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Este artigo tem como objetivo analisar o mercado imobiliario de locagao em Salvador. Num
primeiro momento, caracterizaremos o problema habitacional em Salvador, para o que nos
apoiaremos nas diretrizes e agoes previstas no Plano Municipal de Habitagao de Interesse
Social (PMHIS). Em seguida, trataremos das politicas implantadas pelos governos do estado e
federal, destacando a experiéncia do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e incorpo-
rando algumas consideragoes sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida. Também sera abor-
dada a questdo do mercado de locagdo em Salvador a partir do perfil de moradores e da

dindmica do mercado.

Paravras-cHAVE: Aluguel social. Politica de habitagao. Instrumentos de planeamento urbano.

INTRODUCAO

Na Bahia, de acordo com o IBGE (2010), o
déficit total de unidades habitacionais esta em tor-
no de 510.577, das quais 141.000 na Regido Me-
tropolitana de Salvador. A pressao exercida por
esse déficit é responsavel pelo encarecimento do
preco do solo urbanizado, fazendo com que a po-
pulacéo pobre e os agentes publicos (responséveis
por suprir esse déficit) disputem o mesmo espago
com agentes do mercado imobiliario. Com o intui-
to de garantir o acesso a terra urbanizada e bem
localizada para a produgao de habitagdo social, o
Estatuto da Cidade, referendando a Constituigdo
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Federal, reforgou a tese de que a terra precisa cum-
prir uma fungéo social.

De acordo com o IBGE (2010), 40,8% do
déficit habitacional nacional correspondem ao gasto
excessivo com aluguel. Em Salvador, esse déficit é
de 46,5%, e isso significa que 53.253 domicilios,
ou 31,5% dos iméveis residenciais soteropolitanos
destinados a locagao fazem parte do déficit.

Diante desse quadro, parece-nos importan-
te tecer alguns comentarios a respeito da auséncia
de programas voltados para a produgao de locagdo
social, apesar de haver legislagio que trata da ques-
tao e algumas experiéncias, principalmente relaci-
onadas aos programas de Bolsa-aluguel, do Pro-
grama de Arrendamento Residencial (PAR), que
foi implantado pelo Governo Federal através da
Caixa Econémica Federal (CEF), e do Programa de
Locagao Social da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo (PMSP).

Algumas questoes nos parecem importan-
tes. Uma delas é saber o porqué, diante de tanta
regulamentacgéo, o local destinado a produgao de
unidades ou conjuntos voltados para o aluguel
social nao esta demarcado. Decerto, poderiamos
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dizer que habitagoes de aluguel para a baixa renda
estariam em Zonas Especiais de Interesse Social
(Zeis).* Mas, entdo, qual seria a percentagem de
areas destinadas a esse uso? Quais os beneficios
paraa cidade, o morador e o empreendedor? Como
gerir os conflitos oriundos dos vérios tipos e usos
na cidade? Quem se responsabilizaria pela manu-
tengdo do imé6vel ou do conjunto? Como isso se-
ria feito? Que pardmetros devem ser utilizados para
se edificar um empreendimento voltado para loca-
¢ao de aluguel? Porque nao se utiliza o estoque de
imoveis vazios em areas centrais, para atender a
essa demanda? Essas sdo algumas questoes que
vém a tona quando discutimos o assunto. Nao
pretendemos, neste artigo, dar conta de tais ques-
toes, muito menos esgotar o tema.

Este texto procura tratar o problema da ha-
bitagao do ponto de vista das politicas de locagao
social, ou da falta delas, elegendo o municipio de
Salvador. Busca-se verificar a abordagem da legis-
lagdo de uso do solo e do Plano Diretor sobre a
questdo. Num primeiro momento, caracterizaremos
o problema habitacional em Salvador, com apoio
nas diretrizes e agbes previstas no Plano Munici-
pal de Habitagao de Interesse Social (PMHIS). Em
seguida, trataremos das politicas implantadas pe-
los governos do estado e federal, destacando a ex-
periéncia do Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) e incorporando algumas consi-
deragbes sobre o Programa Minha Casa, Minha

Vida. Também sera abordada a questdo do merca-
do de locagdo em Salvador, através do perfil de
moradores e da dinAmica do mercado.

CARACTERIZANDO O PROBLEMA

Salvador, capital do estado da Bahia, se
notabiliza por sua bela orla maritima, pela desi-
gualdade social e por ser o terceiro municipio mais
populoso do Brasil, com 2.675.656 habitantes, re-
sidindo em 858.887 domicilios (IBGE, 2010). En-
tre 1940 e 2012, o incremento populacional foi de
mais de 900%, e transformou uma cidade de
290.000 moradores, em 1940, numa metrépole
com mais de 2,5 milhoes de habitantes em 2010.
Cerca de 30% do total de seus domicilios sao clas-
sificados como aglomerados subnormais. O terri-
tdrio soteropolitano é marcado por uma ocupagao
da elite, ligada as familias tradicionais, e uma pe-
quena classe média, que esta cercada por uma po-
pulagao de pobres.

De acordo com dados do Ministério das Ci-
dades, em 2011, o déficit habitacional em Salvador
foi estimado em 114.524 unidades, o que
correspondia a 13,3% do parque residencial da cida-
de. Ja os domicilios vazios ou sem uso correspondiam
a 12,5%. Grosso modo, poder-se-ia suprir a falta de
moradias utilizando os imdveis vazios.

O tultimo censo aponta para o fato de que

Tabela 1 — Evolucao da populacao, Brasil, Bahia e Salvador 1940-2012

1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010
Brasil 41.236.315 51.944.397 70.992.343 94.508.583 121.150.573 146.917.459 169.590.693 190.755.799
Bahia 3.918.112  4.834.575 5.990.605 7.583.140 9.597.393 11.855.157 13.066.910 14.016.906
Salvador 290.443 417.235 655.735 1.027.142 1.531.242 2.072.058  2.440.828 2.675.656

Fonte: IBGE 1940-2010

! O instituto das Zonas Especiais de Interesse Social (Zeis)
é um instrumento urbanistico que se apoiou em experi-
éncias locais (Recife, Diadema, Salvador e etc.). As
Zeissdo porgoes do territorio destinadas, prioritariamente,
a recuperagao urbanistica, a regularizagao fundiéria e a
produgéo de habitagao social, incluindo a recuperagao
de imoveis degradados, a provisao de equipamentos so-
ciais e culturais, espagos publicos, servigos e comércio
de proximidade. Varios municipios demarcaram, em seus
planos diretores, ou em sua legislacao de uso do solo,
glebas e areas vazias como Zeis, com o intuito de produ-
zir habitagdes de interesse social. A esse respeito, ver
Mourad (2000).

20% das residéncias em Salvador sao utilizadas
para locagéo. Essa porcentagem reflete uma recu-
peracdo em relagdo a década anterior, quando os
domicilios de aluguel chegaram ao mais baixo in-
dice (15,46%) desde a década de 1940.

Como podemos observar no Grafico 1, en-
tre 1940 e 2000, os domicilios residenciais desti-
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nados a locagdo vém diminuindo em relagédo aos
domicilios préprios permanentes. Na década de
1940-50, eles representavam 58,3% do parque
residencial; ja na década seguinte, essa percenta-
gem recuou para 52,4%. Em 1970, os domicilios
locados representavam 38,6%, na década seguin-
te, caem para 34,8%. Entre 1980 e 1991, observa-
se uma nova queda, chegando a 19,4%. De 1991 a
2000, observa-se uma queda de 8%. No censo de
2010, verifica-se um incremento de 30% em rela-
¢do a década anterior.

Grifico 1 - Porcentagem dos domicilios alugados

Cr$100,00 (cem cruzeiros), e basicamente se cons-
tituiam de cortigos, residéncias em avenidas cen-
trais e casebres na periferia. De acordo com Aratjo
(2010, p. 105), “o projeto idealizou manchas de
moradia de baixo tipo econémico préximas a are-
as residenciais valorizadas”.

Nessa mesma década (1940), iniciou-se um
processo massivo de ocupagao do solo urbano. A
cidade passou a receber um fluxo muito grande de
migrantes “formados por trabalhadores rurais dis-
pensados pela decadente cultura agucareira do
Reconcavo e a estabilizagao da cultura do cacau
no sul da Bahia” (Villagra; Oliveira, 2006, p. 32).

