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vendo-se a gleba situada na mediana do Cabo de Santo Antdénio

Estudos sociolégicos indicam como um
dos fatbres responsivels pelo quadro de
sub-habitagio em Salvador a expansio da
classe média que vem assimilando as for-
mas mais sedimentadas de habitagdo popu-
lar, enquanto tange as populagdes ocupan-
tes para novas frentes de ocupacfo, indis-
tintamente conhecidas comg “Invasdes”,
que se dao tanto em ferrenos e escarpas

. desocupados como em enseadas na baia.

A URBIS, companhia de economia mista
do Estado da Bahia, pretende enfrentar
0 problema criando condigdes para a clas-
se média e servidores estaduals adgquirirem
moradia, livres da especulagio imobilidria
que se estabeleceu em Salvador em conse-
giiéncia do desajustamento entre oferta e
demanda de habitagoes e, desta forma,
aliviar g pressio sébre as populacdes me-
nos aptas econdmicamente.

A selecio da equipe responsavel pelos
estudos foi feita mediante concurso de
planos de trabalho, experiénecias e tifulos
dos profissionais inscritos.

O terreno escolhido é o da antiga Ché-
cara do Seolar Boa Vista, no Engenho Ve-
lho, medindo 300.000 m2 e situado na me-

L

iana do Cabo de S. Anténic egiiidistante
2 quilémetros do Porto e da Orla Atlan-
tica. A urbanizacio desta area confribuird
decisivamente para a ocupacio do grande
vazio deixado entre as duas linhas de costa
ao longo das quais tem a cidade tradicio-
nalmente se desenvolvido.

A densidade demografica escolhida foi
de 300 habitantes/ha, o que determinou
uma populacio de 9.900 pesscas.

O terreno & sulcado por dois grotdes
tributarios de um mesmo vale. O maior
déles divide a gleba nos setores de habi-
tacdo classe A e B. O centro comunal
estd situado em um parque neste grotéo
o que possibilita, de qualquer ponto da
gleba, a visdo e o convite 4 participacio
na vida comunal e civica. Neste parque,
serdo instalados o Gindsio, Escola Parque,
Biblioteca, Servigo de Assisténcia Médico-
Social, Capela, Clube, Campo e Quadras
de Esporte. A peca central déste nicleo é a
Escola Parque; escola vecacional nos mol-
des idealizados por Anisio Teixeira, aonde
a crianca tem oportunidade de aperfei-
goar a formacho recebida nas escolas pri-
mérias convencionais através da expressio
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Bloco ¢z quatro ou mais apartamentos por andar. Variando-se a escada pode-se seguir uma curva de nivel sem diferenciar cada unidade.

artistica, da projego dramaéatica, da com-
peticio esportiva, etc. Em continuacio ao
parque foi localizado o centro comerecial,
composto de mercado e centro de compras.

Em cada setor utilizou-se as areas de
menor declividade e mailor ventilagio, isto
é, o5 altiplancs, para edificacio de casas,
enquanto que nas encostas foram lancadas
as unidades «de habitacio coletiva o que
poesibilitou edificios de até 6 pavimentos
sem elevador, As freas destinadas as casas
constituirdo condominios horizontais e fo-
ram dimensionadas em escala de grupo
soclal primario, isto é, de contatos pes-
soais diretos. As casas estio dispostas em
forma circular o que facilita, se nio obri-
ga, os contatos sociais em seu nucleo,
aonde estio situadas estruturas educario-
nais, — jardins de infancia ou escolas pri-
mérias com szlas de reunido e festa para
as familias ali residentes. A sinuosidade
das ruas, di‘ada pela topografia, gera
aneulos diferentes de visio das casas des-
truindo a idéia de padronizacio mecAnica.

Os projetos das casas foram estudados
de modo a poderem ser construidos em
duas e até trés etapas. Sua execucfo seTd
feita com blocos de solo-cimento, material
mundialmente empregadc €em pProgramss
de aufo-Gjudg. Desta maneira, o compo-
nente bésico da construcio é gratuito e
os custos de transportes kaixam a quase
ZEero.

