construiu um instrumento elaborado meramente para
assegurar a obrigatoriedade das exigéncias do governo federal, no sentido de
viabilizar verbas para projetos e programas habitacionais.
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Entretanto, em marco 2012, a Lei n®° 65 apresenta um plano bem
elaborado, em relacdo ao promulgado em 2011, amplamente referenciado pela
Constituicao Federal de 1988, pela Politica Nacional de Habitagcao, pelo Estatuto
das Cidades, pela Lei Organica Municipal, entre outras referéncias legais. O
documento, em seus capitulos, também discorre sobre as Zonas Especiais de
Interesse Social, conceitos e delimitagdes no municipio, e sobre a Politica
Municipal de Habitacional, com suas metas e objetivos (FEIRA DE SANTANA,
2012a).

Cerca de quatro meses depois, a Lei n°® 3328 dispde sobre a delimitacdo da
area do Conjunto Ayrton Senna da Silva, classificando-a como Zona Especial de
Interesse Social (ZEIS). O que torna essa normativa importante para a historia da
politica habitacional de Feira de Santana é o fato de que esse conjunto, localizado
no bairro da Mangabeira, regido sudeste, naquele periodo, concentrava o maior
numero de contratagdo de empreendimentos, entregues, construidos ou em
construgédo, do Programa Minha Casa Minha Vida, o que totalizava, no periodo,
um quadro de 19 conjuntos habitacionais (FEIRA DE SANTANA, 2012b).

Na época, o Mangabeira se tratava de um bairro pouco assistido pelo
poder publico, ja que possuia poucas ruas asfaltadas, bem como infraestrutura
urbana precaria. Atualmente, ainda é reconhecido pela maior concentracdo de
empreendimentos, divergindo apenas da estrutura que esta alterada face o
numero maior de ruas pavimentadas, com destaque para a Av. Iguatemi, acesso
principal aos residenciais, e a construgao da Av. Ayrton Senna, trecho que faz a
ligacao do bairro com o Centro da cidade, e novos equipamentos publicos (FEIRA
DE SANTANA, 2012b).

Tardiamente, a Lei n°® 3522, no ano de 2015, dispde sobre criagdo do
Conselho das Cidades, 6rgao colegiado, de carater consultivo e propositivo
(FEIRA DE SANTANA, 2015). Contudo, desde a sua criagdo até o presente ano
nao tem tido um papel ativo frente as demandas da cidade, aspectos que, todavia,
néo serdo abordados neste texto.

Diante a todas essas leis, apesar de apresentacdo de muitos elementos
referentes a politica habitacional, ndo foi possivel reconhecer uma relacdo mais
ampliada com vazios urbanos. Com excecdo do PLHIS, de 2012, que em seu

artigo 34 sinaliza em seu inciso Il a “[...Jocupacdo dos vazios urbanos e
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intervengdo em areas passiveis de urbanizacdo, localizados na zona urbana”,
como uma prioridade do planejamento habitacional (FEIRA DE SANTANA,
2012a).

Percebe-se, portanto, que a relacdo entre vazios urbanos e politicas
habitacionais merece ser contextualizada, problematizada e, o mais importante:
que sejam geradas proposicoes eficazes. A omissédo € preocupante, porque deixa
claro que nao houve, nem estd havendo qualquer articulagdo entre as
necessidades da Politica Municipal de Habitagao e a edificagao ou parcelamento
de terrenos ociosos, como determina o Estatuto da Cidade, dentro do perimetro
urbano, que estao a espera de valorizagao.

4.2 A REALIDADE DA CARENCIA HABITACIONAL EM FEIRA DE SANTANA

Ao discutir a complexidade que permeia o suprimento da necessidade
habitacional, seja no ambito publico quanto no privado, é fundamental a
construgdo de um diagnéstico criterioso que contemple desde as mudangas na
estrutura das familias na contemporaneidade, a identificagdo de quantas familias
nao possuem unidades habitacionais. Ou seja, se torna mister ndo abrir mao de
indicadores que revelem aspectos qualitativos e quantitativos dessa caréncia.

Atualmente, a metodologia mais utilizada para o calculo do déficit
habitacional foi criada pela Fundagao Jodo Pinheiro (FJP), em 1995, que utiliza
enquanto fonte de dados a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD)
e os censos do IBGE (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015). Adotada
oficialmente pelo Governo Federal, essa metodologia desmembra as
necessidades habitacionais em déficit por incremento de estoque (déficit
habitacional) e o déficit por reposi¢cdo do estoque (inadequagao dos domicilios).

De acordo a Fundagdo Joao Pinheiro (2014, p.7-8), ha distincdo entre
esses dois tipos de déficit, pois, enquanto o déficit habitacional demonstra “[...]a
nog&o mais imediata e intuitiva de necessidade de construgdo de novas moradias
para a solucdo de problemas sociais e especificos de habitacdo detectados em
certo momento [...]” as informacbes referentes a inadequacdao de moradias
apontam “[...] problemas na qualidade de vida dos moradores: nao esta
relacionada ao dimensionamento do estoque de habitagbes e sim as suas
especificidades internas”.
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Mesmo sendo a mais utilizada, o uso da metodologia da FJP, se for feita
comparagao com outras realidades, é questionada por alguns pesquisadores,
como Alves e Cavenaghi (2006, p.258-259), principalmente pela composi¢cao de
sua metodologia, pois “[...] comparou dados do Brasil com dados dos Estados
Unidos e da Argentina (mas interpretou de maneira equivocada os numeros)”.
Essa escolha implicou em incongruéncias, ja que as metodologias ndo sao
comparaveis entre si, porque “[...] a forma de coleta de dados e a definicdo das
variaveis sao diferentes entre os paises, e segundo lugar, porque elas foram
construidas com propdsitos diversos”.

Todavia, apesar das criticas, é a mais usada e também foi uma das fontes
de dados deste estudo, pois diversos governos, de todas as esferas, contam com
ambos os déficits para construcdo dos mais variados programas voltados
principalmente de familias de baixa renda. Ademais, adverte-se que sera dada
atencdo maior ao déficit habitacional, pois a perspectiva desenvolvida gira em

torno do uso de vazios urbanos para a constru¢cao de novas unidades.

4.2 .1 Déficit habitacional

Um dos primeiros estudos realizados no Brasil sobre o déficit habitacional
no pais foi constituido pela Fundacéao Joao Pinheiro, em 1995, em parceria com o
Programa das Nacgbes Unidas para o Desenvolvimento (PNUD), sendo esse
baseado no Censo de 1991. Desde entdo, a metodologia adotada vem passando
por alteragdes, a fim de incorporar criticas e sugestdes e assegurar que aquela
seja cada vez mais clara e fiel a realidade habitacional do Brasil (MAGNABOSCO,
CUNHA, GARCIA, 2012; FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015).

Pautados pelas analises da Fundac&o Jodo Pinheiro (2015), é possivel
afirmar que quando se discorre sobre o déficit habitacional aborda-se diretamente
a auséncia de estoque de moradias, ao mesmo tempo ao fato de muitas familias
morarem em uma mesma unidade e em condigdes precarias, sejam essas quanto
aos aspectos fisicos, como também a infraestrutura oferecida no seu entorno.