Esse fluxo migratério afetou de forma sig-

70
60 .\ nificativa a estrutura fundiaria e imobiliaria,
50 C promovendo ocupagoes irregulares de areas li-
;8 — vres. De acordo com Gordilho-Souza, até a dé-
20 N cada de 1940, havia um relativo equilibrio en-
10 T tre oferta e demanda, apoiado num “sistema de
0 - - - - - - » aforamento e arrendamento de terras e alugu-

1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

Fonte: IBGE, 1950, 1960, 1970, 1980, 1991, 2000 e 2010

A construcao da ideologia da casa propria

Aratijo (2010) destaca que, na década de
1930, o mercado em Salvador ja se demonstrava
dindmico, tanto em relagdo a locacdo de quartos e
casas para os pobres, quanto a venda de casas para
a classe média que estava surgindo. No entanto, a
questdo da precariedade residencial ja se fazia pre-
sente. Essa relagdo da moradia com o espago da
cidade deve ser compreendida dentro de um con-
texto histdrico, e pode ser entendida como uma
consequéncia direta do periodo de escravidao. Suas
particularidades refletem as condigdes de vida e as
atividades econémicas desenvolvidas pelos escra-
vos e depois ex-escravos. Estima-se que, entre 1943
e 1944, 75% da populagao se alojavam em
mocambos, favelas e corticos (SEHAB, 2007, p. 77).

Um estudo realizado pelo Escritério de Pla-
nejamento Urbano da Cidade de Salvador (Epucs)
constatou que, em 1943, 72,53% dos imoveis de
aluguel eram locados por um valor abaixo dos

éis de casas, principalmente para os estratos

sociais de média e baixa renda” (Gordilho-Sou-
za, 2000, p. 112). Esse incremento populacional,
aliado a legislagdo que congelou os aluguéis em 1940,
ajudou a agravar tal quadro, porque mais da metade
do parque residencial era destinado a locagéo, con-
tribuindo para que houvesse uma “demanda por
novas habitagdes envolvendo praticamente todos os
estratos sociais e da inelasticidade da oferta de terra”
(Gordilho-Souza, 2000, p. 112). Instaurou-se, entéo,

... [uma] crise habitacional de grandes propor-

¢oes que resultou em implicagoes diretas na va-

lorizagao do solo urbano e no aumento do valor

dos aluguéis, que se tornariam inacessiveis tam-

bém para a parcela da populagao que tinha nes-

sa alternativa a solugdo para o seu problema de

moradia. Podemos dizer que essa crise foi agra-

vada pela concentragao da propriedade fundiaria

e pelo comprometimento com institutos como a

enfiteuse,? heranga da tradicao juridica portu-

guesa introduzida com a colonizagao, que torna-

ra perpétuos os direitos de posse sobre terrenos

de propriedade do Municipio, limitando a acao

do Poder Piblico a abertura de novas areas para
habitagao popular (Sedham, 2009, p. 44).

2 Enfiteuse: o mesmo que aforamento, direito real aliena-

vel e transmissivel aos herdeiros, e que confere a alguém

o pleno gozo do imé6vel mediante a obrigacdo de néo

deterioré-lo e de pagar um foro anual, em numerério ou
em frutos, ao proprietario.

2692

Caperno CRH, Salvador, v. 27, n. 71, p. 267-284, Maio/Ago. 2014



Caperno CRH, Salvador, v. 27, n. 71, p. 267-284, Maio/Ago. 2014

POLITICA HABITACIONAL E LOCAGAO SOCIAL EM SALVADOR

Carvalho e Pereira (2006, p. 138) reforgam
essa tese. Segundo eles, a partir de 1940

... [oacesso] a moradia da populagdo de baixa ren-
da esteve vinculado a processos de parcelamento
improvisado e autoconstrugao, envolvendo as in-
vasoes, os loteamentos clandestinos e outras for-
mas de moradia deficientes de atributos de
habitabilidade, que constituem a ocupagao infor-
mal na area urbana. Informal, no sentido de que
se constituiram a revelia dos pardmetros urbanis-
ticos estabelecidos e cresceram fora das regras de
seguranca e conforto estabelecidos pelo poder
publico para edificagoes e parcelamento.

Com isso, um processo de urbanizagio
excludente consolidou um padrao de desigualda-
de socioespacial semelhante ao de outras grandes
cidades brasileiras. A ineficacia das politicas de
provisao para atender a demanda das camadas
populares e a incapacidade de o mercado produ-
zir unidades voltadas para a baixa renda, bem como
anao aplicagao plena dos mecanismos de controle
e uso do solo, podem ser apontados como respon-
séveis por esse quadro (Baltrusis, 2000). Via de
regra, os investimentos e a legislacao de uso, con-
trole e gestdo do solo urbano elegeram e privilegia-
ram investimentos em determinadas é4reas, que
foram apropriadas pelo mercado, particularmente
pelo setor hoteleiro, em detrimento das localiza-
¢oes dos mais pobres.

As mudangas na estrutura da capital baiana
também contribuiram como fator de atragdo do ca-
pital imobiliario. Carvalho e Pereira destacam que
a cidade de Salvador se modificava,

[...] em fungao de vérios fatores, como a
reestruturagao do centro da cidade, que ia tendo
suas fungoes, até entdo predominantemente
residenciais, substituidas. A populagio de altaren-
da, que até os anos quarenta ali se concentrava,
passou a ocupar outros espagos; ja a populagao de
baixa renda ocupou as velhas edificagoes e fez cres-
cer a demanda por novas areas residenciais, for-
gando a expansao da periferia urbana, entao repre-
sentada pelos fundos de vale ndo drenados e por
outras dreas nao urbanizadas, particularmente nas
encostas (Carvalho; Pereira, 2006, p. 85-86).

Entre 1940 e 1950, mais da metade dos do-
micilios (58,3%) destinava-se a locagdo. Pequenos
comerciantes investiam o lucro excedente de seus

negodcios na produgao de iméveis de aluguel, com
o intuito de obter uma renda fundiaria.

No censo de 1960, a porcentagem de domi-
cilios destinados a locagao recua para 52,4%, refle-
xo da lei de inquilinato, que previa o congelamento
dos pregos de aluguéis. Essa legislagio foi implan-
tada pelo governo nacional em meados dos anos de
1940 e, além do congelamento de pregos, coibiu o
despejo sem causa justa. Essa regulamentacao afe-
tou diretamente os pequenos empreendedores, que
deixaram de investir na produgdo de imoveis de
aluguel (Bonduki, 1999). Como consequéncia, tal
regulamentagao contribuiu para consolidar um pa-
drao periférico de ocupagao do solo, marcado pelo
espraiamento da cidade através de loteamento irre-
gulares, sem a minima estrutura. Nessa década, cerca
de 14.000 casas foram construidas em Salvador,
particularmente em &reas precarias, com pouco ou
nenhum valor para o mercado fundiario.

Entre 1960 e 1970, a populagdo do munici-
pio cresceu 56%, passando de 655.735 para
1.027.142 habitantes. Considerando que esse in-
cremento se deu, principalmente, nos extratos de
baixa renda, agravaram-se os problemas de mora-
dia. Podemos dizer que, nesse periodo, a cidade
vivenciou um processo de urbanizacao excludente.
Conforme Carvalho e Pereira, a realizagao de gran-
des obras, no periodo, “acompanharam e anteci-
param os vetores de expansao urbana e uma ocu-
pagao informal de familias de baixa renda na peri-
feria” (Carvalho; Pereira, 2006, p.86).

Observa-se, nessa fase, o crescimento do
capital imobilirio, que se apropriou de areas pu-
blicas de forma consentida e em conluio com o
poder pablico municipal (Brandao, 1981).

De acordo com Carvalho e Pereira (2006, p. 86),

[...] [a] Prefeitura de Salvador, que detinha a
maioria das terras do municipio, transferiu sua
propriedade para (algumas poucas) maos priva-
das, através da Lei da Reforma Urbana, em 1968.
A abertura das avenidas de vale extirpou do teci-
do urbano mais valorizado um conjunto signifi-
cativo de assentamentos de populagao pobre, que
ocupavam tradicionalmente os fundos até entao
inacessiveis dos numerosos vales de Salvador.
Além disso, o governo municipal erradicou in-
vasoes populares localizadas na orla maritima.
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No campo da produgao para as familias de
rendimentos mais baixos, a estratégia do Estado da
Bahia se concentrou na criagdo de uma empresa de
economia mista, a Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia
S.A (Urbis, 1965-1987) e o Instituto de Orientacdo
as Cooperativas (Inocoop, 1969-1994), empresas
publicas que, durante o seu periodo de atuagéo,
construiram em torno de 3.069 habitagdes/ano, ci-
fra insuficiente para atender & demanda. A Urbis
foi criada durante o Governo Militar, em 4 de janei-
ro de 1965, pela Lei Estadual n° 2.114, com o prin-
cipal objetivo de operacionalizar a politica
habitacional do Governo do Estado. Atuou na cons-
trugdo de conjuntos habitacionais voltados para fa-
milias com renda de até trés salarios minimos, sen-
do responsavel por 93% da produgao de moradias
em todo o Estado da Bahia (SEHAB, 2007).

