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HABITACAO DE NATUREZA SOCIAL
Subsidios para uma Nova Politica

INTRODUGAO

Com a criagdo do Banco Nacional da Ha-
bilitagdo (BNH) em 1964, num periodo de
graves problemas politicos e econdmicos, o
Estado procurava solucionar a séria questdo
habitacional no pafs, agravada com o acele-
rado processo de crescimento das cidades e
com a intensa transferéncia de populagdo ru-
ral para o meio urbano. O BNH visava tam-
bém atender a requisitos politicos e finan-
ceiros do Estado e estimular setores estraté-
gicos da economia. Assim foram criados pla-
nos estaduais e municipais para oferta de
moradias, cuja demanda efetiva era assegura-
da pela propagacdo da ideologia da casa pro-
pria e pelos diversos sistemas de financiamen-
to, que viabilizavam sua comercializagdo. A
principio, esses planos e programas eram
destinados apenas a populacdo de baixa ren-
da. Porém, posteriormente, o interesse social
cedeu lugar as fungdes econdmicas caracte-
risticas de qualquer banco. Dessa maneira,
apenas a camada da populagdo de rendas
média e alta teve acesso @ moradia. Dal a
necessidade da criacdo de programas espe-
ciais, para atender ao crescente ndmero de

familias ndo absorvidas pelos programas an- |

teriores (convencionais), com rendas de até
3 (trés) salarios minimos. No Rio Grande do
Norte, a implantagdo desses programas foi
considerada uma forma de procurar sanar a
grande caréncia existente apesar das atua-
¢Bes governamentais desde o inicio da déca-
da de 60, com a criagdo da Fundagdo da
Casa Popular (FUNDHAP) e posterior trans-
formagdo em Companhia Habitacional
(COHAB). Desse modo, foram implantados
em Natal, em carater pioneiro, dois progra-
mas especiais de habitagdo para populagdo
de baixa renda; o Programa de Financiamen-
to de Lotes Urbanizados/Financiamento da
Construgdo, Ampliagdo e Melhoria (PROFI-
LURB/FICAM) em 1978 e o Programa de
Erradicagio da Sub-Habitagdo (PROMO-
RAR) em 1979. Trata-se de dois programas
com caracteristicas proprias, como veremos
a sequir, e resultados diversos, ainda ndo de-
vidamente avaliados pelos 6rgdos competen-
tes. Por isso, tomamo-os como objeto de es-
tudo para o desenvolvimento de uma ampla.
pesquisa, com o objetivo de, a partir dos es-
tudos de casos, gerar subsidios para uma po-
litica habitacional alternativa, destinada a
populagio de baixa renda, dentro do atual
contexto socio-econdmico e politico brasi-
leiro.

ESTUDOS DE CASOS:

Para o desenvolvimento da pesquisa a cer-
ca dos programas especiais do BNH, adota-
mos para estudo de caso, o primeiro conjun-
to implantado por cada um desses progra-
mas. Tal escolha se deve ao fato de, além de
ter sido a experiéncia pioneira, nos dois ca-
sos comprovou-se ter havido menos distor-
gbes em relagdo as caracteristicas originais
dos projetos, do que nas experiéncias subse-
quientes. Sdo eles: o conjunto Amarante e o
Sta. Esmeralda.

O conjunto Amarante, com 648 unida-
des construidas, foi a primeira experiéncia
PROFILURB realizada, e ocorreu de manei-
ra singular. Ao contrdrio do programa
PROFILURB cldssico, em que o mutuéario
recebe financiamento apenas para a compra
do lote e construgdo da unidade sanitaria,
em Amarante a COHAB-RN complementou-
o com outra linha de financiamento do
FINAM, oferecendo recursos para a constru-
¢do dos demais cdmodos necessérios @ mora-
dia, utilizando-se o processo de autoconstru-
¢do. Aos mutuarios foi possibilitada a parti-
cipagdo durante a definicdo do projeto de
cada casa, adequando-a &s necessidades par-
ticulares e recursos financeiros ou materiais
de cada familia. Através do Amarante, de-
monstrou-se ser possivel, dentro do SFH,
oferecer habitagdes para essa faixa da po-
pulacdo, com custos inferiores {aproxima-
damente 30%) aos programas convencionais;
ao mesmo tempo em que sdo criadas condi-
¢bes de moradia satisfatérias a populagdo e
condizentes com seu modo de vida. Condi-
cdes estas dificilmente alcancadas nos de-
mais programas, devido a padronizagdo das
habitagSes. No entanto, vale salientar que
nem todos os objetivos e requisitos originais
do projeto foram totalmente respeitados. E
o caso da utilizagdo desse conjunto para a
erradicagdo da favela da encosta da Av. Ge-
talio Vargas, localizada em drea de interesse
turistico. Este também é o caso das medidas
tomadas durante a selegdo dos mutudrios,
onde foram privilegiados os trabalhadores
.da construcdo civil, com a clara intengdo de
garantir o sucesso na utilizagdo da autocons-
trucdo. Com este tipo de financiamento
PROFILURB/FICAM, foi construido ape-
nas mais um conjunto em Natal, o Sta. Ca-
tarina, com 478 unidades construidas.