Nesse sentido, para a composi¢ao qualitativa e quantitativa do valor desse
indicador, sao considerados quatro componentes: a) domicilios rusticos: numero
de unidades sem paredes de alvenaria ou madeira aparelha; b) coabitagéo

familiar: nuUmero de domicilios com mais de uma familia residindo em uma mesma
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casa, nao por vontade propria; c) dnus excessivo com aluguel: numero de familias
com renda de até trés salarios minimos que gastam mais de 30% da sua renda
com aluguel; d) adensamento excessivo de moradores em domicilios alugados:
nimero médio de moradores superior a trés pessoas por cdmodo (FUNDACAO
JOAO PINHEIRO, 2015).

Apesar da metodologia da FJP ser reconhecida como a base das
abordagens contemporaneas, o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA)
também tem desenvolvido estudos voltados para mensuragao do déficit,
baseados em Gongalves (1997). Segundo Magnabosco, Cunha, Garcia (2012,
p.273), se trata de uma metodologia bem parecida, sendo que a do IPEA “[...] ndo
considera déficit o adensamento excessivo (numero de moradores por dormitério)
e o comprometimento excessivo da renda domiciliar com o pagamento de
aluguel”.

Em uma analise comparativa aos dados apresentados em 2010 (tabela 4) e
2012, pela pesquisa da Fundagédo Jodo Pinheiro, o déficit nacional apresentado
correspondia a 5.430 milhdes de domicilios, sendo o Nordeste a segunda regido
com maior numero da caréncia de moradias, 1,777 milhdo de moradias, ou seja
32,7% do total (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2015). Ou seja, houve uma
queda, advinda principalmente do Programa Minha Casa Minha vida.

Tabela 4:
Populagao Total e Urbana, Total de Domicilios particulares permanente e
Déficit Habitacional -Brasil, Regiao Nordeste, Bahia, Feira de Santana- 2010

Populacao Urbana Domicilios Déficit
2010 Particulares
permanentes

Brasil 195.200.000 160.925.792 57.324.185 6.644.713
Regiao 53.081.950 38.821.246 14.922.901 2.111.517
Nordeste
Bahia 14.016.906 10.102.476 4.126.224 519.762
Feira de 556.756 510.736 164.359 17.362
Santana

Fonte: IBGE, Censo Demografico (2010)

Com relagao ao estado da Bahia, especificamente sobre as necessidades
habitacionais, das 23 cidades médias baianas, a qual se inclui Feira de Santana,
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e é excluida a Regido Metropolitana de Salvador, esta se falando de 111.483
unidades em ano, sendo que dessas 84% constam nas areas urbanas. Desse
conjunto de cidades, o maior déficit em numeros absolutos estd em Feira de
Santana, que supera as 15 mil unidades (MATTEDI, 2014).

Quanto a resposta do poder executivo a essas demandas, ao considerar
informagdes do governo municipal, de que, em 2005, os estudos da Fundagao
Joao Pinheiro apontavam um déficit de 17.734, atrelado ao fato de que foram
contratados, até 2015, 43 empreendimentos do Programa Minha Casa Minha
Vida, independente do seu status (em construgdo, construidos mas nao entregues
e entregues), o que totalizam 16.606 unidades, a leitura a ser realizada é de que
a cidade supostamente em pouco tempo, superaria esse déficit habitacional
(ACORDA CIDADE, 2010).

Todavia, o cenario real revela que, apesar do numero significativo de
empreendimentos que foram construidos, o que € um aspecto importante a ser
destacado, ndo houve a superacao da falta de moradia, menos ainda de reais
melhoras nas condi¢des de vida de muitas familias de baixa renda, que em geral
ainda residem em condi¢des precarias.

Portanto, mesmo que seja considerada essa pequena margem, entre os
numeros apresentados, ha varias discussdes que permeiam esses dados, tais
como os numeros de familias que, de fato, necessitam de unidades, bem como

problematizar a atuagao das esferas frente ao programa em Feira de Santana.
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5. CARACTERIZAGAO E ANALISE DOS VAZIOS URBANOS EM FEIRA DE
SANTANA

O municipio de Feira de Santana € composto por um conjunto de vazios
urbanos, nos termos adotados neste Relatério, extremamente variado em suas
especificidades. Assim, a metodologia adotada neste trabalho, muitas
informagdes surgiram, o que gerou dados relevantes, ndo somente para a politica
habitacional, como também para pensar a gestdo e o planejamento do uso dos
solos urbanos.

A principio, com a utilizagdo de imagem do Google Earth, por meio de
delimitacdo dos terrenos, foram identificados 324 vazios urbanos, dentro do
perimetro urbano real do municipio, intitulados por numeros de 1 a 324. Nessa
primeira etapa, foi realizada uma busca analdgica pela cidade de Feira de
Santana, através de imagens aéreas, nas quais foram localizados os vazios,
bairro a bairro. Como algumas imagens, por vezes, n&o favoreciam o
reconhecimento dos vazios urbanos, em alguns casos, se fez necessaria
aproximagdes em “escala menor”, ou seja, acesso a imagens com mais detalhes,
ao nivel da quadra.

Todo esse procedimento foi realizado através da ferramenta SAS Planet,
que permite através de servigos online, como o Google Earth, “[...] acessar uma
base de mapas em cache quando o operador encontra-se distante do acesso a
Internet” (SANTOS, 2017, p.6).

Importante sinalizar que o principal critério adotado, inicialmente, foi a
inexisténcia de qualquer edificacdo ou utilizacdo aparente. Com isso, por
exemplo, pragas ou campos de futebol ndo foram considerados como vazios
urbanos, haja vista entendeu-se que os mesmos fazem com que a propriedade ou
o terreno publico, privado ou de uso coletivo, cumpra alguma fungao social.

Com a identificagdo dos vazios, sinalizados por marcadores identificados
de 1 a 324, no Google Earth, se delimitou a area de cada vazio desenhando,
nesta mesma imagem da integra da cidade, poligonos em cada um deles,
também numerados de 1 a 324. Apds essas demarcagoes, foi gerado um arquivo
com essa imagem composta de vazios, nomeando-a de vazios_poligonos, na

extensdo Keyhole Markup Language (kml), pois o formato permite a utilizagao das
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informagdes do Google Earth no Quantum Gis (Qgis)°. Logo apds a composicdo
do arquivo “vazios_poligonos” foi aberto no Qgis para que fosse realizada a
conversdo do arquivo vazios_poligonos, na extensao (kml) para a extensao
Shapefile (shp), haja vista que no QGis o formato kml pode ser visualizado, porém
nao formatado.

Realizada a conversao, a camada/shapefile passou a ser utilizadas para a
composicdo dos mapas tematicos dispostos ao longo deste texto. Como base
para os mapas criados foram utilizadas camadas/shapefile dos logradouros e dos
bairros de Feira de Santana, sendo que a camada/shapefile dos logradouros néo
esta presente em todos os mapas.