A maior parte dos conjuntos construidos pelo
Estado em Salvador, nessa época, localizava-se no
centro do municipio, na drea conhecida como Miolo
da cidade, desabitada até a década de 1960. Na re-
gido do Miolo, concentrou-se 66% da produgao dos
6rgaos Urbis e Inocoop. O municipio concentrou suas
atividades implantando lotes e loteamentos popula-
res no Subtrbio (53%) e, em segundo lugar, no “Mi-
0lo” (41,3%) (Carvalho; Pereira, 2006).

Conforme destacam Soares e Espinheira
(2006), a alternativa que o Estado encontrou para
atender ao aumento da demanda por moradia, ca-
racterizado por um crescimento urbano desenfrea-
do, foi a construcao de conjuntos habitacionais a
partir do final dos anos de 1960.

Em 1970, a porcentagem de domicilios loca-
dos chega a 38,6%, e a 34,8% em 1980. Essa dimi-
nuigao, provavelmente, relaciona-se com a implan-
tagdo de programas habitacionais e com o cresci-
mento das ocupagdes irregulares. Isso acontece,
porque, de acordo com Gordilho-Souza, entre 1960
e 1980, houve uma consolidagao do mercado imo-
biliario, sobretudo no que se refere a produgao
habitacional, que se deu através dos financiamen-
tos promovidos pelo BNH/SFH e que visavam a

... [promover] a construgao e a aquisigao da casa
propria, especialmente para as classes de menor
renda, que foram responsaveis por uma ampla

producdo do parque imobilidrio e da
infraestrutura urbana; apenas pela URBIS, na
RMS - Regido Metropolitana de Salvador foram
produzidas em torno de 45 mil unidades
habitacionais, até meados dos anos oitenta
(Gordilho-Souza, 2002, p. 70).

De acordo com essa ldgica, os conjuntos
habitacionais contribuiram para a expansao das
fronteiras urbanas de Salvador,

...Jao] se implantarem em areas distantes dos es-
pagos de ocupagao consolidada, para as quais ti-
veram que ser estendidas as redes de
infraestrutura e os servigos do municipio, bene-
ficiando dessa maneira também grande quanti-
dade de vazios urbanos criados pela
descontinuidade da ocupagao do solo (Gordilho-
Souza, 2002, p. 170).

Os conjuntos habitacionais produzidos nes-
se periodo correspondem a 10,88% das formas de
habitacao IBGE (2000), majoritariamente de baixa
renda. Esse modelo de produgao do espago urba-
no se apoiou na politica habitacional nacional ado-
tada a partir de 1964, com a criagao Banco Nacio-
nal de Habitagao (BNH), que teve seu auge na dé-
cada de 1970. A lei federal de parcelamento do
solo (6766/75) estabeleceu regras minimas para a
ocupagcéo do solo, a definigao de lote minimo e o
provimento de infraestrutura necessaria para a ins-
talagao de loteamentos. Foi criada com o intuito de
regular o uso do solo, coibindo o processo de ex-
pansao periférica e chegando a penalizar o empre-
endedor. No entanto, essa legislagdo contribuiu
para consolidar o padrdo de ocupagao irregular em
nossas cidades.

Os anos de 1980, conhecidos como a década
perdida do ponto de vista econémico, foram marca-
dos pelo processo de redemocratizagao do pais e
fortalecimento dos movimentos sociais. Em 1986,
com a extingdo do Banco Nacional de Habitacao, a
politica nacional de produgdo de provimento
habitacional se fragmenta, os programas estaduais e
municipais se enfraquecem, e, em seu lugar, sur-
gem os programas locais e alternativos. Essa transi-
¢ao se aplica as intervengdes em Salvador. A partir
de entdo, inicia-se um processo de intervengoes
pontuais, destacando-se os programas de urbaniza-
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¢ao e regularizacdo fundiaria de favelas.

Entre 1970 e 1990, a expanséo urbana de Salva-
dor foi influenciada por novos eixos de expansao, vi-
sando a interligar o aeroporto ao novo Centro Adminis-
trativo da Bahia e a Estagido Rodoviaria. A instalacdo do
Shoppinglguatemi criou umanova centralidade e a “aber-
tura de novas avenidas que se tornaram fatores decisi-
vos para o surgimento de conjuntos habitacionais e a
ocupacio de espagos, até entao eminentemente rurais”,
distantes do centro da cidade, marcando a nova
estruturagao do espago da cidade (Villagra; Oliveira,
2006, p. 32).

Na década de 1990, vimos que a retomada de
programas de provisao habitacional se deu a partir de
1995/96. Com a implantacéo da Secretaria Especial de
Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Reptbli-
ca (Sepur), o Governo Federal voltou a atuar na pro-
dugao habitacional com os programas de Carta de Cré-
dito Associativa do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigos (FGTS) e PAR, para o extrato médio e o mé-
dio baixo. Através da Caixa Economica Federal (CEF),
foram implantados os programas Habitar Brasil e Pr6-
Moradia, que, na Bahia, receberam a denominago de
Viver Melhor, reiniciando a atuagao do governo do
estado. A Urbis passa a atuar na urbanizagéo de fave-
las e, em quatro anos, efetua melhorias em 40 comu-
nidades, beneficiando 14.173 familias.

Em fungao dessa retomada dos investimen-
tos em habitagéo, a década de 1990-2000 é marcada
pelareducao drastica da porcentagem de domicili-
os alugados, que cai para 15,46%. Além do expos-
to acima, a hiperinflagdo vivenciada nos anos 1990

baixa renda, promovendo conjuntos habitacionais,
ou requalificando e urbanizando assentamentos irre-
gulares em areas degradadas e ambientalmente fré-
geis. A seguir, apresenta-se um quadro-sintese dos
principais programas habitacionais do governo do
estado para Salvador.

A porcentagem de im6veis alugados cai sensi-
velmente em 1991. Acredita-se que esse arrefecimento
se deve a produgdo em massa de grandes comple-
xos habitacionais, como o de Cajazeiras, realiza-
dos pelo governo estadual na década de 1980. Essa
década ficou marcada também pelas grandes ocu-
pagoes de terra.

Desde 2007, a Secretaria Estadual de De-
senvolvimento Urbano (Sedur) redefiniu sua atua-
¢ao, criou o Programa Casa da Gente, com o objeti-
vo de produzir moradias para populagdo de baixa
renda, preferencialmente atendendo a faixa de ren-
da de zero a trés saldrios minimos. O programa “visa
a proporcionar condigdes dignas de vida nas 4reas
urbanas e rurais do estado da Bahia através de agoes
de produgao habitacional, urbanizagao de assenta-
mentos precarios, projetos especiais e regularizagao
fundiéria.” Esses eixos se associam a agoes de me-
diacdo de conflitos fundiarios urbanos, de salva-
guarda ambiental, cultural e socioecon6mica e de
assisténcia técnica. O programa é orientado pelas
diretrizes da Politica Estadual de Habitacao de Inte-
resse Social (PEHIS) (BAHIA, 2008).

Dentre as agoes da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento, Habitagdo e Meio-Ambiente, des-
taca-se o programa de Desenvolvimento Institucional,

eainstabilidade econdmica in- Quadro 1 - Programas Habitacionais do Governo do Estado da Bahia para o

fluenciaram sobremaneira a

Municipio de Salvador entre 1995 e 2006

Sintese

Langado em 1995, com o objetivo de melhoria da qualidade

de vida, especialmente em assentamentos subnormais e favelas.
Parceria com o Governo Federal e recursos do Orgamento

Geral da Unido (OGU) — Habitar Brasil e o Governo Estadual

Langado em 1997, com o objetivo de oferecer moradias
subsidiadas aos servidores ptblicos estaduais com mais de dois
anos de efetivados e renda familiar de até 12 SM's e que nao
fossem proprietarios de algum outro imével financiado pelo SFH

Langado em 1997, vinculado ao Pr6-Moradia (Resolucao 211/96),
com o objetivo de reduzir a inadimpléncia, através da realizagao
de obras de conservacao e infraestrutura, construgao de
equipamentos comunitérios e embelezamento, como forma de
valorizar esses conjuntos

configuragao desse quadro. Programas
Viver Melhor

PROGRAMAS

HABITACIONAIS EM Habitacional

SALVADOR DE 1996 A2006 | d° Servidor
Publico

O governo do Estado, Infrasstrufura

entre 1995 e 2006, apoiadoem | em conjuntos

programas federais, retomou os habitacionais

investimentos em habitagaopara .4, 5a)
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Planejamento e Informagdes Habitacionais. Ele visa
a capacitar os técnicos do municipio de Salvador no
sentido de se apropriarem dos instrumentos de ges-
tao e produgao do espago, de acordo com as diretri-
zes do Estatuto da Cidade, do Plano Diretor de De-
senvolvimento Urbano (PDDU) e da Lei de
Ordenamento do Uso e Ocupacéo do Solo (Louos).
Com a finalidade de implantar uma politica munici-
pal de habitagao, entre 2007 e 2008, 0 governo muni-
cipal desenvolveu um Plano Municipal de Habita-
¢ao de Interesse Social (PMHIS), que objetivava utili-
zar recursos financeiros préprios ou em parceria com
o governo estadual e o federal, bem como obter fi-
nanciamentos de agéncias internacionais. Destaca-se,
nesse periodo, um programa de assessoria técnica

Quadro 2 - Programas Habitacionais em Salvador - 2011

aos assentamentos precarios, no sentido de melho-
rar as condigoes do habitat da populagdo de baixa
renda (Salvador, 2004).