A técnica construtiva que sera inicial-
mente adotada nos apartamentos nioc di-
fere das técnicas rotineiras de construcio
na Bahia. Tal decisdo baseia-se no fato
de ndo serem produzidos na Bahia os
concretos leves, e as primeiras etapas de
obras nio compensarem os investimentos
em usina e eguipamentos de transporte
necessarios 4 pré-fabricacio. Em lugar de
importarmos tais equipamentos, absorve-
remos muito da oferta de mao-de-obra nao
qualificada, sob a forma de novos empre-
gzos. Os projelos, contudo, estdo modulados
segundo uma unidade de 1mllcm: ¢ as es-
quadrias foram padronizadas de modo a
possibilitar uma progressiva industrializacio
da construcio. Os blocos de até 4 pavi-
mentos terdo fundaces continuas e pare-
des autoportantes. Nos blocos de mais de
4 pavimentes a estrutura de concreto néo
ultrapassa o nivel do teto do andar vaza-
do, onde foi eriado um “chassis”, ou ban-
deja, para sustentacio dos 3 ultimos pavi-
mentos, construidos em paredes autopor-
tantes.

Os projetos dos apartamentos foram es-
tudados de modo a aproveitar a diferencga
da pressio aerodindmica entre as duas
fachadas de um bloco, for¢ando a circula-
cao de ar nos comodos de permanéneia
demorada. Este cuidado se torna um im-
perativo nas condigdes de clima {imido e
quente de Salvador,
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Planta de uma das casas geminadas para
execucio em blocos de solo-cimento.

A equipe encarregada dos estudos entre-
gou o plano diretor e o desenvolvimento
dos primeiros projetos arguiteténicos acom-
panhados de relatorios sdbre as condicdes
de habitacdo na Bahia e justificativa eco-
némica e financeira do plano constituindo
um volume de 140 paginas. Para a realiza-
¢Ao désle programa habitacional, orcado
em 16 bilhées de cruzeiros, ja conta a
URBIS com os recursos do Montepio dos
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Secfie transversal de um dos blocos, mostrans
do ¢ “chassis” ou bandeja que sustenta g
demais pavimentos construidos em paredos

autoportantes,




Servidores Estaduais e esta pleiteando em-
préstimo externo do B.I.D. e do convénio
SUDENE - USAID, contando para .isso
com o aval do B.N.H. que se prontificou
A dar garantia ao empréstimo externo.

Alguns dados sobre o problema
habitacional de Salvador

A matéria que a seguir lranscrevemos
foi extraida do relatdério apresentado jun-
tamente com o projeto para o Conjunto
Residencial da Gleby do Solar da Boa
Vista e sdo du responsabilidade do econo-
mista Carlos Branddo da Silva.

A retomada do crescimento urbano, ini-
clada em 1950, iria fatalmente concorrer
para o agravamento do problema habita-
cional, O ritmo de construcido nfiop vem
acompanhando ga expansdo demografica
urbana.

Segundo a Comissio do Bem-Estar So-
clal, através da Subcomissio de Habita-
tho e Favelas (1), a média de construcdes
entre 1941 - 1951, foi de &8 unidades ao
ano, em Salvador, contra 4.002 em Recife
® 2.841 em Porto Alegre. Entre as seis
majores cidades do Brasil, Salvador apre-
sentou 0 mais baixo indice de construcéo.

A crise de habitacio era fatal em vir-
tude de o crescimento se processar sem que,
concomitantemente, se assinalassem me-
lhorias de suas condigdes econdmicas. A
cidade crescia adicionando populacdes mar-
ginais, sem possibiiidade de absorcio e
Incorporacao dos imigrantes ao organismo
urbano.

Na década seguinte, a meédia de cons-
trucoes subiria para cérea de 1.500 anual-
mente, volume ainda longe do suficiente
para cobertura do deficit habitacional.