De posse dessa imagem com os 324 vazios identificados foram realizadas
visitas a Secretaria Municipal de Planejamento, para que fosse possivel encontrar
informacdes detalhadas acerca dos terrenos delimitados. Para tanto, o secretario
municipal de planejamento, Carlos Alberto Oliveira Brito, disponibilizou um dos
seus técnicos, o Senhor Gabriel Almeida, funcionario ha mais de 40 anos da
Prefeitura local, para auxiliar nesse levantamento.

O procedimento adotado consistiu através das imagens em identificar a
localizacdo, a natureza do proprietario, as restricdes ambientais e a centralidade.
Na primeira visita, foi apresentada ao técnico a proposta, que prontamente se
colocou a disposi¢ao para conceder as informacgdes possiveis.

O que se percebeu no primeiro encontro foi que a auséncia dos vazios
urbanos nos seis novos bairros (CIS-Norte, Registro, Chaparral, Vale do Jacuipe,
Pedra Ferrada e Mantiba), advindos da lei n° 75, de 20 de junho de 2013 (FEIRA
DE SANTANA, 2013), dentro dos interesses da pesquisa, ocorreu dado o fato de
que tais bairros estavam entrelagcados com espagos ainda quase que rurais.

De forma positiva, ao longo das trés visitas subsequentes, se reconheceu a
importancia de trazer mais elementos ao mapa, como as regides administrativas,
as zonas de predominéncia e o novo perimetro urbano estabelecido, ja que na
Secretaria acima citada foi possivel acessar mapas e tabelas com essas
informagdes, nos dias 14, 20 e 28 de julho de 2016.

® O Quantum Gis é Sistema de Informacgbes Geograficas que possui cédigo aberto e que permite
criar, visualizar, editar mapas assim como analisar dados. Esse software pode ser utilizado em
sistemas operacionais tais como Windows Linux, Unix, Mac OSX, suportando variados formatos
de vetores, rasters e bases de dados (QGIS BRASIL, 2017).
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ApOs as visitas, chegou-se a composicao final do conjunto de vazios que
seriam analisados e que atenderam as solicitagcdes previamente apresentadas, ou
seja, a pesquisa foi pautada em 324 vazios urbanos (ver mapa 1), em 37 dos 50
bairros (especificados na tabela 5) da cidade, com dimensdes diversas.
Importante chamar atencdo para o fato de que ha concentracdo de vazios
urbanos em alguns poucos bairros, e em outros n&o foram encontrados nenhum.
Apesar de significativo, ndo se trabalhou com a perspectiva de sub-bairros,
expressos lei n® 75/2013, acima mencionada.

Em percentuais, os bairros Santa Ménica, Santo Antdnio dos Prazeres,
Subaé e Concei¢cdo concentram 27,38% (89 vazios) conforme disposto no mapa
2. Sendo que o Santa Ménica chama atencdo, ndo apenas pelo numero de
vazios, mas, também, pelo fato ser um bairro com preco elevado do metro
quadrado, segundo Preco médio (2016), e considerado com um dos mais
“nobres” da cidade de Feira de Santana.

O bairro Santo Anténio dos Prazeres também merece destaque (ver mapa
3), pois esta em expansao e, nos ultimos anos, tem contado com a reativagao do
Aeroporto, localizado no bairro homénimo. Além disso, nos ultimos quatro anos,
contou com a implantacdo de empreendimentos do Minha Casa Minha Vida,
sendo dois deles com mais de 1.000 unidades cada. Cabe ainda salientar que a
Av. Sérgio Carneiro, que leva ao Aeroporto e compde divisa com o Bairro
Mangabeira, foi recentemente pavimentada.

Conforme a tabela 6, com base na delimitacdo das Regides
Administrativas, a Regido | possui um expressivo numero de vazios. Ha, de fato,
algumas particularidades nessa regido: ela é a maior de Feira de Santana, no que
se refere ao numero de bairros, e boa parte deles € distante do Centro. Ressalta-
se ainda que alguns desses bairros estdo em ampla expansao, ndo somente na
dotacdo de infraestrutura urbana, mas, principalmente, face a implantacido de
empreendimentos habitacionais.

No que tange a centralidade, que se refere a relacdo entre o Centro
principal de Feira de Santana e os bairros que possuem vazios urbanos, tém-se o
Novo Horizonte, Asa Branca e o Santo Anténio dos Prazeres que estao distantes
do Centro e possuem vazios urbanos, os quais concentram 13,88% (45 vazios) e
estdo todos fora do Anel de Contorno.



Tabela 5:
Quantidades de Vazios e Percentuais, por bairros, Feira de Santana-
Bahia, 2016
BAIRRO QUANTIDADE DE PERCENTUAL

VAZIOS (%)
Campo do Gado Novo 1 0,31
Registro 1 0,31
Nova Esperanca 2 0,62
Sobradinho 2 0,62
Calumbi 3 0,93
Novo Horizonte 3 0,93
Sao Joédo 3 0,93
Serraria Brasil 3 0,93
Brasilia 4 1,23
Lagoa Grande 4 1,23
Pampalona 4 1,23
Ponto Central 4 1,23
Queimadinha 4 1,23
35 ° Bl 5 1,54
Muchila 5 1,54
Olhos D’ Agua 5 1,54
Pedra do Descanso 5 1,54
Baraunas 6 1,85
Caseb 6 1,85
Cidade Nova 7 2,16
Jardim acacia 7 2,16
Centro 8 2,47
Parque Getulio Vargas 9 2,78
Gabriela 10 3,09
Sim 11 3,40
Aviario 12 3,70
Campo Limpo 13 4,01
Parque Ipé 13 4,01
Mangabeira 14 4,32
Asa Branca 15 4,63
Tomba 15 4,63
Lagoa Salgada 16 4,94
Papagaio 16 4,94
Santa Ménica 16 4,94
Conceicao 22 6,79
Subaé 24 7,41
Sto. Antdnio dos Prazeres 26 8,02
TOTAL 324 100

FONTE, Pesquisa de Campo,2016
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MAPA 1: LOCALIZACAO DOS VAZIOS URBANOS EM FEIRA DE SANTANA, 2016
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MAPA 2: CONCENTRACAO DE VAZIOS URBANOS NO BAIRRO SANTA MONICA, 20186
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MAPA 3: CONCENTRACAO DE VAZIOS URBANOS NO BAIRRO SANTO ANTONIO DOS PRAZERES, 2016
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Tabela 6:

Quantidade de Vazios e Percentuais, por regidoes administrativas, Feira de

Santana- Bahia, 2016
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Regiao Administrativa

I

(Aeroporto, Mangabeira, Concei¢cdo, Rosario, Caseb,
St° Antonio dos Prazeres, Lagoa Grande, Sim, Parque
Getulio Vargas, Capuchinhos, Sta. Mbnica, Lagoa
Salgada, Subaé, CIS Norte, Centro)

!

(35° BI, Aviario, Brasilia, Tomba)

]!