Esse plano municipal se articula em torno do
Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social
(SNHIS). Ao aderir ao sistema, o municipio se com-
promete a enviar ao poder legislativo o projeto de lei
de criagdo de um Fundo e um Conselho Municipal
de Habitagdo. As intervengoes se orientam a partir
das diretrizes pactuadas no Plano Municipal de Ha-
bitagdo de Interesse Social (PMHIS) de 2007.

A seguir, é apresentado um quadro dos di-
Versos programas em curso no municipio de Sal-
vador, por meio do qual é possivel observar a di-
versidade de recursos e agoes.

Recursos Programa

Modalidade

Governo Federal e Municipal

Projetos prioritarios de
Investimento (PPI)

Estudos, planos e projetos de urbanizagao de
assentamentos precérios

FNHIS (PAC 2)
Programa Minha Casa, Minha Vida

Urbanizacao de assentamentos
precarios

Ministério da Integragao
Nacional e Municipio

Provisao de moradia

Construgao de casas para os desabrigados da
chuva - Jardim Campo Verde

Municipal e Estadual

Produgao de 60 unidades
habitacionais na Vila Preservagao

Fundagao Nacional de Satde -
Funasa Emenda Parlamentar e
recursos do Municipio

Melhorias habitacionais

Construgao de 130 unidades sanitarias na
localidade de Nova Constituinte

Ministério das Cidades
FNHIS/PAC 2 e Municipio

Urbanizagao integrada

Obras de saneamento basico, contengao de
encostas, construgao de equipamentos
comunitarios produgao de unidades
habitacionais para relocagao de familias

Ministério das Cidades:
FNHIS e do Municipio

Urbanizagao integrada

Urbanizacao integrada

Tesouro municipal — custeio
e fundidria

Regularizagao urbanistica

De areas publicas municipais mediante a
outorga da Concessao de Uso Especial para
Fins de Moradia (Cuem) e da Concessao de
Direito Real de Uso (CDRU)

Alianga de Cidades /
Banco Mundial

Regulamentagao das Zeis
de Salvador

Programa Habitar Brasil / BID

Plano de bairro

Alianca de Cidades /
Banco Mundial

Regulamentagao das Zeis
de Salvador

Planos de Regularizagao para quatro ZEIS
ocupadas (Sao Marcos, Pau da Lima, Centro
Histérico — 72 Etapa, Mata Escura/Calabetao)

Programa Habitar Brasil / BID

Atualizagado do levantamento e mapeamento
dos vazios urbanos

Programa Habitar Brasil / BID

Levantamento da situagdo fundiaria das Zonas
Especiais de Interesse Social — ZEIS

Municipal

Planejamento e
fortalecimento institucional

Prestagao de servigo de assisténcia técnica em
arquitetura para familias de baixa renda

Fonte: Sedur (BA)
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PLANO MUNICIPAL DE HABITAGAO DE
INTERESSE SOCIAL DE SALVADOR (PMHIS)

O Plano Municipal de Habitagao de Interes-
se Social (PMHIS) se organiza de acordo com o
mesmo recorte temporal proposto pelo Plano Na-
cional de Habitagéo, estabelecendo metas em mé-
dio e longo prazo. O PMHIS estima o déficit por
faixa de renda, estabelecendo, como critérios, a
demanda demogréfica e relativa a relocagao de obra
de urbanizagdo em 4rea de risco e unidades obso-
letas. Esse plano indica os valores a serem investi-
dos e aponta as provaveis fontes de recursos, con-
forme a Tabela 2.

O universo dos domicilios alugados perfaz
19,5%, um total de 168.909 (IBGE, 2010). Apenas
uma parte desses domicilios é destinada a familias
de baixa renda. O municipio se caracteriza por seu
potencial turistico, e uma parte do estoque de lo-
cacdo se destina a atender a essa demanda — turis-
tas, operadores de turismo, brasileiros e estrangei-
ros que buscam se estabelecer na cidade. Existe,
também, um submercado destinado a atender a
estudantes do interior do estado que frequentam
universidades: federal e estadual.

Os casardes-cortigos da drea central, os corti-
¢os em bairros populares e os iméveis em favelas
abrigam uma parcela dos locatéarios de baixa renda.

LOCACAO SOCIAL, ALGUMAS CONSIDERA-
COES

Garantir o acesso a moradia digna nao sig-
nifica, necessariamente, prover a demanda de ha-
bitagdo com o instituto da propriedade privada.
Poderiamos ter outras formas que atendessem a
familias com necessidades muito especificas:
= Localizacado em éareas centrais e bem situadas,

com acesso a servigos, onde se encontram as
oportunidades de trabalho. Essas vantagens
locacionais e a escassez de imdveis encarecem o
prego do solo nessas areas, inviabilizando o aces-

N .

so dos mais pobres a propriedade, e,
consequentemente, a permanéncia de morado-
res de baixa renda nessas localidades.

= Mobilidade das familias que, em fungao de suas
atividades, ndo conseguem se estabelecer no lo-
cal para o qual foram deslocadas. A propriedade
fundiéria da terra fixa a populagdo pobre em
determinados lugares, geralmente distantes do
centro, do local de trabalho e (ou) estudo, dos
servigos e das oportunidades, confinando-a em
conjuntos habitacionais construidos na perife-
ria, afastados das benesses da cidade, além de
limitar os deslocamentos por motivos econdmi-
cos e familiares.

= Situagdo financeira das familias com baixo ou
nenhum rendimento e sem estrutura suficiente
para assumir a responsabilidade da proprieda-

Tabela 2 - Municipio de Salvador. Déficit habitacional acumulado, demanda demografica por habitagio até 2025
e necessidade de relocacao por urbanizagao de assentamento, fontes de recursos para financiamento

de novas habitacoes

Relocagao para obra

Déficit Demanda deurbanizacio Unidades Total Fontes de
acumulado demografica . zagao, obsoletas ota recursos
area risco
. SNHIS (Uniao/
Até 2 SM 50.821 95.464 13.561 A calcular 159.846 Estado/Municipio)
De 2 a 3 SM 17.800 41.325 5.811 64.936  NIXFGTS/
Subsidio
De3a5SM 6.758 43.975 50.733 FGTS
+de 5SM 6.011 76.550 82.561 SBPE/ SFI/
Mercado
Total 81.3902 257.314 19.372 358.076

Fonte: SEHAB, 2008
1 Familias conviventes, comodos, domicilios rasticos e improvisados.

1 0 total do déficit urbano de 81.390 unidades habitacionais, somado ao déficit rural em Salvador, que é de39 unidades, resulta no déficit habitacional

bésico de 81.429
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de privada. Tais familias se tornam um proble-
ma para o sistema, pois, ao serem afastadas das
atividades que lhes proporcionam alguma ren-
da, transferem o imével e retornam a érea de ori-
gem, consolidando um circulo vicioso.

No contexto definido acima, cabe refletir
sobre a eficacia dos programas e das politicas
habitacionais baseadas na “ideologia da casa pré-
pria”, ou na propriedade particular do imé6vel. Para
Rolnik (2010), em entrevista ao portal G1,

[...] é preciso discutir novas solugdes que nao se-
jam, necessariamente, o incentivo a propriedade
privada por meio dos programas sociais. A pro-
priedade e a construgio da casa prépria deveri-
am ser uma modalidade dos programas de pro-
visdo habitacional e nao deveriam orientar a to-
talidade da produgao. De acordo com ela, “[...]
um dos elementos fundamentais, que hoje blo-
queiam o acesso a moradia adequada para os
mais pobres, é a mercantilizagdo e a
financeirizagdo da moradia. A casa, em vez de
um bem social fundamental, se transformou
numa mercadoria”.