O agravamento do problema habitacio-
nal iria dar margem ao surgimento de sé-
rios problemas socials, como o apareci-
mento de aglomerados residenciais nas
mais precarias condigées de higiene e con-
férto. Surgem as “invasdes” (comstrucoes
em terrenos de propriedade de terceiros ou
do Estado), as edificagdes de moradias em
terrenos alagacdos, em vales infectos, nu-
merosos, devido & topografia local. O pro-
cesso de urbanizacdo de Salvador seguiu
do longo dos anos, o dorso das colinas,
sendo relegado os vales a destinacdes se-
cundarias, como quintais, estdbulos, hor-
las, ete.

A ocupacdo cadtica dos terrenos urbanos
marginais criou verdadeiros bairros em
condictes urbanas as mais precarias. Até
sm pantanos, declives técnicamente desa-
ronselhdveis e em aterros de lixo, sfo er-
fuidas habilagoes, nas quais sio usados
s materiais mais inadequados, como ta-
suas de caixOes, material de embalagem,
slasticos, papelio, etfe.

Deficit habitacional

O deficit habitacional de Salvador foi
stimado, pela Comissio Nacional do Bem
istar Social, em 16.539 habitagGes, no ano
le 1950. Em outras palavras, cérca de 83
nil pessoas, ou seja, 20% da populacgido da
idade na época, congestionava os dor-
nitérios existentes.

A partir do mesmo tipo de calculo (2),
deficit de 1960 correspondia a 44 mil
abitagoes, verificando-se uma superlota-
io de 220 mil pessoas. No considerando
utros fatores, como melhoria das habi-

tagées em conférto, higiene, ete., a ca-
réncia habitacional em 1960 correspondia
a mais de 1/3 das habitaches existentes a
mesma epoca. £

O crescimento atual da cidade é gerado
por um real processo da expansio econd-
mica. A cidade cresce porque sua Area de
influéneia cresce. Entre 1950 e 1950 a
renda “per capita” do Estado da Bahia
passou de 50% para 56% da renda “per
capita” nacional. No mesmo periodo, a
renda “per capita” nacional registrou um
cresecimento em térmos reais de 35%, donde
se deduz que o aumento da renda real
“per capita” da Bahia foi superior a essa
percentagem. O crescimento provavel-
mente se acentuou apés 1960, com a ex-
pansio industrial, a intensificacio das ati-
vidades petroliferas € mesmo com o de-
senvolvimento da produgdo rural, sobre-
tudo da destinada ao consumo interno.

O aumento da renda real teve, necessa-
riamente, repercussdes na demanda de ha-
bitagdes em Salvador.

Entre 1940 e 1950, o ntmero de domici-
lios ocupados passou de cérea de 67 mil
unidades para 86 mil. Aqui cabe uma ob-
servagdo: os registros anuais da Prefei-
tura, nesse periodo, revelam cérea de 8
mil domicilios legalmente construidos. As
construcdes clandestinas, no periodo, atin-
giram assim, o elevado numero de 11 mil
habitagées construidas ilegalmente. Em
1960, chegava, aproximadamente, a 125
mil o numero de domicilios da cidade, re-
gistrando um ineremento, em numeros ab-
solutos, de 39 mil domicilios. Apesar do
aumento das construcdes licenciadas le-
galmente — a Prefeitura Municipal con-
cedeu 15 mil licencas para novas constru-
¢oes — registrou-se ndvo crescimento das
edificacbes ilegais, que atingiram 24 mil
unidades no decénio.

Na realidade, o deficit habitacional real
— tomando éste como o deficit estatistico
acima, e mais os domicilios existentes e
em condigoes residenciais nio satisfatérias
— atinge ntmero mais elevado. (As edi-
ficagoes envelhecidas e mal conservadas
da parte antiga da cidade, somam perto
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de 3 mil habitagdes, hoje em grande parte
transformadas em cortigos) .

O Quadro I, da uma visdo dos 125 mil
domicilios existentes (dados do ltimo
Censo) quanto a certos bens e servigos
que definem um padrdo razodvel de com-
forto ou de higiene.

Quadro I
Salvador — Servicos Urbanos e Numero
de automoveis:

Itens Quantidade
Luz eletrica (1965) ......... 83.454
Ag (IO s R e 43.916
Sanltarios (1980) ................. 42,645
Telefones (1964) ........... 17.715
Bsgdto (1960) 6.300
Automoveis ou
veiculos utilitarios (1964) . 21.875

Fontes; IBGE, SAER, TEBASA.