(Pedra do Descanso, Serraria Brasil, Jardim Acacia,
Muchila CIS, Olhos D’Agua)

v

(Novo Horizonte, Asa Branca, Calumbi, Campo Limpo,
Pampalona, George Américo, Jardim Cruzeiro,
Cruzeiro, Gabriela, Sobradinho, Nova Esperanca,
Campo do Gado Novo)

Vv

(Papagaio, Parque Ipé, Cidade Nova, Queimadinha,
Sao Joao, Ponto Central, Mantiba, Vale do Jacuipe,
Chaparral, Registro, Pedra Ferrada)

Quantidade Percentual

de Vazios

157

36

25

59

48

48%

1%

8%

18%

15%

FONTE: Pesquisa de Campo, 2016

Quando se considera os bairros que possuem limites diretos com o centro

da cidade, tém-se 12 bairros que concentram cerca de 16,66% (54 vazios), com

dimensdes menores se comparadas a media (1,03 km?). O que por consequéncia

torna notdria a auséncia de terras disponiveis, dentro do que é analisado nesta

pesquisa, proximas préoximos ao Centro.

Outro aspecto que chama atencéo € o fato de mesmo que esses bairros

facam divisa com o Centro, os vazios existentes apresentam distancias

consideraveis do Centro e estdo muito mais préximos do Anel Viario que circunda

parte importante da cidade de Feira de Santana.

Ao considerar os bairros que possuem um conjunto de vazios abaixo da

média, em numeros, tém-se 22 bairros que concentram 28,31% (92 vazios),

sendo que desses 16 estdo dentro do Anel de Contorno.
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Quanto a localizagdo de alguns dos vazios em Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS), com base no Plano de Habitagdo de Interesse Social do
municipio (FEIRA DE SANTANA, 2012b), se reconheceu que, dentre as zonas,
estdo presentes cinco bairros (com vazios apontados nesta pesquisa), que na sua
totalidade sdo areas de ZEIS: Santo Antdnio dos Prazeres, Campo do Gado
Novo, Conceicdo, Lagoa Grande, e Mangabeira. Tal constatagdo € um aspecto
muito positivo, pois esses bairros reinem 20,68% (67 vazios); ou seja, 0 que pode
inibir parcialmente a especulagdo imobiliaria, ja que sao areas destinadas a
habitacdo de interesse social.

A realizagdo da intersecgdo do tamanho das areas dos vazios com o
tamanho dos bairros torna possivel reconhecer que os maiores vazios estao
inseridos em bairros que estao entre dos dez maiores da cidade (mapa 4).

Um dado significativo reside no fato de que cinco desses estdo um ao lado
do outro (35° BI, Aviario, Subaé, Lagoa Salgada, Sim e Santo Antdnio dos
Prazeres), o que reflete a composicdo de uma area com amplo numero de
terrenos desocupados passiveis a especulacido imobiliaria. Nessa extensa area é
possivel identificar na cidade numero significativo de condominios habitacionais,
sejam esses em construgao ou ja construidos.

E notério reconhecer que um dos maiores entraves para o atendimento ao
déficit habitacional € o preco das terras. Por isso, um dos aspectos questionados
para a composi¢cao dessa caracterizacdo foi a posse das propriedades. Nas
visitas realizadas, ndo se buscou nomear os proprietarios, apenas se ateve em
reconhecer se eram publicas ou privadas. Com isso, foi possivel reconhecer que
89% séo privados e 11% sao publicos, sejam federais, estaduais ou municipais.

Tais dados chamam muita atencdo, sobretudo porque isso pode vir a
traduzir um entrave para a populacdo com baixa renda, despossuida de moradia;
ou seja, eles estdo vulneraveis ao mercado para ter acesso, bem como ao Estado
para fomentar esse acesso. Para além na natureza do proprietario, € preciso
sinalizar que na maioria desses estdao as maiores propriedades, reconhecidas de
forma genérica pelas imagens.

Ao considerar a dimensao dos bairros que possuem vazios urbanos (171,1
km?, ou seja 17110 hectares) e a dimensao total dos vazios (aproximadamente 10
km?, o que corresponde a 1000 hectares) foi possivel identificar que ha um
percentual de 6% de area ociosa. Para chegar a esses valores foram
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desconsiderados todos os bairros em que ndo foram identificados vazios, haja
vista que, dessa forma, se obteriam dados mais representativos.

A analise quando se leva em consideracdo o numero absoluto é
relativamente pequena em relacdo a cidade, todavia cabe apontar alguns
aspectos. O primeiro é destacar que a pesquisa realizada nao identificou todos os
vazios existentes, porque excluiu aqueles relacionados as areas periurbanas ou
claramentente rurais: ou seja, é concreta a chance de haver uma variagao nesses
numeros, da mesma forma que esses vazios urbanos podem ter sofrido
mudancgas no que se refere a sua condigao de ocioso.

O segundo ponto que merece atencao € o fato de que os maiores vazios
urbanos se encontram mais proximos da area rural e, em contrapartida, os
menores encontram-se mais proximos do Centro. Isso esta relacionado ao proprio
processo de expansao urbana e o adensamento das areas mais centrais.

O terceiro, e ndo menos importante, € observar que sinalizar a existéncia
de 10 km? de vazios é reconhecer uma extensao de terra urbana na qual ndo se
cumpre a fungao social da propriedade, porque esta privada de ser utilizada e nao
€ usufruida pela sociedade, na mesma intensidade em que clama em carater de
urgéncia a atuagao do poder publico, através da aplicabilidade dos instrumentos
urbanisticos, a fim de evitar sua disponibilidade para a especulagdo imobiliaria.

5.1 FUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE VS. VAZIOS URBANOS NA CIDADE

Conforme discusséo anteriormente realizada no Capitulo 2, o conceito de
funcao social da propriedade, ora adotado, perpassa pelo dever dos proprietarios
em usufruir dessas areas de forma a atender interesses sociais, favorecer a
justica social e combater a concentragdo de riquezas. O que nao implica em
negar o direito individual sobre a terra, garantido constitucionalmente, mas impoe
o dever de ndo manter as propriedades ociosas por longos periodos (PIRES,
2007; FARIAS 2012).

O conceito, portanto, prima pelo interesse coletivo e torna claro que, ainda
que o direito individual ndo seja negligenciado, o proprietario ndo detém o dominio
absoluto do uso do imdével. O que implica em dizer que o usufruto dos imoveis
deve contribuir com o aprimoramento do espacgo urbano, em resposta aos anseios
da sociedade na conquista pelo direito a cidade (SAINT; LEIDENS, 2006).
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MAPA 4 : DIMENSAO DOS VAZIOS URBANOS NA CIDADE DE FEIRA DE SANTANA, 2016
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No caso especifico de Feira de Santana, diante os dados expostos na
subseccao acima, ndo ha muitas duvidas de que a cidade nao foge do cenario
nacional, no qual grandes faixas de terras urbanas, dentro do perimetro real da
cidade, encontram-se ociosas e, devido a sua localizagao, possuem alto valor de
mercado, haja vista que estdo majoritariamente em “bairros nobres”, a exemplo
do bairro Sim.