Whitaker (2011), em matéria do jornal Esta-
do de Sao Paulo, afirma que a locagéao social deve
ser vista como uma alternativa para o problema da
habitagdo, mas que néo exclui outras solugoes. “A
locagao social é um modelo que nao se aplicou
porque no Brasil do regime militar se alimentou
do sonho da casa prépria, impulsionado pelas
empreiteiras e pelo milagre econémico.”

Para Morado e Parrela (2011, p. 10)

Do ponto de vista da populagao pobre, uma ques-
tao fundamental relativa a habitagao nas condi-
goes atuais aqui se coloca: a casa prépria seria de
fato a forma mais adequada de provimento de
moradia para este contingente populacional? Em
um importante e pioneiro estudo sobre politicas
habitacionais brasileiras, escrito em finais dos
anos 70, Gabriel Bolaffi ja observava que o alu-
guel, além de menos oneroso, seria mais ade-
quado para grande parcela da populagao, sujeita
a processos diversos de mobilidade. A oferta de
apenas uma entre vérias alternativas de provisao
de moradia para esta parcela da populagao sig-
nifica, além do mais, retirar das pessoas o poder
de escolha, decisao e liberdade, pressuposto do
exercicio da cidadania.

Nesse sentido, o Programa Minha Casa, Mi-
nha Vida néo difere dos programas e das politicas

habitacionais adotadas desde meados do século XX,
que se apoiam no sonho da casa prépria. De acordo
com Marli Carrara, lideranga do movimento de
moradia, em entrevista realizada pelo autor em 15
de agosto de 2012, o programa, apesar de sua im-
portancia, néo foi capaz de atender as necessidades
da demanda. Ela conta o caso do Sr. Manuel:

[...] quando a Sr* for (14 na reuniao) no conselho, a
Sr* tem que dizer que o Minha Casa, Minha Vida
tinha que se mudar! [As pessoas] vao deixar as
casas para ir para o interior. Elas querem voltar
para suas origens, porque a vida aos poucos esta
melhorando e elas querem voltar para casa, e elas
tem que ter o direito [por exemplo] de chegar em
[sua cidade] e ter o direito da casa delas 14! Porque
se ela foi classificada, se ela foi selecionada, por-
que ela ndo pode transferir esse direito?

Isso seria possivel se houvesse um cadas-
tro tinico da demanda, e a produgéo de habitagdo
acontecesse de forma descentralizada, atendendo
avarias localidades. Mascia (2012), em sua disser-
tagdo, observa que, com o programa Minha Casa,
Minha Vida na Bahia, houve uma descentralizagao
territorial, embora as decisdes continuassem con-
centradas na Caixa Economica Federal (CEF).

De certa forma, os programas de arrenda-
mento, como o PAR, ou de locagéo social poderi-
am se apresentar como alternativa a essa demanda
que necessita se deslocar. Esses programas pode-
riam utilizar o passivo construido, nao utilizado,
existente principalmente em é4reas centrais, refor-
mar e reconverter o seu uso, quando necessario.
Poderiam produzir novas unidades em conjuntos
de uso misto: residencial (propriedade privada e
locagdo), além de comércio e servigos.

No entanto, sera que o Estado estaria pre-
parado para gerir programas dessa natureza? Para
Eleonora Mascia (2012), Superintendente de Ha-
bitagdo do Governo do Estado da Bahia, atualmen-
te, ele nao estaria preparado para exercer essa fun-
gao. Segundo ela, hé deficiéncia, pois, hoje, o Es-
tado nao possui estrutura necessaria para gerenciar
qualquer programa semelhante ao PAR, pois ele

... [se] demonstrou insustentavel, na medida em
que Caixa ndo tinha capacidade de dar manu-
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tencdo a esses imadveis por longos periodos. Tanto quem vai gerir um equipamento que é construido
que, em 2007, eles [a CEF abriu a possibilidade] de pelo estado, que mora gente, pessoas fisicas, fa-
aquisigao antecipada, para que os arrendatérios ti- milias, quem é que mantém aquilo? Quem que
vessem preferéncia para adquirirem (os iméveis), reforma? Quem é que gere? Para mim, é muito
antes dos 15 anos, (oferecendo) descontos (Entre- confuso imaginar um negécio deste (Entrevista

vista realizada pelo autor em agosto de 2012). realizada pelo autor em agosto de 2012).
Marli Carrara (2012) também tem preocupa- Esse é um ponto bem complexo, pois exis-
oes em relagdo a gestdo de um empreendimento  tem outras questdes, como o oferecimento de ga-
com fins de IOCHQéO social. De acordo com ela: rantias de acesso e permanéncia da populagéo’ 0s

Acho que o maior entrave é essa questao da ges-

recursos para a manutengao dos iméveis e a medi-

tdo, a gente nao consegue entender como ¢, e acGao de conflitos oriundos da convivéncia entre as

Quadro 3 - Programas de locagao ou arrendamento

Programa de Arrendamento
Residencial (PAR).
Agente - Caixa Economica Federal

Baseia-se no sistema de arrendamento francés. O imdvel é de propriedade da
CEF, que o arrenda as familias de baixa renda, possibilitando o acesso a moradia.
O valor desembolsado pelo arrendatéario é amortizado do prego imével, caso ele
opte, ap6s 15 anos, por adquirir o imovel.

Talvez seja essa uma das poucas agoes do estado no sentido de prover habitagao
através da locagao de iméveis. No entanto, nao se trata de uma politica, mas de
uma agdo mitigadora, de uma intervencao realizada pelo estado e (ou)
particulares. O PAR foi implantado pela CEF caracterizando-se como uma
espécie de leasing. Nesse programa, o morador pagava o equivalente a um
aluguel, por até, no méximo, de 15 anos. Findo esse prazo, poderia optar pela
compra do imével arrendado, e os gastos com a locagdo serviriam para abater o
preco da moradia.

O programa privilegiava “a provisdo em pequenos conjuntos inseridos na malha
urbana e executados por construtoras de estrutura familiar, de pequeno ou médio
portes” (ARANTES, 2010, p. 275). Com o PAR, observa-se a retomada da politica
habitacional na esfera federal e, em seus cinco primeiros anos, chegou a produzir
200 mil unidades.

Bolsa-aluguel
Agente — na Bahia. Governo
estadual

Visa a atender as familias que residam em assentamentos precdrios e que
necessitam ser removidas de drea de risco iminente, ambientalmente fragil, ou
dreas em que nao seja possivel a adequagdo urbanistica, situadas em locais de
desadensamento ou adequagao urbana. Ou ainda nos processos de urbanizagao
de favelas e no caso de familias que tiveram suas residéncias destruidas por
catastrofe.

Em Salvador, o maior agrupamento de casos de atendimentos esta na drea central,
seguido pela Peninsula de Itapagipe, formando um eixo que se segue pelo
Subtrbio Ferroviario. Outro eixo marcante se forma na regido do Miolo, em Sao
Caetano e Pirajd. As outras intervencoes estdo dispersas entre Brotas, Orla
Atlantica, Valéria e Sao Cristovao.

O programa desembolsou, em 2013, uma média de R$ 294,72 por domicilio, para
atender a 1.616 familias. Os maiores valores estdo na area central, no Pelourinho,
onde se encontram iméveis alugados por até R$ 1.190,00. Por outro lado, os
menores valores estdo em Lobato e Sao Bartolomeu: R$ 200,00.

Na verdade, o programa destina um auxilio-aluguel a familias que foram
remanejadas de suas habitagdes por conta de residirem em areas de risco e ou em
dreas de intervengoes urbanas.

Locagao Social
Agente — Prefeitura Municipal de
Sao Paulo

O programa de locagao social foi concebido como um dos componentes do
Programa Morar no Centro, em 2001, com o objetivo de atender a populagédo com
rendimentos de 0 a 3 saldrios minimos, portanto sem condigoes de arcar com um
financiamento. O valor do aluguel nao poderia comprometer mais de 15% do
rendimento médio mensal.

O programa se estabeleceu como politica. Foram realizados dois
empreendimentos: Parque do Gato, atendendo a 486 familias, e Olarias, a 137. Os
empreendimentos sdo situados em areas centrais, contribuindo, dessa forma,
para a manutencao da populagdo de baixa renda no centro. Segundo Gatti, a
locagao social inviabilizaria “a venda das propriedades apds a valorizagao dos
imoveis decorrentes da valorizagdo de é4reas centrais sujeitas a melhorias e
projetos de renovagao urbana.” (GATTI, 2011, p. 08).