Definindo como classe alta ou média
alta a familia que dispée de automdvel e
residéncia com telefone, esgdto, dgua cor-
rente e luz elélrica, podemos — dando
margem a algumas correcoes — estimar
em 15 mil o numero dessas familias em
Salvador e, concomitantemente, das resi-
déncias em hoas condicdes de habitabili-
dade. O baixo namero de prédios esgota-
dos nado ¢ tao sério como i primeira vista
parece, porquanto sdo apenas ligados a
réde geral. Ha alguns milhares a mais
que dispéem de fossas sanitarias, nao re-
gistrados na estatistica acima.

Classificando como classe média bhaixa
as familias que dispdem de habitagdes com
sanitario, dagua e energia elétrica, chega-
mos a um total de, a grosso modo, 30
mil unidades.

Restam, portanto, 80 mil habitagdes nas

mais deficientes condigoes de habitabili-
dade e que precisam de melhoramentos

ANOQ SALVADOR RECIFE FORTALEZA
1872 129.000 117.000 42.000
im0 174,000 112.000 4l Doo
1900 206.000 113.000 a8 000
1920 283 Q00 2319.000 79.000
1940 290.000 348.000 180 000
1930 417.000 523%.000 270.000
1960 636.000 737 000 518,000
L=1p - T Recite

|
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Desenvolvimento demoerdfico das principais
capitais do NE de 1872 a 1960
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ou mesmo de reposicio, onde wvive pma
populagio estimada em 480 mil pessoas,
sem o conforto minimo para um perfeito
desenvolvimente das potencialidades «la
pessoa humana e de sua eficiéneia econd-
mica.

O problema das habitagdes marginais,
em Salvador, assume aspectos verdadeira-
mente dramaticos, devido a localizacio
das favelas, mocambos e outros tipos de
residéncias. Embora a impren$a se ocupe,
habitualmente, do Rio de Janéiro em vir-
tude de as favelas se situarem nos morros
cariocas, dominando 2 paisagem urbana,
o problema baiano é bem mais sério. A
favela carioca, pelo menos, dispée de belo
panorama, hoa ventilacio, sistema de dre-
nagem mais facil e é razoavelmente sa-
lubre.

As zonas e bairros marginais de Salva-
dor ocupam geralmente os vales infectos,
onde desdguam os detritos canalizados do
dorso das colinas, ocupados pelas melho-
res residéncias e onde, tradicionalmente,
se desenvolve e se expande o conjunto
urbano normal,

Paradoxalmente, a zona de habitagoes
marginais gue mais chama a atencio da
imprensa e dos politicos, em Salvador, é
a que dispée de melhores condicdes de
higiene: os Alagados. fiste populoso con-
junto de casebres, construido sob estacas
ou aterros (muitas vézes de lixo), mos
terrenos alagadicos da peninsula de Ita-
pagipe, pode ser considerado, relativa-
mente as outras zonas marginais da ci-
dade, como privilegiado. Duas wvézes ao
dia, a maré varre os Alagados, arrastan-
do os detritos.

Mercado Imobiliario

Tomando-se por hase os resultados dos
Censos e as estatisticas anuais da Prefei-
tura Municipal, pode-se dimensionar a
demanda de habitacdes da Cidade do Sal-
vador, nas condicdes atuais, em céreca de
4 mil unidades ao ano, sendo que, dessas,
apenas 1.500 sfo licenciadas regularmente
pelos 6rgaos municipais.

De forma geral, pode-se considerar que
somente as habitacdes licenciadas (as que
recehem autorizacAo do Poder Piiblico
para serem edificadas) tém um razoavel
padrio de conférto. Sendo assim, 5/8 das
habitactes construidas, cada ano, sdo, com
toda probabilidade, de baixo indice de
conférto e higiene,

A oferta de habitacbes em Salvador nio
se vem ajustande 3 demanda, provocando
elevacdo do preco locativo das residéncias,
como se pode ver no grafico 1. O valor
locativo tem crescido mais do que propor-
cionalmente, quando comparado com os
indices de custo de vida.

