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RESUMO

A 72 Etapa do Programa de Recuperacao do Centro Historico de Salvador (CHS) foi
notabilizada por conseguir a construcdo de moradias para a populacao local de baixa
renda. Para tanto, foi fundamental a imposicdo de um Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC) ao Governo do Estado, obtido pela acdo da populacéo articulada a
multiplos agentes envolvidos neste “campo urbano” de disputa. Considerando os
elementos da teoria dos Campos, esta pesquisa pretende compreender em que
condi¢cBes se deu esta producdo habitacional e o0 modo que estas influenciaram os
agentes a obter éxito na disputa por seus interesses. Assim, o trabalho revisa a
trajetéria cronologica do desenvolvimento urbano do CHS e das medidas de
intervencdo urbana tomadas pelo poder publico, ressaltando o tratamento dado ao
tema da habitacdo. Neste percurso, contextualiza o projeto da 72 Etapa, seu processo
de construcdo e reformulacdo, e traz um levantamento quantitativo da producéo
imobiliaria efetuada entre 2006 e 2018, salientando as tensdes envolvidas no
cumprimento do TAC. Neste processo de produgcédo, 0s agentes protagonistas, a
obtencao da propriedade imobiliaria e de recursos, a execucdo e 0 consumo dessas
moradias s@o condicbes que favorecem ou prejudicam os agentes em disputa.
Observando o fracasso das intervencdes tradicionais e os fortes lacos que conectam
a populacdo nativa ao territério obtemos indicios para nortear acdes favoraveis ao
desenvolvimento de uma dinamica urbana virtuosa e sustentavel na area.

Palavras-chave: 72 Etapa, Centro Histérico de Salvador, campo de disputa,
preservacgao, producdo habitacional.



CERCHIARI, Pedro Chaves. Housing production in the urban field of The Historical
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ABSTRACT

The 7th Stage of the Recovery Program of the Historical Center of Salvador (CHS)
was notable for achieving the construction of housing for low income local population.
Thus, it was fundamental the imposition a Term of Agreement and Commitment (TAC)
to the State Government, obtained with the action of the population articulated to
multiple agents involved in this "urban field" of dispute. Considering the elements of
the Fields’ Theory, this research intends to understand under what conditions this
housing production took place and the way in which these influenced the agents to
succeed in the dispute for their interests. Therefore, the paper reviews the
chronological trajectory of the urban development of the CHS and the urban
intervention measures taken by the public power, highlighting the treatment given to
housing. In this course, it contextualizes the project of the 7th Stage, its process of
construction and reformulation, and brings a quantitative survey of the real estate
production carried out between 2006 and 2018, highlighting the tensions involved in
compliance with the TAC. In this production process, the protagonists, the acquisition
of real estate and resources, the execution and the consumption of these houses are
conditions that favor or harm the agents in dispute. Observing the failure of the
traditional interventions and the strong ties that connect the native population to the
territory we obtain evidence to guide actions favorable to the development of a virtuous
and sustainable urban dynamics in the area.

Keywords: 7th Stage, Historic Center of Salvador, field of dispute, preservation,
housing production.
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O Programa de Recuperacao do Centro Historico de Salvador, promovido pelo
Governo do Estado da Bahia, a partir de 1991, encontra-se, apos quase 30 anos, na
72 e Ultima etapa. Essa etapa da intervencdo urbana, que teve inicio no ano 2000,
notabilizou-se por incorporar ao escopo do projeto e executar a construgcdo de
moradias populares no Centro Histérico de Salvador (CHS). Isso em meio a uma
complexa e conflituosa conjuntura socio-politica de disputa entre a populacéo
residente e o Estado pela ocupacdo da area e destinacdo dos imOveis a serem
recuperados. Por meio de um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), negociado
entre o Ministério Publico da Bahia e o Governo do Estado, foi determinada a
obrigacdo da construcéo, por esse ultimo, de 108 moradias para as familias de baixa
renda que resistiram ao processo de expulsdo caracteristico das etapas anteriores do
Programa. Além disso, o Governo da Bahia também ficou encarregado de
providenciar uma série de equipamentos urbanos de suporte a atividade residencial,
como pontos comerciais, cozinha comunitaria e creche. Ressalta-se que a execucao
desses foi cumprida apenas parcialmente e em virtude de grande mobilizac&o popular.

Esta pesquisa surgiu, assim, a partir de questionamentos acerca da conjuntura
que possibilitou a construcdo dessas moradias e das caracteristicas dos resultados
obtidos. A abordagem desses aspectos foi decorrente da trajetoria académica deste
autor, sempre interessada em compreender a contribuicdo do uso habitacional para a
vitalidade do tecido urbano e recuperacao de areas deterioradas, entendendo como
determinante a necessidade da articulacdo desta producdo as politicas publicas

urbanas.
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Os principais questionamentos desta pesquisa buscam entender em quais
condicbes se deu a producdo habitacional no Centro Histérico de Salvador,
considerando a multiplicidade de agentes e protagonistas; a forma de obtencao da
propriedade juridica dos imoveis; as fontes de recursos; as caracteristicas da atividade
construtiva; e, o consumo das moradias produzidas na 72 etapa acima mencionada.
Para conhecer os resultados préaticos da producédo habitacional condicionada por
esses agentes e suas ac¢oes, foi realizado um levantamento quantitativo das moradias
executadas durante o recorte temporal do projeto e analisa-se os conflitos decorrentes
das inconformidades das acdes do Estado durante a sua realizacdo. O trabalho se
arvora ainda em ponderar sobre aspectos alternativos para a producdo habitacional
nas areas centrais, baseando-se em experiéncias urbanisticas realizadas em outras
localidades e problematiza a tradicional estrutura dos programas habitacionais de
interesse social, no intuito de compreender as razdes pelas quais esses nao
encontram efetividade no Centro Historico.

A demanda por moradia existente no Centro de Salvador € consequéncia do
processo de abandono e pauperizacdo sofrido pela area, cujas causas remontam ao
inicio da industrializacdo da cidade em finais do século XIX. A deterioracéo da area
foi seguida, a partir de meados do século XX, por sucessivas intervencdes
urbanisticas por parte do poder publico. Entre as décadas de 1960 e 80 as propostas
foram caracterizadas pela predominancia dos investimentos na restauracdo de
monumentos religiosos e equipamentos publicos, frente aos quais as medidas
habitacionais, paliativas ou experimentais, eram insignificantes, e n&do alcangcaram
dimensédo em escala. Esse periodo marca a construcdo de uma crenga comum na
preservacao do patrimdnio construido como forma de incentivar a industria do turismo,
gue fundamenta um modus operandi das instituicdes publicas para recuperar a area.
Além de que, caracterizada pelo aporte exclusivo de recursos publicos e
transformacdo do tecido social em detrimento do estimulo ao desenvolvimento
socioecon6mico da comunidade local.

Na década de 1990, o CHS torna-se palco do ja mencionado Programa de
Recuperacéo, que inaugurou um novo processo de intervencao urbana, dividido em 7
etapas, setorizadas por quarteirdes, onde se contextualiza o objeto de estudo deste
trabalho. Repetindo o velho receituario, foram investidos quase 100 milhdes de
dolares na promocdo turistica durante as primeiras seis etapas, e expulsos milhares

de moradores. Além dos monumentos restaurados, das obras de infraestrutura viaria
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e dos edificios recuperados, houve a eliminagdo generalizada dos corticos e a
expulséo de quase trés mil familias, politicamente desarticulada. A despeito do direito
ao usucapidao urbano, essas foram despejadas mediante indenizagdes infimas,
dispersando-se por bairros longinquos e também por ocupacdes informais no entorno
do CHS. O breve éxito do Programa dependeu do constante aporte de recursos
publicos e, sem o suporte de uma populacao residente e de uma economia do bairro
consolidada, as intervencdes foram incapazes de enfrentar a sazonalidade turistica e
0 esgotamento econdmico da area.

No ano 2000, o esvaziamento de quase 35% dos imoveis recuperados nas
primeiras seis etapas subtraiu capitais politicos do Governo da Bahia, o que ensejou
a inclusdo do uso habitacional como diretriz do projeto que se consolidou com o
engquadramento da 72 Etapa no Programa Monumenta. A proposta reformulada previa
recuperar 76 imoOveis para uso habitacional apesar de insistir na substituicdo dos
moradores por uma populagdo de renda capaz de garantir retorno direto aos
investimentos, em funcéo do que entre 2001 e 2003 foram despejadas 80% das 1.674
familias de baixa renda que ainda habitavam a poligonal do Programa. As familias
remanescentes, articuladas na reivindicacéo pelo direito de permanéncia formaram,
em 2002, a Associacdo de Moradores e Amigos do Centro Histérico (AMACH) que,
recorrendo ao legislativo e ao Ministério Publico da Bahia, conseguiu ajuizar uma acao
civil publica de embargo ao projeto. O apoio do Governo Federal por meio do IPHAN,
Ministério da Cultura e Ministério das Cidades condicionou a disponibilizacdo de
recursos a permanéncia dos moradores. Além de que as repercussdes internacionais,
com as visitas das Relatorias de Direitos Humanos das Nac¢des Unidas em 2004,
contribuiram para a negociacédo do Termo de Ajustamento de Conduta em 2005, que
obrigava o Governo do Estado a garantir moradias para as familias, além de outros
equipamentos para o fortalecimento do CHS.

Com as imposic¢des do TAC, a producéo habitacional da 72 etapa foi estruturada
em dois programas: o Programa de Habitacdo de Interesse Social (PHIS) e o
Programa de Habitacdo para Servidores Estaduais (PROHABIT), ambos inconclusos
até o término deste trabalho. O primeiro, destinado a atender as imposi¢oes do TAC,
previa 108 moradias e 13 pontos comerciais distribuidos em 21 imdveis com recursos
do Ministério das Cidades e do Governo do Estado, previstos em cerca de 7,8 milhdes

de reais. As obras iniciadas em 2006 foram executadas pela Construtora CVP e pela
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W Engenharia, que até 2018 tinham recuperado 20 imoveis abrigando 97 moradias,
com um investimento total de mais de R$9 milh&es, restando um imével grande de 15
apartamentos ainda em obras.

O PROHABIT mantinha a ideia original de habitacédo para um publico de renda
superior. Foi destinado a servidores publicos e estimava a produgéo de 234 moradias
e 42 pontos comerciais, distribuidos em 55 imoéveis, com investimento de 15,6 milhdes
de reais provenientes do Programa Monumenta, do tesouro do Governo do Estado e
do Programa Habitacional do Servidor Publico (PHSP), também estadual. As obras
foram iniciadas depois do PHIS, e ficaram a cargo da Construtora CSC e Terraza
Engenharia, que, até 2018, haviam recuperado 21 imdveis com 61 apartamentos e 2
pontos comerciais, com recursos totais de cerca de 6 milhdes de reais, restando ainda
2 imbveis em licitacdo e 26 pendentes de intervencdo, que totalizavam mais 147
unidades habitacionais, e seis im@veis foram excluidos do programa.

A construcdo das moradias, apesar de representar uma conquista da
populacdo, ndo ocorreu sem conflitos entre os agentes. Além das moradias, o
cumprimento do TAC prevé também a restituicdo dos antigos estabelecimentos
comerciais, a construcdo de equipamentos sociais coletivos, a instalacado de uma sede
para a AMACH, e também no emprego de moradores na execucdo das obras.
Pressupde ainda a participacdo da comunidade nas delibera¢des do programa através
de uma instancia de governanca participativa. Entretanto, a maior parte dessas
exigéncias nao foi atendida de forma plena, o que acarreta novos conflitos entre
Estado e populagdo, que se estendem ainda a questdes relativas a regularizacdo
fundidaria das moradias entregues, atualizacdo do cadastro de beneficiarios,
inconformidades de projeto, defeitos construtivos e manutencédo dos imoveis.

A inclusdo de moradias e favorecimento da comunidade local na reconfiguracao
da 72 Etapa foram possibilitados por diretrizes e avangos institucionais decorrentes do
movimento nacional pela reforma urbana, tais como a criacdo e implantacdo do
Ministério as Cidades, Estatuto das Cidades e o Programa Nacional de Reabilitagdo
de Areas Urbanas Centrais. Na esteira desses acontecimentos também foram
elaborados para o Centro Histérico de Salvador outros projetos habitacionais
minimamente exitosos e ainda um novo plano urbanistico de reabilitacdo em 2010. O
Programa Rememorar, de 2005, produziu 41 moradias para familias de até 6 salarios
minimos, e o programa de Requalificagdo Urbana do Pilar, de 2012, com 107 moradias

para familias de baixissima renda que habitavam ocupac¢les irregulares na area,
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muito embora as previsdes fossem muito mais abrangentes. O investimento nos
programas totalizou cerca de 6,7 milhdes de reais. O reassentamento das 47 familias
da Vila Nova Esperanca, com previséo recursos de quase 8 milhdes de reais teve as
obras iniciadas em 2012 e paralisadas para reformulacdes no projeto, enquanto as
familias seguem reivindicando direitos e solu¢des. Durante a elaboracdo deste
trabalho teve-se também noticia de outros projetos habitacionais em tramitacéo pelas
instituicdes do Estado, estimando uma producado de cerca de 600 moradias, e assim,
juntamente com a 72 Etapa, esses projetos ilustram um quadro sumario da principal
producédo habitacional para a &rea.

A adocéo da teoria dos Campos de Pierre Bourdieu (1983) como referencial
tedrico nos permite analisar o Centro Histérico como uma arena onde agentes
dominantes e dominados disputam para que prevalecam seus interesses. No caso da
72 etapa, a disputa se evidencia entre a comunidade de moradores e o governo do
estado, e tem como objeto a ocupacdo de um determinado territério do Centro
Historico. Polariza-se, de um lado, em favor da constru¢cdo de moradias para a
permanéncia da populacéo local e, do outro, em prol de um remanejamento dessa
populacdo para se viabilizem usos de interesses particulares do Estado. Nesse
quesito, o trabalho se relaciona com a concepcao de Christian Topalov (1979) sobre
a urbanizacao capitalista, quando aponta que, nas aglomeragdes urbanas, as acdes
do Estado tendem a favorecer a acumulacdo de capitais por parte dos agentes
dominantes.

A complexidade do tema e o volume de dados nos levou a estruturar esta
dissertacdo em trés capitulos, com o objetivo de dar clareza e légica ao objeto da
pesquisa. O primeiro capitulo conceitua a teoria dos campos enquanto referencial
tedrico e aplica sua andlise abordando a trajetéria histérica e cronolégica do
desenvolvimento urbano do centro histérico de Salvador, com foco na questédo
habitacional. Apés contextualizar a formacao e a situacdo atual de um cenario urbano
paradoxal que associa grande demanda habitacional e elevada vacancia imobiliaria
no centro da cidade, traz uma revisdo das medidas tomadas pela administracao
publica para sua recuperacao fisica e social, a partir dos anos 1940 até a ultima
década, destacando de que modo abordaram o tema da habitacdo. Neste trajeto,

contextualiza o projeto da 72 Etapa e expde de forma sumaria os resultados
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guantitativos dos casos mais relevantes de projetos habitacionais efetivamente
executados na area nas duas Ultimas décadas.

O segundo capitulo descreve propriamente o processo historico de realizagcao
do projeto da 72 etapa, entre 2000 e 2018. Inicialmente, faz uma revisao das disputas
deste campo, que caracterizaram 0 processo soécio-politico que conduziu a
reestruturacdo a proposta original da 72 Etapa. Em seguida expde os dados
guantitativos das obras efetivamente realizadas desde entdo até o momento de
conclusao da pesquisa, em 2018. Tais dados foram obtidos em trés momentos: 2010,
2014 e 2018, de modo que, o intervalo temporal entre eles faz com que certos critérios,
altamente mutaveis, como configuracdes projetuais e valores monetarios possam
admitir discrepancias. Tornou-se necessario abordar e analisar alguns dos principais
conflitos que atualmente acirram as tensdes entre a comunidade de moradores e 0
poder publico, derivados, em primeira instancia, de um descumprimento flagrante do
TAC. Aqui se aprofundam dois pontos principais: a questao da qualidade construtiva
e manutencao dos imoveis, e a questdo da supressdo dos pontos comerciais.

O terceiro capitulo analisa as condi¢cbes especificas para a producao
habitacional da 72 Etapa, sobre o suporte dos conceitos trazidos por Topalov (1979)
da urbanizacdo como o resultado de um conjunto de relagcbes capitalistas de
producédo. Procura-se identificar os principais elementos que tipificaram o modelo de
producdo habitacional publica da 72 Etapa, através de cinco condicfes especificas,
consideradas metodologicamente como determinantes e conceituadas no capitulo. A
compreensao destes elementos nos da a dimensao da complexidade e limitagdes da
conjuntura que possibilitou a producdo habitacional para um grupo especifico de
familias de baixa renda na area do Centro Historico, e possibilita refletir sobre
resultados praticos que este modelo proporcionou.

Além da revisdo bibliografica sobre o tema, as informacdes da pesquisa
empirica foram obtidas com a participacdo na pesquisa do Observatério do Centro
Antigo, na Pericia Popular do Centro Historico de Salvador e também por meio de
entrevistas com agentes envolvidos no programa da 72 Etapa.

A pesquisa do Observatorio do Centro Antigo de Salvador foi desenvolvida
entre os anos de 2017 e 2018, vinculada ao PPGAU da UFBA e coordenada pelo prof.
Paulo Ormindo de Azevedo e Méarcia Sant’Anna, sendo este autor um dos seus
integrantes. Com base na coleta de dados em trés principais eixos: investimentos

monetarios, movimentos sociais e situacédo fundiaria e de uso do solo, a pesquisa
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elaborou um diagndstico urbanistico da area no periodo, com vistas & exposi¢ao na
convencdo da Rede do Patrimbnio Historico-cultural Iberoamericano — Rede PHI,
cujos dados subsidiaram a realizacéao deste trabalho.

A Pericia Popular do Centro foi uma acéo coletiva empreendida em parceria
entre a UFBA e a comunidade de moradores da 72 Etapa com o objetivo de avaliar a
implementagdo das medidas previstas no TAC, onde a participacdo deste autor se
deu por meio Acéo Curricular em Comunidade e Sociedade (ACCS) de mesmo nome,
coordenada pela profa. Gléria Cecilia Figueiredo e prof. Convidado Brais Estévez
Vilarifio. Nesta oportunidade foi possivel presenciar a relacdo entra a Associacao de
Moradores e Amigos do Centro Histérico (AMACH) e a Companhia de
desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia (CONDER) por meio da participacao
em: reunido entre AMACH e o Ministério Publico em 01/11/2017; audiéncia publica
com a participagdo da AMACH, Conder e Sedur em 30/112017; reunides do Grupo de
Trabalho para reativacdo do comité gestor em 18/12/2018 e 08/01/2018; multiplos
encontros com os moradores e membros dos 6rgdos publicos para a coleta de
entrevistas.

Os dados quantitativos referentes as obras da 72 Etapa foram obtidos em
arquivos digitais fornecidos pela Superintendéncia de Planejamento (SUPLA) e pela
Superintendéncia de Obras Publicas (SUOP), da Diretoria do Centro Antigo de
Salvador — DIRCAS, ¢érgaos inferiores da CONDER.

Este trabalho se justifica, portanto, por contribuir para o quadro de pesquisas
sobre a producdo habitacional em areas centrais, ao abordar a complexidade das
condic¢des encontradas no Centro Histérico de Salvador, as disputas de interesse que
interferem na sua efetivacdo, e o lugar que o tema ocupa no ambito das politicas de
preservacao e das politicas habitacionais setoriais. Com a identificacdo dos elementos
deste estudo de caso especifico, este trabalho pretende fornecer insumos para facilitar
a compreenséo de processos urbanos de produc¢éo habitacional nos centros historicos

de outros municipios brasileiros.
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CAPITULO 1
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INICIATIVAS PARA PRESERVACAO E HABITACAO
NO CENTRO HISTORICO DE SALVADOR

O presente capitulo trata do Centro Antigo de Salvador (CAS), discutindo-se a
demanda habitacional do Centro Historico de Salvador (CHS) e o modo em que 0s
diversos programas de intervencao urbana abordaram a questéo ao longo dos séculos
XX e inicio do XXI. Antes, é importante, delimitar o recorte territorial utilizado neste
trabalho. Para as areas do CAS e CHS considera-se as definicbes do Instituto do
Patriménio Historico e Artistico Nacional (IPHAN) de 1984 — quando foi criada a Area
de Tombamento do Centro Histérico de Salvador, denominada Poligonal IPHAN — e
do Decreto Municipal 3.289/1983 para a criagdo da Area de Protecédo Rigorosa (APR)
ao Patriménio Cultural e Paisagistico de Salvador e a delimitacdo mais abrangente de
seu entorno — area contigua a APR, como Centro Antigo de Salvador, conforme Figura
1. Logo, a area delimitada como CAS compreende onze bairros: Centro, Barris,
Toror6, Nazaré, Saude, Barbalho, Macaubas, parte do espigdo da Liberdade,
Comeércio e Santo Antdnio, além de abranger a poligonal da area tombada do Centro
Historico de Salvador. Por sua vez, o CHS se estende do Mosteiro Sdo Bento, na
Avenida Sete de Setembro, até o bairro de Santo Antdnio Além do Carmo,

englobando, assim, o Pelourinho.
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Figura 1. Mapa de delimitacdo do CAS e CHS

8565000N 551500 8566500N 8568000N 5530008

Poligonais
[ centro Antigo de Salvador

Centro Histérico de Salvador

Fonte: Conder. Servico WMS de ortofotos, 2010. PMS. Centro Antigo de Salvador, Lei 3.289 de 1983.
Sephan/Unesco. Tombamento do Centro Histdrico, 1984. Elaboracéo: SILVA; CERCHIARI (2019).

Primeiramente, este capitulo apresenta a conceituacdo da teoria dos campos
de Bourdieu (1983), procurando detalhar os elementos teéricos que fundamentam a
analise macro do objeto de estudo. Em seguida, traz um apanhado dos principais fatos
histéricos que contribuiram para o esvaziamento, degradacéo fisica e transformacéo
social do CAS e, por conseguinte, do CHS, a partir do alvorecer do desenvolvimento
da industrializacdo em Salvador e entorno, dando ensejando a uma exposi¢cdo o
guadro atual da demanda habitacional e vacancia imobiliaria nas areas, em paralelo
com a situagéo a nivel nacional. Por fim, recorda o histérico das intervencdes urbanas
no CHS, a fim de demonstrar como o modelo europeu de preservacéo do patrimoénio
edificado com vistas ao fomento da industria turistica prevaleceu sobre as iniciativas

de producéo habitacional e preservagéo da populagéo local.
1.1 A TEORIA DOS CAMPOS APLICADA AO CHS

A teoria dos Campos € um conceito teérico formulado por Pierre Bourdieu, cuja
obra traz grandes reflexdes sobre a sociedade e os combates sociais a ela inerentes,
a fim de constituir elementos com o0s quais possamos interpreta-los e neles intervir. O
conceito de Campo é um modelo tedrico pelo qual se pode analisar diferentes
universos, dentre os quais, 0s processos urbanos do Centro Histérico de Salvador,
objeto deste trabalho.

Um Campo é um espaco estruturado de posicbes que sao disputadas

permanentemente pelos agentes nele inseridos. O estado das posicdes em
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determinado instante configura o que o autor chama de estrutura do campo. Este
estado, porém, é sempre transitério, uma vez que os campos sdo dinamicos, nunca
estaticos, e a estrutura do campo admite sempre novas variagdes, em funcdo dos
movimentos dos seus agentes em busca de melhores posi¢cdes. Posices dominantes
sdo obtidas através da acumulacéo de capitais especificos ao longo da disputa. Esses
capitais sdo valorados de acordo com as caracteristicas de cada campo, e a sua
distribuicdo define um “estado da relagao de forgas entre os agentes ou as instituices
envolvidas na luta” (BOURDIEU, 1983, p.120).

A disputa nos campos € regida por leis préprias. Bourdieu (1983, p. 89) explica
que para que se forme um campo “é preciso que haja objetos em disputa e pessoas
prontas para disputar o jogo, dotadas de habitus que impliguem conhecimento e
reconhecimento das leis imanentes do jogo, dos objetos de disputas”. Assim, as
estratégias dos agentes de um campo sdo orientadas por mecanismos especificos de
atuacao, que constituem o que o autor denomina de habitus. Conforme conceituado
pelo autor, o habitus traduz a familiaridade do agente com as praticas do campo,
implica “o conhecimento e o reconhecimento das leis imanentes do jogo, [...] € ao
mesmo tempo um ‘oficio’, um capital de técnicas, de referéncias, um conjunto de
‘crengas’, [...] propriedades que se ligam a histéria da disciplina”. (BOURDIEU, 1983,
p.120). O Habitus é uma forma de agir conforme um grupo de regras interiorizadas
por todos, sendo construido historicamente e preso ao meio. Funciona com um
esquema padrao de acao, percepcao e reflexdo adotado pelos agentes. O hébitus do
campo € condicdo elementar de seu funcionamento ao passo que também é

legitimado por ele. Para Bourdieu (1983, p. 90):

A estrutura do campo é um estado da relagcao de forca entre os agentes ou
as instituicbes engajadas na luta ou, se preferirmos, da distribuicdo do capital
especifico que, acumulado no curso das lutas anteriores, orienta as
estratégias ulteriores. Esta estrutura, que esta na origem das estratégias
destinadas a transforma-la, também esta sempre em jogo: as lutas cujo
espaco € o campo tém por objeto o0 monopdlio da violéncia legitima
(autoridade especifica) que € caracteristica do campo considerado, isto €, em
definitivo, a conservacdo ou a subversdo da estrutura da distribuicdo do
capital especifico.

Portanto, um campo especifico comporta um conjunto de agentes, que ocupam
posicdes estruturadas em uma hierarquia dindmica, e agem conforme um grupo de
regras (habitus) em disputa pela acumulacdo de capitais especificos, que lhes

credenciam posi¢cfes mais dominantes em busca do monopdlio da violéncia legitima.
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O lugar que individuos ocupam na estrutura sinaliza suas tomadas de posicao.
Existem dois tipos de atitudes: aceitacdo das normas, denominada ortodoxia, e a
contestacao delas, a heresia. Aqueles que monopolizam os capitais especificos dentro
da relacao de forca criam estratégias para manutencao e conservacao do seu poder,
defendendo a ortodoxia, ou seja, as coisas como sao. Ja aqueles que possuem menos
capital, muitas vezes, recém-chegados no jogo, se apoiam em estratégias
heterodoxas, 0 que caracteriza a acdo herética. Para Bourdieu, os recém-chegados
gue pretendem entrar no Campo tém que pagar um direito de entrada que consiste no
reconhecimento e aceitacéo das leis gerais e dos interesses fundamentais do Campo,
de forma que, para disputar posi¢coes de dominagéo, adotam posturas de subversao,
mantendo-se, no entanto, dentro dos limites definidos para o Campo, sob pena de
excluséo.

Ha também no jogo um acordo para que seja mantido o que € inerente ao
préprio campo, contribuindo para a reproducdo do jogo como ele €. Todos aqueles
nele inseridos tém em comum um certo niumero de interesses fundamentais, que
dizem respeito a tudo o que esta ligado a prépria existéncia do Campo, de forma que
h& certa cumplicidade entre os envolvidos no jogo. Mesmo aqueles de grupos opostos
pactuam um acordo tacito sobre aquilo que merece que se lute, que fica “recalcado
no que € obvio, deixado no estado de doxa” (BOURDIEU, 1983, p.121). Doxa, do
grego, significa crenca comum, ou opinido popular, referido na filosofia classica como
oposicao ao saber verdadeiro (episteme). Constitui um sistema ou conjunto de juizos
gue uma sociedade elabora em um determinado momento histérico supondo tratar-se
de uma verdade 6bvia, ou evidéncia natural, mas que para a filosofia ndo passa de
crenca ingénua, a ser superada pela obtencdo do verdadeiro conhecimento. E em
defesa da doxa estabelecida no campo que os dominantes séo obrigados a sair do
siléncio.

Os campos sdo lugares de continuas revolugcbes parciais, que se tratam de
modificacdes relativas as posicdes e as interpretacdes da doxa, mas que, no entanto,
ndo alteram os fundamentos do préprio jogo. As revolugdes totais dentro do campo,
ou seja, a destituicdo do proprio jogo, séo inibidas precisamente pelo “investimento,
em tempo, em esforgos, etc. que a entrada no jogo supde” (BOURDIEU, 1983, p.122).
Esta compreensao tedrica conduzira a andlise das disputas em jogo no momento atual

das intervenc¢des no centro histérico de Salvador.
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A compreensédo da 72 Etapa pela teoria bourdiana, neste trabalho, se propde
de forma experimental, de modo que a identificacdo dos elementos tedricos dos
campos nos permita interpretar as suas relacdes. Nao partimos de uma ideia pré-
concebida acerca dos limites do Campo onde se insere nosso objeto de estudo. Ao
contrario, compreendemos que a identificacdo dos seus elementos em primeiro lugar
possibilitara obtermos a noc¢ao de sua dimenséo.

Destarte, podemos conceber um esboco desses elementos, que serao
detalhados ao longo da analise. Em nosso contexto de estudo, a priori, 0 objeto de
disputa trata-se da ocupacgéo do Centro Histérico, ou de uma area especifica dentro
dele, e a utilizacdo seu estoque imobiliario em funcéo dos interesses fundamentais
dos agentes em jogo, dentre os quais figuram: a comunidade de moradores, 6rgaos
governamentais de diferentes esferas, o ministério publico, instituicbes sociais, 0s
orgdos internacionais de financiamento, as empresas construtoras, 0s agentes
privados com interesses de reproducdo ampliada do seu capital na area. Esses
agentes disputam capitais especificos de diferentes ordens, dentre as quais: social,
econbmica, politica e juridica. Esses aspectos podem ser compreendidos como
centros especificos de acumulacéo de capital.

Esta disputa se define em duas vertentes opostas: uma delas a favor da
permanéncia da populacao local e destinacdo do estoque imobiliario para a producéo
de moradias populares e equipamentos de apoio, e a outra em prol da remocéo dessa
populacdo e destinacdo do estoque imobiliario para finalidades relacionadas a

indUstria turistica e a valorizacédo de capitais imobiliarios.

1.2 ESVAZIAMENTO, POPULARIZACAO E DEGRADACAO DO CENTRO
ANTIGO DE SALVADOR

As origens do esvaziamento do Centro Antigo de Salvador, mais
especificamente do entdo distrito da Sé e suas adjacéncias, remontam ao final do
século XIX, em decorréncia da evasédo de uma populacdo burguesa que o ocupava,
em consequéncia do intenso afluxo de moradores do campo para a cidade. Foram
resultados de uma conjuntura formada com a abolicdo da escravatura associada ao
inicio do desenvolvimento industrial da cidade e, consequentemente, a construcao de

novas relagcdes de trabalho.
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Conforme Mourad (2011), essa area central sofreu mudancas progressivas em
sua estrutura espacial e estratificagao social. Isso ocorreu em razédo do “deslocamento
da populacdo mais abastada [do centro] em busca de uma cidade inspirada no ideario
europeu e com a ocupacao dos espagos vazios por uma nova populacdo, composta
de migrantes da zona rural e ex-escravos” (MOURAD, 2011, p. 68 — acréscimo nosso).

Pode-se compreender que a difusédo das formas de trabalho e moradia ndo
foram possiveis sem inevitaveis niveis de informalidade das préaticas em paralelo a um
despreparo institucional da administracdo publica no que respeita a observancia de
sua funcéo social quando Azevedo (2009) afirma que

Para sobreviver, esta enorme massa humana invadiu o centro da cidade com
comeércios e servicos que se desenvolve[ram] em plena rua e pracgas publicas.
Os primitivos ocupantes, incomodados pela expanséo do setor terciario e pela
ocupacgdo dos espacos publicos por hordas de ambulantes, se deslocaram
para localidades menos centrais, alugando seus iméveis a camadas sociais
menos favorecidas, que, por sua vez, sub-alugaram a pessoas ainda mais

pobres, desencadeando o processo de encorticamento do centro (AZEVEDO,
2009, p. 97— alteragao nossa).

O autor ressalta que éessa populacéo, excluida da formalidade, que habita e
move o velho centro até hoje (AZEVEDO, 2009). J4 Saule Junior e Cardoso (2005)
comentam que, por tudo isso, desde a década de 1930, o Pelourinho j& era associado
ao encorticamento, decadéncia, criminalidade e prostituig&o.

Um conjunto de fatores, dentre os quais o fim da escravatura, o declinio da
economia agricola e o surgimento das industrias na capital, foi responsavel pela
massiva migracao campo-cidade, acarretando vigoroso adensamento populacional no
ndacleo urbano, concomitante a uma ampliacdo da informalidade das atividades
econdmicas. Contudo, foi durante a segunda metade do século XX, que a cidade de
Salvador, ainda de tracos coloniais e com uma populacdo de aproximadamente 290
mil habitantes, conheceu uma expansao radical do seu territério marcada pela
dispersédo populacional, verticalizacdo, espraiamento e alteracdo dos padrdes de
consumo — notadamente pelo surgimento dos shopping centers (GORDILHO-SOUZA,
2012, p. 6). Além do mais, o declinio dos ciclos agricolas emergentes?, em razédo da
crise econdmica de 1930, e a conjuntura econdmica do pds-guerra oportunizaram o
grande aporte de capitais transnacionais no parque industrial brasileiro, favorecendo
a consolidacéo da grande industria que era impulsionada pelo inicio da exploracéo do
petréleo na década de 1950 (AZEVEDO, 2009).

1 Notadamente o ciclo do cacau (1890 - 1960).
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Ao final da década de 1970 ja se encontravam instalados o Complexo Industrial
de Aratu (CIA)2, o Polo Petroquimico de Camacari3 e o Terminal de Madre de Deus*.
Sobre esse cenario, Fernandes (2011, p. 30) comenta que

[...] o novo modelo de expanséo urbana, advindo da mudanca do padrédo de
crescimento de Salvador para uma légica industrial - metropolitana, [...]

marcado por diversas acdes intraurbanas [...] acelera[ram] ainda mais o
processo de perda de ritmo de crescimento da area central da cidade.

As funcdes urbanas: comerciais, financeiras, de administracéo publica, de lazer
e vida noturna; se dispersaram ao passo que surgiram novos polos comerciais,
industriais e administrativos na cidade. Essa diversidade de centros especializados
absorveram os investimentos urbanos, e reestruturaram a cidade de modo a contrapor
0 centro antigo a uma série de novas centralidades, em geral, monofuncionais e
estanques, no sentido da integracdo fisica e social. Grosso modo, atividades de
consumo se transladavam para a localidade do Shopping Center Iguatemi e Terminal
Rodoviéario, a administracao estadual se transferia para o Centro Administrativo da
Bahia (CAB), e as atividades industriais se voltavam para o Centro Industrial de Aratu
e Polo Petroquimico de Camacari.

Conectados e distanciados pelas numerosas avenidas de vale e a Av. Paralela,
essas centralidades contrapdem-se com o Centro Antigo de Salvador, que fica
relegado a uma fungdo secundaria, ainda que mantenha grande riqueza cultural e
patrimonial, que conhece paulatinamente se degradou (e degrada) com o abandono
e arruinamento de grande parte de suas edificacbes (AZEVEDO, 2009).

De acordo com Mourad (2011), o processo de esvaziamento, fragmentagéo e
deslocamento das fun¢des, bem como a popularizagéo do centro antigo, acentuou-se
na década de 1970. A populacéo das classes alta e média evadiu para novas areas
de expanséao urbana, no sentido dos bairros de Nazaré, Garcia, Canela, Vitoria, Graca,
Barra, e dispuseram seus iméveis para os recém-chegados, que foram locados,
sublocados e subdivididos em pequenos cubiculos, dando origem a novos corticos.

Por outro lado, conforme afirma Azevedo (2009) foi, a partir de 1960, que o
centro antigo conheceu as primeiras iniciativas de preservacédo. Todavia, o autor

aponta gque essas transitaram por diversas fases e orientacoes, variando em funcao

2lnaugurado em 1967.
8Teve as operacdes iniciadas em 1978.
4lnaugurado na década de 1950.
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das politicas, governos e disponibilidade de recursos, mas eram, sobretudo, marcadas
pela priorizagdo de uma infraestruturacdo para atender ao mercado turistico e a
incapacidade de solucionar satisfatoriamente as questdes sociais da area. Do mesmo
modo, Sant’/Anna (2008, p. 44 — acréscimo nosso) declara que “raros foram aqueles
[planos, projetos e propostas]que abordaram o problema de modo global e em todas
as suas dimensdes, como se a preservacdo dessa paisagem urbana pudesse ser
alcancada de modo independente da dindmica de relacdes e funcdes que produzem

0 espaco maior no qual ela se insere”.

1.2.1 Demanda habitacional e vacancia imobiliaria entre o final do século XX e
o inicio do século XXI

A partir de 1992, com o “Programa de Recuperacdo do Centro Histérico de
Salvador” do Governo do Estado da Bahia®, a &rea conheceu grandes transformagées,
uma vez que o objetivo era converter o Pelourinho em um shopping center a céu
aberto, para as classes média e altas, além de turistas estrangeiros. O Programa
“transformou de forma autoritaria e excludente o uso de aproximadamente 443
iméveis, implantou e complementou redes de infraestrutura, executou trés
estacionamentos, nove monumentos tombados foram restaurados e seis pragas
agenciadas” (MOURAD, 2011, p. 78). Destaca-se que as intervencdes realizadas
ocorreram com a expulsao da populagéo residente.

A evasao populacional sofrida na area a partir dessa intervencéao é retratada ao
se comparar os censos demograficos dos anos de 1991 e 2010. O numero de
habitantes do Centro Antigo de Salvador (CAS) era de 86.740 em 1991 e passou para
77.721 no ano de 2010. Com relacéo a area do Centro Histoérico de Salvador (CHS),
0 numero de residentes em 1991 era de 11.949 e passou para 5.985 habitantes em
2010. Em termos de densidade demografica, o CAS, com area de 645,95ha, possuia
134,28Hab/ha, em 1991, passando a ter 120Hab/ha em 2010. Por sua vez, o CHS,
com area de 78,28ha, possuia 152,65Hab/ha em 1991 passando para 76Hab/ha em
2010 (TABELA 1). Houve, portanto, uma reducdo em densidade demografica tanto no
CAS quanto no CHS. A evasao populacional no periodo foi de 50% no Centro Historico

e 10% no Centro Antigo, ao passo que, no mesmo intervalo, observou-se crescimento

5 Sob a gesté@o de Antonio Carlos Magalhdes (1991 - 1994).
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da populacdo e incremento da densidade demografica em Salvador. Esses dados

sinalizam os reflexos do Programa de Recuperagéao.