Ao tomar esse bairro como referéncia esta-se falando de uma area que é
composta ndo somente por muitas terras guardadas como reserva de valor, mas,
também, por muitos condominios de alto padrao, dispostos principalmente pela
sua principal via, a Av. Artémia Pires, conhecida antigamente como Estrada S&o
Roque, e que compde a divisa entre o Sim e o bairro Santo Anténio dos Prazeres.
De acordo com o mapa 5, é possivel a comprovagao desse fato, ao reconhecer
que, no entorno avenida, foi possivel identificar uma quantidade consideravel de
vazios.

Além do alto numero de vazios existentes é possivel reconhecer que apos
a Av. Artémia Pires ter sido asfaltada, o que ampliou assim a sua capilaridade
para os bairros vizinhos, bem como para o centro, além da disposi¢cao de nova
linha de 6nibus e implantagcdo, de uma Instituicdo de Ensino Superior, 0 numero
de condominios cresceu de forma expressiva, mesmo considerando sua distancia
do Centro da cidade de Feira de Santana.

Importante dizer também que o bairro Sim nao é acessivel a qualquer
familia de classe média, com boas condicbes para manter-se nele, sem a
necessidade de sair do seu entorno, pois os servigos ofertados n&do sido de facil
alcance tais extratos de renda, a exemplos de academias de alta padrao, escolas
particulares, escolas de ténis, lanchonetes, restaurantes, espacos para eventos
etc.

Acontece, entdo, no bairro Sim, algo que tem sido identificado nas cidades
meédias brasileiras, que € a constituicdo de novas morfologias nas periferias
urbanas. Em tempos anteriores, a periferia, no sentindo do que € distante do
centro, era vista exclusivamente no Brasil como uma area pobre, residéncia
sobremodo dos estratos de baixa renda. Todavia, nas ultimas décadas, tais areas
passaram a ser objeto de interesses fundiarios e imobiliarios, na mesma

intensidade que atrairam as classes de média e alta rendas, o que requalificou
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completamente parte da morfologia urbana, em todos os seus aspectos. O que
por consequéncia comprova que O espago urbano periférico se tornou/é
instrumento para producdao de pobreza ou riqueza, na medida em que a forma
como a cidade estda geograficamente organizada pode atrair ou repelir
determinadas fra¢des das classes (SPOSITO, 2004).

Quanto a utilizagdo dos vazios em prol da construgdo de habitagcdes de
interesse social, 0 Sim seria um bairro em potencial para a construgdo de alguns
conjuntos, inclusive, de grandes dimensdes, dada a area dos terrenos disponiveis
que totaliza 0,913 km?. A questao reside no fato dessas terras serem privadas, ou
seja, estdo servindo como reserva de valor. E apenas a aplicabilidade dos
instrumentos urbanisticos, previstos no Estatuto da Cidade, dariam os contornos
para essa alternativa. Aspecto que coloca em evidéncia a necessidade da cidade
de Feira de Santana discutir a revisao do seu Plano Diretor e prever instrumentos
que possam coibir tais acdes especulativas

Outro bairro com interessante disposigao de vazios urbanos € o Subaé (ver
mapa 6), que possui uma area extensa, sendo que dois sao constituidos por
grandes extensdes de areas sem logradouros. O detalhe reside no fato de que,
dentre os 24 vazios sinalizados, 87,5% (21 vazios) sdo concentrados em uma
area do bairro, em geral com dimensdes bem abaixo da média (0,0072 km?)
daqueles encontrados por esta pesquisa, conforme exposto pelo mapa 7.

Conforme elementos apontados, é pertinente ndo desconsiderar que trata-
se de uma area industrial e que traz nas suas caracteristicas fisicas resquicios de
uma espago que ja foi amplamente ocupado pelos trabalhadores das industrias
todavia, que foram morar em outro bairros, haja vista as mudangas no contexto
econdmico da cidade, sobretudo no que tange ao numero maior de oportunidades
de emprego em outras atividades econdmicas, a exemplo do setor de prestagao
de servicos.

Além desses aspectos, por se tratar uma area com predominio da atividade
industrial, de fato, coloca em xeque o potencial para a construcdo de habitagdes
de interesse social, principalmente, pelos aspectos ambientais, ou melhor, pelos
aspectos danosos causadas pelas industrias como a polui¢cdo de rios e face a
emissao de gazes poluentes (FREITAS, 1998).



20°0'0.000"

60°0'0.000"

-50°0'0.000”

20°0'0.000"
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MAPA 7: CONCENTRACAO PORMENORIZADA DE VAZIOS URBANOS NO BAIRRO SUBAE, 2016
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Com isso, volta-se a chamar atencao para a importancia da atualizagao do
Plano Diretor, com énfase ao Zoneamento Urbano, pois esse favorecera a
incidéncia de diretrizes especificas para cada tipo de area e atuara diretamente
sobre questdes no tocante a protecédo de areas inadequadas a ocupacgao urbana,
como as industriais, crescimento ordenado da cidade, o uso do solo etc.

O Relatério ora apresentado apenas comprovou o que hipoteticamente era
previsivel e reconhece que, da possibilidade de limites diante da escolha
metodoldgica, muitos outros vazios poderao ser encontrados, sobretudo, se se
considera além dos terrenos vazios, os terrenos ocupados que, todavia, nio
cumpram a fungéo social da propriedade urbana. Em alguns casos, acredita-se
que mesmo que sejam superadas as limitagbes metodologicas, seria pouco
provavel identificar muitos outros terrenos vazios, dentro dos recortes
estabelecidos nesta pesquisa, em areas a exemplo do bairro Rua Nova, por
aspectos como a densidade da ocupacgao por metro quadrado.

Cabe chamar atencéo, também, a relativa auséncia de vazios em quatro
dos seis novos bairros incorporados ao perimetro formal da Cidade de Feira de
Santana, em destaque no mapa 8. O que se deve destacar € que esses bairros,
por estarem nas franjas do perimetro real da cidade, ou seja, se mesclam com
terras de uso agricola, muito mais se relacionam as areas rurais. O unico que
integrou os vazios em analise foi o bairro do Registro, com apenas um vazio em
meio a uma area um pouco adensada de casas e vias.

A discussao ora apresentada, referente a fungao social propriedade versus
0s vazios urbanos, torna latente a necessidade que Feira de Santana possui em
discutir algumas questdes, tais como a compreensado sobre o0s principios que
devem nortear o entendimento sobre funcgio social propriedade urbana.

Na mesma direcao precisa problematizar ndo somente os vazios urbanos
reconhecidos enquanto areas ociosas, objeto desta pesquisa, mas também as
diversas areas com edificagdes que ndo cumprem sua fungao social. Igualmente,
problematizar a possibilidade de intervengdes junto a essas edificagbes que estado
localizadas em areas dotadas de infraestrutura, e que geram custos, riscos
sociais e estdo nessa condigdo ociosa por décadas, a espera de maior
valorizagdo, o que permite que o interesse coletivo seja sobreposto pelos
interesses individuais, sem querer desqualificar a relevancia constitucional de

assegurar esse ultimo ao proprietario.
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Para tanto, Feira de Santana deve aproveitar o momento atual, no qual um
novo Plano Diretor sera discutido pela sociedade, para provocar audiéncias
publicas, nas quais sejam postos em pautas, junto a sociedade, itens de interesse
coletivo, como um novo zoneamento urbano, o que deve nortear a ideia de
funcdo social da propriedade, o uso dos dispositivos do Estatuto da Cidade no
que tange aos instrumentos urbanisticos, a requalificagdo dos normativos
vigentes, todos pautados na conjuntura atual da cidade, que deve primar pelo

direito de forma ampla e irrestrita.