De acordo com o Escritorio de Planeja-
mento Urbano da Cidade de Salvador
(E.P.U.C.3.), quatro grupos distintos
compdem a estrutura da demanda por
hahbitacdes em Salvador:

1) Os “capazes, por si mesmos, de con-
correr ao mercado livre da propriedade
imobhilidria, para edificar, comprar ou alu-
gar a casa de sug residéncia.” A base do
levantamento feito podemos estimar ésse
grupo em cérea de 15 mil familias.

2) “Os que, podendo, dificilmente, aspi-
rar a4 casa propria — a nio ser por in-
termédio de associagoes mutuas, coopera-
tivas, institutos de previdéncia social e
outras instituicées que o Govérno possa
criar, amparar ou estimular, e &4 base de

pagamentos por prestacgbes a longo prazo
e precos baixos -— se acham, todavia, em
condigdes de concorrer livremente ad mer-
cado de casas de aluguel.” Esse grupo,
nos o estimamos em 30 mil familias.

3) “Os incapazes de concorrer ao mer-
cado livre de casas de aluguel e, muito
menos ainda, ao da casa propria, incapa-
zes mesmo de obté-la por intermédio das
instituicdes acima referidas, senic a custa
de imenso sacrificio em todas as outras
necessidades da vida, e que, ainda assim,
néo’ terfio meios de prover a conservacio
do prédio e atender aos impostos, taxas
¢ obrigagdes que o gravam e oneram.”
BEstimamos ésse grupo em 80 mil familias.

" 4) “Elementos cuja miséria econdmica
néio lhes permite alugar para habitar
gualquer casa que nio seja cafus, o co-
modo de cortigo, o mocambo e semelhan-
tes.” Esse quarto grupo corresponderia ao
deficit habitaclonal encontrade anterior-
mente, na elevada quantidade de 44 mil
habitagdes. Sdo 220 mil pessoas sem mi-
nimas condigbes econdémicas, muitas vézes
sem o suficiente para alugar um quarto
de cortico ou “cabeca-de-porco” e que
superlotam os dormitérios existentes.

A classificacio acima nos permite tirar
varias conclusdes: a) Do ideal de 169 mil
unidades habitacionais, a cidade dispde
efetivamente de apenas 125 mil unidades;
destas, 15 mil apresentam hboas condigdes
de habitabilidade, 30 mil condicbes mini-
mas razodveis e 80 mil as mails precirias
condicoes de conforto e higiene; b) O pro-
blema social gerado pelas deficiéncias ha-
bitacionais ¢ gravissimo, em Salvador,
Apenas pouco mais de 1/4 da populacio
reside em condicdes domiciliares acima do
minimo exigivel para pleno desenvolvi-
mente da pessoa humana; ¢) Qualquer
politica. habitacional, colocada em bases
estritamente econdmicas, devers ser orien-
tada no sentido «de construir residéncias
para alendimento da demanda do grupo
que constitui um mercado potencial de
grandes dimensées para um programa que
se alicerce em suprimento sdequado de
recursos financeiros a longo prazo; d) Os
programas afuals da casa popular devem
ser classificados como programas assisten-
cigis € como tal s6 deveriam ser empreen-
didos com os recursos destinados a ésse
fim pelo Poder Publico.

As conclusdes acima e g classificacido dos
grupos de renda sio de grande importan-
cia para a identificagio do mercado efe-
tivo para habitacées, em Salvador e para
analise das razdes econdmicas que funda-
mentam o programa do Conjunto Hahita-
cional da Gleba do Solar Boa Vista, da
URBIS.

Embora sendo uma emprésa estalal, a
URBIS deve atuar dentro dos principios
econdmicos e administrativos que orientem
as firmas privadas. Por essas razfes o
projeto foi apresentado ao Banco Intera-
mericano de Desenvolvimento, por inter-
médio do Banco Nacional da Habitacéo,
como resposta a uma demanda efetiva de
habitaces, por parte de uma classe que
nio vem sendo atendida, adeguadamente,
pelo mercado,

Em recente trabalho, a professéra Maria
Azevedo Branddo, ressalta éste problema
a0 descrever o processo de ocupacio da
grande zona de habitacdes marginais dos
Alagados (3).