Tabela 1. Dados demograficos do CAS, CHS e Salvador entre 1991 e 2010
Atributo CAS CHS SALVADOR
1991 | 2010 | 1991 | 2010 1991 | 2010
Area (ha) 645,95 78,28 31.986
Populacao (Hab) 86.740 77.721 11.949 5.985 2.077.108 | 2.675.656
Densidade demografica | ) og | 15035 | 152,64 | 7646 | 64,93 83,65
(Hab/ha)

Fonte: IBGE — Censo Demografico 1991; Censo Demografico 2010. Elaboracéo do autor (2019).

Junto com o esvaziamento, cresceu também a subutilizacéo e deterioracao dos
imoveis. Em 2010, do total de 16.687 imoveis contabilizados no CAS, 1.101 ou 6%
encontravam-se vazios, sendo que 484 (ou 44%) eram edificacGes fechadas, 466 (ou
42%) estavam em ruinas e 149 (ou 14%) eram terrenos baldios (BAHIA, 2010).
Atualizados esses dados, em 2014, o numero de imdéveis vagos subiu para 1.400,
representando 8,4% dos iméveis. Grande também era a situacdo de fechamento
parcial das edificacdes, com utilizacdo exclusiva do pavimento térreo, ainda que nao
contabilizadas nos registros acima (BAHIA, 2014).

A concentracao de imoveis vazios era praticamente o dobro no CHS que no
CAS, tendo em conta a proporcionalidade da area e o nimero de imoveis de cada
poligonal. No CAS, considerando a area 645,95ha, os 1.400 imQveis vazios perfaziam
uma média de 2,16 imoveis por hectare. J& no CHS, cuja area é de 78,28ha, os 380
imdveis vazios® perfaziam uma média de 4,9 imdveis por hectare, e representavam
15,9% do total de 2.393 iméveis (OBSERVA-CAS, 2018), conforme Tabela 2.

Vale ressaltar que muitos desses imdveis considerados como vazios nas
pesquisas abrigam familias em situacdo de extrema pobreza e vulnerabilidade, que

permanecem invisibilizadas pelas estatisticas oficiais.

Tabela 2. Caracterizacdo dos imoveis vazios no CAS e CHS (2014)
Atributo CAS CHS
Area (ha) 645,95 78,28
Total de imdveis 16.687 2.393
Imbveis vacantes (baldios, fechados ou em ruinas) 1400 380
Densidade de iméveis vacantes (Imoveis/ha) 25,83 30,57
Porcentagem de imdveis vacantes 8,39% 15,88%

Fonte: IBGE; OBSERVA-CAS (2018). Elaboracéo do autor (2019).

6 Mapeamento feito pelo Observatério do Centro Antigo de Salvador (OBSERVA CAS).
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Comparando-se o numero de imoveis vagos nas cidades brasileiras com a sua
demanda habitacional verifica-se a contradicdo vivida por estas. O déficit habitacional
de 119.536 moradias na Regido Metropolitana de Salvador, que representava 3% dos
3,92 milhdes de habitantes (IBGE, 20147), era inferior a quantidade de iméveis vagos
na &rea urbana, contabilizados em 192.681 unidades® (FUNDACAO JOAO
PINHEIRO, 2016).

O mesmo se visualiza em escala nacional. Em 2014, o déficit habitacional®
urbano nacional era de 5,32 milhdes® (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2016), que
representa 1,24% da populagdo — 204,2 milhdes de habitantes (IBGE, 2010). Esse
numero quase se equipara com as 5,019 milhdes de unidades habitacionais vagas®?,
0 que denuncia o profundo sub-aproveitamento do estoque imobiliario. Considerando
a situacado hipotética da total utilizacdo desse estoque ocioso, Bonduki (2008, p. 86)
nos mostra que esse teria o potencial virtual de atender a 83% da demanda
habitacional do pais.

A esmagadora maioria da demanda brasileira, 84,4%, era relativa as familias
gue recebem até 3 salarios minimos, 9,5% para familias na faixa de 3 a 5 salarios,
4,7% para familias na faixa de 5 a 10 salarios e 1,4% para mais de 10 salarios
(TABELA 3). Em Salvador, os percentuais para as mesmas faixas sao de,
respectivamente, 88,3%, 5,9%, 4% e 1,9% (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2016, p.
36).

Tabela 3. Demanda habitacional por faixa de renda (2016)
Abrangéncia até 3 SM 3a5SM 5a10 SM > 10SM
Brasil 84,40% 9,50% 4,70% 1,40%
Salvador 88,30% 5,90% 4,00% 1,90%

Fonte: FUNDACAO JOAO PINHEIRO (2016). Elaboraco do autor (2019).

Esse quadro ndo é diferente no CAS e CHS. A demanda de moradia por parte
da comunidade local é grande. Dentre os 27 movimentos sociais identificados pelo
Observatério do Centro Antigo de Salvador, 0 OBSERVA CAS, a maioria reivindica
moradia digna localizada no préprio centro (OBSERVA CAS, 2018).

7 Banco de dados do Sidra/IBGE

8 Domicilios vagos em condicdes de serem ocupados e em construcao.

° Déficit quantitativo, por reposicdo ou incremento do estoque. Ver FUNDACAO JOAO PINHEIRO,
2016, p.18.

10 Habitag6es inadequadas para a habitacdo. Ver FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2016, p.23

11 Sem considerar os domicilios carentes de melhorias, que comp&em o déficit qualitativo, situadas em
areas carentes de infraestrutura, em muitos casos ocupacdes informais com o predominio da
autoconstruc&o, cujos nimeros séo ainda maiores. (FUNDACAO JOAO PINHEIRO, 2016, p.29-39)
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Ademais, analisando o nivel de instru¢do, que guarda relacdo direta com a
média de renda, tinha-se que dos 77.721 habitantes do CAS no ano de 2010, 41,2%,
nao tinha instrucéo formal, 32,4% concluiram o nivel médio e apenas 10% tinham nivel
superior. A média do rendimento familiar era de R$ 1.471,11. No CHS a pobreza era
maior. Em 2010, dos 5.985 de habitantes da area 40,3% nao tinham instrucdo ou
tinham ensino fundamental incompleto, 19,7% possuiam fundamental completo ou
ensino médio incompleto, 36,1% possuiam ensino médio completo ou superior
incompleto e apenas 3,9% tinha o terceiro grau completo. Sendo que a renda média
era de R$ 824,00 (BAHIA, 2014, p. 35).

1.3 PANORAMA HISTORICO SOBRE AS POLITICAS DE PRESERVACAO NO
CHS: A CONSTRUCAO DE UMA DOXA.

A ideia de patriménio histérico edificado surge no Renascimento, época em que
a canonizacdo dos modelos arquitetbnicos da Antiguidade Classica ocorreu em
funcdo da ressignificacdo dos valores atribuidos aos seus estilos arquitetdnicos e
técnicas construtivas. Apos a Revolugcdo Francesa surgem na Franca as primeiras
organizacdes ligadas a preservacdo do patrimonio edificado, que se ampliaram no
século XIX e XX em funcdo do crescimento populacional, industrializacéo, e guerras,
gue provocaram a devastacao de muitas cidades europeias (CHOAY, 2006). Pode-se
observar que, historicamente, as iniciativas de preservagao ocorrem a reboque de
acontecimentos sociais que pdem em risco a integridade do patrimonio edificado.

A partir do século XX, os conceitos referentes a preservacdo do patriménio
edificado sdo consolidados por meio de tratados internacionais, dando origem as
cartas patrimoniais. As primeiras cartas, da década de 1930, enfatizavam o valor
histérico dos monumentos e tratavam da preservacdo dos seus contextos urbanos,
em tempos de o ideario modernista preconizava um urbanismo demolidor.
(MACHADO, 2016). Em Salvador, o reconhecimento dos primeiros bens patrimoniais
foi contemporaneo aos primeiros estudos para requalificacdo do Centro Antigo de
Salvador, feitos pelo Escritério do Plano de Urbanismo da Cidade do Salvador
(EPUCS) em 1943, com propostas modernistas radicais de renovacao urbana para
demolicdo dos antigos sobrados e construcédo de novos edificios modernos. Estas,
nao chegaram a ser executadas em razao da falta de recursos, que comprometeu a

conclusao do plano (AZEVEDO, 2009, p. 100). O tombamento individual dos primeiros
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imoéveis'? do centro foi feito pela entdo Secretaria do Patrimonio Artistico e Histérico
Nacional (SPHAN) entre 1938 e 1945 (SANT'ANNA, 2004 apud REBOUCAS, 2012),
e 0s primeiros conjuntos urbanos!?, em 1959 (AZEVEDO, 2009, p.100).

A preservacdo de monumentos isolados, entretanto, era insuficiente para
atender a complexidade dos conflitos socioeconémicos urbanos de uma metropole
brasileira em contexto de globalizagéo, de modo que, em 1960, o IPHAN, recorreu ao
suporte da UNESCO para a preservacéao do patriménio nacional, numa época em que
"o turismo cultural inspirado nas experiéncias europeias do pds-guerra, era a palavra
de ordem." (AZEVEDO, 2009).

O ano de 1967 era designado pela Organizacdo dos Estados Americanos
(OEA) como "ano do turismo internacional”, e a compreenséao do ideario internacional
acerca da requalificacdo de sitios de interesse historico era refletido nas Normas de
Quito, documento resultante de uma convencao promovida pela mesma organizacao,
na cidade que da nome ao documento. O tratado propagava a noc¢do do valor
econdmico dos bens monumentais, justificando seu uso para o desenvolvimento de
uma industria turistica. O contexto da época era marcado pelo crescimento das
cidades latino-americanas, e 0S organismos internacionais eram conclamados a
fomentar investimentos em turismo nos paises emergentes, como bandeira do
desenvolvimento (MACHADO, 2016).

Do ponto de vista exclusivamente turistico, 0s monumentos séo parte do
equipamento de que se dispde para operar essa indlstria numa regiao
determinada, mas a medida que o0 monumento passa a servir ao uso a que
se |lhe destina, j& ndo dependera apenas do seu valor intrinseco, quer dizer,
da sua significacdo ou interesse arqueoldgico, historico ou artistico, mas

também das circunstancias adjetivas que concorram para ele e facilitem sua
adequada utilizagdo (DE QUITO, 1967, p.8 - grifos nossos).

Nesse sentido, se delinearam as orientacbes da cooperacdo técnica
internacional. Como resultado imediato nasce o Instituto do Patrimdnio Artistico e
Cultural da Bahia (IPAC) (OLIVEIRA, 2015). O enfoque no potencial turistico como
solucao para as areas centrais foi bem assimilado pelo Governo Militar que na época
empreendia "o milagre econdmico brasileiro” (AZEVEDO, 2009), e o BNH e demais
orgdos foram convocados para financiar intervengbes em edificios tombados
(ANDRADE JUNIOR, 2014). Em Salvador, as intervencdes seriam majoritariamente

fundadas no relatorio do especialista francés Michel Parent, que recomendava que 0s

12Cerca de 50 monumentos tombados isoladamente no periodo.
130s conjuntos da Sé, do Paco e de Nossa Senhora da Conceicéo da Praia.
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sobrados do Largo do Pelourinho e arredores, fossem restaurados e adaptados para
fins comerciais, turisticos e culturais. (ANDRADE JUNIOR,2019). Assim, foi elaborado
em 1969, o primeiro Plano Geral de Recuperacdo do Pelourinho, com vistas a
obtencdo de recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID). Esse
previa a remocdo da populagcdo encorticada, ambulantes e prostitutas para a
implantacdo de atividades turisticas (SANT'ANNA 1995 apud AZEVEDO, 2009).
Frustrada a obtencdo dos recursos internacionais, o Plano original também nao foi
posto em pratica, o que Azevedo (2009, p. 101) atribui a uma
[...] visdo conservadora e paternalista das autoridades estatais, que néo
gueriam enfrentar os grandes proprietarios dos iméveis, dentre eles a igreja
catblica, as irmandades religiosas e as familias tradicionais baianas.
Tampouco se queria incomodar os habitantes e obriga-los a assumir uma

parte dos custos de recuperacdo aportados pelo municipio, que
proporcionaram melhores condi¢fes de vida.

Em 1973 se institui o Programa das Cidades Histéricas do Nordeste (PCH),
vinculado ao IPHAN e aos Ministérios do Planejamento e da Educacéo e Cultura que
se tornou a principal agéncia financiadora de obras de restauracéo e construcdo de
equipamentos turisticos em cidades historicas do Nordeste (AZEVEDO, 2009). Os
tratados internacionais!* e relatérios consultivos da época ja apontavam no sentido de
estratégias de reabilitacdo integrando desenvolvimento turistico a dinamica social dos
centros histéricos, alertando sobre os prejuizos da remocdo da populagéo local,
(CORREA, 2012 apud OLIVEIRA, 2015).

No ambito do programa federal, montou-se o Plano Diretor do Pelourinho
(PLANDIP) em 1978, por iniciativa conjunta da Companhia de Desenvolvimento da
Regido Metropolitana de Salvador (CONDER) e IPAC, com diretrizes incluindo a
destinacdo de dois quarteirdes para uso habitacional. Os recursos eram do proprio
programa, da Empresa Nacional do Turismo (EMBRATUR) e do Governo da Bahia.
Foram feitas 24 desapropriacfes, sem contestacdes judiciais (OLIVEIRA, 2015).

As acdes principais foram voltadas para a restauracao de alguns monumentos
religiosos — como a Igreja do Roséario dos Pretos e a Catedral Basilica; a recuperacao
das fachadas do circuito turistico principal, que conecta o terreiro de Jesus ao Largo
do Pelourinho; e a conversao de casarfes em equipamentos turisticos — voltados a

hotelaria, comércio e cultura — dentre os quais o Museu das Portas do Carmo, o

14Notadamente a Carta de Nairdbi, dentre outros.
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Restaurante-Escola do Senac e o teatro anexo, “implementando parcialmente a
proposta de Parent”, como ressalta Andrade Junior (2019).Algumas medidas
assistencialistas também foram tomadas, com a instalacdo de uma creche, uma
escola profissionalizante e um centro de saude em casarfes recuperados (AZEVEDO,
2009; ANDRADE JUNIOR, 2019).

As agbes acima mencionadas consumiram nao menos que 94% dos cerca de
10,7 milhdes de ddlares investidos no Pelourinho entre 1975 e 1982 (SANT’ANNA,
2015; CORREA, 2012 apud AZEVEDO, 2017), nUmeros que evidenciam a priorizacao
do fomento ao turismo, em prejuizo dos investimentos em moradias.Um imével do
IPAC foi restaurado e adaptado para alojar parte das 45 familias precariamente
instaladas no Solar Ferrdo (OLIVEIRA, 2015). As demais moradias projetadas nao
vieram a se concretizar, contribuindo para isso a mudanca de gestdo do governo
estadual e extincdo do PCH em 1979 (OLIVEIRA, 2015). Oliveira (2015) ressalta o
mérito do Programa, em ambito nacional, quanto a sua valiosa contribuicdo para a
salvaguarda de monumentos historicos, mas no cémputo geral as intervencées nao
foram capazes de enfrentar questdes estruturais das areas de intervencédo, como a
acessibilidade, moradia e o emprego (AZEVEDO, 2009).

Azevedo ressalta que, na década de 1980, com a crise econémica global que
levou a extincdo governo militar e do PCH, tornou-se notdria a insustentabilidade do
modelo das politicas adotadas até entéo. A situacao do Centro Antigo retrocedera ao
mesmo estado de degradacéo que se encontrava na década de 1960. O setor privado
até entdo fora condicionado a permanecer inerte quanto a participacdo nas acoes de
recuperacdo da area, uma vez que todas as iniciativas até entdo haviam sido
realizadas com investimento publico (AZEVEDO, 2009).

O setor privado ndo se sensibilizou diante da questéo, prevalecendo a l6gica
de favorecer a ruina dos casardes para desalojar os inquilinos e obter

recursos publicos para sua recuperacao, ou simplesmente transforma-lo em
estacionamentos de alta rentabilidade (AZEVEDO, 2009, p. 103).

Apesar de novos estudos ja apontarem a necessidade de um outro modelo de
gestdo que incluisse investimentos em moradias para a demanda contida por parte
da populacdo mais pobre de servidores publicos, (SANT'ANNA, 2001 apud
AZEVEDO, 2009) a gestao estatal, sem recursos, foi incapaz de implementar novos
projetos. Entre as décadas de 1970 e 1980, os valores de preservacdo pela

comunidade internacional se expandem com a compreensado do campo social como
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determinante para a recuperacdo das areas centrais assume proeminéncia nos
tratados internacionais. A convencao geral da UNESCO no ano de 1972 preconiza a
ideia de patrimbnio associado aos registros e cultura de um povo e testemunha da

riqueza e diversidade da humanidade.

Figura 2. Deterioracdo fisica do CHS

A declaragcéo de Amsterdad em 1975 aponta que reabilitacado dos bairros antigos
deve ser concebida e realizada, tanto quanto possivel, sem modificagdes importantes
da composicao social dos habitantes, e de maneira tal, que todas as camadas da
sociedade se beneficiem de uma operacdo financiada por fundos publicos.
(OLIVEIRA, 2015, p.3). Em 1976, novos consensos registrados na Carta de Nairobi
assinalavam que a ambiéncia urbana que se deve preservar inclui os lagos sociais,

culturais e econdmicos da area:

Cada conjunto histérico ou tradicional e sua ambiéncia deveria ser
considerado em sua globalidade, como um todo coerente cujo equilibrio e
carater especifico dependem da sintese dos elementos que o compdem e
compreendem tanto as atividades humanas como as construcdes, a estrutura
espacial e as zonas circundantes. Dessa maneira, todos os elementos
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vélidos, incluidas as atividades humanas, desde as mais modestas, tém,
relagdo ao conjunto uma significacdo que é preciso respeitar [...] Sua
salvaguarda e integracéo na vida coletiva de nossa época deveriam ser uma
obrigacao para os governos e para os cidadaos dos Estados em cujo territério
se encontram (CARTA DE NAIROBI, 1976, p.3).

Com a ampliacédo dos valores de preservacéo pela comunidade internacional,
a nocao de patriménio adquire uma escala mundial e sdo fundados alguns organismos
internacionais, dentre eles o Fundo do Patriménio Mundial, para financiamento de
conjuntos dotados de valores universais.

A fim de cumprir as exigéncias para a obtencéo de recursos dessas fontes, uma
série de medidas de salvaguarda foram tomadas, dentre elas, a delimitacdo de uma
Area de Protecdo Cultural e Paisagistica (APCP), em ambito municipal — lei
3.289/1983 — seguida pelo tombamento federal do conjunto denominado Centro
Histérico de Salvador (CHS), pelo IPHAN, em 1984, obtendo-se, no ano seguinte, a
inscricdo do conjunto do CHS na lista de Patriménio Mundial da UNESCO.
Posteriormente, em 2009, foi tombado da area do bairro do Comeércio, abrangendo
faixa ao longo do sopé da encosta.

A rebogue desses acontecimentos e aspirando financiamento internacional
(REBOUCAS, 2012, p. 18), a Prefeitura de Salvador, pela primeira vez, assumiu o
protagonismo das intervencdes na area, sob gestdo do prefeito Mario Kértesz,
dissidéncia do grupo politico Carlista. Em 1986 foi inaugurado o Plano de
Recuperacédo do Centro Historico da Bahia, coordenado pela arquiteta Lina Bo Bardi,
gue tomou medidas emergenciais para estabilizacdo de ruinas, e desenvolveu
projetos de equipamentos culturais, como a Casa do Benin, a sede do Olodum,
Fundacéo Pierre Verger e o0 Complexo da Barroquinha (AZEVEDO, 2009).

O principal mérito do programa residiu nas intervencées habitacionais
experimentais realizadas na Ladeira da Misericérdia, com um viés mais propriamente
socioecon6mico que turistico, com o objetivo de ndo repetir os erros das acdes
anteriores. Procedeu-se a recuperacdo de imdveis para 0 uso misto, conjugando
habitac&o e pequeno comércio, para preservar o tecido social e estimular as relacdes
de vizinhanca (ANDRADE JUNIOR, 2014).

[...] estamos procurando juntar o trabalho a habitacdo [...] e um pequeno
comércio: uma espécie de economia subterranea [...] A ideia geral é de se
fazer, embaixo, comércio de subsisténcia, ‘sub’aquea’, isto &, produgédo de
comidas, pequenos trabalhos, recuperagédo, restauracéo, conserto de coisas.
E, em cima, habitagdo. Aquilo que existe atualmente [1987] na Bahia &

justamente este tipo de coisa (BARDI, 2008 apud ANDRADE JUNIOR, 2014,
p. 154 -155).
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A intervencao, que se pretendia um plano piloto a ser replicado por todo o CHS
(REBOUCAS, 2012) n&o foi capaz de, isoladamente, obter resultados
verdadeiramente exitosos. Contribuem para isso a dificil acessibilidade da area e a
pequena escala da intervencédo, insuficiente para fomentar o desenvolvimento
socioeconémico dos seus moradores. No cOmputo geral, as agdes lograram o
fortalecimento de certos movimentos sociais e culturais, favoreceram algum
incremento no turismo da regido e suavizaram algumas das situacfes sociais mais
dramaticas, sem, no entanto, alcancar beneficios estruturais expressivos. As
iniciativas municipais foram encerradas juntamente com a gestao do entéo prefeito, e
nao se estenderam pelas administragdes seguintes (AZEVEDO, 2009).

Esse historico de intervencdes ilustra a trajetéria da construcdo de um
entendimento — ou crenca — a respeito dos procedimentos para recuperar a area do
Centro Historico. A instalacdo deste entendimento no imaginario coletivo consiste na
criacdo daquilo que Bourdieu denomina de “doxa”, ou “crengca comum”. Cria-se um
acordo tacito acerca da necessidade de preservacdo do patriménio historico e esta
crenca passa a fundamentar o modus operandi das instituicbes publicas para intervir
na area. A Doxa a respeito da recuperacdo do CHS tem suas bases fundamentadas
na Ideia de patriménio histérico e modelos de preservacao europeus.

Analisando os fatos expostos com o instrumental da teoria dos campos, 0s
tombamentos das décadas de 1930 e 40 podem ser compreendidos como as
primeiras acdes para tomada de posi¢cdo dos agentes em cena no campo, na figura
do IPHAN, fundamentando a doxa em constru¢céo na necessidade de se preservar o
CHS. A influéncia dos tratados internacionais e as diretrizes derivadas dos acordos
de cooperacéo técnica em favor de investimentos na industria turistica, nas décadas
de 1960 e 70, representam a obtencéo de capitais especificos de ordem técnica por
parte dos 6rgdos publicos, que despontam como agentes dominantes no campo, e a
criacdo do IPAC é nova tomada de posicao. A obtencao de recursos internacionais
para a execucdo do PCH pode ser compreendida como ganho de capitais especificos,
de ordem financeira, assim como o alinhamento dos grupos governistas das esferas
federal e estadual como ganho de capitais especificos de ordem politica.

Configura-se, entdo, um primeiro momento da estrutura do campo do CHS,
marcada pela dominancia dos 6rgéos publicos em funcdo da acumulacédo de capitais

especificos de ordem técnica, financeira e politica. Esses agentes conduziram
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medidas em prol da recuperacédo da &rea pela via do fomento a industria turistica com
empréstimos internacionais, com vistas a um rapido retorno monetario, instaurando
no imaginario coletivo uma crenca nesse modelo como padrdo de acdo. Pode-se
observar a constituicdo de um modus operandi habitual fundado na adequacéo dos
projetos urbanisticos em funcdo da obtencdo de empréstimos internacionais, no
investimento exclusivo por parte do poder publico sem a participacdo de agentes
privados (proprietarios e moradores), e na expulsdo da populacédo local. Pode-se
considerar que estes elementos fazem parte do habitus do campo.

As ac0Oes da prefeitura na década de 1980, caracterizadas pelas intervencdes
de uso misto e desenvolvimento socioecondmico da populagdo, podem ser
compreendidas como uma acéo heterodoxa de um agente recém-chegado em busca
da tomada de posi¢cOes. Pode-se considerar que essas acfes foram possibilitadas
pela obtencdo de algum capital especifico, de ordem técnica, em funcdo do
entendimento internacional da época acerca da manutencao da populacdo local como
critério essencial para a intervencdo em centros historicos, que anunciava
transformacdes na doxa. Entretanto, as divergéncias entre o governo municipal frente
aos governos estadual e federal, e o insucesso na obtencdo de empréstimos
internacionais impossibilitaram a obtencdo de capitais especificos complementares,
necessarios, de ordem politica e financeira, para a obtencdo de uma posi¢do de

dominancia.

1.3.1 Programa de Recuperacdo do Centro Histérico de Salvador (1992): A

consolidacdo de um hébitus do campo

Na década de 1990, o Centro Histérico de Salvador viria a conhecer um projeto
de intervencdo emblematico, que caracterizou a inauguracdo de um novo ciclo de
intervencdes, com consequéncias determinantes para a configuracao da area como
conhecemos hoje. A grandeza dessa intervencdo deveu-se ao favoravel alinhamento
politico entre governos estadual e federal, novamente sob a gestdo do governador
Antonio Carlos Magalhdes (AZEVEDO, 2009).

O Programa de Recuperacédo do Centro Histérico de Salvador foi inaugurado
em 1992 pelo Governo da Bahia e operado pelos Instituto do Patriménio Artistico e

Cultural da Bahia (IPAC), a entdo Companhia de Desenvolvimento da Regiédo
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Metropolitana de Salvador (CONDER) e Secretaria de Planejamento, Ciéncia e
Tecnologia. Era prometido grande empenho governamental para a recuperacao da
area.

De acordo com Mourad (2011, p. 80 - alteracdo nossa), o Programa “foi
pensado e executado de acordo com um tipo de urbanismo excludente, que
privilegia[va] as interven¢fes voltadas ao turismo em detrimento & manutencdo dos
moradores tradicionais”. A autora ainda afirma que o objetivo era a transformacéo do
CHS em objeto de consumo, substituindo e/ou introduzindo novas funcdes, e, por
conseguinte, refuncionalizando as rela¢des sociais pré-existentes. O que se contrapds
a concepcao sobre a protecdo do patrimonio cultural introduzida pela Constituicao
Federal de 1988, em seus artigos 215 e 216, que englobava as praticas sociais dos
diferentes grupos da sociedade a categoria de patriménio.

Nesse tempo, o modelo de intervencdo também negligenciou consensos
internacionais ja estabelecidos no &mbito da UNESCO e da OEA, que recomendavam
menor interferéncia possivel no contexto social da area. Esses, no que tange a fungéo
social do patrimbnio, preservacdo do tecido socioecondmico tradicional e da
identidade local, integracéo funcional com as demais areas da cidade, planejamento
participativo e ainda quanto a 4rea acao conjunta do estado e interesse privado.

O Programa utilizava o velho receituario do apelo ao mercado turistico. Nessa
perspectiva, o Programa foi implantado junto a uma potente estratégia de marketing
urbano e politico que vendia a ideia de um centro historico transformado (AZEVEDO,
2009). Nas palavras do professor Paulo Ormindo, "a intervengéo de ACM foi mais no
cartdo postal que no CHS".

A execucdo do projeto original foi prevista em sete etapas, com intervencdes
setorizadas por quarteirdes sistematicamente numerados. A execucao da primeira a
sexta etapa, entre os anos de 1992 e 1999, teve um investimento de cerca de US$
100 milhdes, aportados essencialmente pelo Governo da Bahia, dos quais 56,5%
destinados a requalificacdo do parque imobiliario, em sua maioria para comeércio e
servicos'®, e 18,8% para animacédo para atrair turistas. Os monumentos receberam
apenas 11,2%, e obras emergenciais 7,5% (AZEVEDO, 2017).

15Dentro deste montante estdo contabilizados os valores liberados até entdo para a 72 Etapa, que
contabilizam US$ 9.497.160,18 (R$ 12.236.711,78, sendo o valor corrigido R$ 30.390.912,60)
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Figura 3. Mapa das sete etapas do Programa de Recuperacéo do CHS
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Fonte: MOURAD (2019). Altera¢c6es do autor.

Os recursos foram injetados na recuperacdo de monumentos e edificacdes,
instalacdo de novas atividades econdmicas para o turismo, criacdo de pragas para
eventos no interior dos quarteirbes e construcdo de estacionamentos estratégicos que
eliminaram a circulacdo de veiculos em diversas ruas do interior do CHS. Foram
restaurados nove monumentos tombados e, ao todo, recuperados 531 iméveis, dos
guais o Governo do Estado adquiriu 432 e obteve usufruto de outros 133, tornando-
se o maior proprietario do CHS (GORDILHO-SOUZA, 2010). Os custos com
desapropriacdes foram atenuados via negociac6es fundiarias especiais — comodato,
doacéo, adjudiciacéo, etc — feitas com proprietarios (REBOUCAS, 2012).

As medidas mais perniciosas foram aquelas tomadas relativas as moradias e
habitantes do territério de intervencédo. Apesar da ideia inicial de se utilizar os
pavimentos superiores dos imoéveis para moradias (AZEVEDO, 2009), o que se
assistiu foi a supressdo da funcdo habitacional das areas de intervengdo, com a

erradicacdo sistematica dos corticos juntamente com a expulsdo da populacao
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residente, essa, em sua grande maioria, negra e pobre, incapacitada de oferecer uma
maior resisténcia devido a falta de articulagéo politica. O que Azevedo (2009) atribui
a um condicionamento social decorrente do habitual tratamento paternalista do ent&o
Governo.
A reagdo da comunidade foi pequena. Seus moradores, excluidos sociais, aceitaram
uma pequena indenizacdo porque sabiam que iriam se alojar em sobrados
abandonados e favelas préximas. As duas maiores associagfes, o Olodum e a

Acopelb, cooptados pelo governador Antdnio Carlos Magalhdes, ndo sairam em
defesa dos moradores. (AZEVEDO, 2017, p. 2)

Para Mourad (2011, p.100), “o Estado queria tornar despercebida, senao
invisivel, a populagéo pobre residente”. Ao final, com a execugao da intervengao nas
seis etapas, foram relocadas 2.195 familias (MOURAD, 2011). Aos moradores foram
impostas duas alternativas: aceitar o remanejamento para moradias em &reas
periféricas da cidade ou o recebimento de indenizacdo, notabilizada pelo valor
insuficiente para assegurar acomodacao digna nas proximidades do Centro. Destaca-
se que foram destinados um total de US$ 3,9 milhdes para as indenizacdes,
equivalente a uma média de US$ 1,340 por familia (R$ 5.250,00 em junho/2018)
(GORDILHO-SOUZA, 2012). Valor irrisério para aquisicdo de nova moradia digna,
sobretudo, dentro do CAS.

Muitas dessas familias, de geracgdes inteiras construidas sobre lagos afetivos e
econdmicos para com o CHS, desalentados pela imposicdo do deslocamento
mantiveram-se determinadas a permanecer no territério, e se dispersaram em
ocupacdes informais nas adjacéncias, que testemunharam o agravamento dos
problemas sociais. Com a evasdo desse contingente de moradores, assistiu-se a
expansao de muitas ocupacdes informais no territério do CAS, a exemplo de nucleos
na ladeira do Pilar, da Favela da Rocinha na encosta, e a ocupacao da Chacara Santo
Antoénio.

Assim como, com a expulsdo dos habitantes da area, deu-se também o
esvaziamento de muitos estabelecimentos comerciais de primeira necessidade, que
eram atrelados a dindmica dessa populagcdo. O fendbmeno do esvaziamento
novamente se fazia inevitdvel. Como ja exposto em secao anterior, entre 1991 e 2010
0 numero de habitantes do CHS foi reduzido em aproximadamente 50%.

Nos primeiros anos apos da intervengédo, viu-se um breve periodo de éxito
turistico, sobretudo em fungdo do pesado investimento estatal em entretenimento

cultural, com shows diarios do programa Pelourinho Dia & Noite. Os proprietarios
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particulares foram os maiores beneficiados com a operacao, pois tiveram seus iméveis
desocupados, restaurados e mantidos pelo Estado sem nenhum custo, mediante
contratos de comodato, findo os quais poderiam reaver seus bens valorizados,
gerando um efeito inibidor da iniciativa privada. O setor privado hovamente se retraiu
na medida em que o Estado se encarregou de todo o investimento: “se o Estado faz,
nao fago eu” (AZEVEDO, 2009, p.106). A iniciativa privada e o municipio so
comecaram a investir no CHS a partir de 2008.

O monopdlio das acdes por parte do governo do Estado, para realizar s6 esse

projeto, e a falta de articulacdo com a Prefeitura e outros setores se

revelariam como uma das maiores falhas dessa etapa do Projeto Pelourinho
(AZEVEDO, 2009, p. 106).

No entanto, com a dindmica cotidiana deprimida pela perda de populacéo
residente, os estabelecimentos voltados exclusivamente ao turismo ndo suportaram
os periodos de baixa temporada e, paulatinamente, sucumbiram. Mais uma vez a
insustentabilidade do velho modelo de intervencéo para reestruturacdo da dinamica
urbana foi posta em evidéncia. As avaliagées das primeiras seis etapas do Programa
ja evidenciavam esse quadro. Mesmo com 0s insucessos, foram mantidos ainda os
eventos de animacao cultural, como o Viva essa Festa, o Ritos & Agitos e o Pelourinho
Dia & Noite (REBOUCAS, 2012), que ainda asseguravam algum capital politico. Em
1999, finalizadas a sexta etapa, o bairro ainda mantinha o posto de nucleo de
entretenimento, mas apropriado pelas préprias camadas populares da cidade e menos
pelos turistas, como se propunha a intervencédo (AZEVEDO, 2009).

A partir de 1999, de modo a viabilizar a 72 Etapa do Programa, o Governo da
Bahia criou estratégias para captacao de recursos financeiros, uma vez que, até
entdo, todo o processo de recuperacao envolvia apenas recursos do préprio tesouro
estadual. Para tanto, conforme afirma Mourad (2011), o Governo do Estado teve que
demonstrar a sustentabilidade financeira da intervengéo e, dessa forma, responder e,
ao mesmo tempo, justificaras criticas de insustentabilidade do modelo implementado
nas seis etapas anteriores, além de, realizar mudancas significativas no escopo do
projeto para a 72 Etapa.

Por conseguinte, a72 Etapa do Programa se efetivou com sua vinculagcdo ao
Programa Monumenta, programa federal financiado conjuntamente pelo Ministério da
Cultura e pelo Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), com assessoria da
UNESCO (AZEVEDO, 2009). O apoio financeiro dos novos sécios, sobretudo no
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ambito internacional, veio atrelado dentre algumas condicionantes a inclusdo de

moradias no escopo do Programa, dentro de uma nova perspectiva preservacionista,

mais ampla e duradoura, interessada, sobretudo, na garantia de retorno dos

investimentos com a dinamizacéo da area.

Nesse sentido, Mourad (2011, p. 81), comenta que

As alteracdes introduzidas pelo governo estadual ndo decorreram, no
entanto, de mudancas de concep¢do em relacdo ao programa de
recuperacao do centro histérico de Salvador. Elas foram inseridas em fungdo
de exigéncias para 0 acesso aos recursos do Programa Monumenta e devido
as criticas ao esgotamento de um modelo aplicado nas etapas anteriores, que
nao consegue manter-se sem aporte continuo de recursos estaduais.

Acrescente-se a isso a necessidade de reintroduzir a funcéo residencial
visando ao uso permanente e continuo da area.

Além das alteracBes no projeto da 72 Etapa, em funcdo das exigéncias do
Monumenta, outras modificacdes ocorreram, mas, por conta da entrada em cena de
novos atores, 0s moradores que se organizaram e passaram a reivindicar a sua
permanéncia na area. Isso sera discutido, mais detidamente, na préxima secdo, como
também, no Capitulo 2.

Retomando a analise da com base nos elementos da teoria dos campos,
observa-se que a promocado do programa de 1992 pelo governo do estado foi
possibilitada pelo acimulo de capitais especificos em fungdo do alinhamento dos
grupos governistas com a esfera federal de governo, e pela disposicdo de recursos
para investimento. J4 estabelecido em posicdo dominante, empreende acdes
ortodoxas de incentivo ao turismo, visando os objetivos estabelecidos pela crenga
comum da industria turistica como motor de desenvolvimento econémico da area. O
financiamento do plano com recursos exclusivos do governo do estado favoreceu a
autonomia das acdes deste agente em relacdo a influéncia de agentes externos, e
prevalecem a priorizacdo da recuperacdo de monumentos histéricos e expulsdo dos
moradores, a despeito da contraindicacéo a este modelo ja sinalizada pelos tratados
internacionais.

Importa observar que as acdes de expulsédo se fundamentam na obtencéo da
posse do imovel associada a uma desconsideracao do direito de moradia. Os iméveis
apossados pelo Estado foram obtidos ora pela prerrogativa do Estado de desapropriar
em funcao do “interesse publico”, ora pelo acordo entre Estado e proprietario privado.
Ambas as modalidades sao, entretanto, amparadas em instrumentos legais, os quais,

no contexto da disputa deste campo, favorecem os agentes dominantes. Pode-se



46

inferir, portanto, que a fundamentacdo de suas agbes em ‘“instrumentos legais”
compde parte da regra de atuacdo neste campo, muito embora seja um recurso
seletivo, a medida que, concomitantemente, ignora o dispositivo legal do direito a
moradia. Pode-se inferir que o habitus deste campo se constitui da utilizacdo dos
instrumentos legais convenientes aos seus interesses associada a negligéncia
daqueles inconvenientes. Valendo-se desse mecanismo o Estado expulsa os
moradores por meio da violéncia legitima que sua posi¢cdo de dominancia Ihe permite

impor.