Sistematizado pelo autor em 2013.
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familias. Seria necessério criar toda uma estrutura
para atender a essa nova politica. Para Marli, seria
necessaria a criagdo de uma politica de Estado.
Destacamos, no Quadro 3, alguns progra-
mas, em trés escalas de governo. Um é federal, o
PAR, que, na verdade, nao é um programa de lo-
cagdo, mas um programa de arrendamento. E im-
portante destacar, quanto a esse programa, que ele
rompe com a ideologia da casa prépria. Ha o Pro-
grama Bolsa-aluguel, implantado na esfera estadual,
pelo governo da Bahia, que visa a dar suporte, por
meio da locagdo ou de um auxilio para esse fim, a
populagoes deslocadas por motivo de risco iminen-
te ou de intervengdes do poder piblico. Por tltimo,
destacamos, na esfera municipal, no municipio de
Sao Paulo, o subprograma de locagao social desen-
volvido dentro do Programa Morar no Centro.

PROGRAMA BOLSA-ALUGUEL EM SALVADOR

O programa é gerido pelo Governo do Esta-
do, através da Companhia de Desenvolvimento

Urbano do Estado da Bahia (CONDER). Atualmen-
te, atende a 1.616 familias, concentrando sua atu-
acgao nos subdistritos do centro antigo, no subtr-
bio e no miolo, conforme se verifica no mapa a
seguir. O valor mensal investido é de R$
476.270,20, em média, R$ 294,00 por familia,
embora predominem valores que variam de R$
200,00 aR$ 250,00. Na area do Centro antigo, des-
tacamos o desembolso mensal de R$ 40.460,00,
para atender a 34 familias, o que significa um in-
vestimento mensal de R$ 1.190,00 por domicilio.

OMERCADO DE LOCAGCAO EM SALVADOR

Perfil atual do inquilino no municipio de Sal-
vador

Essa caracterizagao se apoiou no relatério
que Pasternak e D’Ottaviano realizaram em 2012
para o Banco Mundial, a partir de dados do censo
de 2010. Em relacdo ao tipo de casa e a
infraestrutura, podemos afirmar que, em geral, as

Mapa 1 - Distribuicao das comunidades atendidas pela Conder com a bolsa-aluguel, na cidade de Salvador

Distribuigdo das comunidades beneficiadas pela CONDER
no bolsa-aluguel na Cidade de Salvador

Numero de Familias

entre 1 e 25
entre 26 e 46

entre 51 e 80

entre 101 e 125

<
. entre 204 e 266

Paripe (1)
Rua de Deus
' Pelourinho
Dique do Cabrito (26) Casa da Mae Preta (6)
Dois Ledes (3,9%) Rocinha (34)
Escada (25) 7a. Etapa (30)
Quilombo de Escada Periperi (33)
Estrada da Rainha (3,9%) Nova Constituinte
Fazenda Grande (1,75%)  Pilar (24)
Fazenda Grande Il Plataforma (1)
Aguas Claras (1) Gamboa. Retiro (3,9%)
Agua de Meninos (3,9%)  Heitor Dias (3,9%) Ribeira (1)
Baixa do Sapateiro(40)  It3pua Rotula do Abacaxi (3,9%)
o tapua (1,75*
Barbalho (3,9) Saba 4o Soranha (0 sapartolomey
fanosRelstyod) Lapinha (3,9%) s das Fontes 31
rotas (vl kebate Sao Cristovao (1,75%)
rotas (1, Mirantes da Enseada (1) 3 *
Cabrito (1) Alto do Bom Viver (16) g“’ ”;a'“" ‘;;f )
Aragas Massaranduba et Rortasi(3,92)
Cabula (3,9%) Massaranduba (1) Sussuarana (1,75%)
Cajazeira 'VIH (125) Mangueira Il (107) Sussuarana Velha Il (2)
 aedim o MathgaE biras Alagados VI (243) Sussuarana Velha Il (105)
Cldade Nova (3.9%) Mata Escura (204) Baixa da Paz
Colina do Mar (175»  Narandiba Tubarao (266)
o'iha:clo MarLl, Roberto santos Il (1) Uruguai

Comércio (3,9%)
Costa Azul (108)

Baixa do Saboeiro (2)
Nova Esperanca (46)

Uruguai (6)
Alagados IV e V (81)

* Média do numero de familias

Fonte: Companhia de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia — Conder/2012

Elaborado pelo autor em 2013
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habitagoes de aluguel apresentam condigdes de mo-
radia um pouco mais precarias que as residéncias
proprias. Isso porque 95% das moradias de alu-
guel sdo de alvenaria, com revestimento, enquan-
to, entre as préprias, essa porcentagem é de 98%.
O domicilio de aluguel tem menos comodos e dor-
mitérios que o préprio, sendo que, em média,
possui 4,95 comodos e 1,97 dormitérios, enquan-
to que a casa propria tem 5,72 comodos e 1,66
dormitdérios (Pasternak; D’Ottaviano, 2012).

Quase a totalidade (99,5%) dos domicilios
alugados é servida pela rede ptblica de agua. Para
Pasternak e D’Ottaviano (2012), isso acontece por-
que uma grande parte dos domicilios préprios
permanentes é construida em terrenos invadidos:
dos 860.410 domicilios do municipio de Salva-
dor, 275.593 se distribuem entre os seus 241 aglo-
merados subnormais, ou seja, 32% dos domicili-
os municipais localizam-se em favelas, abrigando
33% da populagao do municipio. Diante disso,
podemos dizer que essa configuragio espacial pode
ser o elemento de diferenciacdo entre os domicili-
os préprios e alugados (2012, p. 71).

Nos domicilios alugados, homens constitu-
em a maioria dos chefes de familia (56%), enquan-
to que, nos domicilios proprios, essa percentagem
é de 54%. Os locatérios possuem, em média, 40
anos de idade, sdo mais jovens que os proprietari-
o0s, em média, sete anos.

Existe uma incidéncia de inquilinos oriun-
dos de outras localidades, entre elas as cidades da
regido metropolitana de Salvador, do interior do
estado da Bahia, de outros estados e de outros
paises. Os proprietarios, em média, residem no
municipio hd mais tempo que os inquilinos, pois
ja se estabeleceram na cidade, consolidaram redes
de trabalho, sociais, comunitérias, enquanto os
locatarios, por serem mais jovens, estao estabele-
cendo esses vinculos. A locagao de uma residén-
cia pode se tornar o primeiro passo para sua fixa-
¢ao no municipio (Pasternak; D’Ottaviano, 2012).

O trabalho informal é a principal ocupagéo
dos inquilinos, pois 76% se declararam envolvi-
dos com essa atividade. Em média, a renda do
chefe de familia é maior entre os proprietérios. Mais
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de 42% dos inquilinos fazem o deslocamento entre
moradia e trabalho em até 30 minutos, provavel-
mente pelo fato de a regido do centro antigo concen-
trar por volta de 50% de iméveis de aluguel. Predo-
minam, nessa regido, as atividades informais,
exercidas por uma populagao de baixa renda (2012).

Em sintese, Pasternak e D’Otaviano (2012,
p-76) acrescentam que

[...] o perfil do inquilino de Salvador mostra que
[ele] é alfabetizado, e cerca de 20% possui 12
anos e mais de escolaridade. Quase 74% [dos
domicilios] eram ocupados, sendo que as ocupa-
¢oes modais foram de trabalhadores do comércio
e servico (22%), trabalhadores nao especializados
(14%), liberais e intelectuais (13%). A maioria
dos inquilinos estava empregada no setor formal
(62%). A renda média dos locatérios foi de 3,73
salarios minimos, para um aluguel médio de 0,76
salarios minimos. Quase 30% trabalhavam no
proprio domicilio, e, entre os que nao trabalha-
vam em casa, 20% usavam mais de uma hora no
deslocamento casa—trabalho.

Localizacdo e distribuicao

Nesta parte, utilizamos o conceito do IBGE
para o censo, no qual Salvador é vista como distri-
to e suas regides como subdistritos. Para essa lei-
tura, organizamos os subdistritos de forma que o
Centro seja composto por Sé, Sao Pedro, Santana,
Santo Antonio, Pilar, Nazaré e Conceigdo da Praia,
o Subtrbio Ferroviario por Penha, Passo, Mares,
Plataforma, Periperi e Paripe, o Miolo por Sao Cae-
tano, Piraj4, Valéria e Sao Crist6vao e a Orla Atlan-
tica por Amaralina e Itapu4, Brotas e Vitoria.