Em virtude da escassez de ferra para
construgio — os terrenos urbanos dispo-
niveis sGo concentrados nas mios de rela-
tivamente poucos proprietarios — a classe
de renda mais baixa promove a Iinvasio
dos terrenos alagadicos, de propriedade da

Marinha, ou mesmo de particulares. Uma
vez criado o solo — de forma carissima,
com atérro ou estacas — surgem o pe-
queno funcionario e outros elementos da
classe meédia baixa que compram do in-
vasor o solo ocupado ou criado e promo-
vem, na medida do possivel, a legalizagio.
Criou-se, nessa irea, uma verdadeira nova.
profissio: a de invisor. A sistematica
atende perfeitamente as condigdes psico-
légicas caracteristicas da classe m
contornando a inibicAo natural, para em
preender, de inicio, a invasfo,

O processo ndo parece findar ai, ving
a seguir a incorporacdo das Areas aterrs
das pelas induastrias, pelos armagzéns e tra
biches, e pelas oficinas que se localizam
nas vizinhangas désses bairros. No pro-

nibilidade de terras baratas. A pesq
revela uma demanda considerivel de
bitacdes, de parte da classe média
Salvador, sem se deparar com a con
partida de uma oferta que supra s
reais necessidades,

Este projeto para o Conjunto Resid
cial da Gleba de Solar Boa Vista, é
projeto rentavel, feito sob o prisma de
condigbes econdmicas, embora ponder
vels razoes politicas pudessem ser tamb
alinhadas, entre outras, o fortalecimento
da classe média, de indiscutivel necessid
de, nessa fase de mnosso desenvolvimen

O projeto é de grande oportunidade e
némica, dentro do Plano de Acfo Eco
mica. do atual Govérno. Toda a leg
cio locativa e habitacional brasileira so-
freu profundas modificacdes de 1964 pars
cA. Criaram-se recursos financeiros a lon
go prazo para a construgho de residén.
clas. A legislagio sGbre a locacdo de imf-
veis sofreu alteracoes, tornando os ali-
guéis mais ajustdveis as condicdes do
mercado.

Solucionado © problema de finane
mento a longo prazo, a classe media da
cidade de Salvador, teria capacidide
demanda para cérca de 20 mil habitacdes
de tipo meédio, nos proximos 10 anos (4).

O projeto da URBIS procura atender
uma  pequena percentagem désse total,
mediante a construcao de 1729 habitacdes,
destinadas & classe média e média baixa,
atendendo, prioritariamente, 2o0s servidores
estaduais. Dos 41.020 funcionarios do Es-_ ]
tado, cérca de 20 mil estio lotados em
Salvador. Caso tddas as unidades sefam
adquiridas por empregados do Estado lo-
tados em Salvador, o projeto atenderia a
menos de 10% dos servidores da Capital.

0

NOTAS: i
1 — Ver MIIC, Comissio Nacional de Bem
Estar Social “Favelas e Habitacdes Popu-
lares”, Rio de Janeiro, 1951, b
calculo adotado

2 — Op. cit. Quadro 15, O

pode rer melhor explicado pelas formulas
abaixo:

P
D — —

2
Df — D — De
§ —2Df
Onde:
D -— Nimero normal de dormitérios
P — Populacio

— Deficit de dormitérios

g3

— Dormitérios existentes
— Superlotacio populacional

3 — “0 Problema Habitacional na Cidade de
Salvador” — Publicacio do Instituto de
Ciéncias Sociais da Universidade da
Bahia, Salvador — 1964 .

4 — Estimativa & base dos dados estatisticos
dirponiveis, testados e corrigidos em en-
trevistas com pessoas ligadas & constru-
c¢do civil e aos orgios gue tradicional-
mente financiam habitacées na Bahia,
como o Montepio dos Servidores do Es-
tado da Bahia e a Caixa Econdmica Fe-
deral, ¢ as nossas préprias conclusies, .