Pode-se observar também que, ao longo da cronologia dos acontecimentos, 0s
resultados demonstrados pela realidade urbana indicam o sucesso ou insucesso das
acOes tomadas pelos agentes, e influenciam na estrutura do campo, agregando ou
deduzindo capitais especificos aos agentes. Pode-se interpretar que o0 éxito
momentaneo referente a dindmica urbana do CHS, durante as primeiras etapas do
plano de 1992 garantiram ao governo do estado capitais politicos para que dessem
prosseguimento as suas a¢des. Por outro lado, o abatimento da dinamica econdmica
e esvaziamento da area na transicao para o século XXI, enfatizada pela critica opinido
publica, subtraiu esses capitais, dando margem a acdes de recém-chegados, como é
o caso do governo federal na figura do Programa Monumenta, cujos capitais
especificos derivam do aporte de recursos internacionais, e da comunidade de

moradores, que passa a obter capitais politicos a partir de mobiliza¢des voluntarias.
1.3.2 Resisténcia e luta por moradia: Recém-chegados no campo

O esgotamento do modelo de intervencdo do Programa de Recuperagcao do
Centro Histérico de Salvador, que ja se anunciava na realidade urbana, foi refor¢cado
por estudos feitos ao longo de sua execucao, tanto as analises feitas pela Conder, no
ano de 2000, quanto por aqueles apresentados Seminéario Internacional para
Revitalizacdo de Centros Historicos na América Latina (SIRCHAL) no mesmo ano
(REBOUCAS, 2012). Além disso, a operacéo do Programa se deparou com o primeiro
grande confronto na altura da sexta etapa, em 1999, quando os moradores do imovel
N° 1 da Rua da Misericordia se insurgiram contra a sua expulsédo, no episodio que
ficou conhecido como "Levante dos Alfaiates”, documentado por autores como
Fernandes (2006), Mourad (2011), Bittencourt (2011) e Reboucas (2012).
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A resisténcia a desapropriagdo se deu por parte das 15 familias que ali
habitavam e exerciam seus oficios ha décadas, em legitimas condicbes para a
obtencao do usucapiéo urbano!®. Com o apoio da assessoria juridica de um deputado
estadual e do Ministério Publico da Bahia, em 2001 foi negociado com o Governo do
Estado um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), determinando o direito de
permanéncia para as familias, ou melhores condi¢des de indenizagéo, caso optassem
pelo remanejamento.

As acles iniciadas pelo grupo dos moradores do Prédio dos Alfaiates sao
claramente marcadas pela inesperada entrada em cena das forcas populares
em defesa dos seus direitos, que interferiu na légica da intervencéo proposta

pelo Estado, introduzindo no projeto uma populagéo historicamente excluida
(REBOUCAS, 2012, p. 28).

As obras levaram 10 anos, findos os quais, ndo se viu o retorno dos antigos
moradores ao prédio. Entretanto, a grande repercusséo do acontecimento, alardeado
pela midia, levantou de modo irreversivel o debate sobre modelo de preservacao
desejado para o CHS, desencadeando o surgimento de diversos movimentos
populares organizados de ativa participacao politica, primeiramente, a Associacao de
Moradores e Amigos do Centro Histérico (AMACH). As transformacdes conjunturais
sao ainda favorecidas pela confluéncia sucessivas conquistas institucionais derivadas
das lutas pela Reforma Urbana — Estatuto das Cidades e Ministério das Cidades.

A inauguracdo da 72 Etapa representa, portanto, um grande ponto de inflexdo
no Programa, marcando o inicio de um novo momento das intervencdes no CHS,
caracterizado pela organizacéo politica dos seus moradores e pela discusséo sobre
habitacdo na area central, como afirma Reboucas (2012):

Também na sua relagdo com o governo do Estado e com a cidade, as acdes
da 72 Etapa rompem com a “légica simbdlica unitaria na construcdo do
Programa de Recupera¢cdo do Centro Histérico de Salvador — a associagéo
entre patriménio e baianidade” que, “apesar de ainda manter hegemonia na
conducdo do processo, se vé complexificada por outras logicas de

apropriagdo e de valoracdo do espaco construidas no processo de
reprodugdo urbana” (REBOUCAS, 2012, p. 108).

16 Constituicdo Federal, Art.183: Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposic¢ao, utilizando-a para sua moradia
ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que n&o seja proprietério de outro imével urbano ou
rural.
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Nesse novo cenario, as intervencdes que se sucederam apresentavam duplo
carater preservacionista e habitacional, notadamente os programas Rememorar!’ e
Requalificacdo Urbana do Pilar/Tabodo, iniciados em 1999 e 2003, respectivamente.
Apesar dos eventuais éxitos pontuais, ndo se pode atribuir a essas iniciativas o
protagonismo de mudancas estruturais na area. Essas iniciativas serdo aprofundadas
em momento posterior, juntamente com o projeto da 72 Etapa, iniciado em 2002 e
ainda inconcluso apés 16 anos e cinco gestdes estaduais.

Entre 2003 e 2008 foram elaborados alguns projetos de HIS para a Cidade
Baixa, que em sua maioria ndo sairam do papel, enquanto que para a Cidade Alta,
novos projetos habitacionais sé voltam a ser propostos apés a criagdo do Escritério
de Referéncia do Centro Antigo de Salvador (ERCAS) em 2007, responsavel pela
elaboracdo do Plano de Reabilitacdo Participativo do Centro Antigo de Salvador
(PRPCAS) que se concluiria em 2010 (ANDRADE JUNIOR, 2014).

No campo de disputa pela ocupacdo do CHS, a comunidade de moradores
pode ser compreendida como recém-chegados, pelas posturas de subversao
contrarias as ac¢des do Governo do Estado, como foi o caso do levante dos alfaiates
e as manifestacBes contestatorias da AMACH. N&o se pretende dizer com isso que
sdo recém-chegados no territério, no sentido da ocupacao da area, e sim recém-
chegados na disputa, o que significa a tomada de posi¢ao na estrutura do campo.

A comunidade de moradores, na figura dos alfaiates, entra em cena através da
imposicao de um TAC ao governo do estado, obtido com o apoio do poder legislativo
estadual e ministério publico. Com esta acado de subversdo se obtém um capital
especifico de ordem juridica, que assegura uma tomada de posicdo. E neste
instrumento juridico que a reivindicagcao popular encontra seu suporte institucional, ou
“suporte legal” que se revela como a via de entrada para o jogo. A institucionalizacao
de suas reivindicacdes representa os esforgos iniciais que esses agentes recém-
chegados investem para entrar no campo, legitimando, deste modo, o ambiente
institucional/juridico como meio de disputa. Ainda, esse movimento refor¢ca o acordo
tacito a respeito daquilo que vale a pena ser disputado: a ocupacado da area para
sua recuperacao.

As imposic¢des do TAC, entretanto, recaem sobre o proprio governo do estado,

ficado ele préprio encarregado de providenciar as obras para permanéncia daqueles

70 Rememorar 1 foi implantado como uma vers&o piloto, mediante convénio entre a Caixa Econdmica Federal e o Governo da
Bahia em 1999, portanto, anterior ao inicio da 72 Etapa (BOSENBECKER; MEDVEDOVSKI; CONSWIG, 2007)
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moradores. Em outras palavras, a tomada de posi¢cao por um agente recém-chegado
que acumulou capitais especificos torna-se dependente da acdo de um agente
dominante com interesses contrarios aos seus. O Estado é forcado a agir de uma
forma heterodoxa contraria ao seu proprio interesse, e o sucedimento das
reivindicacdes populares fica dependente dessa acao.

A mobilizacdo do Estado, ainda que contraria seu préprio interesse, deveria ser
garantida pelo ordenamento juridico, instrumento ao qual os recém-chegados foram
impelidos a recorrer para entrar no campo e que, aparentemente, constitui parte das
regras do jogo. Entretanto, essa se demonstra como uma regra fragil diante do habitus
dos agentes do campo de negligenciar os instrumentos legais inconvenientes aos
seus interesses. Sem uma coac¢do permanente, o governo do estado, enquanto
agente dominante, se furta a cumprir rigorosamente o TAC. No caso dos alfaiates, o
instrumento juridico ndo foi capaz de, isoladamente, garantir seu pleno cumprimento,
e apds 10 anos nunca se viu o retorno dos das familias ao local de origem. Na 72
Etapa o processo foi semelhante, e a tomada de posicédo pelos agentes populares &
garantida por um novo TAC. Veremos, entretanto, que, neste caso, ocorre associado
a atuacao do governo federal, que reforca a realizagcdo das acbBes heterodoxas

propostas.

1.3.3 Plano de Reabilitacdo Participativo do Centro Antigo de Salvador (2009 -
2011)

A criacdo do Ministério das Cidades, em 2003, trouxe importantes contribuicées
para a reabilitacdo e desenvolvimento dos centros historicos, notadamente com o
lancamento do Programa Nacional de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais, que
trouxe diretrizes para a recuperacdo dos centros, com énfase na reutilizacdo de
edificacdes ociosas, desenvolvimento social e econdmico. Na esteira dessa iniciativa,
cria-se em 2007 o Escritorio de Referéncia do Centro Antigo de Salvador (ERCAS)
gue desenvolve um Plano de Reabilitacdo Participativo para o Centro Antigo (2009 -
2011), seqguindo as diretrizes do programa nacional.

O Plano foi elaborado dentro de uma metodologia participativa, desenvolvida
pelo SIRCHAL, baseada na organizacdo de camaras tematicas, que foram realizadas
entre julho de 2008 e dezembro de 2009. Procurou articular os trés niveis de governo
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via acordo de cooperacdo técnica'8, e a sociedade civil organizada via mecanismos
de consulta publica. (BAHIA, 2010, p. 33). Propunha também a reformulacdo das
politicas publicas exclusivamente voltadas a exploragcédo turistica, no intuito de
combater o processo de esvaziamento e degradacdo do CAS. Essa mudanca de
orientacdo € atribuida a ascensdo do grupo politico de esquerda ao governo de
estado, apos 16 anos ininterruptos de gestédo do grupo politico Carlista, configurando,
assim, um alinhamento com o governo federal do presidente Luis Inacio Lula da Silva.

O raio de acéo do plano vai além da poligonal do CHS até os limites da APCP
municipal, em funcéo da realidade dos novos assentamentos precéarios e ocupacdes
informais que se multiplicaram no entorno do CHS ap6s o plano de ACM. Com um
total de 6,45 Km2 de extenséo, a poligonal da APCP abrange onze bairros: Centro
Histérico, Centro, Barris, Torord, Nazaré, Saude, Barbalho, Macaubas, parte do
espigdo da Liberdade, Comércio e Santo Antdnio.

Com base em diagnosticos atualizados e discussfes promovidas em oficinas
participativas, as propostas do plano procuraram contemplar os principais problemas
associados ao esvaziamento e degradacao da area, dentre elas o fomento a atividade
econdmica, investimentos em infraestrutura, assisténcia a populagcdo vulneravel e
incentivo ao uso habitacional. O diagnéstico apresentado apontava a viabilidade de
producdo das 8,6 mil unidades habitacionais a partir dos 1.100 iméveis vagos.
(GORDILHO-SOUZA, 2012)

Dentre os objetivos especificos para o tema da habitacdo, com a conclusdo dos
programas habitacionais em andamento e o lancamento de novos o plano previa: a
realizacdo de cerca de 5 mil moradias para familias com renda superior a 5 salarios
minimos; a realizacdo de 2 mil moradias para familias sem-teto e moradores de
cbmodos e corticos; e a construcao de mil moradias para familias ocupantes das areas
de risco da encosta. Previa também que sejam realizadas parcerias com 0S grupos e
movimentos sociais vinculados a populacdo que se destinam as obras.

No periodo de 2008 a 2017 a novidade foram os grandes investimentos?!® do
setor privado em hotelaria. Dos US$ 231.948.453,00 investidos, 49,48% foram aportes
do poder publico e 50,52% do setor privado. Os investimentos publicos foram
distribuidos em 28,38% para infraestrutura; 8,78% para restauracdo de monumentos;

180 Acordo de cooperagdo técnica se da entre o Ministério das Cidades, IPHAN, as Secretarias Estaduais de cultura e
Desenvolvimento Urbano, a CONDER e a Prefeitura Municipal do Salvador.

19para todos os valores apresentados, deve-se admitir alguma defasagem, visto que, em 40 anos, o délar também sofreu
inflacdo. Quanto aos valores dos investimentos privados tampouco se pode depositar muita credibilidade.
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7,90% para animacao cultural e museus; e s 2,72% para habitacao. Os investimentos
privados se concentraram em um residencial de luxo e dois hotéis (AZEVEDO, 2017).

Dentre os investimentos em habitacdo figura o Projeto de Requalificacdo de
Vila Nova Esperanca, para abrigar os moradores da ‘denominada “Rocinha”,
ocupacgdo constituida por 49 familias que ali se assentaram apo0s as expulsdes da
década de 1990. O projeto que previa a construcdo de novas moradias e

equipamentos coletivos para a comunidade ainda hoje encontra-se inconcluso.
1.4 PROPOSTAS DE HABITACAO POPULAR NO CHS

Conforme visto nas sec¢Oes anteriores, foi, a partir da segunda metade do
século XX, sobretudo na década de 1990, que o processo de degradacdo e de
deterioracdo do CAS e CHS passou a ser discutido de modo mais intensivo.
Notoriamente, influenciado por um cenario internacional. A ténica da discusséao girava,
inicialmente, em torno da preservacdo do patrimonio edificado, das acdes e dos
instrumentos para esse fim. Mas, ao final do século XX e com o esgotamento do
modelo de intervencéo, a questdo da habitacdo passou a ter centralidade nesses
debates. Dessa vez, motivado pelas pautas dos movimentos sociais que
reivindicavam a Reforma Urbana, que, diga-se, resultaram, também, nos artigos
voltados a tratar da Politica Urbana na Constituicao Federal de 1988 e na Lein° 10.257
de 2001, o Estatuto da Cidade. Na Bahia, o Governo do Estado criou e executou o
Programa Remomorar (1999 - 2005), a despeito de dar continuidade ao Programa de
Recuperacédo do CHS, e sua 72 Etapa se iniciar expulsando grande numero de familias
pobres da area.

Além disso, os significativos avancos institucionais do século XXI, como a
criacdo do Ministério as Cidades e as suas secretarias de Habitacdo, Mobilidade
Urbana, Saneamento Ambiental e Programas Urbanos, em 2003, no primeiro ano de
governo do presidente Luiz Inacio Lula da Silva, e, dentre outros programas
implementados por esse governo, o ja comentado Programa Nacional de Reabilitagdo
de Areas Urbanas Centrais, fundamentaram as diretrizes do projeto da 72 Etapa,
guando esse foi reformulado, de modo a inserir em seu escopo habitacao social, assim
como outros projetos habitacionais no Centro Historico de Salvador, além de um novo

plano de reabilitacdo em 2010.
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1.4.1 Programa Rememorar (1999 - 2005)

O Rememorar teve inicio como projeto piloto, em 1999, pouco antes da 72 Etapa,
e foi concluido em 2005.0 Programa tinha o objetivo de recuperar as edificacdes
historicas em ruinas para o uso habitacional multi-familiar. Sobre o programa, Alfredo
Machado, coordenador do Rememorar na Conder, em entrevista relatou que eram
grandes as duvidas a respeito da implementacao de habitagdo no Centro Histdrico,
devido ao estigmatiza de pobreza e marginalidade. A pesquisa acerca do publico-alvo
e a viabilidade técnica/econémica da recuperacdo dos iméveis para este publico
apontou um direcionamento das moradias para servidores publicos. A selecdo dos
moradores foi feita pela Conder segundo critérios do Programa Habitacional dos
Servidores Publicos do Estado.

A empresa carioca Inventos foi contratada para a elaboracdo de projetos
basicos e executivos, esses orientados pelas especificacdes técnicas conforme
estipulado pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR)%°. Ja a Caixa
Econbmica Federal fez a licitacdo das obras, que foram executadas por empreiteiras.

Caracterizando o consumo do espaco tém-se que o Programa teve o éxito na
recuperacdo de cinco casarfes que foram convertidos em condominios com 41
unidades, acomodando familias de renda mensal inferior ou igual a seis salarios
minimos. Ademais, encontram-se dados discrepantes a respeito do investimento total
alocado no Rememorar?!, mas, tomando-se como referéncia a pesquisa de
Bosenbecker, Medvedovski e Coswig (2007) que informa que o investimento total foi
no valor de R$ 2.293.701,55,estimou-se um custo de R$ 55.943,92 por unidade. A
obtencdo dos iméveis se deu por meio das desapropriacbes, que, conforme o
coordenador do programa, Alfredo Machado, foram um grande entrave para o

processo, demandando penoso esforco para o estado. Dos recursos totais investidos

200 Programa de Arrendamento Residencial (PAR) foi criado em 1999, apds um longo um periodo de
escassez de investimentos em habitacdo que sucedeu ao BNH. O PAR favoreceu a retomada de algum
investimento em habitacdo e trouxe, em seu desenho, uma modalidade para construcBes novas
unidades e outra especifica para reabilitacdo de imoveis existentes, 0 PAR-Reforma. No ambito dessa
modalidade, o PAR conseguiu promover algumas iniciativas habitacionais exitosas em &reas centrais,
sem, no entanto, subverter estruturalmente a légica da producéo periferizada. O PAR segue em vigor
nos dias atuais, apesar das transformacdes que sofreu ao longo dos anos. Em Salvador, recursos do
PAR foram utilizados para suplementar o orcamento de programas do Governo da Bahia, como o
Programa Rememorar.

21 Dados do portal da ONG Moradia e Cidadania no endereco
http://moradiaecidadania.wixsite.com/moradiaecidadaniaba. que coincidem com dados btidos
diretamente em visita presencial ao DIRCAS apontam um total de R$1.971.085,00.



53

supracitados, R$ 322.616,25 foram despendidos com desapropriagfes, cadastro e
projetos, representando 14% do investimento total.

Os recursos para o Rememorar foram integralmente publicos, provenientes de
uma combinacdo mista de financiamentos, sendo que os recursos do orcamento do
Governo da Bahia foram para pagar a desapropriacéo e a contratacao de projetos; 0os
recursos do Ministério da Cultura (Lei Rouanet) para a reforma de casca, cobertura e
fundacdes; e, os recursos do PAR para a execucao do restante da obra. Na 22 fase
do Rememorar, seriam reformados iméveis para a construcdo de 107 unidades
habitacionais, sendo 16 com recursos doPrograma de Aceleragdo do Crescimento
(PAC) e o resto com uma composi¢cao de recursos do Governo da Bahia, PAR e
Ministério da Cultura, nos mesmos moldes do Rememorar 1.Todavia, as obras nédo
foram realizadas por questfes politicas e econdémicas, relatou Machado.

O Rememorar nédo foi extinto. Seu mecanismo institucional ainda permanece
vigente, com escritorio na sede da Conder. Entretanto permanece inativo por falta de

recursos.
1.4.2 Requalificacdo Urbana do Pilar (2003 - 2012)

Contemporaneo a 72 Etapa, o Governo do Estado iniciou um plano para a
regido do Pilar/Tabodo, no sopé da falha geoldgica, para recuperar dezenas de
imoveis degradados da regido, visando principalmente a constru¢do de moradias para
abrigar a populacéo local em estado de vulnerabilidade.

O plano foi entdo desenvolvido a reboque de um seminario internacional de
projeto®? organizado pela Faculdade de Arquitetura da Universidade Federal da Bahia
(FAUFBA) que resultou num convénio firmado, em 2003, entre a Conder e a UFBA.
Desse acordo derivou a criacdo do Laboratorio de Requalificacdo Urbana do Pilar
(RUP), que a partir de 2003 desenvolveu o0s projetos para seis conjuntos
habitacionais.

Desses projetos, o unico executado foi o Conjunto Pilar 1, concluido em 2012.
A intervengdo promoveu a recuperacgdo da estrutura de um antigo frigorifico, datado
de 1940, situado na Rua do Pilar, dando lugar a 107 unidades habitacionais de dois

quartos, com 36 m2. Ali foi abrigada a maior parte das 168 familias que ocupavam o

2?participaram do seminario a Universitadegli Studi diPavia, Universidade de Sao Paulo, Politecnicodi
Milano e Universidad Central de Chile. (ANDRADE JUNIOR, 2014, p.158)
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sopé da ladeira em habitaces precarias, a maioria (73%) com renda inferior a meio
salario minimo. A limitagdo do niumero de moradias foi por conta das caracteristicas
da estrutura preexistente. Dado o nimero insuficiente de moradias, foram priorizadas
as familias em situacdo mais vulneravel, enquanto que as demais seriam atendidas
por outros projetos, que n&o se realizaram (ANDRADE JUNIOR, 2014, p.159).
Os registros da Conder apontam que foi investido um total de R$ 4.439.394,19,
0 que resulta em R$ 41.489,67 por unidade?®. Os recursos foram provenientes do
programa Pro-Moradia, executados pela Caixa Econdmica Federal. De acordo com
Andrade Junior (2014, p. 160), foram realizadas "sucessivas licitagbes por menor
preco, com os respectivos abandonos da obra pelas construtoras vencedoras".
Dos projetos que ndo sairam do papel, os conjuntos denominados Tabodo 1 e
2 previam a recuperacao de dois grupos de sobrados na Rua do Julido, compostos,
respectivamente, por cinco e trés imoveis. J4 os conjuntos Tabodo 3 e 4 previam
intervengdo em dois grupos de quatro iméveis cada?*, distribuidos nas ruas do Julido
e Caminho Novo do Tabodo. Enfim, o dltimo conjunto ndo executado, que
compreendia a recuperacdo de quatro iméveis nessa ultima rua, recebera, em 2006,
o Prémio Caixa Econémica Federal/lAB, obtido no Concurso Publico Nacional de
Ideias e Solucdes para Habitacdo Social no Brasil. Esse projeto previa a construcao
de 61 apartamentos, sendo 31 com um quarto e 30 com dois quartos. Vale ressaltar
gue, dentre os fatores que contribuiram para a inviabilizacdo financeira desse projeto,
destacam-se os conflitos atinentes a interpretacdo das normas de preservacao entre
os autores do projeto e técnicos do IPHAN, o que implicou numa radical transformacéo
do projeto original premiado, com consequente redu¢édo do nimero de apartamentos.
Ao todo, esse conjunto de projetos, posteriormente denominado de Pilar 2,
reuniam 246 unidades habitacionais em uma area construida de 10.832,40m2. A
previsdo recursos era no valor de R$ 10.832mz?, indicando uma média de R$ 44.362,76
por unidade habitacional e R$ 1.007,50 por metro quadrado.
Ademais, a Diretoria do Centro Antigo de Salvador (DIRCAS) informou que esses

projetos estdo sob estudo da Superintendéncia de Ativos Imobiliarios (SUATI), mas

23Dados obtidos diretamente com a Superintendéncia de Planejamento (SUPLA) da DIRCAS.
24 O conjunto Tabod&o 3 abarcava os sobrados n°s 11 e 13 da R. do Julido e n°s 6 e 8 da R. Caminho
Novo do Taboao, e o conjunto Tabodo 4 os sobrados n° 23, 25, 27 e 29 desta Ultima rua.
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na Superintendéncia de Planejamento (SUPLA) ndo h& previsdo de desenvolvimento

desses projetos.
1.4.3 Projeto de Requalificacdo de Vila Nova Esperanca (2007)

A Vila Nova Esperanca, ou Rocinha como também €& conhecida, € uma
ocupacdo no CHS, localizada aos fundos da primeira Faculdade de Medicina do
Brasil. A ocupacgéo data de 1997 e foi formada, inicialmente, por 49 familias expulsas
de suas moradias devido a execucéo do Programa de Recuperacdo do CHS. Segundo
Azevedo (2017), a comunidade organizada, a partir de entdo, criou um movimento
cultural, formando ainda um Conselho Cultural dos Moradores.

O Projeto de Requalificacdo entdo proposto para a Vila Nova Esperanca € um
desdobramento do Plano de Reabilitacdo Participativo do Centro Antigo de Salvador
(PRPCAS) e, por conseguinte, como afirmam Teixeira e Santo (2009), encontra-se no
ambito da construcdo de uma politica integrada, pela gestdo do entdo governador
Jaques Wagner (2007 - 2010; 2011 - 2014), cujo o objetivo era o de garantir a
sustentabilidade econémica, fisica e social do Centro Antigo de Salvador, de forma
alinhada as diretrizes do Governo Federal, e em particular ao Programa Nacional de
Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais, do Ministério das Cidades.

A definicdo das diretrizes do Projeto de Reabilitacdo foi feita por um Grupo de
Trabalho (GT), formado por representantes do Governo do Estado, da Prefeitura de
Salvador, do Iphan e do Conselho Cultural dos Moradores de Vila Nova Esperanca.
Desse processo, Teixeira e Santo (2009) destacam que a elaboracao das diretrizes

tinha como desafio

[...] a negociagdo entre as partes envolvidas e a construcdo de acordos,
buscando-se conciliar o direito a moradia digna ao direito de preservagéo.
Tratava-se de formular uma solucdo urbanistica negociada capaz de
conciliar, na medida do possivel, as demandas da comunidade (defendidas
pelo Conselho dos Moradores), com as restricdes impostas pela legislacao e
com o papel estratégico que essa area desempenha no conjunto urbano do
Pelourinho. Some-se a isso o desafio de agregar posturas técnicas, nem
sempre unissonas.

Semelhante ao ocorrido no Conjunto Pilar 1, a area do assentamento original
nao foi considerada suficiente para abrigar a totalidade das familias residentes dentro
de um projeto que atendesse as condi¢cdes de salubridade, habitabilidade e respeito
a legislagao vigente. Para tanto, foram incorporados iméveis nas imediacdes da area

para abrigar todo o programa definido, que contava com 66 unidades habitacionais de
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dois quartos e cozinha, além de uma oficina comunitaria, uma biblioteca, espaco de
convivéncia e outros equipamentos. As obras, com or¢camento previsto em R$7,9
milhdes, teriam o aporte de recursos do PAC-OGU? e do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS), por meio do programa Pré-Moradia26.

Salienta-se que simultaneamente ao processo de elaboracdo da intervencéao
em Vila Nova Esperancga, no ambito municipal, se discutia a Politica Municipal de
Habitacéo de Interesse Social e se iniciava o processo de revisdo do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) de Salvador. Diante desse contexto, o GT entendeu
a necessidade da delimitacdo da comunidade como uma Zona Especial de Interesse
Social. De acordo com Teixeira e Santo (2009, p. 11), “tal articulag&o, principalmente
a partir da participacao de representantes da SEHAB e da SEPLAM no GT, resultou
na incluséo da poligonal da area como ZEIS n° 113 no PDDU/2008, a qual devera ser
regulamentada mediante Decreto Municipal”. Como ZEIS, as especificidades do
Projeto de Requalificacdo de Vila Nova Esperanca, poderéo ser incorporados nesse
Decreto Municipal, com parametros urbanisticos especificos e adequados (TEIXEIRA,
SANTO, 2009). A revisdo do PDDU de Salvador, também definiu a 72 Etapa como
ZEIS n° 114.

Nesse sentido, Teixeira e Santo (2009) consideram que a definicdo dessas
areas como ZEIS se constituiram como importante avan¢o na implementacédo e
materializacdo da Politica Municipal de Habitacdo de Interesse Social em Salvador,
ao se tornarem areas prioritariamente destinadas a habitacdo de interesse social,
garantindo a funcéo social da cidade e da propriedade. As autoras também declaram
que

[...] o processo de elaboracdo das diretrizes para o projeto de requalificagéo
de Vila Nova Esperanga, mostrou-se uma experiéncia inovadora e
democratica, resultando em uma importante parceria entre os diferentes
Orgédos e secretarias, cada um trazendo, através dos seus representantes, 0s
elementos técnicos pertinentes & sua esfera de atuagdo, produzindo
discussdes com amplo espectro de entendimentos complementares. De fato,
logrou-se produzir uma rica e ampla discussdo em torno da producgdo e
requalificacdo do espaco urbano, especialmente quanto as condicbes
peculiares daquela localidade (TEIXEIRA; SANTO, 2009, p. 16).

Para além disso, sendo iniciadas em 2012 pela Conder, as obras foram

paralisadas, sem a divulgacdo de qualquer justificativa, e até hoje os moradores da

25Dados da Conder disponiveis em: http://www.conder.ba.gov.br/obras/reports/view/1015 Acesso em:
25/05/2017
26Informacéo fornecida pela Superintendente de Planejamento da DIRCAS/CONDER em 26/05/2017
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comunidade remanejados para alojamentos temporarios reclamam providéncias para
sua conclusdo?’. Conforme informacg6es obtidas por meio da SUPLA, em julho de
2018, o projeto passou por uma revisdo e foi incluido no Programa Falha Geologica
2, financiado com recursos do PAC, que estabelece limite de valor por unidade
habitacional. O projeto foi reelaborado pela equipe técnica da Conder com escopo
reduzido: serdo construidas apenas as moradias — preservada a quantidade original
— e a quadra esportiva. Os demais equipamentos comunitarios foram suprimidos,
pois seriam financiados por uma outra fonte de recurso que deixou de existir.

A recuperacdo dos casarbes foi abandonada visto que elevava
demasiadamente o valor das obras, o que inviabilizaria o enquadramento nos
parametros do programa federal. Todas as edificacGes serdo novas e distribuidas em
trés blocos nas cotas mais altas da encosta, aproveitando-se as estruturas ja
parcialmente construidas. A obra foi licitada no valor de R$ 7.346.953,59, por
concorréncia publica de menor preco, para uma area construida total de 3.206,91 mz2,
0 que traduz um valor de R$ 111.317,00 por moradia e R$ 2.290,00 por metro
guadrado. O resultado da licitagdo era esperado em agosto do ano de 2018. O recurso

federal conta com contrapartida por parte do Governo do Estado.
1.4.4 Outros projetos

Pelos dados obtidos com a DIRCAS tem-se noticia de um projeto habitacional
realizado no ambito do programa da Conder denominado "Falha Geoldgica",
contemplando a recuperacéo de dois casardes de propriedade do IPAC, situados na
rua Ribeiro dos Santos n°46 e rua Augusto Guimardes n° 125. Somadas as
intervencgdes geraram 20 apartamentos e dispuseram de investimento total de 1.372
m?2, de modo a perfazer uma média de R$ 89.189,75 por apartamento a R$ 1.372,15
por metro quadrado. Nao ha maiores detalhes sobre a intervencao.

No ambito do mesmo programa estavam previstas a construcdo de mais 96
unidades habitacionais em 16 iméveis?®, distribuidos em cinco ruas ao longo da

escarpa, que totalizariam 6.856 m? em 96 unidades habitacionais, contando com um

2’Reivindicacdes dos moradores da antiga Rocinha pela conclusao do projeto foram presenciadas pelo
autor durante audiéncia publica do Programa Revitalizar da PMS, realizada no Centro de Cultura da
Cémera Municipal de Salvador, em 07/04/2017, registrado por este autor.

28 _adeira da Misericérdian®s 12, 14, 16, 18, 20, 22 e 24, Ladeira da Montanha n°2, Ladeira da Soledade
n°s 116, 118 e 120, Rua do Corpo Santo n°s 5 e 7 e Rua Democrata n°s 5, 7 e 23.
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investimento de R$12.504.154,98, com a média de R$ 130.251,61 por unidade
habitacional, e R$ 1.832,64 por metro quadrado. A contrapartida do Estado seria de
R$ 8.722.000,00. Em contato com a SUPLA, nos foi informado que esses projetos
foram recentemente incorporados ao programa Rememorar 2.

Como dito anteriormente, 0 Rememorar 2 previa a construcéo de 107 unidades
habitacionais em 16 iméveis?®, distribuidos entre os bairros da Barroquinha, Salde,
Santo Anténio Além do Carmo e Barbalho. O valor total de investimentos estimado em
R$7.740.958,09 perfaz um total de R$72.345,40 por apartamento. A SUPLA ainda
informou que o imovel n°9 na rua Direita do Santo Antdnio foi concluido e previa-se
sua comercializacdo para servidores publicos a partir do final de 2018. Os demais
seguem no aguardo da captacdo de recursos.

O projeto da Vila Capistrano concebido para um imoével localizado na Rua
Capistrano de Abreu, n°107/107A, prevé a construcao de 82 moradias que atenderao
as familias da Chacara Santo Antdnio. O decreto de desapropriagdo do imoével foi
publicado em setembro de 2014. A SUPLA informou que as obras foram licitadas e

aguardam a ordem de servico.

% %k

Por ultimo, sintetizando a andlise dos programas acima tem-se o Quadro 1, que

apresenta os elementos que compdem o modelo de producado habitacional no CHS:

Quadro 1. Modelo de produgéo dos programas habitacionais concluidos no CHS

Rememorar 1 Pilar 1 Falha Geologica:
2 Casardes
Agente | Governo do Estado | Governo do Estado, UFBA | Governo do Estado
Obtencao do | Desapropriagéo c/ Desapropriacéo c/ Desapropriagéo c/
imovel indenizagéo indenizacéo indenizacéo
Recursos
Projeto RUP/UFBA
Construcio Empreiteiras - Licitagao
por menor preco
Consumo do | Servidores publicos Familias de baixa renda
espaco

Elaborag&o do autor (2019).

29 Rua do Jenipapeiro n°s 4 e 6, Largo da Saude n°5, Rua da Gléria n°14, Travessa Manuel Beckman
n°2, Rua Sao José de Cima n°74, Praca dos Veteranos n°30, Rua do Gravata n°s 5, 7, 16, 20, 22 e 24,
Rua direita do Santo Ant6nio n° 9, Rua do Castanheda n°49 e Rua Areal de Baixo n°15
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J& em relagcdo aos dados quantitativos da producdo habitacional concluida no
CHS tem-se a Tabela 4:

Dados quantitativos da producgéo habitacional no CHS

Concluidas

Previstos

Rememorar 1 2.293.701,55 41 55.943,94
Pilar 1 4.439.394,19 107 41.489,67
Falha
Geoldgica: 2 1.783.795,00 20 1.372,15 89.189,75 1.300,00
Casardes
Pilar 2 10.913.238,00 246 10832 44.362,76 1.007,50
Rememorar 2 7.740.958,09 107 72.345,40
Yl N 7.797.865,56 66 118.149,48
Esperanca
Falha
Geoldgica: 16 12.504.154,98 96 6856 130.251,61 1.823,83
Casardes
Vila Capistrano 82

Elaboracéo do autor (2019).
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CAPITULO 2
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AVANCOS E CONFLITOS DA 72 ETAPA

Este capitulo aborda principalmente os resultados e os conflitos das acdes
empreendidas na 72 Etapa do Programa de Recuperacdo do Centro Histérico de
Salvador. Inicialmente se faz uma exposicao sobre a reestruturacado que a proposta
original desse Programa sofreu em funcdo do enquadramento no Programa
Monumenta e, posteriormente, por conta das contestacdes populares e da imposi¢cao
do Termo de Ajustamento de Conduta (TAC). Num segundo momento se apresentam
os dados quantitativos do escopo das obras, planejamento e execu¢ao de recursos e
entrega dos imoveis entre os anos de 2010, 2014 e 2018. Na ultima parte se discorre
sobre os principais conflitos entre a comunidade de beneficiarios e a Conder, que se

dao em funcao de irregularidades no cumprimento das determinacdes do TAC.
2.1 72 ETAPA: DA PRIMEIRA REESTRUTURAC}AO ATE O TAC

“O projeto da 72 Etapa do Programa de Recuperacdo do Centro Historico de
Salvador comeca a ser elaborado no ano de 2000 e carrega consigo 0 peso das
criticas que assolaram os processos das etapas anteriores” (REBOUCAS, 2012, p. 28
- 29). O Governo da Bahia, para viabilizar a 72 Etapa do Programa de Recuperagao
do CHS, assinou um convénio com o Ministério da Cultura, por meio do Programa
Monumenta do Instituto do Patriménio Histérico e Artistico (IPHAN), e obteve
financiamento do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) e do Programa das
Nacdes Unidas para Educacéo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO). A vinculacéo do
governo do estado a organismos da esfera federal, na figura do Ministério da Cultura,
e indiretamente ao BID, em escala internacional, configurou uma conjuntura complexa
para o Programa, tanto no ambito institucional quanto no financeiro. A necessidade
de articulacdo vertical entre esses organismos contribuia para a transformacao do

modelo de intervencao.
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Dessa articulacdo decorreu também a demarcagdo de uma nova poligonal de
intervencdo, abrangendo um conjunto de imoveis dispostos em 16 quadras,
delimitado, grosso modo, pelas ruas Monte Alverne, Rua do Sao Francisco, Saldanha
da Gama e Ladeira da Praca®’, conforme a Figura 3. Para essa area eram previstas
a recuperacao de 14 quadras, a restauracédo de sete monumentos nela inseridos?®?, a
recuperacao de 76 casardes dos séculos XVIII, XIX e do inicio do século XX, além da
infraestrutura de circulacdo viaria, drenagem, pavimentacdo e paisagismo, e a
execucao de um estacionamento como 200 vagas. O valor total inicial do projeto era
de R$33.801.881,00 (MOURAD, 2011).

Figura 4. Mapa de caracterizacdo da area do projeto da 72 Etapa
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I RESIDENCIA
Fonte: Governo do Estado da Bahia - Elaborado pelo IPAC. Junho/2000

Fonte: MOURAD (2011).

3 E importante ressaltar que a referida area, posteriormente, veio a ser demarcada como Zona de
Especial Interesse Social (ZEIS 114), a partir do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de 2008.
Obtendo, dessa forma, prerrogativas legais com a preferéncia ao uso habitacional e a¢des participativas
com a comunidade local.

310 Antigo Seminario Sdo Damaso, do século XVII; a Igreja das Ordens 12 e 32 e Convento de S&o
Francisco, do século XVIII; a Igreja de Nossa Sra. da Ajuda, do século XIX; aCasa dos Sete Candeeiros,
do século XVII; a edificagcao da rua Saldanha da Gama n° 25, 15 e 35 juntamente com a edificagcao da
rua 28 de Setembro, n° 08, que formam o conjunto de edificacBes da sede do IPAC; o museu da Casa
de Rui Barbosa; e o complexo do Tesouro 1 e 2 (MOURAD, 2011).