5.2 NA BUSCA POR ALTERNATIVAS: VAZIOS URBANOS E PROMOGAO DE
POLITICA HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL EM FEIRA DE SANTANA

Enquanto parte inicial desta pesquisa, a identificacdo e caracterizacdo dos
vazios encontrados foram realizadas, o que demonstra claramente que de fato ha
terras subutilizadas passiveis de agdes emergenciais por parte do poder publico.
Porém, ao fazer uma analise sobre os vazios urbanos encontrados e da
possibilidade de construgdo de habitagcdes de interesse social nesses terrenos, se
reconheceu que para a utilizagdo dessas areas para fins de habitagdo outras
discussodes precisam ser previamente realizadas, principalmente no que se refere
a implementacdo de uma legislacdo que dé énfase a aplicacdo de alguns
instrumentos urbanisticos previstos pelo Estatuto da Cidade.

A correlagao entre os instrumentos urbanisticos e vazios urbanos € muito
estreita, sobretudo porque os primeiros tém potencial para atenuar os efeitos do
segundo, como alternativa coerente para o cumprimento da fungédo social da
propriedade, que é influenciada por diversos elementos, como a natureza dos
vazios e os interesses dos proprietarios e dos gestores publicos. Nao se trata de
pensar que a atuagao de qualquer gestor publico frente a ociosidades de terrenos
sera um embate simples e de resolutividade em curto prazo, afinal esta-se de
falando em grandes propriedades, possivelmente com altos valores de mercado,
que representam a materializacdo da apropriagdo da riqueza socialmente
produzida. No entanto, tratam-se de praticas que cerceiam, de alguma forma o
direito do acesso a terra a muitos cidadaos, em detrimento de interesses

individuais.



MAPA 8: NOVOS BAIRROS DE FEIRA DE SANTANA, 2013
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Conforme o Estatuto da Cidade, na identificacdo de terras subutilizadas,
cabe inicialmente a aplicagdo do parcelamento, edificagdo e utilizacido
compulsorio, instrumento urbanistico que visa delimitar prazos e condi¢des para a
implementagdo de agbes nas propriedades subutilizadas, ou ndo utilizados. O
entendimento sobre subutilizacdo perpassa pelo ndo aproveitamento minimo
previsto no Plano Diretor ou em legislagdo dele decorrente (BRASIL, 2011,
CARVALHO, 2013);

Na auséncia do cumprimento da edificagdo ou utilizagdo compulsério, a
orientacdo € aplicar o segundo instrumento, que € denominado como IPTU
progressivo no tempo, que, de forma coercitiva e progressiva, amplia anualmente
o valor da aliquota até cinco anos consecutivos. A estratégia é onerar, através de
tributo extrafiscal, o proprietario que resiste em atender as obrigacdes
urbanisticas postas pelo governo municipal (CARVALHO, 2013).

ApoOs cinco anos da aplicagdo do IPTU progressivo no tempo, sem
mudancas na condi¢cdo da propriedade, a orientagdo do Estatuto da Cidade é a
execucado da desapropriacdo do imével com pagamento7 em dividas publicass,
que consiste em uma intervengcao que promove a transferéncia da posse do
patriménio publico para o Estado.

A priori, o alto percentual de propriedades privadas dos vazios encontrados
em Feira de Santana (89%) implica, via de regra, na necessidade adensada da
discussao coletiva sobre a aplicagcao dos instrumentos urbanisticos previstos no
Estatuto da Cidade, que visam essencialmente a requalificagdo dos principios do
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano na direcdo por uma cidade socialmente
mais justa. Enquanto todos esses processos que envolvem a aplicagdo dos
instrumentos ndo acontecem, o terreno continuara ocioso e, a depender das
transformagdes que acontegam, ira adquirir progressivamente maior prego de
mercado e gerar mais efeitos danosos a proposicdo de habitagdes de interesse
social na cidade.

" Conforme o art. 5°, XXIV, da Constituicdo Federal, a indenizacdo advinda de
desapropriagcdes devem ser realizadas previamente, assim como serem justas e pagas em
dinheiro (BRASIL, 1998).

® De acordo Carvalho (2013, p.142), titulos de dividas publicas sdo “documentos emitidos
pelo Poder Publico como meio de obtengao de recursos, os quais permitem a seu detentor o
resgate futuro com o pagamento, pelo entidade publica emitente, de acréscimos relativos a juros e
corregcao monetaria”. Ainda segundo o autor, o titulo s6 pode ser emitido depois da aprovagao do
Senado Federal, o qual pode impedir o municipio de promover a desapropriagao urbanistica.
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Com relagdo aos terrenos publicos, tem-se a singularidade de n&o
pertencer as posses do poder municipal, a exemplo dos vazios no Bairro 35° Bl
que pertencem as esferas federais ou estaduais, o que limita, em parte, o poder
da gestdo municipal em atuar facilmente sobre os mesmos.

Atrelado a isso ressalte-se que a cidade de Feira de Santana contém uma
legislagdo urbana vigente muito antiga e defasada, conforme apontado no
capitulo 4, que sofreu pequenas alteragdes no tocante aos instrumentos
urbanisticos e torna incipiente o poder de atuagdo o municipio, na conjuntura
atual, sobre os vazios urbanos existentes.

Perante as evidéncias apontadas, pensar sobre Feira de Santana e os
instrumentos urbanisticos expde a necessidade de reconhecer os esforcos que
devem priorizar a atuagao do poder municipal junto as propriedades que nao sao
publicas na cidade: ou seja, € preciso problematizar minuciosamente sobre os
instrumentos urbanisticos para obter resultados na sua aplicabilidade e
regulamenta-los no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano. Com isso, pensar
também se os seus efeitos irdo, de fato, assegurar a fungao social da propriedade
ou apenas serao paliativos.

Dentre das estratégias propostas para os vazios urbanos existentes nos
bairros mais proximo do Centro, a sugestdo € intensificar a aplicagao
instrumentos urbanisticos. Até porque sao areas em que as propriedades
possuem maiores valores comparadas as propriedades mais distantes do Centro
da cidade.

Assim, se sugere aplicar uma aliquota de IPTU diferenciada, que seja
dependente diretamente de sua localizagcdo, das caracteristicas e condi¢gées do
terreno, para que os valores que as propriedades adquiram, em fung¢ao do tempo,
sejam pagos na mesma proporgao em impostos.