Quanto ao PROMORAR, visa a recupera-
¢do e urbanizagdo de favelas, contribuindo
para a melhoria das condigdes de vida da po-
pulagdo. A primeira atuagdo do programa a
nivel nacional ocorreu em Natal na favela da
China-Japdo, que recebeu obras de infra-es-
trutura e teve parte de sua populacdo remo-
vida para uma drea proxima, no vizinho bair-
ro do Bom Pastor, Construiu-se assim o conj.
Sta. Esmeralda, com 119 unidades-embriGes
construidas em local dotado de infra-estru-
tura e servicos basicos, em lotes que permi-
tiam futuras ampliagBes da casa. A participa-
¢do popular no projeto ndo teve maior ex-
pressdo, limitando-se praticamente 8 escolha
do lote, possibilitando-se a manutengdo do
circulo de vizinhanca existente anteriormen-
te, na favela. Sobre essa primeira experiéncia
(foram construidos outros  conjuntos
PROMORAR em Natal: Felipe Camardo |,
11, 111 e Panatis, todos iniciados em 81 e con-
cluidos em 82), é necessdrio ressaltar que te-

ve forte conotagdo politica. Esse programa
garantiu um amplo respaldo popular a um
governo municipal que iniciava campanha
para condidatura ao governo estadual, pou-
cos anos ap6s (82). O conj. Sta. Esmeralda
foi a base para uma série de outras interven-
cbes do poder publico, todas com nitidos
objetivos . eleitoreiros. E por isso mesmi,
apresentou defasagens entre o prometido e 0
realizado, que levaram & insatisfacdo popular
e 4 comercializagdo das casas pelos proprios
moradores.

Considerando os dados acima, e diante
do objetivo a que nos propunhamos, tornou-
se necessdrio: verificar os programas espe-
ciais do BNH, suas metas e resultados; avalid-
los a nivel governamental e segundo o ponto
de vista dos mutudrios, levando-se em conta
os fndices quantitativos e sobretudo qualita-
tivos: e entdo, fazer uma avaliagdo critica
dos casos estudados e um diagndstico com-
parativo entre os dois, no que diz respeita.
aos aspectos sécio-econdmicos da populacdo
atendida, suas condigdes habitacionais e seu
posicionamento diante de cada programa em
questo. Tais informacGes foram obtidas:
através de pesquisa em campo, compreen-
dendo os conjuntos da forma homogénea,
com a aplicagdo de questiondrios a amostras
significativas em cada caso estudado. Assim,
verificamos uma pequena elevagdo no nivel
de vida das familias do conjunto Amarante,
em relagdo as do conjunto Sta. Esmeralda.
Assim como também no Amarante é maior
a organizagdo e a participagdo popular na
busca de solugBes para os problemas da co--
munidade. Em ambos os programas verifi-
cou-se altos indices de inadimpléncia, devi-
do & propria condigdo financeira dos mara-
dores. No entanto, no Amarante é maior o
indice de satisfagio com as casas, por terem
sido "‘adequadas’’ a cada familia desde a fa-
se inicial do projeto. Por fim, verificamos ser
o programa PROFILURB/FICAM o mais
eficiente e coerente com seus objetivos. Por
sua viabilidade econdmica, por seus resulta-
dos sociais e pela efetiva melhoria na quali-
dade de moradia e, por extensdo, de vida
dessa populagdo.

PROPOSTAS

A partir da andlise dos resultados da pes-
quisa, formulamos alternativas para a viabi-
lizagdo de uma politica habitacional para a
populagdo da baixa renda. Uma vez que se
trata de assunto por demais complexo, en-
volvendo elementos bastante diversos, ela-
boramos propostas abrangendo aspectos das
politicas administrativa, econdmico-finan-
ceira, fiscal e tributéria, de uso do solo e de
plangjamento habitacional. No que se refere
4 politica administrativa, por exemplo, des-
tacamos a importancia da criagdo do Minis-
tério da Habitacdo e a tomada de medidas
descentralizadoras, com uma nova forma de
integracdo entre Unido, Estados e Munici-
pios. Quanto a politica econdmico-financei-
ra, ressaltamos as propostas de redefinigdo
do sistema de subsidios atualmente em vi-
gor; de maior flexibilidade nas normas de
acesso do SFH; e de modificagdo nos siste-
mas de amortizagdo, principalmente nos
programas destinados a populagdo de menor
poder aquisitivo. Quanto a politica fiscal e
tributéaria, medidas para contengdo da espe-




culagdo urbana, a constituigdo de um Ban-
co de Terras a serem utilizadas em estraté-
‘gias habitacionais e a aplicagdo de aliquotas
diferenciadas na cobranga de taxas e impos-
tos urbanos, sdo algumas das sugestdes apre-
sentadas. No que diz respeito ao uso do so-
lo, a regularizagdo fundiaria, o combate a
ociosidade do solo urbano edificavel e a ra-
cionalizagdo do processo de expansdo do es-
paco urbano sdo os principais pontos lava-
dos & discussdo. E finalmente, no que diz
respeito ao planejarmento habitacional, enfa-
tizamos entre outras propostas, a organiza-
¢do da indudstria da construgdo civil, a utili-
zagao de tecnologias apropriadas e a melho-
ria da qualidade arquitetdnica e da implan-
tagdo urbana de projetos habitacionais.

CONCLUSAO

Através de todo esse trabalho de pesqui-
sa e avaliagdo citado, procuramos captar so-
bretudo os resultados sociais obtidos nos
programas estudados, sem desconsiderar, no
entanto, os aspectos politicos-econdmicos e
técnicos. Afinal, por mais que existam ou-
tros condicionantes do planejamento habita-
cional, ele ndo serd eficiente se ndo respeitar
a necessidade basica de atender a populacédo.
E esse ¢ o objetivo que visamos ao langar-
mos as propostas apresentadas. Com elas,
pretendemos estar contribuindo nio apenas
para o aprofundamento dos estudos e discus-
sGes sobre a problemética habitacional brasi-
leira mas, principalmente, para a busca efeti-
va de solugGes concretas, gue sabemos serem
necessarias e urgentes.
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