65

Estudos apresentados no encontro SIRCHAL, no ano 2000 apontava que o
saldo das intervencdes do Programa de Recuperagédo do CHS nos anos 2000 era de
esvaziamento de 34,6% dos imoveis recuperados desde 1992, e a inclusdo do uso
habitacional era posto como essencial para recuperacao da area. Essas conclusdes
contribuiram para que o Banco Interamericano de Desenvolvimento condicionasse 0
aporte de recursos a inclusdo do uso habitacional no projeto da 72 Etapa, o que se
concretizou com a sua inclusdo no Programa Monumenta. (REBOUCAS, 2012, p.29).
Contudo, como salienta Mourad (2011, p.127 - grifos nossos),

A principal caracteristica do projeto original de Salvador, dentro do
Monumenta, foi a sua recuperagéo para o uso residencial em larga escala,
incorporando a diversidade de uso, mas ndo a diversidade social. A
possibilidade de abertura do acesso a moradia para as diferentes
classes sociais, com prioridade para os residentes nem foi cogitado. O

Estado, ao contrario, destinou a &area somente para funcionérios
publicos servidores estaduais.

A autora ainda afirma que, ao analisar os documentos do projeto da 72 Etapa,
nao foram incorporadas as conquistas do Movimento pela Reforma Urbana que
estavam expressas na Constituicdo Federal de 1988 e no Estatuto da Cidade. A
estratégia inicial era, por sua vez, manter o quadro predominantemente residencial,
remanejando 0s ocupantes originais®? e destinando os imoveis recuperados para um
novo grupo social, fundado na expectativa de retorno do capital investido pelo Estado.
Ressalta-se que esse fendmeno caracteriza um tipico processo de gentrificacédo
(MOURAD, 2011).

Uma vez que a oferta habitacional ndo era orientada as familias originalmente
residentes, devido a renda insuficiente para absorver o endividamento e garantir a
devida manutencéo do imovel, tampouco a ampla classe média, ja destituida de lacos
com o territdrio, pesquisas apontaram a viabilidade de se destinar as moradias a certa
categoria de servidores publicos. Isso, tanto pelo interesse em viver na area, como
pela possibilidade de desconto direto em folha, capaz de assegurar o retorno do
capital investido (AZEVEDO, 2009).

Os reassentamentos iniciaram em 2001, em atendimento ao regulamento do
Monumenta, ainda que o convénio de cooperacdo com este Programa tenha sido
firmado apenas em 2002. Foram oferecidas op¢des de indenizacao e reassentamento

para as familias que assim optassem (REBOUCAS, 2012).

$2Para o qual foi realizado um estudo pela SETEPLA/TECNOMETAL (2002).
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Estudos identificavam que dos 130 imdveis da poligonal, 73 eram ocupados por
1.674 familias, das quais 81% que tinham rendimentos de até 3 salérios. Dessa
parcela, 55% tinham o rendimento de até 1 salario minimo. (CONDER, 2002). Eram
estabelecidos na area também 55 comerciantes ou prestadores de servicos. Das
familias residentes, 64% era de biscateiros, trabalhadores domésticos ou ambulantes
(REBOUCAS, 2012). A utilizacdo dos imoOveis — que em certa medida traduz a
dindmica do tecido urbano — apresentava um indice de 84% com usos diversos
(habitacéo, comércio ou servigos), ainda que instalados de forma precaria e informal
(CONDER, 2000). Havia, portanto, uma diversidade de usos bem distribuida no
espaco, de predominancia residencial (MOURAD, 2011).

Entre julho de 2001 e fevereiro de 2002 haviam sido realocadas 1.023 ou 61%
das familias, mediante R$ 1.881,99 em indenizacao por familia, o equivalente a 9,4
salarios minimos®3. Totalizando R$1.925.284 em indenizacgdes (Tabela 5). Mais uma
vez o Estado da Bahia pagou valores irrisérios de indenizacdo, que jamais
possibilitariam o acesso a moradia digna por essa populacdo em uma area bem
infraestruturada da cidade, relegando esses, por conseguinte, ou as periferias
distantes desprovidas de infraestruturas, equipamentos e servicos urbanos ou as
ocupacoes informais em prédios fechados e em ruinas, nas encostas e areas livres
proximas ao CHS. E também relevante destacar que o reassentamento se deu, entre
outros bairros periféricos, em um conjunto habitacional no bairro de Cajazeiras, cujo
0 custo aproximado por unidade habitacional era de dez mil reais que seria financiado
em 10 anos, debitado o valor do auxilio-relocacdo (MOURAD, 2011). Ou seja, as
familias, além de expulsas do CHS e sem qualquer escolha sobre a sua moradia,
ainda deveria arcar com os custos da unidade habitacional localizada em um lugar
gue, para a maioria, inviabilizaria os seus rendimentos.

Bittencourt (2011, p. 76), ao analisar matérias de revista e jornais da época e
os relatodrios de reunifes dos moradores com o CEAS, recorta trechos que ilustram as
preocupacdes desses quanto as acfes que ja estavam sendo implementadas pelo

Governo da Bahia. Apresentam-se aqui alguns:

O que eles estédo fazendo com a gente é um verdadeiro absurdo”. Com R$
2.000,00 ndo temos para onde ir, afirmou o aposentado José Carlos
Sobrinho, que mora em uma das casas que serdo desapropriadas pelo
Estado. (FRANCISCO, 2001: 6).

33 0 salario minimo era de R$200,00 em 2002
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O comerciante Alberto Vasconcelos também contesta o valor oferecido para
indenizacdo: Funcionarios publicos chegaram aqui e disseram que agente
tem que aceitar o valor proposto, caso contrario, a gente vai ficar sem receber
nada (idem: 6).

Eu, Julio Cerqueira de Oliveira, ajudei a construir o nosso Centro Histérico e
hoje nem sequer eu posso ter a condicdo de entrar em um desses
estabelecimentos. Sinto-me acuado com a esmola que a CONDER esta nos
indenizando. Isso é coisa que se faca com o povo? Nao da para comprar nem
um caixdo. Estdo nos tratando como cdes sarnentos. Sinto mal, oprimido,
humilhado e derrotado pelo Poder Publico (CEAS, 2003: 2-3).

Em 2003 se contabilizava 1.292 familias realocadas ou 77% do total
(REBOUCAS, 2012). "Muitas das familias que concordaram em receber a indenizagéo
[...] foram vitimas de presséo psicolégica e desconheciam seu direito de usucapiao”
(SAULE JUNIOR; CARDOSO, 2005, p.92). Mourad (2011), ao comparar 0S processos
de expulsédo da 72 Etapa e da 12 a 62 etapas do Programa de Recuperacao do Centro
Historico, considera que na 72 etapa as a¢bes ocorreram de forma rapida e em escala
significativa, considerando que, entre 1992 e 1999, 2.153 familias foram expulsas e,
em fevereiro de 2002, antes da assinatura do convénio com o Monumenta, a Conder
ja tinha efetuado o pagamento e a retirada de 1.023 familias moradoras da 72 Etapa.

Ao analisar os deslocamentos dessas familias, Mourad (2011) observa que a
grande maioria dos moradores indenizados, até 2003, migrou para localidades
relativamente préximas ao Centro, outros se deslocaram para bairros extremamente
distantes e boa parte permaneceu no perimetro do CHS. Destaca-se que das 747

familias que se deslocaram para 80 outros bairros de Salvador,

[...] as taxas de deslocamento foram mais relevantes para os bairros de: Sao
Caetano, Coutos e Fazenda Grande de 1,41 a 2%; Valéria, Saude, Cajazeira,
Centro Histoérico, Brotas e Liberdade com 2 a 3%; e com mais de 3% destaca-
se o bairro de Nazaré por apresentar o maior indice de recebimento das
familias da 72 Etapa, com 6,35% (MOURAD, 2011, p. 131).

Além dessas, 406 familias consideradas sem destinos, as mais pobres da 72
Etapa, “[...] ficaram na calgada, embaixo das marquises do centro histérico, onde
agueles que os expulsaram eram obrigados a passar todos os dias e continuarem a
avista-los no local”, de acordo com Jecilda Mello, presidente da AMACH em entrevista
a Mourad (2011).
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Tabela 5. 72 ETAPA - ESCOPO INICIAL PRE-TAC

imoOveis na area 130
iméveis ocupados por familias 73 (56%)
Familias originalmente residentes 1.674

Média de familias por imo6vel ocupado 22,9
Familias originalmente residentes 1.674

com rendimento até 1 SM 920 (55%)

com rendimento até 3 SM 1.356 (81%)
retiradas até 2002 1.023 (61%)
retiradas até 2003 1.292 (77%)
Investimento total previsto R$ 33.801.881,00
Imoveis no escopo de intervencgéo 86 (66%)
Média de recursos previstos por imovel R$ 393,045,12
IndenizacGes R$ 1.925.284,00 (5,7%)
indenizagao por familia R$ 1.881,00 (9,4 SM)

Fonte: CONDER (2002); MOURAD (2011); REBOUGCAS (2012). Elaborag&o do autor (2019).

Assim, o primeiro momento da intervencdo na 72 Etapa foi marcado pela
retirada de maior parte das familias moradoras do local. Somadas aquelas expulsas
nas seis primeiras etapas do plano totalizam 3.176. Esse ponto merece destaque a
fim de que se notabilize que o contingente de familias expulsas representa mais de
30 vezes o numero daquelas que posteriormente conferiram notoriedade ao programa
ao conquistar o direito de permanéncia pelo TAC.

A reboque da formalizacdo do pacto com o Monumenta, em 2002, vem a
publicacdo do decreto de desapropriacdo dos iméveis privados da area da 72 Etapa
(Dec. 8.218/02). O que, segundo Reboucas (2012, p. 35), notabilizava que "a intencao
do Estado era agilizar o andamento do projeto e, em poder da imissao de posse, ter
respaldo legal para expulsar os moradores da area". Com efeito, houve a reagéo por
parte das 698 pessoas ainda residentes na area, inconformadas com as alternativas
de indenizagéao, reassentamento e expulsdo. Para Bittencourt (2011), essa reacao dos
moradores se deu em razdo da constatacéo da infracéo legal de direitos por parte da

intervencdo. Segundo o autor,

O governo ndo apresentou todas as possibilidades de direito dos moradores,
a exemplo das alternativas de permanéncia, do reconhecimento do
usucapido(muitas familias estavam |4 por mais de 20 anos), de clareza
quanto ao pagamento da indenizacdo, definindo a relocacédo dos moradores
para areas distantes do Centro da cidade, ferindo, assim, os direitos implicitos
do Estatuto da Cidade (BITTENCOURT, 2011, p. 77).
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Desse movimento resultou a criagdo da Associacéo de Moradores e Amigos do
Centro Histérico (AMACH), em 20023%4. O movimento era contemporaneo ao levante
dos Alfaiates e influenciado por este, além de apoiado por muitas das mesmas
entidades (REBOUCAS, 2012). O ponto principal da contestacdo desses dois
movimentos consistia no questionamento quanto a necessidade forcada de se
abandonar os imoOveis nos quais habitavam, muitos ha mais de 25 anos, mediante
acOes truculentas do Estado, somado ao fato que, o instrumento do usucapiao urbano,
ja lhes conferia o direito legitimo de propriedade dos imoveis que ocupavam.

A organizacgao politica dos moradores e esforcos de resisténcia, apesar das
dificuldades, foram determinantes para configurar um novo rumo aos desdobramentos
do plano.

E possivel observar aqui, para além da reacdo que a luta dos alfaiates
desencadeou nos moradores da 72 Etapa, que, nos dois casos, foi no
momento entre a elaboracédo e a execucéo dos projetos que se deflagrou a
contestacdo. Lefébvre langa luz sobre esse momento e sobre a importancia

da intervencédo dos contestadores para a democracia urbana. (REBOUCAS,
2012, p.36)

No nivel dos projetos e dos planos sempre existe alguma instancia entre a
elaboracdo e a execucdo. Nesse trajeto intervém a reivindicacdo e a
contestacgdo, confundidas com muita frequéncia. Na contestacao manifestam-
se as ideologias proprias aos grupos e as classes que intervém, ai
compreendida a ideologia ou as ideologias dos que contribuiram para a
elaboracdo dos projetos, o urbanismo ideoldgico. A intervencdo dos
“contestadores” introduz conflitos nas légicas sociais (na sécio-logica, que
ndo passa da ideoldgica). A possibilidade de contestacao faz essas logicas
aparecerem enquanto ideologias e permite sua confrontagédo, o que mensura
o grau de democracia urbana (LEFEBVRE, 1999, p. 126 apud REBOUCAS,
2012, p.36-37).

A importancia da contestacdo para a democracia urbana, conforme proposto
por Lefebvre, assume protagonismo em circunstancias onde os planos em execuc¢ao
derivam de decisfes verticais unilaterais, sem a articulacao e participacao dos atores
locais. Por outro lado, a gestdo participativa se fundamenta em relagdes de
horizontalidade e encontra seu protagonismo na democracia urbana.

A resisténcia da AMACH tem inicio no ano de 2002, em nivel local. Destacam-
se a discussédo do projeto na Assembleia Legislativa®® e a acéo civil publica ajuizada
pelo Ministério Publico da Bahia com vistas ao embargo das ac¢des de desapropriagao.

As contestacdes foram fundamentadas nos argumentos de desrespeito aos direitos

34 Formalizada em 3 de julho do mesmo ano.
%Por intermédio do deputado Zilton Rocha (PT)
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fundamentais dos moradores da area, direito de moradia, direito de propriedade
mediante usucapido e llegalidade do modelo de desapropriacdo — desapropriacéo
efetuada com vistas a destinar o imovel a outra pessoa viola o Decreto-Lei de
Desapropriacdo 3.365/41 (FERNANDES, 2006, apud REBOUCAS, 2012)

O reassentamento da populacéo, por sua vez, foi justificado por uma proposta
de intervencao sustentavel mediante retorno econémico e social dos investimentos. A
populacao residente original seria incapaz de absorver as prestacdes das moradias e
sua subsequente manutencdo. O modo de disponibilizacdo e consumo do espaco
reflete, portanto, a premissa desse modelo de intervencéo, fundado na valorizagao do
capital investido. Observa-se uma resisténcia por parte do Estado em investir capitais
desvalorizados em prol do provimento da moradia como valor de uso. A prioridade
dada ao retorno do capital investido se sobrepfe ao esforco de atendimento das
necessidades da populacao local.

Com a resisténcia dos moradores, o reassentamento foi suspenso e se iniciou
um longo processo de negociacdo de alternativas para inclusdo dos moradores no
projeto, que encontrava relutancia do Governo do Estado. A negociacéo, intermediada
pelo Ministério Publico da Bahia envolvia a AMACH, o Governo do Estado, por meio
da Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDUR) e da CONDER, e o Ministério da
Cultura (REBOUCAS, 2012).

Em 2003, com a mudanca de gestdo federal, com o inicio do mandato do
presidente Luis Inacio Lula da Silva, o desenho de uma nova conjuntura politica e
institucional, marcada pelo fortalecimento do Ministério Publico e disseminacdo da
relevancia da funcéo social da propriedade vem a favorecer a luta da AMACH. Por
sua vez, o Monumenta firmou posicionamento a favor da preservacao da populagéo
residente, suspendendo os repasses federais até a resolugcdo do litigio. Esse
descompasso ideoldgico dentro do préprio Estado quase levou o Governo da Bahia a
dispensar o financiamento federal em busca de novas fontes. No entanto, a
continuidade do convénio foi mantida, em raz&o da intervencdo do entdo Secretario
de Planejamento, Ciéncia e Tecnologia, Luiz Antdnio Vasconcellos Carreira, € novos
subsidios foram obtidos por meio dos programas de financiamento habitacional do
Ministério das Cidades, criado em 2003, articulado com o Ministério da Cultura
(REBOUCAS, 2012).
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Discrepancias entre o numero de familias remanescentes e aquele
contabilizado pela Conder, levaram a AMACH a realizar um recadastramento¢, que
identificou um nimero de 103 familias®’ (REBOUCAS, 2012). Dessas, 70,4% tinham
renda de até um salario minimo. A maior parte era de trabalhadores autbnomos ou
informais e apenas 21,2% possuiam vinculo empregaticio (CONDER/MONUMENTA-
BID, 2005 apud REBOUCAS, 2012). A maior parte ja era residente do CHS antes de
ocupar a 72 Etapa. Essas familias encontravam-se distribuidas em 23 imoveis dentro

da poligonal de intervencéo, sendo oito deles com uso misto e 15 com uso residencial.

Tabela 6. Quadro das familias beneficiarias do TAC da 72 Etapa
Numero de familias 103
Com rendimento até 1 SM 72 (70,4%)
Imbveis ocupados 23
Média de familias por imoével ocupado 4,48

Fonte: REBOUCAS (2012). Elaboracéo do autor (2019).

Em 2004, o empenho da AMACH e seus parceiros®® consegue articular uma
misséo conjunta da Relatoria Nacional do Direito Humano a Moradia Adequada e a
Terra Urbana®® com a Relatoria Especial de Direitos Humanos das Nacdes Unidas ao
CHS, que denunciam uma série de violacdo do direitos da populacédo residente,
enfatizando a "preocupacéo do poder publico apenas com o patriménio arquiteténico
e 0 desprezo ao patrimbénio humano, que sdo os moradores histéricos do Pelourinho"
(SAULE JUNIOR; CARDOSO, 2005, p.92).

A presséao internacional impressa ao Governo do Estado, corroborada pela
repercussao midiatica, culminou, na imposicdo de um Termo de Ajustamento de
Conduta (TAC), em 2005, ao Estado da Bahia e a Conder, garantindo o direito de
permanéncia na area das 103 familias cadastradas. As relatorias impuseram ainda
um conjunto de recomendacdes aos governos estadual e federal, dentre as quais se

pode destacar que fossem limitados os prazos de execuc¢ao das obras, que deveriam

36 Com o0 apoio do Centro de Estudos e Acao Social (CEAS) e Ministério Publico.

37 Foram identificadas 139 familias residentes na area, no entanto, algumas ja haviam firmado acordo
pelo auxilio-relocacgéo, e foram suprimidas do cadastro.

38 Notadamente o Centro de Estudos e Agdo Social - CEAS

39 Projeto de investigagédo inspirado nas experiéncias das Nag6es Unidas, coordenado pela Plataforma
Brasileira de Direitos Humanos Econémicos Sociais e Culturais, rede nacional de articulacbes de
organizacfes da sociedade civil empenhadas em promover o respeito aos direitos humanos sociais
coletivos, conforme previsto na Constituicdo Federal e demais leis nacionais. Constitui a representacéo
nacional na plataforma interamericana. (SAULE JUNIOR; CARDOSO, 2005, p.10)
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ser aprovadas e supervisionadas pelo Ministério Puablico da Bahia. Muitas delas
seriam incorporadas ao TAC, apesar de nenhuma sancado ter sido imposta aos
governos federal e estadual, para o caso de ndo cumprimento das recomendacdes.

Em 1° de junho de 2005 foi firmado o Termo de Ajustamento de Conduta (TAC)
entre o Ministério Publico, Governo da Bahia e Conder, garantindo o direito de
permanéncia das familias cadastradas. Sua inclusdo no projeto seria viabilizada por
meio de subsidios do Governo do Estado e do Ministério das Cidades, que viria a
configurar o Programa de Habitacdo de Interesse Social (PHIS). A ideia inicial incluia
a cobranca de taxa mensal proporcional ao rendimento de cada familia pelo prazo de
10 anos (REBOUCAS, 2012).

As familias deveriam ser temporariamente remanejadas para moradias
provisorias durante a execucdo das obras, sendo priorizadas aquelas em maior
situacao de risco. O retorno a area deveria ser preferencialmente ao mesmo imovel
gue ocupava anteriormente. O TAC também imp6s a obrigatoriedade de um processo
participativo, tanto no ambito das decisGes projetuais como na gestdo do programa.
Para tanto, foi instituido o Comité Gestor como instancia participativa de governanca,
composto por diversas entidades envolvidas no processo, que seriam encarregadas
das futuras deliberagbes em conjunto. De acordo com o TAC (2005):

O Comité Gestor, doravante denominado COMITE, instituido neste ato para
andlise e deliberacdo sobre requerimentos apresentados pelas familias
relacionadas no Anexo I, tera a seguinte composicdo: dois representantes da
CONDER, um representante da Secretaria de Combate & Pobreza do Estado
da Bahia - SECOMP, um representante da Secretaria de Desenvolvimento
Urbano do Estado da Bahia - SEDUR, um representante da AMACH, um
representante do Centro de Estudos e A¢éo Social - CEAS, um representante

da Universidade Estadual de Feira de Santana - UEFS e um representante
da Cooperacéo para o Desenvolvimento da Moradia Humana - CDM.

A participacéo na elaboracédo dos projetos deveria envolver a discussao coletiva
sobre a configuracdo das moradias, de modo a adequa-las a composicao familiar das
103 familias, e também que fosse definido junto com a comunidade os equipamentos
coletivos para a area. Posteriormente, esses equipamentos vieram a ser definidos no
ambito do Comité Gestor como sendo uma cozinha comunitéria e uma creche.

Outras determinagdes do TAC contemplavam a construgcdo de uma sede
definitiva para a AMACH, que seria provisoriamente acomodada em uma sala no
Edificio Ypé; o fornecimento de pontos comerciais temporarios durante a execugao
das obras, para a garantia do sustento das familias; a capacitacdo dos moradores e

apoio no desenvolvimento de atividades de geracéo de renda; além de uma clausula
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de multa diaria de mil reais e/ou medidas judiciais aplicaveis aos compromissarios que
infringissem os dispositivos do termo, enquanto durasse a irregularidade.

As acdes da 72 Etapa foram divididas em dois programas, o PHIS e o Programa
de Habitacdo para Servidores Estaduais (PROHABIT), que, em conjunto,
recuperariam 76 imoveis para abrigar 317 moradias e 55 pontos comerciais. O
primeiro seria financiado com recursos do Ministério das Cidades e do Governo do
Bahia e destinado a atender as familias beneficiarias do TAC que, com acréscimo de
mais 5 familias, totalizavam 108 moradias e 13 pontos comerciais. Foi dividido em
duas etapas: PHIS 1 e PHIS 2. O segundo, com recursos do PROHABIT, do Programa
Monumenta e também do Governo do Estado previa 234 moradias para servidores
publicos e 42 pontos comerciais. Reestruturado o Projeto da 72 Etapa nessas bases,
as obras foram marcadas por grande morosidade e pela grande dificuldade de se fazer
cumprir parte dos termos do TAC.

Cinco anos apds firmado o acordo, em 2010, somente oito imdveis haviam sido
recuperados pelo PHIS, totalizando 37 apartamentos, apenas 34% do programa.
Tampouco nenhum dos equipamentos coletivos tinha sido implantado. A né&o
priorizacdo das obras da 72 Etapa ficava evidente, segundo Mourad (2011) e
Reboucas (2012) salientam, ao se observar que, no mesmo periodo, quase todas as
obras relacionadas a monumentos de referéncia nacional jA& haviam sido concluidas
ou em vias de concluséo.

Analisando este processo sob a otica da teoria dos campos, a assinatura do
convénio entre governo do estado e governo federal representa uma concessao de
capitais politicos do primeiro para o segundo, em funcdo dos capitais financeiros que
estes poderiam dispor em troca. Os estudos e criticas produzidos em funcédo do
esvaziamento da area nos anos 2000 contribuiram também para o ganho de capitais
politicos por parte de todos os agentes mobilizados a favor da associacdo do objeto
de disputa ao uso habitacional, em busca de posi¢ées de dominancia.

Considerando que a pauta do uso habitacional ndo incluia, necessariamente, a
diversidade social, a comunidade de moradores, apesar do ganho de capitais
especificos, encontrava uma estrutura de campo ainda parcialmente favoravel e ainda
era preciso tomar posi¢des para garantir seu direito a moradia diante das novas a¢bes
ortodoxas. As expulsdes ocorridas entre 2001 e 2003 foram também fundamentadas

no instrumento de desapropriagdo por interesse publico.



74

O movimento da AMACH em 2002 foi favorecido pelo capital politico obtido com
o levante dos alfaiates e encontra bases legais a partir da identificacdo das
ilegalidades do Estado relativas a desconsideracdo do direito de moradia e do
usucapido. Novamente a comunidade recorre ao apoio do poder legislativo e o
ministério publico para a obteng¢do de um instrumento legal de contestacéo, e o apoio
do governo federal e das relatorias da ONU Ihes garante a obtencéo de mais capitais
politicos suficientes para a tomada de uma nova posi¢cdo com a obtencédo do TAC.
Com este instrumento acumulam capitais juridicos, entretanto, mais uma vez, as
sancdes impostas pelo TAC obrigam que as acdes em favor dos moradores sejam
tomadas pelo proprio governo do estado, contrariando seus interesses particulares.

O recorrente recurso do TAC como meio de tomada deposicao reitera nossa
compreensao acerca do que constitui o habitus do campo: o emprego de dispositivos
legais para a coacdo do agente oponente. Importa ressaltar que se trata de uma
medida judiciaria impetrada por um 6rgdo do poder executivo estadual (Ministério
publico) contra um 6rgdo do mesmo poder (Conder), alavancado por meio da acao da
populacao, para coacdo do Estado para agir em prol da comunidade, contrariando

seus interesses proprios,
2.2 PRODUCAO HABITACIONAL DE 2006 A 2018

As informagfes apresentadas a seguir foram extraidas de planilhas obtidas na
CONDER/DIRCAS com dados referentes ao planejamento e execu¢do do programa
nos anos de 2010, 2014 e 2018.

2.2.1 Situacdo em 2010

Em 2010, estava mantido o escopo original do PHIS 1 e 2, prevendo a
construcdo de 108 apartamentos e 13 pontos comerciais em 21 imdveis,
concentrados, principalmente, nos quarteirdes 31S, 30S e 22S, nas imediacfes das
ruas Sao Francisco, 28 de Setembro, 7 de Novembro, 3 de Maio e Guedes de Brito.
Excetuando-se 0s pontos comerciais, 0 projeto previa dois apartamentos em cada um
dos imoOveis menores da rua Sao Francisco de numeros (n°s) 10, 12 e 20; e até 13
apartamentos, no imével maior, situado na esquina da rua Guedes de Brito com a Sao

Francisco. Para 78 unidades, ou 72,3% do total, estavam previstos dois quartos, ja
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para 0s outros 26 apartamentos, 26%, apenas um quarto e para o restante, quatro

apartamentos, 3,7%, trés quartos.

Tabela 7. PHIS — Escopo do Programa em 2010
Endereco do imovel 0| g
= ol S 8 8 ac :T: g % —
2 c 0 S| % % e =) 5| 8 NE
£ = = 2223|338 |loe|s=
2 Rua N° s i ool Tl [2e| 5E
e & o E N | |8 |gO]| S5
S < [F8|Z|z|z|8|s2|&©
o > |32 FS|l o
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PHIS 1
1 |S&o Francisco 10 31S 137,67 1 2 2 3 [45,89
2 |Séao Francisco 12 31S 138,85 2 2 2 169,43
3 |Séao Francisco 14 31S 294,52 3 2 5 5 |[58,90
4 |Sao Francisco 20 31S 130,72 2 2 2 165,36
5 [S&o Francisco 24 31S 275,76 4 4 4 (68,94
6 |Sao Francisco 30 31S 368,36 1 1 5 6 7 152,62
7 |28 de Setembro 33 31S 307,83 2 4 6 6 |51,31
8 |28 de Setembro 35 31S 366,12 3 3 6 6 161,02
9 |28 de Setembro 37 31S 178,17 2 2 4 4 (44,54
10 |28 de Setembro 39 31S 371,96 3 3 6 6 (61,99
11 |28 de Setembro 41 31S 333,50 1 4 5 5 166,70
12 |7 de Novembro 24/26 |25S 298,06 2 2 4 4 174,52
Cozinha comunitaria
Subtotal (habitagdo + comécio) 3.20152| 2 [ 17| 35| 0 | 52| 54 [59,29
PHIS 2 |
1 |28 de Setembro 10 26S 560,27 | 4 1 7 8 12 (46,69
2 |Séao Francisco 2 30S 41339| 2 1 3 1 5 7 159,06
3 [Séao Francisco 6 30S 402,10 6 6 6 167,02
4 |Sao Francisco 8 588,56 1 3 3 7 7 184,08
5 |3 de Maio 21 22S 144,47 1 2 3 3 (48,16
6 |7 de Novembro 14 22S 376,00 | 1 2 4 6 7 |53,71
7 |7 de Novembro 16 221,54 2 2 4 4 155,39
8 |Guedes de Brito 14B 22S 237,50 4 4 4 59,38
9 [Guedes de Brito/S.Fran. |16/15 762,98 | 3 1] 12 13 16 [47,69
Total PHIS 2 196432 10| 9 | 43| 4 | 56| 66 [29,76
[TOTAL PHIS 1 e 2 (habitac&o) 5.165,84 | 12 | 26 | 78 | 4 [108]| 120 [43,05 |

Fonte: Conder (2010). Elaborac¢éo do autor (2019).

Em termos de area construida a variacdo € consideravel. O menor deles, na

rua Sao Francisco n°20, conta com 130,72m?2 enquanto que o0 maior, na esquina da

rua Guedes de Brito com a Sdo Francisco (n°s 16 e 15), totaliza 762,98 m2. A média

da &rea construida dos imoveis € de 245,99mz2. Observa-se que area construida por

apartamentos varia de 44,5m? e 84mz2, sendo a média 59,2m2. Esses numeros

incluem, no entanto, as grandes areas de paredes, areas de circulacéo e a area dos

pontos comerciais. Para a compreensao da area Util dos apartamentos seria preciso

uma andlise individual de cada um feita sobre o projeto arquiteténico (Tabela 7). Ainda
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cabe destacar que a constru¢ao da cozinha comunitaria estava incluida no escopo do
PHIS 1. Assim como, a previsao de obtencdo de recursos.

No caso do PROHABIT, a previsdo em 2010 era de construcao de 234 unidades
habitacionais em 55 imoveis, distribuidos em torno das ruas 3 de Maio, 7 de
Novembro, 28 de Setembro, Guedes de Brito, Saldanha da Gama, S&o Francisco,
Monte Alverne, Beco do Seminario e Ladeira da Praca.

As intervencdes nos imdveis com menores areas previam apenas uma unidade
habitacional, como o caso daqueles situados nas ruas S&o Francisco, n°s 19 e 21, 3
de Maio, n°10, e Saldanha da Gama, n°10. Nos imoOveis maiores previa-se de 10 a 14
unidades, como no caso do imével n°17 na rua 28 de Setembro. Assim comono PHIS,
para 131 apartamentos (ou 56% do total) estavam previstos dois quartos, para os
outros 99 (42%) previa-seapenas um quarto e as demais unidades, quatro ou 1,7%,
previam-se trés quartos.

O menor imo@vel, na Rua S&o Francisco n°19, conta com 57,50m?, e o maior,
na Rua 28 de Setembro n°17, tem 810,74m?. A area construida média dos iméveis é
de 279,58mz2. A area construida dos apartamentos varia entre 36,81 m2 e 94,86 mz2,
sendo a média de 57,26 m2. Também incluindo &reas de paredes, circulacéo e pontos
comerciais.

Do escopo inicial do PROHABIT foram excluidos sete imoveis, devido a
impossibilidade de obtencao da imissdo de posse ou de dificuldades no processo de
desapropriacdo, como sugeriram alguns técnicos do Orgdo. Desses, poOde-se
identificar apenas seis, onde se abrigariam 30 unidades habitacionais e oito pontos
comerciais, numa area construida total de 2.247,80 m2 (TABELA 8).



Tabela 8. PROHABIT — Escopo do Programa em 2010
Endereco do imovel o
— ole 88|z |F o 3
= £ S5 |5 | 5|25 . 8sez
1S = = 0w o > = = O [o v ol2es
3] R o ‘D o S o| © o T |2 [c8 s
= ua N % o a gl « o ™ S |g O g g 20
| | S|5|3|5|°k "¢
PROHABIT 1
1 |3 de Maio 9 204,70 1 1 1 3 3 68,23
2 |3 de Maio 13 124,54 1 1 2 2 62,27
3 |3 de Maio 15 120,82 1 1 2 2 60,41
4 |3 de Maio 17 113,55 1 1 2 2 56,78
5 |7 de Novembro 5 240,80 2 1 3 3 80,27
6 |7 de Novembro 07/09 621,18 3 5 3 8 11 56,47
7 |7 de Novembro 10 37254 | 3 3 3 6 62,09
8 |7 de Novembro 18 144,71 1 1 2 2 72,36
9 |7 de Novembro 20 156,28 | 1 3 3 4 39,07
10 |28 de Setembro 12 289,75 1 2 2 4 5 57,95
11 [Guedes de Brito 14 20858 | 1 1 1 1 3 4 52,15
12 [Guedes de Brito 23 270,70 | 1 1 2 3 4 67,68
13 [Guedes de Brito 27/29 552,96 | 1 2 7 9 10 55,30
14 [Guedes de Brito 31 96,20 2 2 2 48,10
15 [Guedes de Brito 35 133,88 2 2 2 66,94
16 [Guedes de Brito 37 135,35 2 2 2 67,68
17 [Saldanha da Gama 18 676,84 | 6 5 3 8 14 48,35
18 |Séao Francisco 13 226,52 3 3 3 75,51
19 |Séao Francisco 19 57,50 1 1 1 57,50
20 |Sé&o Francisco 21 77,10 1 1 1 77,10
Total PROHABIT 1 482450 | 17 | 26 | 38 2 66 83 58,13
PROHABIT 2 |
1 |3 de Maio 10 7768 1 1 1 2 38,84
2 |3 de Maio 12 96,58 1 1 2 2 48,29
3 |3 de Maio 14 147231 1 3 3 4 36,81
4 |7 de Novembro 3 194,14 2 2 4 4 48,54
5 |28 de Setembro 17 810,74 | 1 8 6 14 15 54,05
6 |28 de Setembro 19 694,98 2 2 8 10 12 57,92
7 |28 de Setembro 21 530,86 | 2 9 2 11 13 40,84
8 |28 de Setembro 25 116,42 1 1 2 2 58,21
9 |28 de Setembro 27 272,67 1 3 1 5 5 54,53
10 |28 de Setembro 29 153,97 2 2 2 76,99
11 [28 de Setembro 31 450,29 | 2 5 3 8 10 45,03
12 [Ladeira da Praca 24 375,78 1 2 4 6 7 53,68
13 [Ladeira da Praca 26 337,80 1 5 5 6 56,30
14 |Monte Alverne 15 425,40 1 6 6 7 60,77
15 [Monte Alverne 19 371,90 1 2 3 5 6 61,98
16 |Monte Alverne 21 808,76 | 3 2 5 1 8 11 73,52
17 |Saldanha da Gama 10 189,72 1 1 1 2 94,86
18 |Saldanha da Gama 6 529,74 2 1 3 4 6 88,29
19 |Saldanha da Gama 20 503,88 2 6 6 8 62,99
20 |Sao Francisco 27 153,67 2 2 4 4 38,42
21 |Sé&o Francisco 33 135,59 2 1 3 3 45,20
22 |Sao Francisco 35 108,89 2 2 2 54,45
23 |Sao Francisco 37 178,66 1 3 4 4 44,67
24 |Sao Francisco 39 92,62 2 2 2 46,31
Total PROHABIT 2 7.75797| 21 | 51 | 65 2 [118] 139 55,81
PROHABIT 3 |
1 |3 de Maio 19 113,77 2 2 2 56,89
2 |3 de Maio 20 242,20 4 4 4 60,55
3 [7 de Novembro 22 174,04 1 2 1 3 4 43,51
4 [28 de Setembro 22 90,56 2 2 2 45,28
5 [Beco do Seminario lelA 470,64 3 6 9 9 52,29
6 _[Beco do Seminario 3 266,43 4 4 4 66,61
7 |Guedes de Brito 33 108,04 1 1 2 2 54,02
8 [Monte Alverne 23 445,73 1 4 4 8 9 49,53
9 |Monte Alverne 25 544,77 1 6 4 10 11 49,52
10 [Monte Alverne 27 239,70 | 1 1 3 4 5 47,94
11 |Sé&o Francisco 17 98,64 1 1 2 2 49,32
Total PROHABIT 3 279452 | 4 22 | 28 0 50 54 51,75
SubTotal PROHABIT 15.376,99 | 42 99 | 131 4 234 276 55,71 |

Fonte: Conder (2010). Elaborac¢éo do autor (2019).

77
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Com relagdo aos imoOveis do PHIS concluidos até 2010, esses que
corresponderam ao primeiro lote de obras executadas entre 2006 e 2007, foram oito,
contemplando sete pontos comerciais e 37 unidades habitacionais. Esses imoveis
perfazem uma area construida total de 2.357,09 m2. Das unidades tém-se que32, ou
86,5% do total, possuem dois quartos e cinco unidades, ou 13,5%, tem um quarto
(TABELA 9).

Tabela 9. PHIS — Imo&veis concluidos até 2010
Endereco do imdvel _ L2 =
° « |§|2|8|é|5|z3| 5
S = o|s S|c|o|> o 2 E Recursos
N = © |5|3[2|2|8 E| S = | executados R$/m2
= Rua N° + o Sl || m 8|lg O o g (R$)
= < Llx(z|z|o|l2 0| SO
& z[213|5(F|Fe| 8
e | <
PHIS 1
1 |Sé&o Francisco 10 |[31S 137,67 | 1 2 2 3 145,89 206.907,26 | 1.502,92
2 |Séao Francisco 20 |31S 130,72 2 2 2 165,36 171.472,56 | 1.311,75
3 |Séao Francisco 30 [31S 36836115 6 7 152,62 452.816,96 | 1.229,28
[PHIS 2 |
4 |28 de Setembro 10 |26S 56027 |4]|1|7 8| 12 146,69 585.455,28 | 1.044,95
5 |S&o Francisco 6 30S 402,10 6 6 6 [67,02 512.762,62 | 1.275,21
6 |3 de Maio 21 |22S 144,47 112 3 3 148,16 164.257,06 | 1.136,96
7 |7 de Novembro 14 [22S 376,00 | 1] 2| 4 6 7 153,71 344.996,56 917,54
8 |Guedes de Brito 14B [22S 237,50 4 4 4 159,38 206.787,26 870,68
|TOTAL 2.357,09(7|5(32] 0|37 44 |53,57 2.645.455,56 | 1.122,34

Fonte: Conder (2010). Elaboracé&o do autor (2019).