Como uma contribuicdo aos interesses coletivos do poder municipal e da
sociedade de Feira de Santana este Relatorio traz como apéndice um shapefile,
que sera doado a Secretaria Municipal de Planejamento. Assim, caso avaliado
como pertinente e util, possa vir a auxiliar estudos futuros sobre vazios urbanos,
para o planejamento da cidade, e sobremodo, para aplicacdo dos instrumentos
urbanisticos.

Esse Sistema de Informagdes Geografica foi pensado como um elemento
técnico que pudesse essencialmente auxiliar em pesquisas votadas, a priori, para
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entender os vazios urbanos de Feira de Santana. Todavia, apds sua conclusao,
se percebeu que as informagdes agregadas a tabela de atributos, cujo espelho
esta presente na figura 1, tais como dimensao dos vazios, localizagao dos vazios
nos bairros e informacdo do proprietario, podem auxiliar em necessarias
discussbes como sobre o zoneamento da cidade, a formatagcdo das regides
administrativas e tantos outros aspectos pertinentes ao planejamento urbano,
sobremodo a aplicagao de instrumentos urbanisticos junto ao Plano Diretor.

Quanto a sua descricdo técnica, o shapefile apresentado possui como
Sistema de Coordenadas Geograficas Datum SIGRAS 2000 e, como dito, apenas
compreende o perimetro urbano real, ndo sendo realizados neste estudo
delimitagcbes sobre o perimetro urbano formal, instituidos apds a lei. Quanto a sua
tabela de atributos é composta pelos itens: Nome, Bairro, Area_Km? e Natureza.

Apés a conclusao do shapefile se reconheceu também seu potencial para
servir de base para diversos mapas tematicos, haja vista que mesmo atende a Lei
Complementar n° 75, de 20 de junho de 2013, que regulamenta a atualizagdo do
perimetro urbano de Feira de Santana, na qual foram inclusos seis novos bairros.
Por outro lado, gerou uma expectativa de que o mesmo seja aprimorado,
atualizado, sobretudo, no que se refere aos vazios urbanos e sua condicdo como
terrenos subutilizados.

Atrelado as consideragdes referentes aos instrumentos urbanisticos, as
discussdes do plano diretor e aos dados advindos do shapefile, o poder publico
nao pode esquecer que sua atuagao junto aos vazios deve considerar também a
participacdo e ter o crivo da sociedade, que deve atuar ativamente sobre as
formulagbes adotadas nas legislagbes municipais, até porque os instrumentos
podem ser ferramentas para materializagdo dos objetivos, principios e propdésitos
do Plano de Diretor.

Os gestores também deverdo estar atentos para o que sera feito com
essas propriedades, caso se execute todos os instrumentos urbanisticos previstos
no Estatuto da Cidade, até porque a transferéncia de um imovel particular para o
patrimdnio publico, se utilizado com adequacgéo, permite ndo apenas assegurar o
direito a moradia, como também o direito a cidade no sentido pleno.

No caso de Feira de Santana, especificamente sobre a forma como o poder
publico tem atuado perante a luta pelo direito a moradia, ou melhor, no sentido
concreto da construgdo/cessdao de unidades habitacionais, ao comparar os
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periodos anteriores ao ano de 2009 com dados atuais, Feira de Santana
demonstra, através das acdes do poder publico, face a articulagao das suas trés
esferas, alguns avangos no que se refere a quantidade de unidades construidas
para a execugdo da politica habitacional local, ou melhor, do Programa Minha
Casa Minha Vida (FEIRA DE SANTANA, 2014). Ainda que problemas sejam
apontados nos resultados desses projetos, como a auséncia de infraestrutura
para atender a totalidade da nova demanda que surge no bairros (ARAUJO,
2016).

Entretanto, mesmo com o aumento da oferta de unidades habitacionais,
ainda que novos programas sejam necessarios, se faz relevante pensar que a
construgdo de novas unidades em Feira de Santana talvez ndo seja uma
estratégia prioritaria para esse momento. A indicagédo apresentada é que seja feita
uma avaliagao sobre a forma como a politica habitacional tem sido desenvolvida e
sobre o que projetar para o futuro, a fim de evitar que recentes conjuntos
habitacionais se tornem “vazios urbanos”, compostos n&o por terrenos ociosos,
mas por terrenos com edificacdes abandonadas.

Para os bairros com numeros de vazios maiores ou de grandes dimensoes,
a questdo agora talvez seja muito mais em torno de pensar ag¢des voltadas a
aplicabilidade dos instrumentos urbanisticos e, na mesma intensidade,
estabelecer didlogos junto a esses proprietarios para que se pense coletivamente
saidas viaveis. Tal assertiva é defendida pelo fato de seis bairros (Santo Antonio
dos Prazeres, Conceigao, Papagaio, Tomba, Asa Branca e Mangabeira), dentre
os dez com maior numero de vazios, por consequéncia, com grandes areas
vazias, foram contemplados, nos ultimos oito anos, com empreendimentos do
Programa Minha Casa Minha Vida, Faixa 1, compostos por até 2000 unidades
(FEIRA DE SANTANA, 2014).

Para os bairros com quantidade inferior a nove vazios urbanos ou com
menores dimensdes, tais como Baraunas, Cidade Nova e Muchila, que s&o
compostos por muitas unidades habitacionais, mas ndo necessariamente com
familias de baixa renda, é pertinente o seu uso para construgcao de areas publicas
de lazer, que é uma caréncia da cidade de Feira de Santana, e/ou areas verdes,
equipamentos publicos como escolas, postos de saude. Tais propostas sao
ventiladas porque se entende que essa opc¢ao pode nos bairros onde ha poucos
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vazios e muitas unidades habitacionais ja construidas potencializar a oferta de
servigos publicos aos que naquele bairro residem.

A questao que nao pode ser esquecida € que a caréncia de moradias nao
pode ganhar resolutividade como operagdes matematicas; ou seja, a existéncia
dos vazios nao incide diretamente em, obrigatoriamente, té-los a disposi¢cao para
a construgao de conjuntos habitacionais. Até porque existe uma série de fatores
humanos e materiais envolvidos que precisam ser garantidos para assegurar a

qualidade e efetivagao do direito a moradia, sobretudo do direito a cidade.

Figura 1: Print da tabela de atributo do shapefile dos vazios urbanos em Feira de
Santana, 2016
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CONSIDERAGOES FINAIS

Apds os caminhos percorridos até este momento, foi possivel reconhecer a
relevancia de ter realizado esta pesquisa, pelo numero limitado de discussdes
sobre vazios urbanos, bem como pela oportunidade de contribuir com tais
reflexdes para a cidade de Feira de Santana. Trazer componentes novos para o
planejamento territorial de uma cidade pode favorecer, principalmente, a
problematizacdo de aspectos que passam despercebidos pela sociedade.

O fato de ser desenvolvida atrelada as compreensdes do Servigo Social, do
Urbanismo e da Geografia foi outro ponto que fez diferenga, porque os olhares de
tais campos dos saberes se complementaram. Da mesma forma que estimularam
0 acesso a outras literaturas, ndo antes buscadas pela autora.