Centro

A maior proporgdo de domicilios alugados
em relagdao a im6veis proprios se concentra na area
central, correspondendo a mais de trinta por cen-
to do total do Centro antigo, com destaque para a
Sé, com 46,96%, Sao Pedro, com 40,49%, Passo,
com 40,16%, Nazaré, com 36,32% e Santana, com
34,61%. Considerando que a regido central con-
grega ainda os subdistritos de Santo Ant6nio, con-
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Mapa2 - Subdistritos de Salvador, domicilios alugados (%)

Subdistritos de Salvador
10 Domicilios Alugados %

28]
26

17 21 22

Fonte: IBGE, 2010

tiguo ao Pelourinho, Conceicao da Praia e Pilar,
ela é marcada pela ocupagao por uma populagéo
de baixa renda, pois o rendimento de mais da
metade das familias varia de zero a um salario mi-
nimo, com excecgéo dos subdistritos de Sdo Pedro
e Santana: o primeiro com 14,1% de familias com
rendimentos acima de 5 salarios minimos e des-
sas, 3,2% com mais de 10 salérios; o segundo,
Santana, com 10% das familias com rendimentos
acima de 5 salarios minimos.

Peninsula de ltapagipe

Liga o bairro da Calgada, na Cidade Baixa (con-
tigua a regido central) ao Subtrbio ferroviario (regiao
periférica). O subdistrito se caracteriza pela densida-
de baixa (46 hab./ha) e alta proporgao de imdveis
alugados (26,84%). Em Mares, 3,7% das familias
possuem renda mensal igual ou superior a 5 salarios
minimos No subdistrito da Penha, predominam fa-
milias com rendimentos que variam entre 0 e 1 sala-
rio minimo (64,2%). Nesse subdistrito, encontramos
uma das maiores favelas de Salvador, a de Alagados.

Domicilio
Particular
Permanente

Subdistritos Alugados | %linha

06— Amaralina 94427 19744 20,91
07 - Brotas 67340 14024 20,83
08 - Conceigdo da Praia 152 31 20,39
09 - Itapod 55211 12609 22,84
10 - Maré 1871 80 4,28
11- Mares 1371 368 26,84
12 - Nazaré 3387 1230 36,32
13 - Paripe 39375 4876 12,38
14-Passo 503 202 40,16
15— Penha 46345 9304 20,08
16— Periperi 25689 3871 15,07
17 - Pilar 419 84 20,05
18 - Piraja 125789 20988 16,69
19 - Plataforma 21464 3077 14,34
20 - Santana 4016 1390 34,61
21 - Santo Anténio 64352 15111 23,48
22 - Séio Caetano 151608 31853 21,01
23 - Sdo Cristévio 31226 5239 16,78
A 24 - 530 Pedro 5833 2362 40,49
/ 25-5é 526 247 46,96
26 - Valéria 59917 8660 14,45
27 - vitéria 58066 13548 23,33

Subdistritos
Domicilios Alugados (%)
menos de 15%
de 15 a menos de 20%
de 20 a menos de 25%
B8 de 25 a menos de 30%
B 30% e mais

':_____]. Poligonal do Centro

Antigo de Salvador

Suburbio ferroviario

O subdistrito do Subtirbio Ferroviario des-
taca-se pela alta concentragao de pobres. Segundo
o IBGE 2010, essa concentragao apresenta os se-
guintes indicadores: 75,3%, Periperi, 75,7% e
Paripe, 80,9%. Abriga familias com rendimentos
que variam entre 0 e 1 salério minimo. Os domici-
lios destinados a locagdo nao ultrapassam a 15,07%
em Periperi. A densidade demografica do Subtr-
bio Ferroviario é média baixa, conforme se pode
verificar no Mapa 3.

Miolo

Séo Caetano é um dos maiores subdistritos do
municipio com 66,7% de familias que recebem até 1
salario minimo e com 21,01% dos iméveis alugados.

Nos subdistritos de Piraja, Valéria e Sdo Cris-
tovao, a maioria da populagao (em média, mais de
64%) possui rendimento de 0 a 1 salario minimo.
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Mapa 3 - Subdistritos de Salvador, densidade demografica — 2010

Subdistritos de Salvador
Densidade Demografica

Fonte: IBGE, 2010

Orla Atlantica — Amaralina e Itapua

O subdistrito de Amaralina é composto pe-
los bairros do Rio Vermelho, Pituba e Boca do Rio.
Embora abrigue uma grande favela com 70.000
habitantes — o Nordeste de Amaralina —, concentra
uma populagao de classe média e média alta. So-
madas, a renda familiar entre 5 e 10 e de mais de
10 salarios minimos perfaz um total de 27,6%. Os
iméveis destinados a locagao representam 20,91%
dos iméveis préprios permanentes.

O subdistrito de Itapué localiza-se na parte
oeste do municipio, na orla maritima, apresentan-
do baixa densidade de ocupagéo (45hab/ha). Agrega
uma boa parte dos “condominios” e loteamentos
das classes média e alta. Ainda que 3,9% das fa-
milias tenham um rendimento superior a 10 salé-
rios minimos, 19,6% percebem de 3 a 10 salarios
minimos. Do total dos domicilios, 22,84% esta-
vam alugados.

Subdistritos de Salvador
292740805

6 - Amaralina
7 - Brotas
8 - Conceicdo da Praia
9 - ltapua
10 - Maré
11 - Mares
12 - Nazaré
13 - Paripe
14 - Passo
15 - Penha
16 - Periperi
17 - Pilar
18 - Piraja
19 - Plataforma
20 - Santana
21 - Santo Antonio
22 - Sdo Caetano
23 - Sao Cristévao
24 - Sao Pedro
25 -Sé
26 - Valéria
27 - Vitéria
Subdistritos
Densidade Demografica hab/ha
B de 2,75a 52,75
I de 66,00 a 109,04
B de 112,23 2 159,32

Bl de 169,92 a 207,33
El de 292,99 a 305,09

Brotas

Brotas se caracteriza por um ser um
subdistrito que abriga uma populagéo das classes
média e média alta, com 9,1% de familias com ren-
dimentos entre 5a 10 e 3,6% acima de 10 salarios
minimos. Com uma média de 194 hab./ha, possui
20,83% dos domicilios destinados a locagao.

Vitdria

O subdistrito de Vitdria é formado pelos
bairros da Graga, Barra e Ondina com grande con-
centragao de classe média e média alta. Com alta
densidade demogréfica (entre 169,92 a 207,33hab/
ha), concentra 9,5% de familias com rendimentos
de mais de dez salarios minimos, e a relagao entre
iméveis alugados e préprios é de 23,33%.

2502



Nelson Baltrusis, Laila Nazem Mourad

$10¢ "08V/OTeN ‘$82-£97 'd ‘T "U ‘L7 "A ‘IOPBA[ES ‘HYD ON¥IAV])

0L0Z 304| 08Ua] =uod

0ot G8/GS g6 /K4S ¥OT  £ET6 6ET  094f 9'G 09€5 69T  ¥IP6 66T  E£80TIT 6ET  T9LL VIHOLIA
0ot 11855 T'0 e g0 09g T 8CTT a7 TovZ g0 £TPTT €% 00T6T  I'8E  TELIL VIHITVA
00Tt T6¥ 0T g g% [44 L £€ 18 or 0Tz 80T 66T  LVT L'tz 9ET as
00T LBES [ GLT 60T  £8S 08T U6 80T  ¥06 €6 ¥OET 2T 656 T8 9ty 0HO3d OVS
00T £1Z6T (Al 49 0T [l 6'Z g T's 66HT 00z L£8S 8'€E ££86 0'Z€  G6LOT OVAOQLSIHD OVS
0ot EETEFT (20 FAS LT BEVT 6'E 0595 6's 058 ¥1Z 8908 0% [998F  L'Z€  ¥ESGP ONY13VD OVS
0ot 99Z19 €0 ¥S1 9T 600T a7 80LT LY BOEY 0% 069%T  8'€€ €800  8'8T  €59LT OINOLNY OLNVS
0ot T68E 6T 5L '8 LTE GET  ¥ES ¥ET 0TS 0'sc 16 FATA AR = ¥'ST 665 VNYLINVS
D01 5800 0’0 L 9’ ¥IT Tt BEY 6'E E8L 08T ¥79E T'SE £V oy 608 VINHO4VIVd
00T /ESIT |20 SvZ ¥ SHoT 6'E 059% [ YOEL 80z TI9¥C  L'TE /698 BWE  TTTIv VIvdid
D01 6BE 0’0 0 €0 1 8T L 1€ Fa o 9z 88 ¥'EE  DET 8'se  TST Hvlid
001 SLIET 10 1€ 9’ wi 0T €87 0'r 756 ST £9TY 6'EE 6908 8l 9E66 1H3di¥3d
Dot QEFTY £0 0zl L1 T vy vEGRT L VELE ¥ZT 9566 S'EE  7ESPT  ['0E  GEOET VHN3d
00T v0S 80 v 9z €1 €9 [43 £'6 v 8'st  DEL STE  BSI 9'cT  6IT 0ssvd
Dot 9995¢E 10 3 ¥'0 8vT LA L0S 6T £70T WL TL0S 9'ZE  OF9TT £'8r  OvEil Ididvd
00T ZOZE 9z 8 2'8 88T €91 TES 6vT  S8F 84T 868 0Tz 989 6'8 062 JUVZVN
0ot orT g0 8 T'E it 8L vIT €TT 991 [T A it 90F oz 962 STHYIN
00T TI/T 00 0 €0 < 0T it 8T 1€ z'6 86T 9T [t ST ESO0T VI
00Tt 12878 6'E 00T g'6 €66t 10T TFES 8'g 2E0F T £TIOT  8%T  GOTET  8'€T  08STT vNdvLl
00T 8ET L0 T ¥ z L8 [48 oIt o1 L4 TANN. = ¥'eT  GE 8oz IE OVJHEINOD
0ot €49t 0'g TEET T'6 1188 PIT 08EL L£0T €69 TTT 90LET 6%  TBOOT  T'eT  EBEIT SY1044
00T TTTI06 T'6 5818 §'8T  6999T  T'GT  B/9ET /L' aTL8 E'ST  BTBET  8%T  [¥W0OT  ¥¥T  GOOET VNNVIYINY
TheL | % |womum| % |womum| ® |wocum| ¥ |wosww| % [wosum| ¥ |wommm| % |specus
INIS OT 3p slely NS0T B 530 NS SeEad Wseezad WSZetTag WSTEZT2Q NS Z/T 217