Em 2010 era previsto um aporte de recursos de R$ 7.779.559,85 para o PHIS
1 e 2, dos quais R$ 6.072.334,85 seriam provenientes do Governo do Estado e R$
1.707.225,00 subsidiados pelo Ministério das Cidades. Esses recursos se referiam
somente a obra, excluidos os valores de desapropriacdes e indenizacdes. No caso
dos oito imoveis concluidos, as cifras se referem ao valor executado.

O custo previsto para a recuperacao dos imodveis variava entre um minimo de
R$ 164.257,06, para o imével da rua 3 de Maio n°21, até o maximo de R$ 703.995,09
para a intervencdo conjunta do imével na esquina da rua Guedes de Brito e Sao
Francisco (n°s 16/15). Naturalmente, 0 maior orcamento era previsto para a maior
intervencdo. Os imoveis de menor custo foram os de menor area e ja haviam sido
executados. Para o imovel na rua 3 de Maio n°21, com area de 144,47m2 era previsto
0 gasto de R$164.257,06 e para o imovel, na rua Sao Francisco n°20, com 130,72m?2,
R$ 171.472,56.



79

Importa observar que houveram alguns casos onde o orcamento era mais
elevado para iméveis razoavelmente menores que outros de maior area, como no
caso dos imoveis na rua Sao Francisco n°s 6 e 8, enquanto o primeiro tem 402,1m2 e
previsdo de despesas no valor de R$ 512.762,62, o segundo contava com 588,56m?2,
e previsdo de gastos de R$ 491.671,10. Essa inversdo na relacdo entre area
construida e volume de recursos se deve provavelmente a especificidades de cada
projeto e obra. O custo médio de reforma dos imoveis ficou em R$ 370.455,23, sendo

o valor de R$ 1.505,96 por metro quadrado.

Tabela 10.  PHIS — Previsdo de recursos em 2010
Enderego do imdvel _ ;
£ ‘@ = 3 & |Total recursos R(_ec.urslo_s Recursos ) R$/UH ou
g Rua N T g|= o previstos (RS) Ml|n|ster|o das [Governo do R$/m lloja
5 Z| 8- Cidades (R$) |Estado (R$)
3 [e]
o [
PHIS 1
1|Sao Francisco 10 31S 137,67 3 206.907,26 43.692,87 163.214,39 1.502,92 68.969,09
2|Sao Francisco 12 31S 138,85 2 183.434,47 38.736,09 144.698,38 1.321,10 91.717,24
3|S&o Francisco 14 31S 294,52 5 355.059,52 74.978,38 280.081,14 1.205,55 71.011,90
4|Sé&o Francisco 20 31S 130,72 2 171.472,56 36.210,08 135.262,48 1.311,75 85.736,28
5[S&o Francisco 24 31S 275,76 4 295.438,36 62.388,10 233.050,26 1.071,36 73.859,59
6[S&o Francisco 30 31S 368,36 7 452.816,96 95.621,94 357.195,02 1.229,28 64.688,14
7|28 de Setembro 33 31S 307,83 6 462.793,36 97.728,67 365.064,69 1.503,41 77.132,23
8|28 de Setembro 35 31S 366,12 6 447.089,99 94.412,57 352.677,42 1.221,16 74.515,00
9|28 de Setembro 37 31S 178,17 4 289.958,29 61.230,87 228.727,42 1.627,42 72.489,57
10|28 de Setembro 39 31S 371,96 6 439.043,20 92.713,32 346.329,88 1.180,35 73.173,87
1128 de Setembro 41 31S 333,50 5 386.503,38 81.618,42 304.884,96 1.158,93 77.300,68
12|7 de Novembro 24/26 [25S 298,06 4 391.003,34 82.568,68 308.434,66 1.311,83 97.750,84
Subtotal PHIS 1 3.201,52 54 4.081.520,69 861.899,99| 3.219.620,70 1.274,87 75.583,72
Cozinha comunitaria 64.626,23 64.626,23
Total PHIS 1 (subtotal + cozinha) 4.146.146,92 861.899,99| 3.284.246,93
PHIS 2
1|28 de Setembro 10 26S 560,27 12 585.455,28 133.827,68 451.627,60 1.044,95 48.787,94
2[S&o Francisco 2 30S 413,39 7 432.835,96 98.940,83 333.895,13 1.047,04 61.833,71
3|Séo Francisco 6 30S 402,10 6 512.762,62 117.211,05 395.551,57 1.275,21 85.460,44
4|Séo Francisco 8 588,56 7 491.671,10 112.389,80 379.281,30 835,38 70.238,73
5|3 de Maio 21 22S 144,47 3 164.257,06 37.547,09 126.709,97 1.136,96 54.752,35
6|7 de Novembro 14 22S 376,00 7 344.996,56 78.861,85 266.134,71 917,54 49.285,22
7|7 de Novembro 16 221,54 4 255.278,23 58.353,38 196.924,85 1.152,29 63.819,56
8|Guedes de Brito 14B  |22S 237,50 4 206.787,26 47.268,95 159.518,31 870,68 51.696,82
9[Guedes de Brito/S.Fran. |16/15 762,98 16 703.995,09 160.924,38 543.070,71 922,69 43.999,69
Total PHIS 2 1.964,32 66 3.698.039,16 845.325,01| 2.852.714,15 1.882,61 56.030,90
TOTAL PHIS 1 e 2 (habitagdo) 5.165,84 120 7.779.559,85 1.707.225,00f 6.072.334,85 1.505,96 64.829,67

Fonte: Conder (2010). Elaborac¢éo do autor (2019).

O valor previsto por unidade habitacional variava de R$ 43.999,69, do imdvel
de esquina entre a rua Guedes de Brito e S&o Francisco (n°s15 e 16), para R$
70.238,73, naqueles imoveis da rua S&o Francisco n°8, chegando a R$ 97.750,84
para a intervengdo conjunta nos imoveis n°24 e n°26 da rua 7 de Novembro. Tomando
o valor médio por unidade habitacional previsto de R$ 69.438,99. Desses dados pode-
se observar que o menor custo por unidade habitacional se previa na intervencéo de
maior area, refletindo a economia em decorréncia do aumento da escala de

intervencao.
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O imodvel de menor &rea construida, de 130,72m?, na rua S&o Francisco n°20,
estava orcado em R$ 85.736,28 por apartamento, praticamente o dobro. Entretanto,
0 maior custo por apartamento fora previsto para imovel de area construida mediana
(298m2), quase o dobro do menor imével. Essa ocorréncia pode ser atribuida a
complexidades técnicas particulares do imovel, algo a ser verificado individualmente.
Observa-se também, para o imovel n°14B da rua Guedes de Brito a previsdo de um
custo relativamente baixo por apartamento, R$ 51.696,82, pela pequena area de

237,5m2 que apresenta. Outro caso particular a ser investigado.

Figura 5. Imovel n°10 da Rua 28 de Figura 6. Imovel n°10 da Rua 28 de
setembro antes setembro depois da recuperacao

Fonte: CONDER (2017). Fonte: CERCHIARI (2018).

O custo previsto por metro quadrado de area construida variava de R$ 835,38,
isso para o imével n° 8 da rua Sao Francisco que tem 588,56mz, até R$ 1.627,42 para
o imoAvel n° 37 da rua 28 de Setembro que tem 178,17m2. Embora n&o coincidam, com
o imével de maior area, este na rua Guedes de Brito n°s 15 e 16 com 762,98mz2, cujo
custo previsto por metro quadrado era R$ 922,69, e nem com o de menor area, o da
rua Sao Francisco n°20 com 130,72 m2, cujo metro quadrado estava previsto em R$

1.502,92, os resultados acompanham, grosso modo, a questdo da escala.
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Figura 7. Imovel n°10 da Rua S&o Francisco antes
-~ - 4

bl - =y o -‘. 3

/" o~ '-$~ !
- < : : S
el . .

- -~

Fonte: CONDER (2017).

Figura 8. Imével n° 10 da Rua Sado Francisco despois da
recuperacéo

Fonte: CERCHIARI (2018).

7z

Ademais, é importante destacar que recursos, no valor de R$ 64.626,23,
estavam previstos para a cozinha comunitaria no ambito do PHIS e ndo foram
contabilizados nos calculos acima. E preciso frisar também que, para efeito de calculo
do custo por unidade habitacional, nos seis imoOveis onde estd previsto ponto

comercial, o estabelecimento contou como uma unidade habitacional. O mesmo vale
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para a obtencao do valor médio por unidade habitacional. Ou seja, 0s R$ R$ 64.829,67
decorrem da divisdo do valor dos investimentos R$ 7.779.559,85 (somente relativo
aos imoveis), sem 0s recursos da cozinha, por 120 unidades (108 moradias + 12
pontos comerciais).

Vale ressaltar que, na planilha original obtida com o DIRCAS, o valor previsto
por unidade habitacional era de R$ 72.631,35, em razdo da divisdo do valor total dos
investimentos, R$ 7.844.186,08 (incluso os recursos da cozinha), pelas 108 unidades
habitacionais. Essa constatacdo pode ser decorrente de uma mera simplificacdo dos
calculos, ou uma evidéncia da intencéo de ndo se executar nem 0s pontos comerciais
nem a cozinha comunitaria.

O PHIS nédo contou com recursos do Monumenta. Esses foram
majoritariamente do Governo do Estado, 78% do montante, complementados por
recursos do Ministério das Cidades via Caixa Econémica Federal, cerca de 22%.

Por sua vez, o PROHABIT tinha uma previsdo de aporte de R$ 15.598.420,76,
dos quais R$6.760.922,12 provenientes do Programa Monumenta, ou seja, 43,34%
do total, R$6.229.000,49, do proprio programa PROHABIT, 39,93%, e apenas R$
1.146.403,95 do Governo da Bahia, 7,35% (TABELA 11).No computo geral, o valor
médio de recuperacdo por imével era de R$283.607,65, do metro quadrado
R$1.014,40 e o valor médio por unidade habitacional ou ponto comercial de
R$56.516,02.

A variacao do custo previsto por imovel era de R$ 52.528,36, para o imovel da
rua 3 de Maio n°10, até o maximo de R$ 709.886,86, para o imével na rua 28 de
Setembro n°17. O maior custo também correspondia a maior intervencdo, com area
de 810,74m?, traduzindo a cifra de R$ 875,60 por metro quadrado. Os menores custos
eram previstos para 0os menores iméveis, com cifra de R$52.528,36 para o imovel na
rua 3 de Maio n°10 com 77,68mz, e R$54.175,40 para o imGvel na rua Sao Francisco
n°19, com 57,50m2, contando um total de R$ 675,21 e R$ 942,18 por metro quadrado,
respectivamente.

O custo previsto por metro quadrado de area construida variava de R$ 554,76
no imovel n° 21 da rua Monte Alverne, com area de 808,76m?, até R$ 1.447,49, no
imovel n°® 25 da rua 28 de Setembro, com 116,42m2. Assim como no PHIS, o custo
previsto para o metro quadrado era inversamente proporcional ao tamanho do imovel.

No maior imével do PROHABIT, o n°17 da rua 28 de Setembro, com area construida
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de 810,74mz, o custo do metro quadrado era estimado em R$875,60 e no menor, na
rua Sao Francisco n°19, com 57,50m?, a estimativa era de R$ 942,18m?.

O menor custo por imovel estava previsto em R$ 52.528,36 para aquele na rua
3 de Maio n°10 com 77,68mz2, contando com um apartamento e um ponto comercial,
onde se contabilizava também o menor valor previsto por unidade, R$26.264,18. O
maior custo era previsto para o maior imoével, na rua 28 de Setembro n° 17, alcan¢cando
a cifra de R$ 709.886,86. O maior custo por unidade era previsto no imovel n°25 da
rua 28 de Setembro, com 116,42 m2 e 2 apartamentos, o custo de cada era previsto
em R$84.258,11. O custo geral unitario de R$ 56.516,02, previsto para o PROHABIT,
foi em funcéo das 276 unidades, contabilizados os apartamentos e pontos comerciais.

O PROHABIT, programa habitacional original da 72 Etapa, contava
majoritariamente com verbas federais, sendo 47,68% recursos do Monumenta,
43,23% de recursos do proprio Programa do Servidor Publico Estadual (PROHABIT)
e apenas cerca de 7,61% de recursos do Governo do Estado.

Vale ressaltar que os valores previstos para 2010 n&o necessariamente
representam a realidade atual, visto que, nesse intervalo ocorreram transformacfes
nas edificacoes, como desmoronamentos, o que implicou modificagdes de projeto e
atualizacao dos custos da obra.
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Tabela1l. PROHABIT — Previsao de recursos em 2010
imé - ol T | 4
c Erdereeo 4o imovel Né o Ag a A;:ra Total recursos Recursos Recursos Recursos R$/UH ou
I . s 2 3|>® . revistos (RS) PROHABIT | Monumenta | Governodo | R$/m2 Loia
= Rua N 2 o ElE | apto. p (R$) (R$) Estado (R$) !
Sle| m?)
PROHABIT 1
1 |3 de Maio 9 204,70 3 | 68,23 150.524,18 68.349,56 69.026,68 13.147,94 735,34| 50.174,73
2 |3 de Maio 13 124,54 2| 62,27 119.274,82 54.159,95 54.696,49 10.418,38 957,72] 59.637,41
3 |3 de Maio 15 120,82 2| 6041 107.771,52 48.936,57 49.421,36 9.413,59 892,00 53.885,76
4 |3 de Maio 17 113,55 2 | 56,78 93.952,53 42.661,68 43.084,31 8.206,54 827,41| 46.976,27
5 |7 de Novembro 5 240,80 3 | 80,27 206.191,23 93.626,69 94.554,21 18.010,33 856,28| 68.730,41
6 |7 de Novembro 07/09 621,18 3 8 | 56,47 517.255,58 234.873,85 237.200,65 45.181,08 832,70| 47.023,23
7 |7 de Novembro 10 37254 3 3 | 62,09 337.151,75 153.092,85 154.609,48 29.449,42 905,01| 56.191,96
8 |7 de Novembro 18 144,71 2] 72,36 163.316,96 74.158,47 74.893,13 14.265,36] 1128,58| 81.658,48
9 |7 de Novembro 20 156,28 | 1 3| 39,07 150.888,03 68.514,78 69.193,53 13.179,72 965,50] 37.722,01
10 |28 de Setembro 12 289,75 1 4 | 57,95 218.509,63 99.220,19 100.203,13 19.086,31 754,13| 43.701,93
11 [Guedes de Brito 14 20858 [ 1 3] 52,15 180.649,77 82.028,90 82.841,53 15.779,34 866,09| 45.162,44
12 [Guedes de Brito 23 270,70 1 3| 67,68 178.245,51 80.937,18 81.739,00 15.569,33 658,46| 44.561,38
13 [Guedes de Brito 27/29 55296 | 1 9 | 55,30 439.166,85 199.415,55 201.391,09 38.360,21 794,21| 43.916,69
14 [Guedes de Brito 31 96,20 2 | 48,10 95.534,05 43.379,81 43.809,56 8.344,68 993,08| 47.767,03
15 [Guedes de Brito 35 133,88 2 | 66,94 145.453,82 66.047,23 66.701,54 12.705,05| 1086,45| 72.726,91
16 [Guedes de Brito 37 135,35 2 | 67,68 148.768,10 67.552,17 68.221,38 12.994,55| 1099,14| 74.384,05
17 [Saldanha da Gama 18 676,84 6 8 | 48,35 495.449,36 224.972,15 227.200,86 43.276,35 732,00] 35.389,24
18 |S&o Francisco 13 226,52 3] 7551 191.952,19 87.161,07 88.024,54 16.766,58 847,40] 63.984,06
19 |S&o Francisco 19 57,50 1| 57,50 54.175,40 24.599,80 24.843,50 4.732,10 942,18| 54.175,40
20 |S&o Francisco 21 77,10 1| 77,10 54.614,97 24.799,40 25.045,08 4.770,49 708,37| 54.614,97
Total PROHABIT 1 4.824,50 | 17 | 66| 58,13 4.048.846,25 1.838.487,85| 1.856.701,05 353.657,35 839,23| 48.781,28
PROHABIT 2
1 |3 de Maio 10 7768 1 1] 3884 52.528,36 23.224,47 24.615,28 4.688,61 676,21| 26.264,18
2 |3 de Maio 12 96,58 2 | 48,29 80.520,12 35.600,52 37.732,48 7.187,12 833,71| 40.260,06
3 |3 de Maio 14 14723 1 3 | 36,81 148.895,03 65.831,25 69.773,60 13.290,18| 1011,31| 37.223,76
4 |7 de Novembro 3 194,14 4 | 4854 170.786,03 75.509,96 80.031,93 15.244,14 879,71| 42.696,51
5 |28 de Setembro 17 810,74 1 |14] 54,05 709.886,86 313.863,67 332.659,62 63.363,57 875,60] 47.325,79
6 |28 de Setembro 19 69498 2 |10) 5792 596.829,00 263.877,17 279.679,65 53.272,18 858,77| 49.735,75
7 |28 de Setembro 21 530,86 2 |11] 40,84 684.999,52 302.860,18 320.997,18 61.142,16] 1290,36| 52.692,27
8 |28 de Setembro 25 116,42 2 58,21 168.516,21 74.506,40 78.968,27 15.041,54| 1447,49]| 84.258,11
9 |28 de Setembro 27 272,67 5| 54,53 383.955,66 169.759,07 179.925,21 34.271,38| 1408,13| 76.791,13
10 [28 de Setembro 29 153,97 2 | 76,99 152.827,27 67.569,82 71.616,29 13.641,16 992,58| 76.413,64
11 [28 de Setembro 31 450,29 | 2 8 | 45,03 439.138,60 194.157,21 205.784,45 39.196,94 975,24| 43.913,86
12 [Ladeira da Praca 24 375,78 1 6 | 53,68 346.960,71 153.402,42 162.589,03 30.969,26 923,31| 49.565,82
13 |Ladeira da Praca 26 33780 1 5 | 56,30 396.874,75 175.471,01 185.979,22 35.424,52| 1174,88| 66.145,79
14 |Monte Alverne 15 425401 1 6 | 60,77 239.399,78 105.846,29 112.184,98 21.368,51 562,76] 34.199,97
15 [Monte Alverne 19 371,90 1 5] 61,98 296.161,44 130.942,44 138.784,02 26.434,98 796,35| 49.360,24
16 [Monte Alverne 21 808,76 [ 3 8 73,52 448.670,85 198.371,72 210.251,36 40.047,77 554,76| 40.788,26
17 [Saldanha da Gama 10 189,72 1 1| 94,86 138.783,11 61.360,45 65.035,06 12.387,60 731,52] 69.391,56
18 [Saldanha da Gama 6 529,74 2 4 | 88,29 352.300,59 155.763,35 165.091,35 31.445,89 665,04| 58.716,77
19 [Saldanha da Gama 20 503,88 2 6 | 62,99 421.845,18 186.511,23 197.680,60 37.653,35 837,19| 52.730,65
20 |Sé&o Francisco 27 153,67 4 | 38,42 214.963,92 95.042,42 100.734,10 19.187,40| 1398,87| 53.740,98
21 |S&o Francisco 33 135,59 3 | 45,20 153.133,53 67.705,23 71.759,80 13.668,50] 1129,39| 51.044,51
22 |Sé&o Francisco 35 108,89 2 | 5445 120.544,08 53.296,39 56.488,08 10.759,61| 1107,03| 60.272,04
23 |Sé&o Francisco 37 178,66 4| 44,67 226.992,02 100.360,43 106.370,58 20.261,01| 1270,53| 56.748,01
24 |S&o Francisco 39 92,62 2| 4631 92.848,79 41.051,42 43.509,81 8.287,56 1002,47| 46.424,40
Subtotal PROHABIT 2 7.757,97 | 21 |118]| 5581 7.038.361,41 3.111.884,52| 3.298.241,95 628.234,94 907,24| 50.635,69
Aditivo 1.320.705,26
Total PROHABIT 2 8.359.066,67 | 1.077,48] 60.137,17
PROHABIT 3
1 |3 de Maio 19 113,77 2 | 56,89 113.574,00 45.515,92 57.168,79 10.889,29 998,28| 56.787,00
2 |3 de Maio 20 242,20 4 | 60,55 275.748,28 110.508,90 138.801,09 26.438,29| 1138,51| 68.937,07
3 |7 de Novembro 22 174041 1 3 | 4351 197.586,84 79.184,91 99.457,63 18.944,30f 1135,30| 49.396,71
4 |28 de Setembro 22 90,56 2 | 4528 106.046,57 42.499,23 53.379,77 10.167,57| 1171,01] 53.023,29
5 |Beco do Seminério [1e 1A 470,64 9 | 52,29 485.448,14 194.548,23 244.355,95 46.543,96| 1031,46[ 53.938,68
6 |Beco do Seminério 3 266,43 4 66,61 296.266,42 118.731,75 149.129,14 28.405,53| 1111,99| 74.066,61
7 |Guedes de Brito 33 108,04 2 | 54,02 119.090,03 47.726,53 59.945,35 11.418,15| 1102,28| 59.545,02
8 |Monte Alverne 23 445731 1 8 | 49,53 491.850,90 197.114,20 247.578,85 47.157,85| 1103,47| 54.650,10
9 |Monte Alverne 25 544,77 1 | 10| 49,52 652.784,56 261.609,98 328.586,68 62.587,90| 1198,28| 59.344,05
10 [Monte Alverne 27 239,70 1 4 | 47,94 312.569,12 125.265,22 157.335,29 29.968,61| 1304,00| 62.513,82
11 |S&o Francisco 17 98,64 2 | 49,32 139.542,98 55.923,25 70.240,58 13.379,15| 1414,67| 69.771,49
Total PROHABIT 3 279452 | 4 |50| 51,75 3.190.507,84 1.278.628,12| 1.605.979,12 164.511,66] 1141,70] 59.083,48
Total PROHABIT1+2+3 15.376,99 | 42 |234| 55,71 | 15.598.420,76 | 6.229.000,49 [ 6.760.922,12 | 1.146.403,95 1014,40] 56.516,02

Fonte: Conder (2010). Elaboracé&o do autor (2019).
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2.2.2 Situacao em 2014

Entre os dados coletados foi obtida a posi¢cédo das obras no ano de 2014, com
0 registro dos recursos executados até entdo. No ambito do PHIS tinham sido
concluidos 17 imoveis, abrigando 84 apartamentos. Quanto ao PROHABIT eram 18
imoveis concluidos, com 33 unidades habitacionais. A conclusdo do imoével néo
significa necessariamente que este tenha sido entregue ao beneficiario. Nao foram
obtidas informacdes que constatasse tal fato.

E importante destacar que todas as obras foram licitadas tendo como referéncia
orcamentos baseados no Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da
Construcéo Civil (SINAPI)#°, Esse estabelece regras e critérios para elaboracéo do
orcamento de referéncia de obras e servi¢cos de engenharia, contratados e executados
com recursos da Unido, conforme indica o Decreto Federal 7.983/2013.

Os imdveis executados pelo PHIS foram concentrados nas ruas S&o Francisco,
28 de Setembro, 7 de Novembro, 3 de Maio e Guedes de Brito. Aos oito imdveis do
1° lote de 2006/2007 somaram-se mais nove, do 2° lote de obras, totalizando 17
imo&veis concluidos na data, com 80 apartamentos e nove pontos comerciais.

No 1° lote, as obras do PHIS 1 foram executadas pela Construtora CVP e as
do PHIS 2 pela W Engenharia. J4 o 2° Lote foi executado exclusivamente pela
Construtora CVP. Além das obras executadas pelas construtoras, as planilhas indicam
valores para obras executadas pelo Governo da Bahia. Consultados em agosto de
2018, técnicos da Superintendéncia de Obras Publicas (SUOP)*! ndo souberam
identificar ao certo como ocorreu essa divisdo. Sugeriram que o0s valores
correspondessem a aportes do governo estadual para complementar a remuneracéo
das construtoras, que era com recursos federais.

Para o PHIS, em geral, o custo das obras executadas até 2014 coincidem com
os valores orcados em 2010, com excec¢do do imével n°2 da rua Sao Francisco, que
teve um acréscimo de R$9.285,34, totalizando R$1.069,59 por metro quadrado e
R$63.160,19 por unidade habitacional e ponto comercial (TABELA 12). Pode-se dizer

gue esta coincidéncia de valores é muito suspeita, haja visto que usualmente o valor

40 Informacéo obtida verbalmente com o setor de obras (SUOP) da DIRCAS.
41 Setor da Conder responsavel pela execucdo de obras.
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das obras sempre extrapola o orgamento, especialmente em recuperacao de imoveis

historicos, cujos imprevistos sdo muito maiores.



Tabela 12.  PHIS - Imdveis concluidos até 2014
Endereco do imével + e Custo das obras - valores de contrato
— Rl = [}
g |E 3 ?‘é g3 o |3 @ 29 = Obras executadas R$/UH ou
§ g Rua N° 'E s & g % 35 g § Custo final do g Obras executadas pela W Engenaria Obras executadas | R$/m? Loja
5 & Zgl & |8~ @ imével (R$) o pela CVP (R$) pelo Estado (R$)
=] Ol = ) =4 [3) (R$)
(o4 L (@) £
PHIS 1
~ | 1 |Sé&o Francisco 10 | 31S 137,67 1 2 3 206.907,26 191.787,76| 93% 15.119,50f 7%]| 1.502,92 68.969,09
§ 2 |Sé&o Francisco 20 31S 130,72 2 2 171.472,57 158.456,59( 92% 13.015,98] 8%| 1.311,75 85.736,29
g 3 |Sé&o Francisco 30 |31S 368,36 1 6 7 452.816,96 430.573,43| 95% 22.243,53| 5%]| 1.229,28 64.688,14
S [PHIS 2
E 4 |28 de Setembro 10 | 26S 560,27 4 8 12 589.828,40 589.828,40] 100% 0,00] 0%] 1.052,76 49.152,37
6 6 |Sé&o Francisco 6 30S 402,1 6 6 517.478,84 517.478,84| 100% 0,00] 0%] 1.286,94 86.246,47
0—‘ 5 |3 de Maio 21 22S 144,47 3 3 164.257,09 164.257,09] 100% 0,00f 0%]| 1.136,96 54.752,36
— | 7 |7 de Novembro 14 | 22S 376 1 6 7 351.493,49 351.493,49| 100% 0,00f 0%| 934,82 50.213,36
8 |Guedes de Brito 14B | 22S 237,5 4 4 221.232,51 215.895,51| 98% 5.337,00] 2%]| 931,51 55.308,13
PHIS 1
1 [Sé&o Francisco 12 | 31S 138,85 2 2 183.434,47 183.434,47 0,0% 170.013,25] 93% 13.421,22] 7%| 1.321,10 91.717,24
g 2 |Sé&o Francisco 14 | 31S 294,52 5 5 355.059,52 355.059,52 0,0% 339.513,34| 96% 15.546,18] 4%]| 1.205,55 71.011,90
« | 3 |Sao Francisco 24 31S 275,76 4 4 295.438,36 295.438,35 0,0% 273.723,45] 93% 21.714,90] 7%]| 1.071,36 73.859,59
g 4 |28 de Setembro 33 | 31S 307,83 6 6 462.793,36 462.793,36 0,0% 368.272,01| 80% 94.521,35| 20%]| 1.503,41 77.132,23
« | 5 |28 de Setembro 35 |31S 366,12 6 6 447.089,99 447.089,99 0,0% 28.657,37| 6% 418.432,62| 94%]| 1.221,16 74.515,00
,L'_J 6 |28 de Setembro 37 31S 178,17 4 4 289.958,29 289.958,28 0,0% 214.224,87| 74% 75.733,41] 26%]| 1.627,42 72.489,57
9 7 |28 de Setembro 39 31S 371,96 6 6 439.043,20 439.043,20 0,0% 221.383,54| 50% 217.659,66] 50%]| 1.180,35 73.173,87
& 8 |28 de Setembro 41 31S 333,5 5 5 386.503,38 386.503,38 0,0% 110.790,57] 29% 275.712,81| 71%]| 1.158,93 77.300,68
PHIS 2
9 [Sao Francisco | 2 [30S 413,39 2 5 7 432.835,96 442.121,30 2,1% 442.121,30] 100% 1.069,50 63.160,19
Total PHIS 1 + PHIS 2 PHIS 5037,19 9 80 89 5.976.928,97 2.507.396,18 | 42%| 2.281.074,63 | 38%| 1.188.458,16 | 20%]| 1.186,56 67.156,51

Fonte: Conder (2014). Elaborac¢éo do autor (2019).
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No caso do PROHABIT, os dados aparentam ser mais confiaveis. Os valores
executados, no geral, apresentam incremento de 90,8% em relacdo aqueles orcados
em 2010, quase o dobro. O custo geral do metro quadrado subiu de R$1.014,40 para
R$2.632,21 e o valor por unidade de R$56.516,02 para R$109.578,84. A menor
discrepancia foi observada no imével n°3 do Beco do Seminario, cujo valor executado
de R$369.228,95 apresenta acréscimo de 24,6% sobre os R$269.266,42 orcados,
refletindo no valor do metro quadrado, previsto em R$1.111,99 e executado a
R$1.385,84. Ja o valor unitario por apartamento, previsto em R$74.066,61, foi
executado a R$92.307,24. A maior discrepancia se observa no imével n°20 da rua 13
de Maio, cujo acréscimo foi de 246,6%, com or¢camento previsto em R$113.574,00 e
execucao em R$393.702,07. O metro quadrado or¢cado em R$1.138,51 foi executado
a R$1.625,52 e o custo da unidade prevista em R$68.937,07 subiu para R$98.425,52
(TABELA 13).

Figura 9. Imével n°20 da Rua 3 de maio destinado
a familia do PHIS*2

Fonte: CERCHIARI (2018).

42 Imével incluido no escopo do PROHABIT mas destinado a familias beneficiaria do PHIS.
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Apoés a conclusdo dos ultimos iméveis em 2014, as préximas entregas soO se
verificaram a partir de 2016. Esse intervalo de paralisagdes é atrelado principalmente
aos distratos das empresas executoras, ap0s 0s quais leva-se um tempo para se
reorganizar e obter recursos para se recomecar. Nesse intervalo o programa
Monumenta foi extinto*? e os aportes de recursos federais foram interrompidos. Sem
€SSes recursos, a execucao das obras passou a ocorrer a medida da disponibilizagédo
de recursos estaduais, isso segundo os técnicos da SUOP entrevistados.

Com a extincdo do Monumenta a CEF queria receber de volta — corrigidos —
parte dos recursos que haviam sido repassados, em funcdo de uma clausula do
contrato com o Estado que dispunha que o objeto devia ser cumprido totalmente.
Mesmo ja tendo sido executada parte dos imoéveis, a alegacao era de que nenhum
dos programas havia sido concluidos na integra.

Para evitar a devolucao dos recursos pelo governo do Estado, fez-se um acordo
que, a medida que os imoveis fossem concluidos, a CEF entregaria atestes de
funcionalidade, abatendo o saldo até a sua quitacdo. Este imbroglio foi referente aos
21 imoveis do PHIS .

43 Marcia Santana indica que o programa foi extinto oficialmente em 2010, com residuos que ficaram
para ser pagos os desdobrmentos se prolongaram um pouco além.



90

Tabela 13.  PROHABIT - Iméveis concluidos até 2014
Endereco do imdvel + T IS o Custo das obras - valores de contrato

o = el T | o o o g 8

S| £ |88 2|38 29 gc o R$/UH
5 £ s |[E5| 2 |3 % T g = = Obras executadas | Obras executadas Obras R$/m2 o
= Rua N° 3 o s el 8 [g©O % ~ 23 g pela Terraza pela CSC executadas pelo Loja

o | < S| & |58 o S E £ Estado

[y @) O

PROHABIT 1
1 |3 de Maio 13| 22S | 124,54 2 2 119.274,82 234.109,60 96,3% 94.042,44] 40% 92.853,28] 40%]| 47.213,88] 20%]| 1.879,79| 117.054,80
2 |3 de Maio 15| 22S | 120,82 2 2 107.771,52 202.022,07 87,5% 75.208,31| 37% 75.770,67] 38%| 51.043,09] 25%] 1.672,09| 101.011,04
3 |3 de Maio 17| 22S | 113,55 2 2 93.952,53 214.872,52| 128,7% 45.671,53| 21%| 140.820,99| 66%| 28.380,00| 13%| 1.892,32| 107.436,26
4 |Guedes de Brito 31| 26S 96,2 2 2 95.534,05 141.161,95 47,8% 28.229,91| 20% 102.779,53| 73%| 10.152,51| 7%]| 1.467,38] 70.580,98
5 [S&o Francisco 19| 25S 57,5 1 1 54.175,40 105.443,41 94,6% 81.312,07| 77% 10.461,20| 10%| 13.670,14| 13%| 1.833,80| 105.443,41
6 |Sé&o Francisco 21| 25S 77,1 1 1 54.614,97 79.495,45 45,6% 56.806,78| 71% 13.295,29| 17% 9.393,38| 12%| 1.031,07| 79.495,45
Total PROHABIT 1 589,71 O 10 10 525.323,29 977.105,00 86,00 381.271,04| 39%| 435.980,96| 45%]| 159.853,00| 16%| 1.656,92| 97.710,50
PROHABIT 2
7 |28 de Setembro 25| 28S | 116,42 2 2 168.516,21 302.333,94 79,4% 157.765,35| 52% 61.621,33] 20%]| 82.947,26| 27%]| 2.596,92| 151.166,97
8 [28 de Setembro 29| 28S | 153,97 2 2 152.827,27 406.920,51| 166,3% 89.167,58| 22% 171.362,41| 42%| 146.390,52| 36%| 2.642,86| 203.460,26
9 |Sé&o Francisco 33| 28S | 135,59 3 3 153.133,53 348.911,36[ 127,8%| 182.260,25| 52%| 135.297,78| 39%]| 31.353,33] 9%| 2.573,28| 116.303,79
10 |S&o Francisco 35| 28S | 108,89 2 2 120.544,08 347.245,29( 188,1%| 197.448,04| 57%| 123.992,23| 36%]| 25.805,02| 7%| 3.188,95| 173.622,65
11 |S&o Francisco 37| 28S | 178,66 4 4 226.992,02 471.273,89| 107,6%| 334.894,75| 71%]| 113.040,06] 24%| 23.339,08( 5%] 2.637,83| 117.818,47
12 |S&o Francisco 39| 28S | 92,62 2 2 92.848,79 242.721,52| 161,4% 173.632,57| 72% 56.514,50] 23%]| 12.574,45] 5%]| 2.620,62| 121.360,76
Subtotal PROHABIT 2 786,15 0 15 15 914.861,90 | 2.119.406,51| 131,7%| 1.135.168,54| 54%| 661.828,31| 31%| 322.409,66| 15%)| 2.695,93| 141.293,77
PROHABIT 3
13 |3 de Maio 20| 19S | 242,2 4 4 113.574,00 393.702,07| 246,6%| 304.701,29| 77% 59.896,84] 15%| 29.103,94| 7%] 1.625,52] 98.425,52
14 128 de Setembro 22| 25S | 90,56 2 2 106.046,57 183.085,29 72,6% 119.685,44| 65% 47.582,26] 26%| 15.817,59| 9%]| 2.021,70|] 91.542,65
15 |Beco do Seminério | 3| 19S | 266,43 4 4 296.266,42 369.228,95 24,6%| 315.637,38| 85% 36.141,48] 10%]| 17.450,09| 5%] 1.385,84| 92.307,24
16 |Guedes de Brito 33| 26S | 108,04 2 2 119.090,03 179.747,29 50,9% 26.470,97| 15% 141.482,69| 79%| 11.793,63| 7%]| 1.663,71| 89.873,65
17 [Monte Alverne 27| 19S | 239,7 1 4 5 312.569,12 421.289,53 34,8%| 321.771,10[ 76% 60.667,96] 14%| 38.850,47| 9%| 1.757,57| 84.257,91
18 |S&o Francisco 17| 25S | 98,64 2 2 139.542,98 177.904,14 27,5%| 154.067,05| 87% 19.250,59] 11%| 4.586,50| 3%| 1.803,57| 88.952,07
Total PROHABIT 3 1045,57| 1 18 19 1.087.089,12 | 1.724.957,27 58,7%| 1.242.333,23| 72%| 365.021,82| 21%]| 117.602,22| 7%| 1.649,78| 90.787,22
TOTAL PROHABIT 1831,72| 1 43 44 2.527.274,31 | 4.821.468,78 90,8%)| 2.377.501,77]126%| 1.026.850,13| 52%| 440.011,88| 22%| 2.632,21| 109.578,84

Fonte: Conder (2014). Elaboracé&o do autor (2019)
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2.2.3 Situacao em 2018

Entre 2016 e 2018 foram executados quatro imoveis pelo PHIS, com 32
apartamentos e nenhum ponto comercial, conforme a Tabela 14. No mesmo periodo,
trés imoveis foram recuperados pelo PROHABIT, gerando 18 apartamentos. A
execucao das obras também extrapolou os valores or¢cados, numa média de 72,14%,
variando de 11,83% a 96,87%, a depender do imovel. O custo do metro quadrado foi
em média de R$1.730,34, o da unidade R$101.229,33.

O imovel na esquina da rua Guedes de Brito com a S&o Francisco n°s 15 e 16,
executado pelo PHIS sofreu uma reformulagcéo geral de projeto, e substituiu os trés

pontos comerciais previstos por dois apartamentos extra.

Figura 10. Obras em andamento no imével na esquina da rua Guedes
de Brito com a S&o Francisco n°s 15 e 16

Fonte: CERCHIARI (2018).