As grandes limitagdes encontradas tiveram como denominador comum a
auséncia de publicizagdo de dados e imagem atuais sobre a cidade de Feira de
Santana. De fato, para esta pesquisa, boa parte do caminho percorrido foi
favorecido pela visita in loco em uma das secretarias do municipio. Todavia, os
momentos prévios, nos quais se utilizou o software livre ou até mesmo a busca
por dados sobre a histéria da politica habitacional local, foram etapas que deixam
lacunas ou foram vencidas com um empenho maior.

Importante chamar a atencéo para o fato de que Feira de Santana € uma
cidade que nao preserva bem sua histéria, sua memoria, e ndo reconhece ou
reconhece muito pouco a importancia de preservar fontes de dados e informacgdes
sobre suas gestdes anteriores, bem como deixa-las acessiveis para
compreensdes sobre processos e politicas urbanas ja realizadas.

Com relacédo a opgédo metodoldgica para coletar os dados referentes aos
vazios, a leitura feita € de que a complementacédo com visitas in loco, aos bairros,
poderia gerar resultados mais detalhados, até porque se teria informagdes um
tanto quanto precisas. Essa percepgéo se sustenta no fato de que alguns vazios
urbanos apresentados podem estar em outras condi¢des, por vezes ampliados ou
até nao mais ociosos. A questao é que tamanha pesquisa dependeria uma equipe
maior e mais amplos e recursos financeiros, os quais nao foram disponiveis.

Mediante as limitagbes de tempo e a logistica do processo de conclusdo do
trabalho foi descartada a intencdo de identificar as caracteristicas no ambito da

infraestrutura urbana (rede de agua, esgoto, energia elétrica e rede viaria) e os
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equipamentos (escolas, postos de saude, seguranga etc.) em torno dos vazios. O
que deve servir de motivacao para que, em momento oportuno e factivel, ocorra a
realizagao de pesquisas com esse fim.

Mesmo com tais dificuldades, a literatura disponivel em muito contribuiu,
com base na historia da politica habitacional do Brasil, para identificar, apos a
composicdo da historia da Politica de Habitagdo em Feira de Santana que a
realidade local ndo destoa da nacional. Ou seja, ocorre a reproducédo ciclos de
descontinuidades no que se refere ao direito a moradia, através de programas,
politicas e projetos que estdo aquém da execucgado de agdes propostas concretas
e sustentaveis, com vistas a alcangcar os objetivos reais das politicas
habitacionais.

Ao fazer uma retomada da sessdo trés e quatro a qual compde um
panorama histérico das politicas habitacionais, do Brasil e de Feira de Santana,
se conclui, portanto, que a leitura da histéria s6 confirma o quanto os gestores
necessitam ser atuantes na garantia do direito a moradia, algo cobrado pela
sociedade, haja vista os impactos gerados quando esse nao é atendido de forma
efetiva. Da mesma forma, se faz relevante potencializar o papel dos municipios,
da gestao local, ndo somente na execugao, como também na sua formulagédo de
politicas urbanas, com a ampla participacado da populacgao.

Apesar de ndo se reconhecer na histéria da cidade estudos que
demonstram grandes avangos na execugao de programas habitacionais, na
garantia integral do direito a moradia, Feira de Santana, através do Programa
Minha Casa Minha Vida, foi contemplada com varias unidades habitacionais de
interesse social. Nesse sentido, cabe aos gestores locais, no momento presente,
pensar ndo apenas sobre a implantagdo de unidades, mas sobretudo na
implementacgao e requalificagdo das ja existentes, com vista, através da execugao
continuada, a engendrar agdes que promovam, sobretudo, o fortalecimento
comunitario, a integragcdo das familias a rede de servigos das suas novas
moradias e a construcdo de novos equipamentos publicos para atender o
aumento da demanda. Isso sem que essas agdes estejam exclusivamente
vinculadas a programas federais ou que tenham sua existéncia restrita a rubricas
limitadas e sem perenidade, como o Trabalho Social do Programa Minha Casa
Minha Vida.
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Sobre a articulacédo entre funcdo social da propriedade, vazios urbanos e
habitacao, talvez seja necessario, no futuro, haver o desdobramento de estudos
mais especificos. Assim, cada um dos conteudos seria melhor analisado,
principalmente, porque sdo tematicas que, individualmente, podem contribuir com
uma leitura mais clara sobre o processo de producdo da cidade.

Tais afirmativas foram feitas porque essa foi a articulacdo realizada na
sessdo cinco, que apresentou a integracdo dos dados coletados, a fim de
apresentar a caracterizagao dos vazios urbanos na cidade de Feira de Santana, e
apresentar novas propostas de intervencao sobre esses vazios.

Ainda sobre essa sesséao 5, é pertinente inferir que ha especificidades n&o
somente na natureza dos vazios, mas, também, na composi¢cado dos bairros, que,
por sua vez, apresentam variadas morfologias. De fato, comparando o tamanho
total do perimetro urbano com a soma da dimensdo dos vazios encontrados,
obteve-se um numero relativamente pequeno, entretanto, foi possivel identificar a
concentracdo de vazios em areas especificas da cidade Outro aspecto a ser
considerado é que o cenario no qual se desenhou apés a delimitagdo dos vazios
urbanos na cidade desencadeou nao somente parte da dimensdo das
propriedades que estdo subutilizadas, mas, suscitou discussdes referentes ao
planejamento urbano.

Ao fazer referéncia aos produtos gerados, se reconhece algo além do
esperado e, com certeza, se espera que sejam fontes de pesquisa para a
academia e de grande valia para a sociedade feirense. Tamanho destaque € dado
haja vista que as informagbes que os compuseram esta pesquisa foram de dificil
acesso.

Diante do objetivo que norteou a constru¢ao deste relatorio, que € analisar
a implantacdo de unidades habitacionais de interesse social nos” vazios urbanos”
existentes na cidade de Feira de Santana, e mediante os dados encontrados, se
reconheceu que os vazios identificados ndo contribuem, de forma significativa,
para o direito a moradia, principalmente pelas suas dimensdes e natureza
privada; muito pelo contrario, vai na diregao oposta a luta pelo direito a cidade.

O que nao implica em dizer que esses devem ser negligenciados por parte
do poder publico. A pesquisa ora realizada deixou claro que a atualizacdo da
legislacdo vigente e seus devidos instrumentos é algo urgente e que deve ser
pauta da atual gestdo de Feira de Santana, para preceder agdes e politicas que
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envolvem também a utilizagdo dos vazios urbanos para fins sociais. Para isso,
novos estudos e discussbes devem ser desenvolvidas, a fim de subsidiar o
planejamento da cidade, ndo sé para o momento atual quanto para o futuro.

Como expressiva contribuicdo para tais estudos e as discussodes propostas
tem-se a caracterizagao composta por este estudo, a qual ndo somente criou um
banco dados, como também ofereceu subsidios a gestdo municipal, que podem
auxiliar no combate a especulagdo imobilidria e na atualizagdo das legislagdes
videntes, como o Plano Diretor que, conforme foi sendo divulgado, esta em
processo de revisao.
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