JopeAjeg ap sojLnsipgns sou sorjrwop Jod ejded Jad epuasy - ¢ e[aqey,



Caperno CRH, Salvador, v. 27, n. 71, p. 267-284, Maio/Ago. 2014

POLITICA HABITACIONAL E LOCAGAO SOCIAL EM SALVADOR

CONSIDERACOES FINAIS

A partir dos anos de 1960, as grandes cida-
des comegam a atrair um contingente de migrantes,
gente do campo que busca oportunidades. Mui-
tos, sem condigbes de pagar um aluguel, comegam
a ocupar a cidade de forma irregular. Diante dessa
realidade, o Estado inicia os programas
habitacionais, o que teve seu auge com o Banco
Nacional de Habitagdo (BNH). Esses programas
visavam a atender ao trabalhador empregado com
rendimentos de acima de 3 salarios minimos. As
cidades comegam a crescer, expandindo seu peri-
metro urbano, para atender a demanda de
loteamentos, regulares. Concretizava-se a garantia
de permanecer na cidade pela propriedade priva-
da (o lote), seguida da construgao (inacabével) da
casa, o que consumia forga e renda do trabalhador.

A locagao social quase nunca foi pensada
como alternativa de politica publica, pois, talvez,
0 que se comegou a denominar de discurso da
casa prépria tenha incutido, na populagéo, a ideia
de que a propriedade privada seja uma simbologia
de progresso individual, de ter vencido na cidade.

O PAR inovou, pois trabalhou com a ideia
de arrendamento com opgao de compra apds 15
anos, amortizando o valor gasto pelo usuario du-
rante o periodo. Verificou-se a falta de estrutura da
CEF para gerir um programa dessa natureza, que
requeria um setor voltado para a resolugao de con-
flitos entre os condéminos, manutengao e outras
mediagdes. Diante dessa perspectiva, a Caixa ante-
cipou a opgdo de compra pelos usuérios, inter-
rompendo o programa.

O Governo Federal criou o programa Minha
Casa, Minha Vida, que contratou a produgao de mais
de 1 milhdo de moradias, em sua 1° fase e mais 1
milhdo na 22,

Vale destacar o subprograma de locagao so-
cial desenvolvido pela prefeitura de Sao Paulo,
dentro do Programa Morar no Centro.

Na tltima década, o niimero de imdveis alu-
gados aumentou. E interessante avaliar esse cres-
cimento, diante da retomada da politica de produ-
¢ao de habitagao social e do boom imobilidrio nas

grandes e médias cidades. Em Salvador, 20% dos
iméveis residenciais ocupados eram destinados a
locacao. Nos subdistritos que agregam bairros de
menor rendimento, mais de 70% dos domicilios
contam com ganhos familiares que variam de 0 a 1
salario minimo. Neles, a percentagem de iméveis
alugados em relagdo aos préprios permanentes é
menor que 16,78%. Nesses locais, possuir um
imével, ainda que irregular, configura-se como uma
estratégia de sobrevivéncia dos mais pobres, signi-
ficando uma reducao dos custos, ja que isso néao
onera sua renda com o gasto de aluguel.

Os subdistritos da regido central apresentam
uma alta proporgao de iméveis alugados. Nessa area,
concentra-se, de forma significativa, uma popula-
¢do cujos rendimentos familiares sdo muito baixos,
que aluga cbmodos em imdveis precarios, tomba-
dos pela UNESCO como patrimoénio da humanida-
de. O projeto de renovagao do centro histérico vem,
sistematicamente, expulsando a populagao pobre
para fora da 4rea. Mas ela resiste as investidas do
Estado e do mercado, ocupando iméveis vazios, ou
acionando o Ministério Publico, no sentido de exer-
cer o direito de permanecer no centro. Muitas fami-
lias estruturam suas vidas em funcgéo das facilida-
des de deslocamento —trabalho, estudo, lazer — que
os centros das cidades proporcionam.

Como vimos, os maiores valores desembolsa-
dos pelo Programa Bolsa-Aluguel estdo na area cen-
tral. Mourad (2011) destaca que o processo de valori-
zagao dos imdveis naquela drea encarece os investi-
mentos em habitagdo social. Um programa de loca-
¢ao social poderia equacionar o problema de manu-
tengao das familias de baixa renda que ali residem. A
alta proporgao de iméveis locados — provavelmente
a familias com um rendimento que varia entre zero e
dois salarios minimos —serviria de justificativa para
se implantar tal programa, pois, ao contrario do que
acontece no subtrbio e no miolo, a populagao pobre
nao consegue adquirir seu imo6vel.

Longe de representar a solugao para os pro-
blemas gerados pela disputa por espago na cida-
de, a locagao social poderé se constituir num po-
deroso instrumento na batalha travada pelos movi-
mentos sociais com os proprietarios de terra e, muitas
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vezes, com o poder publico, que ndo consideram,
nas intervencdes, o entorno social ja estabelecido.
Sao pessoas que lutam pelo direito a cidade, de
permanecer no local e de preservar seus costumes e
cultura. Lutam contra a gentrificagio na renovagao
de éreas histéricas, remogoes injustificadas e falta
de transparéncia nessas intervengoes.

Recebido para publicagiao em 20 de dezembro de 2013
Aceito em 02 de margo de 2014
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HOUSING POLICY AND SOCIAL RENT IN
SALVADOR, BRAZIL

Nelson Baltrusis
Laila Nazem Mourad

This article seeks to analyze the real state
rental market in Salvador, Brazil. Initially, we
describe the housing problem in Salvador based
on the guidelines and actions foreseen in the Mu-
nicipal Plan for Social Interest Housing (PMHIS).
Then we treat the policies implemented by state
and federal administrations, emphasizing the
experience of Social Leasehold Housing (PAR), and
including a few considerations on My Home, My
Life program. We also approach the issue of the
rental market in Salvador based on the profile of
dwellers and on the dynamics of the market.

Keyworps: Social rent. Housing policy. Urban
planning instruments.

POLITICA HABITACIONAL E LOCAGAO SOCIAL EM SALVADOR

POLITIQUE DE LHABITAT ET LOGEMENTS
SOCIAUX A SALVADOR

Nelson Baltrusis
Laila Nazem Mourad

Lobjectif de cet article est d’analyser le
marché de I'immobilier destiné a la location a Sal-
vador. Dans un premier temps, et pour caractériser
le probléme du logement a Salvador, nous nous
basons sur les directives et les actions prévues par
le Plan Municipal des Logements Sociaux
(PMHIS). Nous abordons ensuite les politiques
mises en place par le gouvernement fédéral, mettons
en évidence I'expérience du Programme de Bail
Résidentiel (PAR) et nous y ajoutons quelques
considérations concernant le Programme “Ma
Maison, Ma Vie”. La question du marché locatif a
Salvador est également traitée a partir du profil
des habitants et de la dynamique du marché.

Mors-crEs: Location sociale. Politique de ’'Habitat.
Instruments de planification urbaine.
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