Informacdes obtidas na SUOP apontam que o imével. N° 20 da R. 3 de Maio,
originalmente pertencente ao PROHABIT, foi remanejado para o PHIS. Com isso, 0
PHIS fica com 1 im6vel a mais que o previsto inicialmente, de modo que deveria contar
também com um ndmero de unidades habitacionais.
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Fonte: Conder (2018). Elaborac&o do autor (2019)

Tabela 14.  ImQveis concluidos entre 2016 e 2018 e em execugao
Endereco do imovel D Custo das obras - valores de contrato
(%] [%2] + @©
© = & 2lele|E|xo
9| E® T |e8|le|E| 55255 2 g
g T| s< = |282(Z3|2|5[3|3]|w E 5 ) S Obras executadas Obras executadas R$/UH ou
Q o D > © o o|l2|%|o|loc|Z]|o o g Custo final do [ . L .
= Rua N = o= o o Elg| | a|m|B|50 % S imével (RS) g pela FCE Engenharia pela Faria Lima Loja
§» a < S T z|z| 8 E fé; g g (R$) Engenharia (R$)
£ £
2016
1 [28 de Setembro | 35 [31s]PHis1]32412] o of 3] 3] o] 6] 6] 447.089,99 500.428,50] 11,93%]  500.428,50] 100%] | [ 1.543.96] 83.404,75
2017
2 |S&o Francisco 8 |30S[PHIS2]| 434,31 0]l of 1] 6] of 7 7 491.671,10 787.872,40] 60,24% 787.872,40| 100%| 1.814,08| 112.553,20
3 |Guedes de Brito/S.Fran. [ 16/15]25S| PHIS 2| 837,39 0] 1f 4]10] 0f15 15 703.995,09 1.385.951,50| 96,87% 1.385.951,50| 100%]| 1.655,08] 92.396,77
4 |7 de Novembro 16 |22S| PHIS 2| 154,42 Of 0] 4 of O] 4 4 255.278,23 444.929,87| 74,29% 444.929,87| 100% 2.881,30f 111.232,47
TOTALPHIS 1750,2 O] 1]12]19{ 0] 32 32| 1.898.034,41 | 3.119.182,27 64,34% 945.358,37 | 30%| 2.173.823,90 | 70%| 1.782,15] 97.474,45
2018 - em execucdo, valor estimado
5 |28 de Setembro 27 |28S|{PROH.2| 355,05 Of 0] 1] 3f 1] 5 5 383.955,66 620.659,96| 61,65% 620.659,96( 100% 1.748,09] 124.131,99
6 |3 de Maio 9 |22S[PROH.1| 204,7 0l of 1] 1] 1f 3 3 150.524,18 250.988,40| 66,74% 250.988,40| 100% 1.226,13| 83.662,80
7 |Monte Alverne 25 | 19S|PROH.3| 673,65 1| 0] 6] 4] 0] 10 11 652.784,56 1.171.883,85| 79,52% 1.171.883,85] 100% 1.739,60( 117.188,39
TOTAL PROHABIT 1233,4 1] of 8] 8] 2[18 19] 1.187.264,40 | 2.043.532,21 72,12%| 2.043.532,21 | 100% 0%| 1.656,83] 107.554,33
TOTAL 2983,6 1 120 27 2 50 51 3.085.298,81 5.162.714,48 67,33% 2.988.890,58 2.173.823,90 1.730,34 101.229,70
Fonte: Conder (2018). Elaborac¢&o do autor (2019)
Tabela 15. Imoveis em licitagdo em 2018
Endereco do imovel < 2]
= » » + ®©
O . —
2 —~ _Z ) o o | o
S 5 £ 8 o g 5| 5| 2|5 ¢ N
I= (S = o 9o o S u S| &| o €| Estimativade R$/UH ou
[T} D S © o o 2 S| o o S o R$/m? .
= Rua N° < = ) o gl ol 9| | o Bl =0 valor (R$) Loja
S S < gl Y z| z| z| 3| &g
o g © 51 35| 3| FIR e
a o
8 |Guedes de Brito 14 28S |PROH.1] 208,58 1 0 1 2 0 3 4 420.275,89 2.014,94 140.091,96
9 |S&o Francisco 13 28S |PROH.1] 226,52 0 0 0 3 0 3 428.109,69 1.889,94 142.703,23
TOTAL 435,1 1 0 1 5 0 6 7 848.385,58 1.949,86 121.197,94
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Tabela 16. PHIS e PROHABIT — Imdveis pendentes de intervengdo em agosto de2018
Endereco do imovel 0 @l -
- | T |S|EE|E|3 55z
S = o S| a|a v |28 %~
g = ‘c; £ g S| o |o €l s NE
= Rua N° £ o S|a|la|o| % 3| ==
< < s |Z|z|T| B |[54] 8
S g213]13] " P&l =
PROHABIT 1
1 |7 de Novembro 5 240,80 211 3 3 | 80,27
2 |7 de Novembro 07/09 621,18 3 5|3 8 11 | 56,47
3 |7 de Novembro 10 37254 | 3 3 3 6 | 62,09
4 |7 de Novembro 18 144,71 1|1 2 2 | 72,36
5 |7 de Novembro 20 156,28 | 1 3 3 4 | 39,07
6 |28 de Setembro 12 289,75 | 1 2] 2 4 5 | 57,95
7 |Guedes de Brito 23 270,70 [ 1 1|2 3 4 | 67,68
8 |Guedes de Brito 27/29 55296 | 1 217 9 10 | 55,30
9 [Guedes de Brito 35 133,88 2 2 2 | 66,94
10 |Guedes de Brito 37 135,35 2 2 2 | 67,68
11 |Saldanha da Gama 18 676,84 6 5|3 8 14 | 48,35
|[PROHABIT 2
12 |3 de Maio 12 96,58 1(1 2 2 | 48,29
13 |3 de Maio 14 147,23 | 1 3 3 4 | 36,81
14 |7 de Novembro 3 194,14 21 2 4 4 | 48,54
15 |28 de Setembro 17 810,74 | 1 8| 6 14 | 15 | 54,05
16 |28 de Setembro 19 69498 | 2 218 10 | 12 | 57,92
17 |28 de Setembro 21 530,86 | 2 9| 2 11 | 13 | 40,84
18 [Ladeira da Praca 24 37578 1 | 2| 4 6 7 | 53,68
19 |Ladeira da Praca 26 337,80 [ 1 5 5 6 | 56,30
20 [Saldanha da Gama 10 189,72 | 1 1 1 2 | 94,86
21 |Saldanha da Gama 6 529,74 | 2 1| 3 4 6 | 88,29
22 |Saldanha da Gama 20 503,88 [ 2 6 6 8 | 62,99
23 |Sao Francisco 27 153,67 2] 2 4 4 | 38,42
|[PROHABIT 3
24 |7 de Novembro 22 174,04 | 1 211 3 4 | 43,51
25 [Beco do Seminario |1 e 1A 470,64 3|6 9 9 | 52,29
26 |Monte Alverne 23 44573 1 | 4| 4 8 9 | 49,53
|T0ta| iméveis pendentes 9.250,52 | 31 | 66| 71 137 | 168 | 55,06

Fonte: Conder (2018). Elaborac¢éo do autor (2019).
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Tabela 17.

PHIS - Resumo da situagéo dos iméveis

Endere¢o do imovel ° % Data Conclusdo | o | o

S | m| 2 S| % o

e ol 2 lolxs]|lo|~|O0o| 8| O] =

o + |9l 8 |dlg|g|l4d]|Q =] <

= Rua N s gl [RIQR|IQRIKR|T|[2|3]|8
= ol O | 3 3 . O =
&| 38 ele|e|e|le|E|8]|6

< |z |<|<|wW|w|d]|a

PHIS 1

1 [Sao Francisco 10 |31S]| 1 3 X

2 |Sao Francisco 12 |31S 2 X

3 [Sao Francisco 14 |31S 5 X

4 |Sao Francisco 20 |31S 2 X

5 |S&o Francisco 24 |[31S 4 X

6 |Sao Francisco 30 |31S] 1 7

7 |28 de Setembro 33 |31S 6 X

8 |28 de Setembro 35 |31S 6 X

9 |28 de Setembro 37 |31S 4 X

10|28 de Setembro 39 |31S 6 X

11]28 de Setembro 41 |31S 5 X

12 |7 de Novembro 24/26 | 25S 4 X

[PHIS 2

1 [28 de Setembro 10 |26S]| 4 8 X

2 |Sao Francisco 2 30S| 2 5 X

3 |S&o Francisco 6 30S 6 X

4 |Sao Francisco 8 30S 7 X

5 [3 de Maio 21 |22S 3 X

6 |7 de Novembro 14 122S| 1 6 X

7 |7 de Novembro 16 |[22S 4 X

8 |Guedes de Brito 14B [ 22S 4 | X

9 |Guedes de Brito/S. Fran. 16/15 [ 25S| 3 15 X

[ 21 |TOTAL PHIS 12|97 6] 6] 1[2]12]0f[0] 0]

Fonte: Conder (2018). Elaboracéo do autor (2019).



Tabela 18. PROHABIT - Resumo da situagéo dos iméveis
Endereco do imovel * Data Concluséo | o | o
o B & FEA I [J)
AT c| = O On o —
£ slagl&8la|3lelnl3|El2|5
= clogl e |lo|leo|lololo|Gl 2| o
= Rua N° 3 |& £ I R | I (S| I I [ S| =
= ol 5 PO T B ! e | W &
o O <|<|(<|< UEJ i
PROHABIT 1
1 |3 de Maio 9 22S 3 X
2 |3 de Maio 13 [22S 2 X
3 |3 de Maio 15 122S 2 X
4 |3 de Maio 17 [ 22S 2 X
5 [7 de Novembro 5 3 X
6 |7 de Novembro 07/09 3 8 X
7 |7 de Novembro 10 3 3 X
8 |7 de Novembro 18 2 X
9 |7 de Novembro 20 1 3 X
10|28 de Setembro 12 1 4 X
11 |Guedes de Brito 14 1 3 X
12 |Guedes de Brito 23 1 3 X
13 |Guedes de Brito 27/29 1 9 X
14 |Guedes de Brito 31 |26S 2 X
15 [Guedes de Brito 35 2 X
16 |Guedes de Brito 37 2 X
17 |Saldanha da Gama 18 6 8 X
18 |Séao Francisco 13 3 X
19 |Séao Francisco 19 |25S 1 X
20 [Séao Francisco 21 |25S 1 X
[PROHABIT 2
1 [3 de Maio 10 1 1 X
2 [3 de Maio 12 2 X
3 |3 de Maio 14 1 3 X
4 |7 de Novembro 3 4 X
5 |28 de Setembro 17 1] 14 X
6 [28 de Setembro 19 2 10 X
7 |28 de Setembro 21 2 11 X
8 [28 de Setembro 25 128S 2 X
9 [28 de Setembro 27 128S 5 X
10|28 de Setembro 29 |28S 2 X
11128 de Setembro 31 2 8 X
12 |Ladeira da Praca 24 1 6 X
13 |Ladeira da Praca 26 1 5 X
14 |Monte Alverne 15 1 6 X
15 [Monte Alverne 19 1 5 X
16 [Monte Alverne 21 3 8 X
17 |Saldanha da Gama 10 1 1 X
18 |Saldanha da Gama 6 2 4 X
19 |Saldanha da Gama 20 2 6 X
20 [Séao Francisco 27 4 X
21 [Séo Francisco 33 128S 3 X
22|Sao Francisco 35 ]28S 2 X
23 [Séao Francisco 37 128S 4 X
24 1Sao Francisco 39 ]28S 2 X
[PROHABIT 3
1 |3 de Maio 19 2 X
2 |3 de Maio 20 119S 4 X
3 |7 de Novembro 22 1 3 X
4 |28 de Setembro 22 | 25S 2 X
5 |Beco do Seminario lelA 9 X
6 |Beco do Seminario 3 19S 4 X
7 |Guedes de Brito 33 |26S 2 X
8 [Monte Alverne 23 1 8 X
9 [Monte Alverne 25 119S| 1 10 X
10 |Monte Alverne 27 119s| 1 4 X
11 |Séao Francisco 17 [25S 2 X
55 |TOTAL PROHABIT 42 12341 0 118] O 0 3 2 6 | 26
76 [TOTAL PHIS+PROHABIT 54 331 6 |24 1] 2| 4] 2] 6|26

Fonte: Conder (2018). Elaborac¢éo do autor (2019).
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Tabela 19. PROHABIT - Imoéveis excluidos

7 ) %) —~
Endereco do imovel 3 w " . <

= o o o] e] I O | Ej

Q = s | 8|55 |3|55lea8=

g £ = E|2|S|S|g|oclcEE
= Rua N | 2 S 8|2 |a|lm|s|S8[2Es
S < s |S|T | |8 |84 FE

o] S 21> k2 3

a o
PROHABIT 2

1 |3 de Maio 10 7768 1 1 1 2 38,84
11 |28 de Setembro 31 450,29 | 2 5 3 8 10 45,03
14 [Monte Alverne 15 425401 1 6 6 7 60,77
15 |Monte Alverne 19 371,90 [ 1 2 3 5 6 61,98
16 |Monte Alverne 21 808,76 [ 3 2 5 1 8 11 73,52
[PROHABIT 3 |
1 [3 de Maio [ 19 113,77 2 2 2 |56,89
|SubT0taI PROHABIT 1.719,83 | 8 12 | 17 1 30 38 45,26 |

Fonte: Conder (2018). Elaboracéo do autor (2019).

2.3 CONFLITOS NO CUMPRIMENTO DO TAC

A rigor, a conclusao do Programa deveria ser atrelada ao cumprimento de todos
os termos do TAC. No entanto, em 2018, decorridos 13 anos de assinatura do Termo
e sucessivos abandonos das obras pelas empreiteiras, o cumprimento da medida
judicial constitui um campo de disputa entre a comunidade e o Estado. O carater
lacunar dos dispositivos punitivos do TAC torna-o impotente para subsidiar a aplicacao
das sancdes (multas) previstas. Ndo se pode mensurar as multas que deveriam incidir
com base nos dias de atraso do cumprimento das medidas, uma vez que ndo se
definiram prazos para as mesmas.

Em 2018, a Conder contabilizou a entrega de 96 unidades do PHIS e sete em
processo de conclusdo. Além da morosidade na conclusdo das moradias, outros
conflitos ainda giram em torno do projeto da 72 Etapa. Esses perpassam questdes
referentes ao cadastro de beneficiarios, aos pontos comerciais, aos equipamentos
coletivos, a governanca participativa e regularizacao fundiaria e aos erros de projeto
e patologias construtivas dos imdveis entregues. A seguir examina-se, mais

detidamente, os conflitos acerca dos pontos comerciais.
2.3.1 Pontos Comerciais

Sobre este tema, o TAC dispde que devem ser restituidos aos antigos ocupantes
0S pontos comerciais anteriormente existentes na area da 72 Etapa, suprimidos em
funcdo da necessidade da execucao das obras. Ao longo das tratativas do programa,

0s primitivos comerciantes foram cadastrados com o acompanhamento da AMACH,
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contabilizados* em nimero de 13 e incluidos num cadastro de beneficiarios de pontos
comerciais. Também por determinacdo do TAC, passaram a receber o beneficio do
aluguel social comercial, para se manterem em estabelecimento provisorio durante o
periodo das obras.

O escopo do PHIS previa a execuc¢éo de 12 pontos comerciais distribuidos em
seis imoveis. Até 2010 as obras obedeceram a previséo inicial e nove pontos foram
executados em cinco imoéveis localizados nas ruas Sao Francisco, n°s 2, 10 e 30; 28
de Setembro, n°10, e 7 de Novembro, n°14, conforme a Tabela 19.

A partir de entdo os novos imoveis do PHIS passaram a ser construidos sem
os devidos pontos comerciais, em decorréncia de decisao unilateral da Conder, em
funcdo de desentendimentos com os moradores relativos a distribuicdo e utilizacéo
dos mesmos. A decisao fere duplamente os termos do TAC, primeiro, por desrespeitar
a obrigatoriedade de execucéo dos pontos, segundo, pela forma unilateral como a
decisdo foi tomada, uma vez que essas caberiam a instancia do comité Gestor. A
reivindicacdo da AMACH é gue os pontos sejam construidos conforme prevé o TAC.
A exigéncia é que seja cumprida a medida judicial.

Os técnicos da Conder afirmam que o funcionamento desses estabelecimentos
nao ocorre de forma adequada em funcdo do baixo grau de instrucdo dos beneficiarios
do PHIS, que refletem numa cultura prépria associada a marginalidade. Segundo
esses, sdo muitos os relatos de incidentes, como badernas, brigas, ligacdo com o
trafico de drogas e concentracdo de pessoas com alcoolismo e dependéncia de
drogas nesses estabelecimentos. Apontam também que esses contratempos
corriqueiros sado incongruentes com a dindmica merecida pelo uso residencial da area
e justificam a supressao dos futuros pontos comerciais com base nessas premissas.

Apesar de serem veridicos, esses argumentos ndo podem ser utilizados como
justificativa para o descumprimento do acordo. Essa € uma questdo complexa que
demandaria uma analise social exaustiva, mas pode-se afirmar, no entanto, que esse
guadro demonstra a fragilidade da inserg&o social dessa populacéo, que demanda por
politicas publicas inclusivas. A incluséo social e o desenvolvimento econémico desses

moradores demanda vontade politica e investimento.

44 Ainda assim, os moradores apontam que ha controvérsias quanto ao cadastro oficial dos pontos
comerciais.
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Tabela 20. Pontos comerciais do PHIS e PROHABIT

Endereco do imovel @ 0 :g 9
= 5 ; o © =
g Rua N = Status Area (m?) S' GE) ) -q;)
> Z o =
(@4 o =
PHIS 1
1 |Sao Francisco 10 31S concluido 137,67 1
6 |S&o Francisco 30 31S concluido 368,36 1
PHIS 2
4 |28 de Setembro 10 26S concluido 560,27 4
7 |Sao Francisco 2 30S concluido 413,39 2
2 |7 de Novembro 14 22S concluido 376 1
6 |Guedes de Brito 16/15 - 762,98 3
PROHABIT 1
6 |7 de Novembro 07/09 - 621,18 3
7 7 de Novembro 10 - 372,54 3
9 |7 de Novembro 20 - 156,28 1
10 |28 de Setembro 12 - 289,75 1
11 |Guedes de Brito 14 - 208,58 1
12 |Guedes de Brito 23 - 270,7 1
13 |Guedes de Brito 27/29 - 552,96 1
17 |Saldanha da Gama 18 - 676,84 6
PROHABIT 2
1 |3 de Maio 10 - 77,68 1
3 |3 de Maio 14 - 147,23 1
5 |28 de Setembro 17 - 810,74 1
6 |28 de Setembro 19 - 694,98 2
7 |28 de Setembro 21 - 530,86 2
11 |28 de Setembro 31 - 450,29 2
12 |Ladeira da Praca 24 - 375,78 1
13 |Ladeira da Praca 26 - 337,8 1
14 [Monte Alverne 15 - 4254 1
15 |Monte Alverne 19 - 371,9 1
16 |Monte Alverne 21 - 808,76 3
17 |Saldanha da Gama 10 - 189,72 1
18 |Saldanha da Gama 6 - 529,74 2
19 |Saldanha da Gama 20 - 503,88 2
PROHABIT 3
3 |7 de Novembro 22 - 174,04 1
8 Monte Alverne 23 - 445,73 1
9 [Monte Alverne 25 em execucao 544,77 1
10 |Monte Alverne 27 concluido 239,7 1
Total pontos comerciais executados 11

Fonte: Conder (2018). Elaboracé&o do autor (2019).

Vale ressaltar que o proprio TAC aponta a necessidade de articulagdo
horizontal dos 6rgaos do Estado para tratar dessa questdo. Isso quando prevé como
membros do comité gestor — e, portanto, co-responsaveis pela execucao do programa
— outros o0rgaos como a Secretaria de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia
(SEDUR), Centro de Estudos e Acao Social (CEAS), Cooperagdo para o

Desenvolvimento da Moradia Humana (CDM) e a Secretaria de Combate a Pobreza
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do Estado da Bahia (SECOMP). Sobre esse ultimo 6rgéo, a clausula 12 do TAC afirma
que “incorporada ao processo de recuperagédo da area da 72 Etapa, desenvolvera
cursos de capacitacao e atividades de geracao de renda com os moradores”.

Enguanto em vigor o Monumenta, a liberacdo dos recursos exigia acdes em
diversos eixos, dentre 0s quais a capacitagcdo, trabalho e geracdo de renda. Os
técnicos apontam que essas acdes foram desenvolvidas no momento inicial de
implantacdo do projeto, com grande participacdo popular, entretanto, em 2012, ja
tinham sido encerrados, o que coincide, grosso modo, com a extincdo do Programa
Monumenta.

Observa-se, entdo, que as acdes de inclusdo social, de fato, demandam
articulacdo horizontal com outros 6rgdos e também vertical, com outras esferas.
Questionados sobre o0 assunto, os técnicos da Conder enfatizam o alcance limitado
de uma acdo isolada da empresa, que deve se ater a execucao de obras publicas.
Declaram que a estrutura do 6rgao, além de reduzida, é inapta para tratar da questéo
em toda sua complexidade social.

Técnicos do 6rgdo, com longo envolvimento com o projeto, relatam frustracdes
por conta de sucessivas limitagdes impostas verticalmente. O desgaste, e o habito da
disputa instaurado no ambiente institucional tampouco favorecem para este esforco
de cooperacio. E notdria a falta de vontade politica para cooperacdo horizontal entre
diferentes organismos estatais para 0 apoio a inclusdo social e econémica da
populacao do PHIS. O que nao isenta o Estado da responsabilidade, mas demonstra
sua incapacidade de fazé-lo sem um alinhamento com esferas superiores.

Do ponto de vista urbanistico, a supressdo dos pontos comerciais impede a
diversidade de usos, fator essencial para a vitalidade da vizinhanca (JACOBS, 1961).
Prejudica também as perspectivas de desenvolvimento econdémico do bairro,
contrariando as proprias determinagfes do PRPCAS, que recomenda o "incentivo a
atividades econ6micas em diversos niveis, inclusive o Incentivo os servigos de apoio
ao uso habitacional (comércio, servico e lazer)" (BAHIA, 2010, p.297).

A supressao dos pontos comerciais significa a perda de condi¢des de trabalho
e das perspectivas de construcéo de um bairro diversificado e vivo. Causa indignacéo
dos beneficiarios, proprietarios legitimos, por direito. Muitos deles sédo capacitados
para o desempenho de atividades autbnomas — cabeleireiros, costureiras,

comerciantes — e, sem um local de trabalho, encontram dificuldades em exercer seu
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oficio, a oportunidade de formalizagcdo do seu negdcio e inclusdo na dinamica
econOmica do bairro.

Em visita a campo foram observadas as condi¢cdes atuais dos pontos
comerciais entregues até 2010. Alguns encontram-se em situacao de litigio, ocupados
por moradores que ndo constam no cadastro oficial de beneficiarios de pontos
comerciais. Coincidentemente sao imdveis cujos projetos arquitetdbnicos apresentam
o grande inconveniente de ndo possuir acesso externo direto, sendo necessario
compartilhar do mesmo acesso que conduz as moradias do imovel. Dessa forma, o
morador se apropria do acesso a porta principal e, consequentemente, de todo o
imovel. Essa inadequacdo de projeto é determinante para a indevida ocupacéo desses
pontos comerciais.

Dos nove pontos entregues, sete estdo em uso. Trés sdo ocupados por
beneficiarios oficialmente cadastrados, trés encontram-se indevidamente apropriados,
inclusive pela Coelba, e dois encontram-se vazios. Além disso, cinco encontram-se
em funcionamento, sendo que somente dois sao bares.

No imével da rua Sdo Francisco n°2, os dois pontos comerciais encontram-se
ambos apropriados por um morador que reside no mesmo imovel, neles esté instalado
seu atelié de pintura. Essa ocupacdo é favorecida pela forma de acesso as lojas e aos
apartamentos ser a mesma, sem acesso externo e com corredor tnico compartilhado
com os apartamentos residenciais. Um outro morador do mesmo imoével relata que a
ocupacado dos dois pontos pelo referido beneficiario ndo € formalizada pela Conder,
tampouco € fruto de consenso entre os moradores do imével. As informacdes obtidas
com a Cander indicam que esse morador ndo € beneficiario cadastrado para o
recebimento de ponto comercial e que tais pontos deveriam estar em posse do 6rgao,
para que fosse destinado aos beneficiarios de direito.

O ponto comercial do imdvel n°10 da rua S&o Francisco possui condi¢cdes
similares ao anteriormente descrito. O ponto, sem acesso direto ao exterior, possui
corredor compartilhado. Foi ocupado, irregularmente, por morador, que nado é
beneficiario cadastrado para o ponto comercial e tampouco o utiliza para esta fungéo.

Ja o ponto do imével da n°30 da rua Sao Francisco, que tem acesso direto a
rua, favoreceu o funcionamento da pizzaria "Familia da Pizza", devidamente
formalizada, administrada pela filha de um beneficiario de ponto comercial. O ponto
do imével n°14 da rua 7 de Novembro, também com acesso externo direto, abriga um

bar que funciona regularmente. Mas, esse € administrado por beneficiaria do



101

programa da Vila Nova Esperanga, portanto, ndo devidamente cadastrada como
beneficiaria da 72 Etapa.

Dos quatro pontos do imével n°10 da rua 28 de Setembro, somente dois
encontram-se em atividade, apesar de todos possuirem acesso externo a rua. Dos
pontos em funcionamento, o primeiro abriga um cabeleireiro informal, morador antigo
da area, beneficiario oficial de ponto comercial. O segundo abriga um bar muito
precario sob os cuidados de beneficiario regularmente cadastrado, qgue também mora
no imovel.

Os dois pontos restantes n&o estdao em funcionamento. O primeiro deles abriga
uma subestacao da Coelba e foi encontrado fechado em todas as visitas a campo. O
segundo encontra sua porta lacrada com alvenaria de blocos. Conforme informado
pelo corpo técnico da CONDER, trata-se de um ponto que foi reformado, mas, por
conta do tamanho reduzido, foi recusado pelo proprietario original a quem se devia
destinar e também por todos os demais beneficiarios aos quais foi oferecido.
Posteriormente cogitou-se destinad-lo para uma Organizacdo N&o Governamental
(ONG), o que nao ocorreu. Justifica-se o lacre do acesso para evitar invaséo do local.

Ademais, a Conder tem oferecido indenizagdo* no valor de R$40.000,00 para
os beneficiarios que aceitarem abrir mdo do ponto comercial que Ihe € de direito, 0
que, conforme a AMACH, foi aceito por apenas trés beneficiarios até entdo. A
recomendacdo da Associacdo é que seus membros mantenham a reivindicacéo?® e

recusem tal oferta, pois enfraquece a coeséao politica do grupo.

45 Conforme relata a AMACH, a negociacdo das indenizacdes é recente, tendo ocorrido a partir de
Outubro ou Novembro de 2017.

46 Entre os resistentes encontram-se: Sandra, Lenilza, Rose, Nete, Sr. Antonio, Pr6 Cida, Edvaldo,
Daniel e Valdir.
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CONDICOES PARA A PRODUCAO DE
HABITACAO POPULAR NO CHS

3.1 PROGRAMAS HABITACIONAIS COMO COMPONENTE DO SISTEMA
ESTATAL EM FAVOR DA ACUMULACAO

Certos mecanismos da urbanizacdo capitalista conceituados por Topalov
(1979) auxiliam na compreensdo das limitacbes das politicas habitacionais em
estimular iniciativas nas areas centrais das cidades. Segundo o autor, 0s programas
habitacionais, em razdo da forma como sado desenhados, compdem de um sistema
estatal ajustado para favorecer a acumulacdo de capital dos agentes produtores
aglomerados no nucleo urbano. Esse fendbmeno pode ocorrer de duas formas: pela
absorcdo de parte dos custos da reproducdo da forca de trabalho via provimento
habitacional ou por meio do financiamento publico direto da iniciativa privada. Nessa
perspectiva, Topalov (1979) aponta que o Estado acaba por favorecer 0s processos
de acumulacéo a partir da instalacdo do capitalismo monopolista e se comporta como
“‘um elemento proprio da base econémica”.

Com a mercantilizacdo das relacdes sociais, a forca de trabalho também é
convertida em mercadoria, que € consumida no processo produtivo. O valor de troca
dessa mercadoria, traduzido na forma de salario, permite um distanciamento em
relacéo ao seu real valor, que deveria corresponder ao tempo de trabalho socialmente
necessario para produzir os valores de uso que suas exigéncias de reproducao

necessitam.
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Dentre as demandas para a reproducdo dessa forca de trabalho estd o
provimento habitagdo, que se caracteriza como um “meio de consumo”. A partir do
momento em que o Estado se encarrega de suprir parte dessa necessidade para
reproducao da forca de trabalho, se atenua a presséo pelo aumento dos salarios. O
custeio estatal ocorre com a mobilizagédo de capitais publicos aplicados sem a garantia
de sua reproducdo ampliada, ou até mesmo sua reproduc¢do, denominados “capitais
desvalorizados”. Assim, o Estado absorve parte dos custos necessarios para a
reproducdo da forca de trabalho no nucleo urbano, desonerando os produtores
particulares.

Entretanto, se por um lado o provimento habitacional favorece a acumulacao
de alguns agentes, por outro, conflita com interesses dos que acumulam com a sua
producdo. A habitacdo enquanto mercadoria também é meio para obtencédo de lucro
por parte dos seus produtores privados. Nesse cendrio, portanto, entram em conflito
0s interesses de agentes capitalistas distintos: aqueles que procuram a valorizagao
de capitais por meio da producéo imobiliaria e aqueles que procuram a reducdo dos

salarios da forca de trabalho.

A moradia, como mercadoria, comporta dois aspectos contraditorios: tem um
valor de uso e um valor de troca. Como valor de troca, é produzida pelo capital
e circula como capital. E o suporte de valorizacdo dos capitais especializados
de sua producdo e circulacdo: capitais da industria da construgdo, capitais
imobiliarios e capitais bancarios (TOPALOV, 1979, p. 59 - Tradugao nossa)

Sendo o Estado “a organizacdo que as classes dominantes se concederam
para defender seus privilégios sociais” (TOPALOV, 1970, p. 60 — Tradugado nossa),
este, portanto ndo age unicamente em favor dos capitais imobiliarios. Em certas
circunstancias o Estado vai, inclusive, “prejudicar certos interesses capitalistas
particulares, se for necessario para garantir os interesses gerais da classe dominante”
(TOPALQV, p. 60 — Tradugao nossa). Dessa forma, as politicas publicas seréo,
portanto, desenhadas em funcdo dos interesses majoritarios. Topalov (1979) entao,

afirma que

[O Estado] quando toma diretamente responsabilidade pelo abastecimento
de valores de uso [da moradia] obstrui ao capital um campo onde poderia,
talvez, valorizar-se. Por exemplo, o financiamento publico da construcao
limita a atividade bancéaria neste campo, ainda mais: se o setor publico
encarrega obras a empresas construtoras, pode também constituir um
obstaculo para os incorporadores imobiliarios privados. [...] a extensédo da
esfera dos equipamentos coletivos é uma redugdo da esfera de valorizagao
capitalista: existem muitas vias possiveis para atenuar esta contradicao,
sendo a principal o financiamento publico da iniciativa privada nestes setores
(TOPALQV, 1979, p. 58 — Tradugao e acréscimos nossos).
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As politicas habitacionais foram, portanto, tradicionalmente baseadas no
financiamento publico da construcdo realizada pela iniciativa privada. Tomando-se
como exemplo a Politica Nacional de Habitacdo (PNH) de 2004, Figueiredo, Baltrusis
e Oliveira (2013) verificam que do total de R$ 342,2 bilhdes executados em
financiamentos habitacionais, entre 2005 e 2011, R$ 109,7 bilhdes (ou 32%) dos
recursos foram destinados a habitacdo de interesse social (HIS), enquanto que R$
232,5 bilhdes (ou 68%) foram para a habitacdo de mercado. Esses autores identificam
ainda a predominancia da atuacao da iniciativa privada na producéo dessas unidades.
Desse mesmo montante, 95% (R$ 325 bi) foram destinados a producao por agentes
privados, enquanto que apenas 4% (R$ 12,4 bi) foram destinados a producéo por
agentes publicos e 1,2% (R$ 4,35 bi) destinados a producéo associativa, conforme a
Tabela 20.

Tabela 21. Recursos executados pela PNH entre 2005 e 2011

POR AGENTE PROMOTOR POR PUBLICO ALVO
Agentes Agentes Coletividades HIS Habitacéo de
privados publicos associadas mercado

325 12,4 4,35 109,7 232,5
94,97% 3,62% 1,27% 32,06% 67,94%

Fonte: FIGUEIREDO; BALTRUSIS; OLIVEIRA (2013). Elaboragédo do autor (2019).

Apesar da Politica Nacional de Habitac&o ser orientada a priorizar a destinacao
dos recursos publicos federais para atendimento da populacdo de baixa renda em
situacao de déficit habitacional, por meio de exigéncias como o aporte minimo de 60%
dos recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS), esta politica
viabilizou, também, a utilizacdo dos recursos das poupancas (SBPE)*’ para o
financiamento da producéo privada de mercado, que, acabou por prevalecer sobre a

primeira. Conforme salientam os autores:

[...] constata-se uma distorcao, ja que, um dos desdobramentos da PNH, que
vem sendo realizado, é o fato da maior parte dos recursos, atualmente
disponibilizados para a producdo habitacional, corresponderem a
financiamentos do SBPE, beneficiando majoritariamente uma demanda ndo
prioritaria, nos termos do SNHIS (FIGUEIREDO; BALTRUSIS; OLIVEIRA,
2013, p. 12).

4"Tais depositos configuram a principal fonte de recursos para os financiamentos imobiliarios, uma vez
que se tornou obrigatério a aplicacdo de 65% do seu saldo nesse tipo de financiamento, com a
Resolucao do Conselho Monetario Nacional N° 3.932/2010 (FIGUEIREDO, BALTRUSIS E OLIVEIRA,
2013, p.12).
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Verifica-se, portanto, a predominéncia da atuacado dos agentes privados na
producdo habitacional desse periodo. Tal fato pode ser apontado como a razéo
principal para o distanciamento entre a producdo e o atendimento as demandas

habitacionais do maior contingente demogréfico no pais.

A PNH esta estruturada em uma situacdo de desequilibrio. Suas acdes de
producédo habitacional de interesse social, piblica ou privada, possuem pesos
muito menos significativos, comparativamente ao da producao habitacional
privada de mercado. [...] A linha de financiamento para construcdo por
empresarios foi a mais expressiva do total de financiamentos concedidos no
SBPE. [...]. Esse cenario aponta para a ampliacdo do patrimdnio privado
desses agentes (FIGUEIREDO, BALTRUSIS E OLIVEIRA, 2013, p.12).

O objetivo desses agentes privados é a reproducdo ampliada do seu capital
através da producdo do espaco construido, o que se denomina como circuito
secundario do capital (FIGUEIREDO, 2013). Esse fenbmeno corrobora a assertiva de

Blumenschein, Peixoto e Guinacio (2015, p. 103) de que:

As politicas publicas de producao de habitagéo de interesse social extrapolam
o atendimento exclusivo de familias carentes, pois estdo imbricadas numa
ordem macroecondmica que ativa uma poderosa rede de producdo da
construcéo civil, com geracgdo de renda e trabalho.

Analisando da produc¢éo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) entre 1964 e
1986, Azevedo (1988) verifica que, das 4,3 milhdes de unidade habitacionais
construidas no territério nacional, apenas 33,3% das unidades foram destinadas aos
setores populares. Em Salvador, a Habitacdo e Urbanizacdo da Bahia S/A (URBIS) e
o Instituto Nacional de Orientacdo as Cooperativas da Bahia (INOCOOP) produziram
desde 1965 apenas 90 mil unidades habitacionais, situadas na faixa econémica de 3
a 12 salarios minimos, deixando mais da metade da populacdo, com ganhos entre 1
e 3 salarios minimos, a margem as politicas publicas de moradia e do mercado privado
de loteamentos populares (SAULE JUNIOR; CARDOSO, 2005). Esse perfil de
atuacdo era in6cuo a reducao do déficit, como resultado a populacao desassistida se
enveredou para o caminho das ocupacdes e da autoconstrucao.

As contradicbes do sistema capitalista desvirtuam o objetivo especifico das
politicas habitacionais. Os investimentos nivelados em fungdo do minimo suficiente
para complementar as necessidades de reproducéo da forca de trabalho e reduzir a
pressdo por maiores salarios, refletem os baixos valores por unidade habitacional
destinados aos programas de habitagdo de interesse social, que tomam como
referéncia o custo unitario por moradia. Nessas condi¢es, a producédo intermediada

por agentes privados tende a buscar da quantidade maxima, em funcdo da reducao
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dos custos e incremento dos lucros, em detrimento de aspectos qualitativos, dentre
0S quais 0s quesitos locacionais e os resultados construtivos. “Ao se fazer um balanco
sobre a historia das habitacdes de interesse social no Brasil, ndo seria absurdo dizer
gue a opcao sempre recaiu na quantidade de unidades produzidas, mais do que na
qualidade delas” (BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINACIO, 2015, p. 103).

A disputa dos agentes produtores pela valoriza¢ao do seu capital em detrimento
do atendimento a demanda habitacional se reflete na ma qualidade construtiva
constatada nos empreendimentos habitacionais. Atualmente, a producéo do principal
programa habitacional vigente em nivel nacional, o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), que foi implementado de modo a enfrentar a crise econdémica mundial de
2008 com a intensificacdo da producado da industria da construcéo civil, apresenta, em
56% de suas unidades habitacionais, defeitos de construcdo das mais diversas
naturezas, segundo Controladoria-Geral da Uniao.

A conjuntura dos projetos habitacionais para centros urbanos, no caso
especifico do projeto da 72 Etapa do CHS, relne um contexto complexo de condi¢des
gue extrapola os limites de um processo de produc¢éo imobiliaria administrativo. Deriva
de um longo processo sécio-politico de conflito de interesses de multiplos agentes,
implica na desapropriacéo de imoveis, demanda uma forma particular financiamento
e de atividade construtiva, e propde um modo de disponibilizagdo do espaco
construido conflitante com os interesses dominantes da area. Demandam, portanto,
esforcos e investimentos que superam o simples subsidio a reproducéo da forca de
trabalho, fugindo assim a légica de um programa habitacional comum. As
particularidades dessas condi¢cdes complexas € o que sera analisado nas préximas

linhas.
3.2 CONDICOES PARA A PRODUCAO DO ESPACO URBANO NO CHS

As condicbes essenciais para a producdo imobiliaria legalizada séo
categorizadas por Figueiredo (2013) em cinco grupos: 1) existéncia de agentes
responsaveis pela producgéo; 2) acesso a terra; 3) crédito para a producao imobiliaria;
4.) realizagédo da atividade construtiva; e, 5) disponibilizacdo e consumo do espaco
produzido. Neste trabalho, adotamos também essa classificacdo com método de
analise para compreensédo da complexidade das intervengdes urbanas nas areas

urbanas centrais.
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Observa-se que, em areas periféricas, as condi¢des para producao imobiliaria
sdo mais favoraveis aos processos produtivos em busca da reprodugcédo ampliada do
capital, enquanto que, nas areas centrais, apresentam maior complexidade. Dai
derivam maiores custos monetarios, morosidade e dificuldades na construcado de
consensos entre os interesses de numero superior de agentes envolvidos. No
contexto dos ciclos de valorizacdo do capital imobilidrio, esses fatores resultam
invariavelmente, num incremento de custo, uma vez que distancia 0 momento da
aplicacao do “capital dinheiro” da sua “realizacéo de valor”, ou seja, obtencao do lucro.
A desaceleracgéo do ciclo do capital traduz sempre um incremento de custo.

Analisamos a seguir, como se deu a satisfacdo dessas condi¢des para o0 caso
estudado neste trabalho, na expectativa de compreender, no ambito especifico, 0s
obstaculos enfrentados em cada uma delas e, no ambito geral, as razfes pelas quais
as politicas habitacionais setoriais ndo sdo capazes de estimular a producéo
habitacional no centro. Por uma opc¢do metodolégica que melhor se adéqua a
exposicdo do nosso raciocinio, as condicfes serdo analisadas em uma ordem

diferente daquela apresentada por Figueiredo (2013).
3.2.1 Consumo do espaco

Partindo do caso estudado, a 7° Etapa, identifica-se a necessidade de comecar
uma analise a partir da condicdo “consumo do espago’, uma vez que a
“disponibilizagdo da producdo imobiliaria e suas possibilidades de apropriacao
relacionam-se [diretamente] com as intencionalidades dos agentes produtores e
usuarios do espacgo” (FIGUEIREDO, 2013, p. 100 - 101). Em outras palavras, pode-
se dizer que que o tipo de destinacdo que se dard ao espaco € determinante no
interesse do agente a prodizi-lo. Ainda que, no percurso do processo de producéo, o
consumo do espaco ocorra na Ultima instancia, a sua efetivagcdo constitui parte
fundamental do objetivo primeiro do agente produtor e componente essencial da sua
motivagao de produzir.

Figueiredo (2013) conceitua que a forma de disponibilizacdo pode ser
caracterizada quanto a propriedade e quanto ao 6nus. No que diz respeito a
propriedade, o espaco pode ser disponibilizado para apropriacdo publica ou privada,
individual ou coletivamente. Quanto ao 6nus, pode ser disponibilizado de forma
onerosa ou ndo onerosa. A disponibilizagdo ndo onerosa ocorre em casos cCOmo a

producéo estatal de habitac&o de interesse social ou de equipamentos e infraestrutura
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publica, onde a apropriacdo se da de forma subsidiada, parcial ou totalmente. Ja a
disponibilizacdo onerosa ocorre nos casos do espagco que s&do produzidos e
comercializados pelas empresas capitalistas, onde a apropriacdo se da através da
comercializacao por venda ou locacéo.

Aplicando esses conceitos ao caso da 72 Etapa, identifica-se que, as diretrizes
essenciais, decorrentes das contestacdes populares que culminaram com o TAC,
foram relativas as caracteristicas do consumo pretendido para aquele espaco,
orientado para apropriacdo privada — por parte dos beneficiarios — e de forma néao
onerosa, oOu seja, inteiramente subsidiada. Essa configuracdo demanda
necessariamente uma producdo habitacional publica, ou seja, o investimento de
capital desvalorizado por parte do Estado. Nesse caso, a participacdo do agente
privado é secundaria. Ocorre via contratacao direta, exclusivamente para a execugao
da obra. Sua remuneragéo provém diretamente dos capitais publicos.

Considerando, conforme ja pontuado, que a atuacdo do Estado se direciona ao
favorecimento de acumulacdo dos agentes dominantes, fica estabelecida uma
conjuntura contraditéria a partir do momento que se exige o provimento do valor de
uso moradia para populacao de baixa renda no seio de uma area fortemente visada
para a reproducdo ampliada do capital por agentes terceiros. Essa producao
habitacional choca com os interesses de valorizacdo do capital na area. O
abastecimento desse valor de uso por parte do Estado configura a obstrucdo a um
campo de valorizacédo do capital.

Essa postura do Estado é verificada constantemente no Centro Historico de
Salvador. N&o raro ha noticias de instituicdes publicas atuando em prol dos interesses
imobiliarios, a exemplo do apoio do IPHAN a realizacdes como a Mansao Wildberg, a
permissividade quanto a intervencdo na Barroquinha e a retirada dos Artifices da
ladeira da Montanha.

Vale ressaltar a énfase dada por Azevedo (2009) ao rompimento dos lagos de
identidade entre a classe média e 0 antigo centro. Essa, que constituiu a maior parte
da populagdo que se retirou da area rumo as novas areas de expansdo,tem a
capacidade para remuneracao do capital imobiliario, mas néo nutre interesse pelo
centro. Por conseguinte, os agentes imobiliarios privados ndo encontram campo de

atuacao no seio do CHS para quem pode pagar.
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O pouco interesse se manifesta nas linhas de borda da poligonal, proximo a
escarpa, como na rua Chile e Avenida Contorno, em fungdo de aspectos
paisagisticos como a vista da Baia de Todos os Santos. Esse tipo de producéo
imobiliaria esta associada a acdes do planejamento empresarial alavancados por
vultosos recursos publicos via grandes operacfes urbanas. Projetos como Porto
Trapiche e Marina Clockilustram essa producdo (GORDILHO-SOUZA, 2012).0
consumo do espaco em favor da acumulacdo tem se demonstrado mais viavel por
outros meios que nao a producdo habitacional, como se verifica em muitas das
tltimas investidas imobilidrias na é&rea, voltadas para as atividades hoteleiras e
empresariais, e a exemplo daguelas empreendidas pelo grupo Massafera.

A inclusdo da proposta de consumo do espaco no escopo do projeto da 72
Etapa s6 foi possivel por conta de uma coacao imposta ao Governo do Estado, fruto
de uma conjuntura formada pelas contestacBes sociais em nivel local e um
alinhamento institucional envolvendo as esferas federal, o Ministério das Cidades via
Programa Monumenta, e internacional, por meio do BID.

A destinacdo das habitacdes as familias da AMACH pelos dispositivos do TAC,
lhes confere capitais juridicos na disputa. Entretanto, uma vez que se destina para
consumo privado e ndo oneroso, é motivo de divergéncia quanto aos interesses do
Estado e ndo o motiva executa-la. Representa o ponto nevralgico da questéo, o
objeto mesmo ao qual se opde na disputa, uma vez que este tipo de consumo néo

favorece a acumulacao de capitais por parte de agentes privados.
3.2.2 Agentes promotores da producao

Em sua pesquisa, Figueiredo (2013, p. 82) identifica como agente promotor da
producdo do espaco aqueles que constam como requerentes dos alvaras de
construcao, visto que sao legalmente “autorizados a efetuar a criagéo ou alteragao no
ambiente construido, através da concessao do direito de construir, dado pela emissao
de licengas de alvaras de constru¢ao”. A autora os classifica em seis grupos principais:
1) empresas imobiliarias, 2) outras empresas, 3) pessoas fisicas, 4) 6rgaos estatais,
5) coletividades associadas e 6) igrejas e entidades religiosas*®. A principal analise de

Figueiredo (2013) consiste em verificar a medida em que se deu a participacéao desses

“8Qutros tipos de agentes ndo foram classificados em grupo especifico.
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agentes na producao imobilidria de Salvador, a partir das licengas emitidas no periodo
entre 2001 e 2009.

Adotando a mesma metodologia, pode-se identificar a Companhia de
Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia (CONDER) como agente promotor das
acOes da 72 Etapa, visto que é o Orgdo responsavel pelas obras do programa. A
andlise de Figueiredo (2013) aponta que a producdo imobiliaria desse grupo de
agentes — 0Orgaos estatais —, em sua maior parte, é direcionada para a producao
publica de habitacdo, meios de consumo coletivos e elementos néao rentaveis de valor
de uso. Apesar de manter o beneficio da industria da construcédo e certo nivel de renda
do solo (preco de custo), esse tipo de producédo dispensa o lucro do incorporador e a
rentabilidade normal do capital de circulacao.

Sob a lente da teoria dos Campos observamos que, se por um lado, € no
instrumento juridico do TAC que a reivindicacdo popular encontra o0 suporte
institucional para entrar no jogo, por outro lado, novo suporte legal é conferido ao
Governo do Estado a medida que é credenciado enquanto 6rgdo autorizado para
efetuar obras, desta vez perante o poder executivo municipal. Este novo “canal
institucional” de disputa confere novos capitais especificos a este agente ja
dominante, embora coagido a agir de forma contraria ao seu interesse. Reforca,
novamente, 0 ambiente institucional/juridico como meio de disputa.

No ambito do caso de estudo, entretanto, a identificacdo do agente encarregado
da incumbéncia burocratica de obtencdo do alvar4 de construcdo ndo traduz a
multiplicidade de protagonistas do campo, cujos interesses confluiram, ao longo de
um extenso processo soécio-politico, para determinar a estrutura definitiva do
programa. Para melhor compreender a complexidade do processo € preciso
transcender a nocao de agente utilizada por Figueiredo (2013) para além do ambito
da legalizagdo do simples processo administrativo, e levar em conta todos os agentes
que contribuiram com as tomadas de posi¢ao e, na sua medida, para a configuracdo
final do programa, tendo em vista a influéncia que exerceram.

Um breve apanhado do processo de constru¢éo do programa ja exposto, permite
identificar os agentes envolvidos e 0 momento que estes entram em cena. Tomando
como ponto de partida a configuracdo original do Programa de Recuperacdo do
Pelourinho de 1992, pode-se atribuir, em um primeiro momento, ao Governo do

Estado o protagonismo da interveng¢do, com recursos proprios e execucéo das obras
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a cargo da Conder, IPAC e Secretaria de Planejamento, Ciéncia e Tecnologia
(REBOUGCAS, 2012).

A contestagcdo da comunidade, primeiramente com o “levante dos alfaiates” de
1999 e novamente com os movimentos de 2002 sob a conducdo da AMACH garnte
capitais politicos para que a populacdo local organizada tome nova posicao e seja
incluida no quadro de agentes protagonistas do projeto. Esses receberam o auxilio de
outros agentes em escala local, como o Centro de Estudos e Acéo Social (CEAS),
representantes do poder legislativo e Ministério Publico da Bahia, que contribuem com
capitais especificos.

Novos agentes entram em cena no momento que o programa busca recursos
internacionais. A atuacao do BID e governo federal favorecem o posicionamento da
comunidade de moradores no campo, pois lhes conferem capitais especificos, a
medida que o financiamento é condicionado & inclusdo do uso habitacional na
intervencdo e essa diretriz se consolida a insercdo do projeto no Programa
Monumenta. Por conseguinte, esses organismos de escalas superiores sao incluidos
no processo decisério complexificando o quadro institucional do programa e o préprio
campo.

A participacdo da Organizagao das Nacdes Unidas (ONU) na figura da Relatoria
Especial de Direitos Humanos, em 2004,a caracteriza como agente essencial no
campo, que levou a imposicéo do TAC, instrumento por meio do qual, novos agentes
da esfera local foram incorporados ao projeto pela instancia participativa do Conselho
Gestor: Secretaria de Combate & Pobreza do Estado da Bahia (SECOMP), Secretaria
de Desenvolvimento Urbano do Estado da Bahia (SEDUR), Universidade Federal de
Feira de Santana (UEFS) e Cooperacéao para o Desenvolvimento da Moradia Humana
(CDH).

A multiplicidade de agentes envolvidos da a dimensdo da complexidade da
conjuntura de conformacéao do projeto da 72 Etapa, que transcende a categoria de um
empreendimento administrativo de transformacgéo do espaco urbano. Constitui um
campo de disputa onde se sobrepdem os campos juridico, politico, econémico, técnico
e social, no qual atuam multiplos agentes. Com os desdobramentos da disputa, novos
agentes se incorporam no processo, como a Universidade Federal da Bahia, por meio
da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo e o Servico de Assessoria Juridica da
Faculdade de Direito. Indiretamente, outros agentes ainda influenciam na intervengéo,

no que tange o licenciamento das intervencgdes, os 6rgaos de protecao do patrimonio.
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No CHS, assim como em outras areas tombadas, a salvaguarda do patrimonio tem
rebatimentos diretos no processo burocratico de licenciamento, o que inclui os 6rgaos
competentes também como agentes do campo.

E extremamente relevante que a contribuicdo de todos os agentes externos
tenha possibilitado alteracdes na estrutura do projeto. Poderiamos até apontar a
reconfiguracdo da proposta da 72 etapa como uma ilustracdo da reconfiguracédo das
posicdes dentro do campo. A movimentacdo dentro do campo, entretanto, ao se
reestruturar ainda na dependéncia do Governo do Estado para a execucdo de suas
determinacdes, lhe conserva ainda em papel dominante. A atribuicdo de executor das
obras mantida pelo Governo do Estado |he garante como peca fundamental do jogo e
Ihe confere muitos capitais especificos, de ordem juridica.

Pode-se inferir, portanto, que é parte do habitus do campo o estado seja
incumbido de Governo do Estado seja incumbido de executar as obras. Por isso
importa destacar a importancia da reflexdo que se faz a respeito das experiéncias de
producdo cooperativa em Lima e Montevidéu, tratadas na secdo 1.2.5. que, ao
transferir para os préprios moradores, na figura das cooperativas, a credencial legal
de executores das obras, Ihes reforga a dominancia no campo, limita a dependéncia

em relacdo ao Estado, e minimiza a interferéncia de interesses alheios.
3.2.3 Acesso aterra

Para realizar a producéo imobiliaria, € necessario que o agente tenha acesso a
propriedade fundiaria na qual se pretende produzir. O acesso a terra, — mais
precisamente, aos imodveis preexistentes — em areas densamente urbanizadas é
dificultado pelo alto custo, diferentemente do que tende a ocorrer a medida que se
dirige para periferia. Este incremento se da em funcdo do mecanismo da renda
localizada da terra, mencionados por Topalov (1979) e Jaramillo (2003 apud
FIGUEIREDO, 2013). Este mecanismo se imp0e nas transa¢cdes de compra e venda
ou arrendamento de imdéveis por conta da estrutura urbana existente em seu entorno,
de forma que o proprietario se apropria do valor agregado a terra por processos
produtivos dos quais nao fez parte.

O preco dos terrenos é diferente do preco das outras mercadorias reproduziveis
pelos processos produtivos econdmicos, visto que se estabelece num mercado que

nao é de concorréncia perfeita: o mercado do solo. E dai nascem todos os problemas.
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A primeira caracteristicas do solo € que ndo é um elemento fungivel, ndo se
transporta, ndo € substituivel, de forma que sua caracteristica de localiza¢édo é Unica.
Trata-se também de uma mercadoria que, em esséncia, ndo tem valor, uma vez que,
por ndo ser fruto de um processo de producdo, ndo demandou investimento de
trabalho sobre o qual se possa mensurar seu valor de troca. Seu preco sera
determinado exclusivamente pela demanda, posto que seu valor latente € a utilidade
da localizacdo. O terreno custa caro porque concede muitas vantagens e por que tem
muitas demandas. O prec¢o do solo sera, entéo, determinado pela demanda incidente,
e regulado por transacdes similares constatadas no mercado. O autor enfatiza,
portanto, que nao ha “uma lei da oferta dos terrenos, e ndo ha nada por parte da oferta
gue possa justificar o preco, tudo esta necessariamente no lado da demanda.”
(TOPALOV, 1979, p. 118 - 120).

A especulacdo imobiliaria na &rea influencia a oscilagéo de precos. Em 2007
uma empresaria comprou 30 imdveis ao longo do eixo entre o Boqueirdo e a Praca do
Santo Anténio a fim de transforma-lo em uma rua de comércio de alto padrédo, que
incluia articulacdo com um estacionamento no Comércio via um plano inclinado de
acesso. A resposta imediata do mercado foi uma inflagdo dos pregos. (AZEVEDO,
2017).

A compreensao da incidéncia da renda da terra é o fator genérico determinante
para nortear a discrepancia de precos entre areas centrais e periféricas.
Evidentemente sofre influéncia de uma multiplicidade de fatores, denominados por
Arraes e Sousa Filho (2008) de “externalidades”. O conceito de pregos “implicitos” ou
“hedobnicos”, leva em conta as caracteristicasintrinsecas, quer sejam do imével, quer
sejam do bairro, que tornam um bem particularmente diferente de outro.

A valoracdo do "pacote de caracteristicas" sofre influéncia de variaveis
exdgenas e também varia em funcdo dos interesses do agente consumidor. S&o
utilizadas na constru¢do de um modelo de avaliacdo de precos imobiliarios urbanos,
e inclui varidveis como: caracteristicas fisicas do imovel, nivel de renda da vizinhanca,
facilidade de acesso a equipamentos urbanos, indices de criminalidade, custo de
oportunidade do capital, amenidades da localidade, dentre outras. Figura tambéem
entre essas variaveis a propor¢cao de imoveis vagos no estoque da area, “sendo
esperado que o preco da habitacdo varie inversamente em relagdo ao nivel de
vacancia” (ARRAES; SOUSA FILHO, 2008, p. 6)
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Figura 11. Propriedades imobiliarias no Centro Historico de Salvador
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Fonte: OBSERVA CAS (2018).

Vale aqui ressaltar o grande niumero de propriedades imobiliarias do Governo
do Estado na &rea do CHS. Dos 1175 imoéveis do Pelourinho, o Estado da Bahia possui
327 sobrados, 13,7% do total. Estes se concentram mais propriamente nas areas de
intervencao das primeiras 6 etapas do projeto e sdo resultado das desapropriacdes
gue o estado teve que fazer pela impossibilidade de identificar os proprietarios. Para
aqueles imdéveis cujos proprietarios eram conhecidos, foram feitos acordos de
comodato por 5 a 10 anos. (Azevedo, 2017)

A obtencdo dos iméveis da 72 Etapa foi feita pelo usual processo de
desapropriacdo com indenizacgao, regido pelo decreto lei n°3.365 de 1941, em cujo
artigo 5, alinea “e”, considera como caso de utilidade publica “a criagdo e
melhoramento de centros de populacdo, seu abastecimento regular de meios de
subsisténcia”. O interesse social e o exercicio da fungao social da propriedade € uma
das premissas para desapropriacédo pelo poder publico.

Dentro da poligonal de desapropriacao definida em decreto, se identificam os
imoveis cuja desapropriacdo seja desejada ou viavel, e procura-se identificar o
proprietario mediante pesquisa em cartdrio, com base na matricula do imével. A
avaliacdo do seu valor compete a um setor especifico da CONDER, e se baseia nos

dados de registro (area construida, area do terreno) e avaliacdo visual, sem



118

necessariamente se adentrar no imével*®. Definido o valor, a pega juridica tramita na
vara civel da justica comum e pode ser questionada pelo proprietario por via judicial.

N&o se obtiveram dados objetivos sobre os critérios considerados nessas
avaliacdes, tampouco valores de desapropriacao praticados na 72 Etapa. Pdde-se, no
entanto, obter alguns valores de desapropriagéo para projetos de habitagdo social em
gestacdo na DIRCAS, que apresentam uma variagdo com enorme elasticidade, indo
de R$6,26 até R$ 792,76 por metro quadrado®°.

A indenizacédo pela desapropriacdo € paga com titulos da divida publica. a
contestacao judicial s6 poderéa versar sobre dois pontos: vicio do processo judicial, ou
impugnacdo do prego®l. Aantecipagdo da posse — Imissdo provisdria —antes da
definicdo judicial do valor pode ocorrer por situacdo de urgéncia para utilizacdo do
bem publico, ou, mediante do depdsito do valor em juizo (Art. 15°).

Na 72 Etapa, estes processos foram notabilizados por litigios com o0s
proprietarios ou a dificuldade de sua identificagdo. Dentre os imGveis pendentes do
PROHABIT h& ainda aqueles que até hoje ndo se tem a imissédo de posse por terem
ainda inconclusos os processo de desapropriacdo. Pontuam a dificuldade de contato
com os proprietarios, visto que muitos sédo de outros paises, outros falecidos, etc.

Sao numerosos 0s imoveis com proprietarios nao identificados (AZEVEDO,
2017). A maioria dos iméveis vazios é de propriedade privada. Alguns pertencem a
multiplos proprietarios, muitos ainda de dificil identificacdo. Outros tantos séo objetos
de litigio entre herdeiros, desinteressados pelo imovel.

Muitos iméveis sdo abandonados devido a entraves juridicos e débitos
acumulados. A efetivacao da desapropriacdo ndo depende do pagamento dos débitos
atrelados ao imdével®?, mas estes deverdo ser pagos ao longo do processo de
regularizacdo do mesmo. Nestes casos, a aplicacédo de instrumentos urbanisticos em

favor do desempenho da funcdo social da propriedade urbana, como o IPTU

49 Os técnicos entrevistados alegam que “ndo se entra necessariamente no imoével por ser propriedade
de terceiros” e também que “em alguns casos de imoveis abandonados, escancarados, pode-se entrar
de forma arbitraria”, apesar de se verificar

500 primeiro caso diz respeito ao conjunto de 3 iméveis localizados na Rua do Julido, n°s 11 e 13, e na
Rua Caminho novo do Tabo&o, n°s 06/08, destinados ao projeto Pilar I, Conj. 5, com area construida
total de 2.269,26m?2 e valor de desapropriacdo de R$14.203,02. O segundo caso refere-se a imével na
Av. Jequitaia n° 215, para o projeto Porto Salvado, com area construida de 1.653m2 e custo de
desapropriacédo de R$ 1.310.426,95

51Artigos 11° ao 30°dispdem sobre o processo judicial de desapropriacéo.

52 Alguns tipos de débitos, como conta de agua e IPTU, incidem diretamente sobre a matricula do
imovel, enquanto outros, como conta de luz, estdo atrelados ao CPF do proprietario.
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progressivo e a Lei municipal de arrecadacao e encampacao, pode representar uma
alternativa viavel para a obtencdo nao onerosa do controle juridico da propriedade.

Considerando o grande numero de iméveis abandonados da area, pode-se
compreender que a reivindicacdo dos moradores por moradia evidencia a demanda
pelo cumprimento da funcdo social dessas propriedades. Na a 72 Etapa seu
cumprimento foi dependente das desapropriagées. Esse mecanismo, entretanto, nao
garante a posse sem anterior autorizacdo e garantia de rendimentos ao seu
proprietario. Com isso, esses agentes encontram espaco de participacdo no campo
de disputa e, aqui, as a¢cbes do estado podem convergir ou divergir dos interesses
privados que visam a valorizagdo de capitais imobiliarios. Este trabalho ndo tem
subsidios nem se arvora a emitir juizo de valor sobre o direito a propriedade privada
dos imdveis. Entretanto admite ponderacdes acerca do exercicio da funcéo social da
mesma, como prevé a constituicdo federal e o Estatuto das Cidades.

Mesmo que o imOvel esteja abandonado, sem uso, atrelado a débitos fiscais,
ou que nao seja identificado o seu proprietario, o processo legal da desapropriacédo
exige o0 pagamento da indenizacdo anteriormente a sua posse, 0 que dificulta a
operacédo da fungao social. O mecanismo da lei da encampacéo, detalhado a seguir,
contempla aspectos favoraveis a superacdo desses obstaculos, uma vez que tem
potencial para antecipar o cumprimento da funcéo social em relagdo ao despéndio
indenizatério. Constatado o abandono do imovel, este instrumento garante em
primeira instancia a efetivacdo da posse, postergando a opera¢ao da indenizacéo para
um segundo momento. Desta forma, inverte a ordem procedimental da
desapropriacdo e favorece o cumprimento da fung¢ao social em primeira instancia. Os
efeitos deste instrumento, contudo, atingem mais propriamente os proprietarios dos
imoéveis do que o do poder publico, uma vez que sua aplicacdo depende de iniciativa

do Estado, resguardando assim, sua posi¢cado de dominancia na operagao.
3.2.3.1 Lei de Arrecadacao e Encampacéo 2014

A Lei Municipal 8.553/2014 dispde que os imoveis abandonados, localizados
na zona urbana do municipio de Salvador, ficam sujeitos a "arrecadacdo e
encampacao” pelo poder publico, na condicdo de "bem vago" — Art 1°. Dentre as
causas para perda da propriedade consideram o abandono e a desapropriagao.

Respaldado no Art. 1.276 do Cdédigo Civil, a lei municipal permite presumir o imével
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como "bem vago" em duas condi¢Bes: quando cessada sua posse sobre o imovel, e,
estando o proprietario inadimplente com os 6nus fiscais decorrentes (IPTU).

A deflagracdo do processo sera por meio de Decreto de Arrecadacao, que
contera a justificativa do interesse publico, além do detalhamento dos tramites e
etapas a serem observadas. O decreto é publicado no Diario Oficial, afixado no imovel
ou, comunicado pessoalmente ao proprietério, que tera 10 dias para manifestar defesa
e providéncias para a conservacdo do imével. E obrigatério que seja cumprida a
funcdo social determinada no decreto, que devera ser prioritariamente destinada a
habitacéo, prestacdo de servigos publicos, fomento ao turismo, ou serdo objeto de
concesséo de direito real de uso a entidades civis com fins sociais.

Apods confirmacédo do imdével como "bem vago" fica o poder publico municipal
autorizado a exercer a posse do imovel, e a destina-lo a finalidade publica estipulada
no decreto, em qualquer tempo. Decorrido o prazo de 03 anos, fica autorizado o poder
publico a adquirir sua propriedade. Neste interim, sendo aplicada a funcao social, é
irreversivel a posse e propriedade do imével ao seu antigo proprietario sob qualquer
condicdo. Caso a aplicacao da fungéo social ndo ocorra, o proprietario pode reclamar
a restituicdo do patrimonio, devendo para tal, quitar todos os tributos incidentes,
inclusive multas e despesas assumidas pelo poder publico (Art. 5°).

A lei ndo é precisa ao determinar que a indenizagdo pela arrecadagdo do imével sera
em equiparacao de passivos tributarios para com o municipio. Aponta apenas no Art
2°, §3° que “o poder executivo adotara os procedimentos estabelecidos nesta lei
[...] para passar ao dominio publico o imével arrecadado [...] inclusive
mediante permuta e alienagao”.

Ha controvérsias quanto a constitucionalidade de leis como esta,
essencialmente pela autoridade que confere ao poder municipal de arrecadar iméveis
pela via administrativa, sem a apreciacdo pelo poder judiciario. A Lei organica do
municipio de Salvador proibe a utilizacdo de tributo com efeito de confisco®®. Em S&o
Paulo, a promulgacéo da lei municipal N° 10.524, de semelhante teor, foi reivindicada
como institucional por Membros da Comissdo de Direito Imobiliario da Ordem dos
Advogados do Brasil (OAB) de Sorocaba®*. A discusséao juridica se estende.

A quitagdo de créditos tributarios via arrecadagdo de imoveis urbanos,

encontra, entretanto, fundamento legal no codigo tributario, que, em seu Art. 156°

53Artivo 151°, inciso IV.

Lei de imbveis abandonados € inconstitucional, diz OAB. Disponivel em
https://www.jornalcruzeiro.com.br/materia/493854/lei-de-imoveis-abandonados-e-inconstitucional-diz-
oab
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aponta que a extingao de crédito tributario pode ser pela via de “pagamento em bens
imoéveis”. O tributarista Rodrigo Forcenette ressalta® que a norma nédo é autoaplicavel,
e depende de regulamentacéo por parte de cada ente — Unido, estados e municipios.
Leis similares para apoiar as acdes de promocdo de habitacdo em S&o Paulo, na
gestdo de Marta Suplicy (2001-2005), foram fundadas nas mesmas bases legais,
como a Lei de Dacdo em Pagamento e Remissdo da Divida. (Decreto Lei 42.396,
Art.78, inc. Il)

Aparentemente, a fundamentacao legal da lei depende de vontade politica para
uma interpretacdo positiva. Compreendido nesses moldes, o instrumento constitui
alternativa menos onerosa de acesso a terra no CHS. Desde a promulgacao desta lei,
sua regulamentacdo vem sendo cobrada por parlamentares da camera de

vereadores®®
3.2.4 Crédito para construcdao

A obtencao de crédito reflete a capacidade monetaria do agente para conduzir

a producdo imobiliaria. No caso da producdo habitacional publica, o crédito para
construcdo se traduz na forma de recursos publicos, provenientes de o6rgaos de
diversas esferas, e aplicados na forma de capitais desvalorizados. A captacao desses
recursos depende de articulacédo politica, sobre o que Machado (2009, p. 13) comenta:
Encontram-se implantados ou implantacao, em varios locais do pais, projetos

gue demandam articulagdo de uma verdadeira colcha de retalhos de fontes

de financiamento [...] tais projetos consomem extenso periodo de tempo, em

parte dedicado a “engenharia” do financiamento e, em parte, a aprovagao da
solucdo arquiteténica.

Como ja pontuado, os baixos valores unitarios tomados como referéncia para
disponibilizagdo de recursos no ambito de programas habitacionais setoriais
regulados os tornam insuficientes para suprir de forma autbnoma as intervencdes
habitacionais em imdveis preexistentes das &reas centrais. Isto explica a
multiplicidade de fontes de recursos para todos os programas aqui mencionados, sem

excecdo. Dentro da propria 72 Etapa, PHIS e PROHABIT foram financiados com

55Disponivel em https://www.conjur.com.br/2018-fev-16/norma-regula-dacao-pagamento-imovel-quitar-
divida-fiscal

56Edvaldo Brito cobra solucdo para imoveis abandonados. Vereador propds regulamentacdo da Lei
8.553/14. Disponivel em http://www.cms.ba.gov.br/noticia_int.aspx?id=9498
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aportes de diferentes fontes, dentre elas, Governo do Estado, Ministério das Cidades,
Programa Monumenta e Programa de Habitacdo do Servidor Publico.

Para Pedro Abramo (2007 apud FIGUEIREDO, 2015), a capacidade de
despesa € determinante na diferenciacdo e hierarquizacdo dos agentes produtores.
Neste sentido aponta que:

[...] a hierarquizacdo dos agentes pode ser vista, sobretudo, como
dependente do poder de despesa que eles possuam no campo de suas
praticas mercantis. Somada a assimetria informacional, essa capacidade
diferenciada para despender torna-se um elemento estratégico que serve

para enfatizar os objetivos da localizac&o dos agentes no mercado residencial
urbano (ABRAMO, 2007 apud FIGUEIREDO, 2015, p. 90).

Pode-se inferir que, a capacidade econémica de um determinado agente é
fonte de obtencéo de capitais especificos. No que tange o mercado imobiliario, quanto
maior a capacidade de despesa, maiores as condi¢des de atuar em localizagbes mais
privilegiadas, usufruindo, consequentemente, de uma maior apropriacdo da mais-valia
do solo urbano. No nosso estudo de caso, a hierarquizacdo de agentes se verifica na
medida que a participacdo de cada agente no aporte de recursos credencia sua
inclusdo no processo decisério de definicdo politica do projeto.

No computo geral, a obtencao de recursos internacionais via BID, foi decisiva
para a inclusdo de moradia no escopo da 72 Etapa. Entretanto, isso s6 foi possivel
devido a intermediacao das instancias federais no repasse dos recursos da instancia
internacional a instancia local. A interferéncia de agentes intermediarios foi essencial
para adaptar as intencionalidades dos agentes das esferas superiores aos contornos
particulares dos aspectos locais da intervencgao.

O Banco, cujas politicas operacionais sdo estabelecidas por uma diretoria
executiva composta por representantes de 48 paises tem os Estados Unidos como
maior acionista, com 30% das cotas e, consequentemente maior poder de voto. Vale
ressaltar este fato como simbolo do forte viés neoliberal caracteristico das acées da
instituicdo. O financiamento de projetos de revitalizacdo de centros historicos foi
iniciado em 1973, e mais regularmente, a partir de 1990, em muitas cidades da
América Latina, passando a adotar um modelo caracteristico baseado na revitalizacéo
do centro historico de Quito, em 1994, notabilizado por incorporar elementos
fundamentais da logica de sustentabilidade neoliberal. Dentre essas premissas
figuram: a marca de uma gestdo “semi-privada” dos projetos, redugdo da

responsabilidade do Estado e a premissa de sustentabilidade econémica garantida
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pelo retorno financeiro dos custos de execucao do projeto e de gestdo dos centros
histéricos. Essas regras encontram-se definidas no contrato de empréstimo, mas,
sobretudo, nos seus regulamentos operativos. Além do aporte financeiro, a
interferéncia do banco se estende a estrutura operativa e de avaliacdo dos projetos,
de modo a direcionar a gestao e objetivos do projeto. (REBOUCAS, 2012).

A relagdo entre o agente internacional e o governo federal comporta um
primeiro nivel de interferéncia entre a intencionalidade dos agentes. Em 1995, a
negociacdo entre o Ministério da Cultura e o BID pelo financiamento engendrou
conflitos & medida que a logica internacional do BID, com suas préprias regras e
ideologias, influenciaria o conteido do programa, que de inicio era denominado de
“‘Monumenta/BID”. Reformulag¢des na estrutura institucional do Estado foram exigidas
pelo banco, que pedia a implementacdo de uma Secretaria do Patrim6nio, Museus e
artes plasticas, hierarquicamente superior ao IPHAN e favoravel aos interesses do
mercado imobiliario. Foi criada em 1999 e incorporou a Unidade Central de
Gerenciamento (UCG) do programa, relegando o IPHAN — grande protagonista da
construcdo do programa — a um papel secundario de fiscalizacao e supervisao técnica
(REBOUCAS, 2012, p.51).

Outra exigéncia era a comprovacao da capacidade de recuperar 0os gastos
realizados pelo Estado, o que caracterizava o critério da sustentabilidade econdmica,
obrigatéria para aprovacdo dos projetos. Estudos peridédicos que passaram a ser
exigidos estudos periédicos, comprobatérios da capacidade de sustentabilidade e
retorno dos investimentos (REBOUCAS, 2012, p.30). Neste quesito, 0 sucesso do
Programa estava atrelado a alguns fatores como incrementos no nimero de visitantes
e na ocupacao das areas recuperadas, intensificacdo das atividades econbémicas e
dos niveis de emprego, e constituicdo dos fundos de preservacdo com 0s niveis
esperados (BID, 1999 apud REBOUCAS, 2012, p. 52)

O valor global do contrato, firmado em 1999, ficou definido em US$ 125
milhdes, dos quais 50% correspondiam ao empréstimo do BID, ou seja, US$ 62,5
milhdes, e os outros 50% eram de contrapartida a ser desembolsada pelo Governo
Federal, pelos Estados e pelos Municipios.

Neste ponto um fator determinante para os desdobramentos das interferéncias
do banco no programa nacional é o posicionamento do governo federal frente a

instituicdo, a medida que demonstra seu entendimento no tocante a concepgao e
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implementacdo das politicas publicas, assim como ao papel do BID e do
financiamento internacional.

O contrato foi firmado ainda no governo FHC, época na qual os representantes
brasileiros, em seus discursos, destacavam o banco “ndo como uma agéncia de bem-
estar, e sim uma instituicdo financeira”, dando o tom da postura passiva do governo
nesta gestéo. Esse posicionamento se transforma na transigéo para o governo petista.
Os novos representantes passam a destacar como principal papel do banco a “coesao
social e mitigacdo da pobreza, em favor dos excluidos da América Latina e Caribe™’
(REBOUCAS, 2012, p. 95).

A afirmativa do entdo secretario de Assuntos internacionais do ministério do
Planejamento de que “o projeto é do pais e vocé busca financiamento internacional
apenas para executa-lo” demonstra uma tomada de posi¢ao no sentido de dotar ao
projeto os contornos desejados pelo pais, a despeito de toda carga ideoldgica
apresentada pelas agéncias internacionais (REBOUCAS, 2012)

Com a mudanca de postura a nova gestdo recupera o papel predominante do
Estado na concepc¢do e execucao da politica publica. Em 2003 a UCG é incorporada
ao IPHAN, resgatando o protagonismo do 6érgado na dire¢cdo da politica publica.
Empreende-se também uma aproximacdo com as politicas publicas setoriais para
estimular a contrapartidas dos estados e municipios. O nome do banco se desvincula
do nome do Programa Monumenta.

O novo alinhamento institucional da margem a alteragcdes nos Regulamentos
Operativos do programa, que passam a incorporar uma série de ajustes a fim de
validar os procedimentos em construgéo. Sofrem duas revisdes, em 2003 e em 2006,
flexibilizando critérios, dentre os quais: a inclusdo de condicdes diferenciadas para o
prazo de financiamento para familias de baixa renda e a possibilidade de prorrogacéo
do prazo de execucdo do projeto desde que devidamente justificada pelo ente
executor. Suprime-se também a necessidade de comprovacdo da propriedade do
imovel para a obtengcdo de financiamento para imdéveis privados, incluindo como
elegiveis para empréstimos os inquilinos, promitentes compradores, ou ainda agueles

gue comprovem a utilizacao dos referidos imoéveis para fins residenciais ou comerciais

57 Este posicionamento foi capaz de influenciar o ambiente institucional a decidir pelo perdéo de dividas
de paises mais pobres, como o Haiti, e a liberagédo de recursos como doacao para sua reconstrugao.
(REBOUCAS, 2012, p.93)
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nos ultimos cinco anos — considerado indiretamente o direito de usucapido da
propriedade urbana (REBOUCAS, 2012).

No caso especifico da 72 Etapa a interferéncia da esfera federal se da a partir
da assinatura do convénio entre o Ministério das Cidades e o Governo do Estado, cujo
foco recai sobre a questao habitacional, que j& vinha sendo reformulada desde seu
balanco do programa em 1998. Na a assinatura do convénio, em 2003, ja havia sido
ajuizada a acao civil publica contra o Governo do Estado, e a construcdo do TAC ja
estava em andamento. A gestéo federal legitima a reivindicagcdo da AMACH e vincula
a sustentabilidade econémica do projeto a manutencdo da populacdo remanescente,
em funcdo do seu potencial de garantir da conservagcédo do patriménio com menor
dependéncia de recursos publicos. O convenio definia o valor global a ser aportado
pelo BID, a contrapartida do Tesouro Nacional — via MinC — e do Governo do Estado.

Deste posicionamento deriva um conflito com o Governo do Estado, que se
negava a financiar o programa nessas condigdes. A nogao da resisténcia da esfera
estadual contra a manutencéo da populacéo pode ser apreendida pelo fato de que a
CONDER se dispde a devolver o financiamento federal do componente habitacional
caso a decisao fosse mantida. Reboucgas aponta ainda que havia uma crenga por parte
do Governo Estadual de que o judiciario atuaria em seu beneficio em detrimento da
populacédo, possibilitando a execucdo do projeto a sua maneira, razao pela qual ndo
houve mobilizacdo do Estado para viabilizar o projeto. Este desfecho, entretanto, ndo
chega a ocorrer. Uma mediacao do conflito é proporcionada pela articulacdo entre
IPHAN, Ministério da Cultura e AMACH, culminando na assinatura do TAC em 2005,
que s6 foi possivel gracas ao esforco do IPHAN em obter recursos subsidiados pelo
Ministério das Cidades (REBOUCAS, 2012).

Com esta breve exposicdo dos fatos pretende se ilustrar como as
intencionalidades do agente financiador internacional foram transformadas devido a
iniciativa de intervencdo dos agentes das escalas intermediarias (federal) inferiores
(local).

A contratagdo de um empréstimo internacional, no que pese toda a carga
ideolégica neoliberal presente desde a concepgdo dessas agéncias, nao

implica necessariamente na constituicdo ou implementacdo dessas logicas
(REBOUCAS, 2012, p. 10)

Em sintese, as principais transformacdes do ideério neoliberal intencionado se

deram nos seguintes pontos: flexibilizagéo de prazos de pagamento; flexibilizacao da
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exigéncia da propriedade privada; Incremento da atuagéo do Estado na execugéo da
politica publica; dispensa das parcerias publico-privadas; relativizacdo da légica da
sustentabilidade econdmica.

Pode-se observar ainda que, com a extincdo do Programa Monumenta em
2010, se encerra também a intervencéo federal na execugéo do programa, tanto na
forma dos aportes de recursos como na influéncia imposta ao Governo do Estado
quanto a observancia do TAC. Aportes residuais foram ainda liberados nos anos
seguintes, provaveis responsaveis pela conclusdo do segundo lote de imdéveis do
PHIS e PROHABIT, finalizado em 2014. A partir de entdo, dependentes dos recursos
estaduais, os avancos foram timidos: trés iméveis concluidos pelo PHIS e o Gltimo em
fase final de execucédo, para completar as 108 moradias previstas. Finda esta etapa,
dificilmente pode-se esperar qualquer acdo do Governo do Estado no sentido de
atender os compromissos ainda pendentes do TAC.

Em suma, o aporte de recursos por parte do BID representa um afluxo de
capitais da disputa, capitais de ordem econdémica. O enquadramento da 72 Etapa no
Programa Monumenta habilita o programa a usufruir destes recursos, ao passo que
credencia a ingeréncia do Governo Federal no processo. Confere-lhe, portanto,
capitais institucionais e lhe garante posicionamento no sentido dominante.

Observa-se também uma disputa entre BID e Governo Federal, em um campo
superior, onde as acfes subversivas do segundo representam sua tomada de posi¢ao
para interferir no habitus pré-estabelecido de sujeicdo do devedor perante o agente
credor, e ganhar autonomia na execuc¢ao das politicas publicas com o financiamento
obtido.

Portanto, a atuacao direta no campo que envolve o projeto da 72 Etapa, se da
por parte do Governo Federal, enquanto que o envolvimento do BID € indireto. A
vinculacao do critério de sustentabilidade econdmica com a preservacéo da populacdo
local e como condicao do empréstimo assegura 0 meio institucional como ambiente
de disputa e assegura capitais econdmicos a comunidade de moradores.

A resisténcia do Governo do Estado mediante rentncia dos recursos federais
sinaliza seu posicionamento a favor da manutencao da doxa, que sé € superada por
meio da disponibilizagdo de mais recursos por parte do Ministério das Cidades. Foi
essa nova estruturacdo do campo que marcada pelo posicionamento do Governo
Federal a favor da disputa em prol dos moradores possibilitou a superacédo da

dominancia do Governo do Estado em um nivel suficiente para coagi-lo a executar as
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obras. Isso se demonstra também quando da extingdo do Programa Monumenta.
Nesta ocasido, o Governo Federal abandona sua posicdo, e o Governo do Estado

adquire novamente a dominancia, o que reflete nos descumprimentos do TAC.
3.2.5 Atividade construtiva

A atividade construtiva representa o0 momento da materializacdo da producao
imobiliaria. O segmento econdmico da construgéo civil “é formado por agentes de
diferentes portes e naturezas, quais sejam pequenas, médias ou grandes empresas
construtoras, trabalhadores da construcdo civii empregados ou autbnomos,
cooperativas habitacionais etc.” (FIGUEIREDO, 2015, p. 96). A denominada “industria
da construcdo civil’ se enquadra como atividade econbmica da industria de
transformacao, cujo sistema produtivo particular de “produtos de posicédo fixa” é
caracterizado pelo trabalho sob encomenda de projetos especificos, deslocamento
dos fatores de producao até o produto, baixo volume de producdo e consequente
baixa padronizagcédo do produto. (CESAROTTO, 2002 apud FIGUEIREDO, 2015, p.
99).

Essas particularidades remetem as consideracdes de Topalov (1979) e Sérgio
Ferro (2006 apud FIGUEIREDO, 2015) sobre a caracteristica essencialmente
manufatureira e pouco automatizada do setor, que implica grande exploracédo dos
trabalhadores. Esses autores apontam que 0s canteiros de obra apresentam as
marcas da superexploracao, caracterizada pelos baixos salarios, longas jornadas de
trabalho, além de altas taxas de doencas profissionais e acidentes de trabalho. Esse
tipo de diviséo do trabalho corresponde a um tipo de acumulacéo caracterizada pela
baixa taxa de composicado organica do capital — relacdo entre capital constante e
capital variavel — o que possibilita uma alta taxa de lucro.

Com base na Pesquisa Anual da Industria da Construgdo (PAIC) de 2008%,
esses agentes séo classificados conforme o segmento de atuacgéo, divididos em trés
grupos: 1) construcdo de edificios, incluindo agentes de incorporacao,
empreendimentos imobiliarios e de construcdo de edificios; 2) obras de infraestrutura,
abrangendo classes de construgdo de rodovias, ferrovias, obras de infraestrutura
urbana, elétrica, de telecomunicacdes, agua, esgoto, etc; e, 3) servi¢cos especializados

para construcdo, composta pelas classes de demolicao, terraplenagem, instalacoes

580 ano de referéncia é 2008 por conta do periodo de realizacdo da pesquisa de Figueiredo (2013).
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diversas, etc. Os trés grupos correspondem, respectivamente, aos percentuais de
51,95%, 12,97% e 35,087%, do total de 56.628 empresas ativas do setor.

No referido ano, 2008, o setor apresentava crescimento de 8,9%, superior aos
5,1% de crescimento do PIB nacional. A taxa de receita muito superior ao volume
gasto com a remuneracdo do pessoal € observada ao se analisar o total de R$ 159
bilhdes despendidos nas incorporacdes e obras, dos quais $ 149,6 bilhdes (94%)
correspondem a receita liquida, e R$ 25,5 bilhdes (16%) o valor dos salarios,
referentes a remuneracdo de um total de cerca de 1,8 milhdo de pessoas, o que
equivale a uma média mensal de 2,6 salarios minimos por pessoa (FIGUEIREDO,
2015).

Na producéo publica, a composicao do custo final da mercadoria imobiliaria inclui
somente o preco de custo da construcdo, sendo este um dos pontos do seu
barateamento, diferente da producao por incorporacdo imobilidria, tipica da producéo
privada de mercado, onde o custo final incorpora também lucro médio do incorporador.
Nas obras do PHIS, na 72 Etapa, participaram as empresas CVP, W ENGENHARIA e
o0 Governo da Bahia. Dos 18 iméveis concluidos, a CVP teve participacdo em 12, com
custo total de R$ 2.853.216,06; a W ENGENHARIA, em seis imdveis, com custo total
de R$2.281.074,63; e 0 Governo do Estado teve participacdo em obras de 13 iméveis,
com o custo de R$ 1.297.967,85. As obras do PROHABIT tiveram a participacdo das
empresas TERRAZA e CSC e do Governo do Estado nas obras dos 18 imdveis
concluidos. Os custos relativos as obras realizadas correspondem a R$ 2.734.641,47,
R$ 1.462.831,09 e R$ 599.864,88, respectivamente.

Em janeiro de 2018, as construtoras responsaveis pelos trabalhos na 72 Etapa
sdo FCE Engenharia, encarregada da manutencéao e reparo de patologias nos iméveis
ja entregues, e a Construtora Faria Lima, responsavel pela execucdo dos novos
imoveis. A execucao de obras civis no Centro Histérico foi marcada por muitos fatores
gue as tornam mais dificeis e complexas. Uma nocao desses fatores pode ser obtida
por meio de entrevista com o corpo técnico da Superintendéncia de Obras Publicas
(SUOP), 6rgéo responsavel pela execucéo das obras dentro da Conder®®.

E importante destacar que todas as obras foram licitadas tendo como referéncia
orcamentos baseados no Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da

Construcédo Civil (SINAPI)®. Esse estabelece regras e critérios para elaboracdo do

%9 Informac3o obtida verbalmente com o setor de obras (SUOP) da DIRCAS
80 Informacg&o obtida verbalmente com o setor de obras (SUOP) da DIRCAS.
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orgamento de referéncia de obras e servigos de engenharia, contratados e executados
com recursos da Unido, conforme indica o Decreto Federal 7.983/2013.Junto ao edital
de licitacdo das obras segue o0 orcamento previsto, elaborado pela Conder. A empresa
entdo aplica o seu BDI e vence aquele que apresentar menor preco.

O corpo técnico da Conder aponta este procedimento como inadequado as
dificuldades de execugdo no centro. “Os orgamentos das obras, regulados pelo preco
SINAPI [Sistema Nacional de Precos e indices para a Constru¢do Civil] sdo muito
apertados” conta Fernando Brandao, superintendente da SUOP. Salienta que
‘empresas sem capital de giro ganham a licitagdo por menor prego e depois passam
dificuldades. [...] S&o frequentes os aditivos em funcéo de imprevistos ou de projetos
incompativeis com a realidade do imével. H4 demora no repasse de recursos”.

Como afirma Bonates (2009 apud ANDRADE JUNIOR, 2014) h4 um grande
desinteresse das empresas construtoras nos projetos de recuperagdo de iméveis do
centro, pelo risco que apresentam, desproporcional a pequena escala, uma vez que a
maior parte dos programas publicos de habitacdo ndo permite suplementacédo de
recursos caso o orcamento previsto inicialmente ndo corresponda a realidade da obra
executada. Tome-se como exemplo a obra da Vila Nova Esperanga, que teve 2
licitagdes sem nenhuma manifestagéo de interesse.

No que tange a logistica da obra, ha dificuldades de trafego por conta das
caracteristicas do sistema viario ou pelo grande numero de turistas. Ha dificuldade de
recebimento de material. As obras demandam canteiro auxiliar e area para estoque
de material, nem sempre proximos do imével em intervencgao.

Transtornos, interrupcdes e reinicios sdo constantes, muitas vezes por conta
de desmoronamentos, compatibilizacdo de projeto ou projetos inexequiveis. Outras
vezes, por conta de reajustes nos projetos diante de imprevistos encontrados no
momento da execucdo. Frequentemente em funcdo de cadastros irreais, muitas
vezes, feitos sem que se pudesse ter 0 pleno acesso ao imével. Uma das obras foi
interrompida pelo IPHAN durante um ano para realizacdo de pesquisas arqueoldgicas.

Muitas vezes fundagbes precisam ser modificadas por conta de imprevistos
encontrados apods a sondagem. Foi informado que o Centro Historico tem locais com
9m de camada de lixo em alguns lugares.

Outras caracteristicas tipicas dos imoveis histéricos impossibilitam a

maximizacdo da area construida. As alturas das esquadrias das fachadas historicas —
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protegidas por tombamento — determinam uma altura excessiva para os pés direitos,
gue, por pouco, sdo insuficientes para abrigar dois pavimentos dimensionados
conforme os parametros legais. As limitacdes de intervencédo nas fachadas também
limitam aberturas, dificultando solu¢cdes de iluminacdo e ventilacdo para muitas
unidades. A recuperacdo das esquadrias e telhados conforme estilo original também
oneram a construcao.

O aproveitamento das paredes existentes tampouco representa economia. Nao
raro os vaos originais desfavorecem solucdes projetuais e o atendimento a legislagéo.
As antigas alvenarias acometidas por umidade e salinidade pela prépria constituicdo
demandar&o sempre a manutencao periddica. Esses fatores tornam preferivel intervir
num imoével completamente arruinado a resgatar aqueles ainda passiveis de
recuperacao. A tarefa de recuperacéo apresenta-se mais onerosa e problematica que
a construcao de edificacdo nova. Desta forma pde-se tudo abaixo e se executa obra
nova, mantendo-se apenas a fachada. Essa foi a opcédo adotada no Programa
Rememorar, e uma das estratégias que contribuiu para o sucedimento do programa,
contam os técnicos entrevistados.

As contradicbes do sistema capitalista desvirtuam o objetivo especifico das
politicas habitacionais. Os investimentos nivelados em fungdo do minimo suficiente
para complementar as necessidades de reproducéo da forga de trabalho e reduzir a
pressdo por maiores salarios, refletem os baixos valores por unidade habitacional
destinados aos programas de habitacdo de interesse social, que tomam como
referéncia o custo unitario por moradia. Nessas condi¢des, a producédo intermediada
por agentes privados tende a buscar da quantidade maxima, em funcao da reducéo
dos custos e incremento dos lucros, em detrimento de aspectos qualitativos, dentre
0S quais 0s quesitos locacionais e os resultados construtivos. “Ao se fazer um balanco
sobre a histéria das habitacdes de interesse social no Brasil, ndo seria absurdo dizer
gue a opcéo sempre recaiu na quantidade de unidades produzidas, mais do que na
qualidade delas” (BLUMENSCHEIN; PEIXOTO; GUINACIO, 2015, p. 103).

Esse contexto operacional desfavoravel somado a demanda da empresa
construtora que ainda busca alguma valorizacdo do seu capital reflete num resultado
final marcado pela baixa qualidade construtiva dos imoveis entregues, responsavel
pelo grande numero de patologias que neles rapidamente se manifestam.

N&o se pode desconsiderar a influéncia que os empecilhos naturais das obras

em imoveis historicos podem exercer sobre a atividade construtiva. Entretanto, pode-
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se observar que o modelo de licitacdo baseado em orcamentos exiguos, nivelados
pelos mesmos indices de construcdo utilizados para obras convencionais nao
favorece que esses empecilhos sejam superados. Evidentemente, o reforco ou
contingéncia de recursos destinados para esta finalidade estdo sujeitos as diretrizes
orcamentérias do Governo do Estado. Entretanto, sabe-se que estdo também sujeitas
a vontade politica dos grupos dominantes, uma vez que serdo priorizados conforme
0S seus interesses. Neste contexto, as construtoras desempenham o seu papel de
agentes produtores capitalistas, no intuito da acumulacdo, mas ndo exercem
influéncia sobre os propositos para a area. Pelas condi¢Bes desfavoraveis a que sao
submetidas pode-se dizer que desempenham papel de ferramenta do Estado para
cumprir as obrigacdes impostas da maneira mais econdémica possivel.

A responsabilidade sobre a execucao das obras garante ao Estado seu papel
de dominancia, e, dado seus interesses divergentes, comprometem a sua realizacao.
Em funcéo disto, pode-se considerar que a transposi¢cado da responsabilidade sobre
as obras para outro agente do campo que nao o estado, possa favorecer a realizacéo
das mesmas. O credenciamento de agentes com interesses convergentes pode ser
uma alternativa de reestruturacdo do campo favoravel a execucdo das moradias
populares. A secdo a seguir traz detalhes sobre experiéncias bem-sucedidas de
producdo habitacional cooperativa em duas cidades latino americanas, que
exemplificam a possibilidade que apontamos acima.

O TAC da 72 Etapa traz direcionamentos para a participacao da populacao local
nas obras, por intermédio da contratacdo por empresas executoras. Experiéncias
europeias apontam a reabilitacdo de nucleos urbanos histéricos como "um dos pilares
da economia de usos e ocupacao do solo", ressaltando sua capacidade de geracgéo
de empregos (MOURA et.al., 2006, p. 20). A clausula do TAC dispde que: “Uma lista
de moradores, elaborada pela AMACH, sera repassada as empresas responsaveis
pela execucdo das obras, visando a contratacdo de mao de obra local, 0 que sera
supervisionado pelo comité”.

Foi implantado no inicio da execucdo do plano um curso de formacédo de
auxiliares técnicos em restauracdo de bens integrados e monumentos, sediado na
Escola de Medicina, no Pelourinho, sob a coordenacdo do prof. Luis Dourado da
Faculdade de Arquitetura. Os moradores da comunidade, no entanto, reiteram que a

contratacao dos moradores nas obras nunca ocorreu. Questionados sobre a questao,
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técnicos da SUOP afirmam que muitos dos operarios empregados nas obras residem

préximo ao local.

Figueiredo, Baltrusis e Oliveira (2013) observam ainda que uma fatia da
producdo imobiliaria de Salvador tem como agente as coletividades associadas.
Conforme Figueiredo (2013), esses grupos sao formados voluntariamente por
vinculos diversos, sem fins lucrativos, dentre os quais: associacfes, fundacdes,
entidades sindicais, federacdes de empresas, e também os condominios, apesar de
terem natureza bastante distinta, caracterizada por particularidades de cunho legal.
Usualmente, o consumo dessa producdo imobiliaria é pelos proprios beneficiarios
organizados, de forma subsidiada parcial ou totalmente.

Sua pesquisa revela que, em Salvador, as associacdes para finalidades
habitacionais ndo representam amostra significativa nas licencas concedidas para
esta categoria, prevalecendo as fundacdes previdenciarias, associacdes recreativas
e educacionais, condominios — na forma de Shopping Centers. As Gnicas cooperativas
habitacionais identificadas foram: Cooperativa Habitacional ANAABB LTDA,
Cooperativa Habitacional dos Arquitetos (COOPEHAR) e Cooperativa de producgéo
Habitacional dos Bancérios da Bahia (COOPERBAN/BA), cabendo ainda comentar
gue nenhuma delas se enquadra na categoria de associacdes sem fins lucrativos®.
(FIGUEIREDO, 2015).

Ainda que, em Salvador, parte das associacfes identificadas apresente um
‘comportamento extremamente empresarial’, e que a formacdo de muitas delas
ocorra por motivacdes econdmicas, tendo em vista isencdes tributarias de que se
beneficiam (FIGUEIREDO, 2015) algumas interven¢des urbanas no centro das
cidades de Lima e Montevidéu, tem as coletividades associadas como agentes
protagonistas, ndo s6é no através da participacdo politica, mas diretamente na
atividade construtiva.

Nesse sistema, 0s proprios cooperados participam da construgcdo das
edificacbes, que serdo suas proprias moradias, obtendo-se resultados muito exitosos.

Este modelo de organizacéo altera, em esséncia, 0 objetivo da atividade construtiva,

61Categorizagdo do IBGE/IPEA.
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gue passa a ser em funcéo da obtencao do seu valor de uso, néo o valor de troca.
S&o relevantes para ilustrar possibilidades no seio de nossa propria sociedade.

Os dados sobre a experiéncia em Montevidéu sédo expostos pelo Arquiteto Raul
Vallés, no seminario Urba 17. Professor agregado efetivo, coordenador da Unidad
Permanente de Vivienda de la Facultad de Arquitetura de la Republica, Montevidéu.
O caso uruguaio é motivado por um plano nacional de habitacdo, de 1968, que institui
politicas de cooperativas habitacionais, donde deriva também a criacdo de Institutos
de Assisténcia Técnica (IAT), aos quais as cooperativas devem ser vinculadas.

Os empreendimentos cooperativos em Montevidéu, a principio se situavam nas
areas periféricas, posteriormente conquistaram mecanismos que possibilitaram
localizacBes melhores, mais centrais. O mecanismo de acesso a terra conta com um
fundo imobiliario composto por iméveis publicos e privados. Os imoveis cadastrados
no fundo tornam-se candidatos para os empreendimentos cooperados. Uma vez
obtido o financiamento, a prioridade é a remuneracao do valor do imével pelas vias do
mecanismo de financiamento. Iméveis publicos em alienacéo sdo preferencialmente
destinados ao fundo.

A obtencao de recursos para a atividade das cooperativas é favorecida por linhas
de financiamento subsidiadas pelo governo especialmente para essa finalidade, que
permitem ao cooperado financiar a sua moradia por um longo prazo, com parcelas
extremamente reduzidas. Esta forma de crédito é viabilizada também pelo modelo da
atividade construtiva adotado, que conta com a participacéo direta do cooperado na
obra como aporte amortizagdo e mecanismo de reducdo do valor da moradia
(mercadoria).

Os empreendimentos cooperativos sdo orientados por um IAT, que séo
remunerados em 7% dos empréstimos adquiridos, e cuidam também da elaboracgéo
dos projetos. A obra é feita por equipes formadas pelos préprios cooperados, que
recebem orientacdo e capacitacdo de um mestre de obras formalmente contratado. A
participacdo do cooperado na execucdo da obra corresponde até 15% da composi¢ao
do valor do imével, e é fator estratégico neste modelo, pois reduz sobremaneira o
custo da moradia interferindo diretamente em dois elementos: a remuneragcéo da méao
de obra e do lucro do construtor. Sendo a construcao feita pelo regime de mutirdo,
ndo ha remuneracgédo direta da m&o de obra e o intermediario capitalista € excluido do

processo. Assim, o custo da mercadoria resulta, grosso modo, do custo do imével e
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dos materiais de confec¢do. Em decorréncia desses fatores, o valor financiado torna-
se muito menor que o usual, o que facilita a operacionalizacdo das parcelas e juros
reduzidos. Eliminando-se ainda a parcela de “entrada” do financiamento, o
desembolso de um grande montante inicial ndo se faz necessario.

E preciso frisar também o aspecto social deste tipo de empreendimento. Ao
passo que viabiliza um modelo alternativo de producéo, tem uma intencionalidade de
capacitacao profissional dos cooperados.

No Peru, a experiéncia cooperativa é ilustrada pelo conjunto habitacional La
Muralla, construido em Lima entre 2005 e 2008, em moldes de participatividade muito
semelhantes a estrutura uruguaia. A execucdo do conjunto foi de iniciativa da
prefeitura municipal, financiado pelo Fundo Municipal de Renovacdo Urbana
(FOMUR). Portanto, um subsidio estatal para a provisédo de recursos.

As 71 familias de baixa renda que habitavam barracos na area foram
temporariamente deslocadas para abrigos provisorios, situacdo assemelhada ao caso
da 72 Etapa. Entretanto receberam capacitacdo em restauracéo, carpintaria, gessaria,
dentre outras atividades, e participaram como executores das obras, sendo o trabalho,
assim como na experiéncia uruguaia, contabilizado como aporte para amortizacéo do
empréstimo.

O custo de cada unidade habitacional de US$ 10.000,00 (R$ 37.900,00 hoje
23/07/2018) com prazo de amortizacao de 10 anos, com cotas mensais progressivas
iniciadas em 100 soles (R$ 80,00 em 2014) sendo a propria Prefeitura a fiadora da
transagéo, aportando a cota inicial. Contribuindo ainda para a sustentabilidade do
pagamento das prestacfes esta a tipologia arquitetdnica dos apartamentos62, que foi
capaz de garantir ainda aos moradores a oportunidade de desenvolver atividades
econdbmicas em parte de suas residéncias, aproveitando o grande potencial turistico

da area.

Os exemplos mencionados nos mostram alternativas para uma producao
habitacional que possibilite a recuperagéo do patriménio deteriorado, o atendimento a
populacédo realmente necessitada e a realizagdo de um trabalho de incluséo social.

Pode-se visualizar, que, com base em modelos alternativos, a recuperacéo
desses imoOveis tem o potencial de ser um grande projeto social de qualificacéo de

trabalhadores, muitos dos quais individuos de baixa renda com oportunidades de

62 VVariam de trés a quatro quartos com 82 a 90 m2,
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qualificagdo podem ser muito limitadas. E importante detalhar com especial cuidado
um aspecto particular deste modelo de producdo®: a questdo da melhoria da
qualidade da edificacéo construida.

O arquiteto Raul Vallés caracteriza o resultado qualitativo da constru¢cdo como
sendo, geralmente, muito superior aquele obtido pelas empreiteiras, 0 que pode ser
atribuido a relacdo afetiva desenvolvida entre o operario/mutuario e o objeto
construido. Para os cooperados, que empregam sua mao de obra em um produto do
qual ird usufruir do valor de uso, a atividade construtiva envolve uma conscientizacao
individual e uma fiscalizagdo muatua. A consciéncia de que eventuais vicios
construtivos sdo de responsabilidade propria, conduzem a um extremo cuidado do
mutirante com o objeto confeccionado, mais relevante até do que a sua capacitacédo
prévia.

O consumo do espaco se da pelos proprios executores da obra, verdadeiros
interessados e no valor de uso. Assim, mais beneficios deste modo de producéo se
estendem ainda ao longo da vida util do edificio. Os lagos afetivos para com o objeto
construido e a impossibilidade de responsabilizacdo de terceiros por vicios
construtivos motivam o morador a uma necessaria e inevitavel proatividade no que
tange a reparos e manutencédo do imével.

O CHS hoje é territério de resisténcia da populacéo local, sobretudo com a
bandeira da moradia. S0 muitos os movimentos sociais articulados. A pesquisa do
Observa-CAS identificou 27 associacdes na poligonal do CHS, destas, ao menos 15
pela causa habitacional, sobretudo, contra as recorrentes politicas publicas que
valorizam apenas o cenario arquiteténico e os consideram como um empecilho para
investimentos e exploracao turistica do local. A conquista de moradias e permanéncia
no local simbolizam a consolidagéo da resisténcia e legitimacé&o do direito ao territério.

Este quadro sugere o grande potencial que a comunidade local tem de
empreender modelos cooperativos para provisao habitacional. Alguns movimentos
pro-moradia ocupam edificios inteiros (p. ex. Ocupacao Luisa Mahin, no Comércio)
gue poderiam ser recuperados com o trabalho cooperativo dos proprios associados.

A participacao dos moradores do proprio local se abre como uma possibilidade valiosa

63Enfatizado pelo arquiteto Raul Vallés no seminario Urba 17, realizado na FauUFBA, em novembro
de 2017.
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para o desenvolvimento de um modelo alternativo de producéo, distinto da producao
por empresas construtoras com objetivos de acumulacgao.

A inclusdo de dispositivos normativos para a auto-restauracdo, com
participacdo e capacitacdo popular foi reivindicada diversas vezes pelo prof. Paulo
Ormindo de Azevedo durante o trabalho de normatizacédo da APCP do centro, em
2018. A questdo é também recorrentemente levantada por representantes dos
movimentos sociais do CHS®4. Com a experiéncia frustrada do TAC da 72 etapa,
observamos, no entanto, que, além de um arcabouco normativo, € necessaria uma
conjuntura favoravel de agentes e cenarios para que esta iniciativa seja posta em
pratica.

Azevedo (2009, p.96-110) destaca que as politicas de requalificacdo sao
oportunidade para a capacitacdo dos moradores locais, reiterando que as solucdes
para os problemas especificos de nossa sociedade demandam um modelo préprio,
divergente do modelo impostado, baseado no turismo e gentrificacdo, que ja provou
nao ser aplicavel no contexto brasileiro e latino americano. O autor destaca que as
semelhancas entre 0s contextos sociais observadas entre Salvador e muitas outras
cidades latinoamericanas sugerem a possibilidade de uma teoria latinoamericana de

recuperacao dos centros histéricos, ou seja, uma transformacao da doxa tradicional.

84Manifestacdes presenciadas nas reunides do Observa-CAS com 0s movimentos sociais, em 22 de
novembro de 2017, e também da reunido de para normatizacdo da APCP com os movimentos sociais,
09 de julho de 2018.
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E um equivoco pensar que os problemas
urbanos podem ser resolvidos sem a solugéo da
problematica social. E esta que comanda e n&o
o contrario (SANTOS, 2008, p.125).

Apesar de a reflexdo deste trabalho n&o pretender grandes elaboragbes
filoséficas devido ao seu carater experimental, pode-se, como pontuado no primeiro
capitulo, arriscar formulagdes a respeito da caracterizagcao deste “campo de lutas”, ou
“campo de forgas” que comporta a atuagao dos agentes envolvidos nas intervencoes
urbanas realizadas na 72 Etapa do Projeto de Recuperacdo do Centro Histérico
conforme aqui exposto.

Podemos observar que nosso objeto de estudo comporta contribuicdes e
interferéncias de multiplos campos disciplinares simultaneamente. Contempla
aspectos do campo juridico em funcéo de que muitas das acdes testemunhadas sédo
fundamentadas no ordenamento juridico vigente, como por exemplo, 0s instrumento
de contestacao popular — TAC, os instrumentos de acesso a terra — desapropriacoes,
as leis federais e municipais que concedem ou restringem direitos, 0s instrumentos
urbanisticos que por ele se aplicam, ou o préprio ordenamento organico das
instituicdes publicas e também seu ordenamento processual, como o licenciamento
para obras ou enquadramento institucional para repasse de recursos.

Envolve o campo politico a medida que esta suscetivel ao confronto de
interesses de grupos antagdnicos, cooperacdo ou retaliacdo entre agentes, ainda a
sujeicdo as consequéncias dos processos eleitorais, na medida em que estes
determinam diretamente o grupo responséavel pela administracdo publica. Também

aspectos do campo econdmico, a medida que as ac¢des deste campo influenciam
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diretamente as relacdes de trabalho, consumo e renda do territorio, também pela
relacdo que guarda com a valorizacéo de capitais, ainda em funcédo da dependéncia
de recursos financeiros para a realizacéo de obras.

Contempla aspectos do campo social, pela ligacéo direta com o assentamento
geografico das pessoas, pela interferéncia das acdes nas relacdes entre as pessoas
e grupos sociais e os lagos afetivos desses grupos para com o territorio. Tangencia
também aspectos do campo técnico, tanto de natureza urbanistica, ha concepcao das
acdes, como de natureza construtiva na execu¢ao das mesmas.

Aparenta tratar-se de um campo macro que agrega mdultiplos campos
disciplinares que se interconectam e se confundem, ao qual sugerimos a
denominacado de “campo urbano”. Encontra ainda um suporte territorial onde se
manifesta. Parece determinante a identificacdo desses limites territoriais, pois pode-
se supor que a eles estejam atrelada uma variagdo dos agentes, das posicdes, dos
hébitos, das doxas. Esta elaboracao final nos parece elementar para podermos, por
fim, batizar nosso objeto de estudo, que, ao longo de toda a experimentacéo do texto
esteve em elaboragdo, e que aparentemente podemos denominar como “Campo
Urbano da 72 Etapa do Centro Historico de Salvador”.

No campo urbano do CHS, a doxa tradicional foi construida com os planos
urbanisticos entre a década de 1960 e 2000, sob o habito do remanejamento de
moradores para viabilizar operacdes favoraveis a acumulacao de capitais por parte de
agentes privados. Pode-se inferir que a idéia de valor econdmico dos bens
patrimoniais preconizada como estratégia urbanistica associada ao potencial retorno
de capital pelo incremento turistico era conveniente para uma classe de proprietarios
imobiliarios favorecida pela intervencao publica ao passo que contribuia ao Governo
do Estado com os capitais politicos necessarios para tal. Nesta concepcao, ndo havia
espaco para a populacéo local como ativo econdémico.

Com o plano de 1992, este modelo é reproduzido em sua expressdo maxima,
e a histérica expulsdo de moradores demonstra o grande prejuizo social dele
decorrente e suas consequéncias perniciosas para o desenvolvimento de uma
dindmica urbana sustentavel na area. Observa-se que, por habito, os agentes deste
campo fundamentam suas acdes nos instrumentos legais que lhe interessam, ao
passo que transgridem aqueles que lhe prejudicam. Valendo-se de instrumentos
legais convenientes, 0 agente dominante pratica a violéncia legitima inerente ao

campo.
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A transformacao da proposta ilustra uma reestruturagdo do campo urbano na
72 Etapa, e foi fruto de um processo coletivo de consensos e dissensos que envolveu
uma multiplicidade de agentes dentre os quais a AMACH teve protagonismo
elementar. A obtencdo de capitais especificos por parte dos moradores, por meio de
suas agoes de subversao lhes possibilitou interferir na reconfiguragéo da proposta em
seu favor, reforcando, por meio do TAC, o ambiente institucional/juridico como meio
de disputa.

As cinco condicbes analisadas para a producdo habitacional no Centro
Historico constituem espacos de tomada de posicdo dos agentes em disputa no
campo, e a forma que essas condi¢des sdo satisfeitas implica no favorecimento ou
desfavorecimento destes. Pode-se dizer que a principal divergéncia em relacdo aos
interesses do Estado reside no o modo de consumo da producéo habitacional imposta
pelo TAC, uma vez que nao favorece a acumulacao de capitais por parte de agentes
privados. O papel de dominéancia do Governo do Estado no campo é favorecido pela
incumbéncia de executar as obras, enquanto agente licenciado, assim como pela
incumbéncia de atender a todos os demais pontos do TAC.

A obtencdo dos iméveis feita pela via das desapropriagbes prioriza as
indenizacdes em detrimento da aplicacdo da funcdo social. A renda da terra e
especulacdo imobilidria incrementam o custo dessas operacfes, e litigio com
proprietarios muitas vezes inviabiliza a operacédo, como foi 0 caso em 6 imdéveis do
PROHABIT. O grande numero de imoOveis com débitos fiscais aponta para
instrumentos como a lei de encampacdo como alternativa para esta condicdo. O
instrumento prioriza a posse e favorece o cumprimento da funcéo social em primeira
instancia, entretanto, resguarda a posicao de dominancia do Estado, uma vez que
preserva as credenciais para a iniciativa. Aprovada pelo municipio em 2014, a lei ainda
€ motivo de controvérsias entre juristas, mas possibilita a obtencéo de imoveis vagos
como quitacdo dos débitos.

Os 125 milhdes de ddlares em recursos estaduais, federais e internacionais
gue financiaram a 72 Etapa foram determinantes para hierarquizar os agentes no
processo decisorio. O posicionamento do Governo Federal frente ao BID, no campo
internacional foi decisivo para subverter a logica neoliberal de sustentabilidade
econdmica, assim como sua intermediagdo nos aportes ao Governo Estadual também

o foi para superar a relutancia deste e garantir as moradias para a populacéo local. A
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origem dos recursos foi condigcéo favoravel para o posicionamento de agentes recém-
chegados na disputa, entretanto, o fim do repasse de recursos pelo governo federal
permitiu o retorno do governo do Estado ao topo da hierarquia do processo decisorio.

As construtoras que materializam a producédo imobiliaria da 72 Etapa agem
como ferramentas do Estado no cumprimento das imposi¢cées do TAC. Sem o
interesse do governo estadual, entretanto, 0s orcamentos exiguos nado favorecem a
superacao das dificuldades inerentes as intervencdes em imodveis historicos e 0s
reflexos s@o o desinteresse das construtoras e a baixa qualidade do produto
imobiliario final.

A participagédo dos moradores nas obras, conforme prevista no TAC, nunca foi
realizada, apesar do potencial latente do grande contingente das associacfes e
ocupacdes que demandam moradia. A producdo habitacional por cooperativas de
moradores em cidades latino americanas mostra uma alternativa para construcao
independente do Governo, onde os moradores cooperados destituem o papel do
Estado como executor das obras, o que lhes confere protagonismo para suas proprias
acdes no campo em disputa. Custeiam suas proprias moradias por meio de trabalho
direto na obra, motivados pelo valor de uso da constru¢ao, nao pelo seu valor de troca,
0 que garante incrementos na qualidade construtiva, na sensacéo de pertencimento
e, consequentemente, no comprometimento do morador com a manutencdo do
imoével, favorecendo a sua preservacao.

A producao de habitacdo popular no centro fica fora do alcance das politicas
habitacionais setoriais face aos obstaculos que suas condi¢cdes apresentam para a
acumulacao de capitais. A intermediacao da producao por agentes privados direciona
a producado a campos urbanos com condi¢cdes mais favoraveis a reproducdo ampliada
do seu capital, diferente daquelas encontradas no campo urbano da 72 Etapa, apesar
do que, historicamente foram incapazes de direcionar o resultado da produgéo para a
demanda majoritaria, formada em quase 85% por familias de renda de até 3 salarios
minimos.

A reflex&do deste trabalho evidencia algumas complexidades do campo urbano
do Centro Historico e os elementos em disputa no seu seio. No que tange o tema da
habitacdo, os desdobramentos do século XXI aparentemente assentaram sua
inclusdo na doxa tradicional, o que ndo garante ainda, necessariamente, a populagao
local. Nesse contexto, importa ainda ressaltar um aspecto essencial dos campos, que

consiste no fato de que
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[...] todas as pessoas que estdo cometidas num campo tém em comum um
derto niumero de interesses fundamentais, a saber tudo o que esta ligado a
prépria existéncia do campo: dai uma cumplicidade objetiva que esta
subjacente a todos os antagonismos. Esquece-se que a luta pressupde um
acordo entre os antagonistas sobre aquilo que merece que se lute
(BOURDIEU, 1983, p. 121).

Para além das disputas, resta um interesse subjacente de recuperacédo e
fortalecimento da area, em fung¢do do qual, esperamos que a cumplicidade possa
superar 0s antagonismos na construcdo de um Centro Historico vivo e forte. As
intervencdes tradicionais realizadas neste campo urbano se mostraram insustentaveis
sem contemplar o acolhimento e o incentivo ao desenvolvimento sécio-econdémico dos
seus moradores. Por outro lado, as reivindica¢cdes das inUmeras associacdes civis
pelo direito a moradia e trabalho na area sinalizam a conexao profunda dessas
pessoas com o territorio, em oposicdo ao desapego da elite soteropolitana que 0s
investimentos estatais, historicamente, ndo conseguiram reverter. Sao indicios
elementares para nortear acdes futuras em prol de uma dindmica urbana sustentavel

neste territorio.
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