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Introducao

O surgimento e o crescimento dos assentamentos humanos subnormais € um
fendbmeno urbano gerado pela interagdo de varios fatores: intenso processo de
urbanizacdo ndo acompanhado por politicas efetivas e eficientes de introducao
do incremento populacional na economia urbana; desigualdade na distribuicdo
da renda; formas de valorizacido e apropriacdo do espaco urbano; e auséncia
de uma politica urbana integradora que garanta as pessoas o direito de habitar

a cidade, ao invés de simplesmente morar nela.

Concordamos com CARLOS (2004) para quem “o ato de habitar esta na base
da construcdo do sentido da vida, realizada nos modos de apropriagao dos
lugares da cidade, a partir da casa, na vida cotidiana enquanto pratica sécio-
espacial” !. Assim, consideramos a habitagdo como pertencente a um ‘conjunto
integrado de fatores capazes de garantir uma efetiva melhoria na qualidade de
vida” e que, portanto, deve fazer parte de um “contexto de desenvolvimento
urbano que inclui o saneamento, a infra-estrutura de transporte e equipamentos

publicos, a oferta de servigos e a protegcdo ao meio ambiente” 2 .

Entretanto, o acesso a moradia na cidade é dificultado, quando nao impossivel,
pela propriedade privada, o que inclui a funcdo econémica da terra urbana, da
moradia e da cidade. Sendo o espaco produto das relacdes sociais e sua
apropriacdo dando-se por mecanismo privado, tanto a cidade como a moradia
tornaram-se mercadoria e, como tal, o acesso a elas s6 pode se dar por meio
do mercado. Essa légica impde fortes restricbes as formas de apropriagéo da
cidade, resultando em espagos segregados como consequéncia e produto da
producido capitalista do espago urbano. Assim, as condicdes de moradia se

apresentam ao individuo como limites ou oportunidades, inclusao ou exclusao.

' CARLOS, Ana Fani A. O espaco urbano: Novos escritos sobre a cidade. Contexto. S&o Paulo:
2004.

2 Associagao Brasileira de COHABs, maio/1996.



Dessa forma a questao da habitagdo aparece como urgéncia, ja que o habitar a
cidade tem como centro a casa, a rua, o bairro, construindo a articulagao

espacial na qual se apdia a vida cotidiana® .

Estes sdo os motivos pelos quais defendemos a implementacdo de uma
politica habitacional que garanta a moradia digna, num ambito abrangente, que
ultrapasse os limites da casa e resulte em qualidade de vida na cidade,

particularmente para a populagao pobre e segregada.

Este trabalho se propde a discutir as condigdes de moradia da populagédo de
menor poder aquisitivo de Vitéria, bem como as formas de produgéo da
moradia no municipio a fim de fornecer subsidios para a formulacéo de agbes
de enfrentamento do problema habitacional de forma a construir espacos

dignos da vida humana.

O trabalho se divide nos seguintes tépicos:

. Indicadores

. Déficit habitacional quantitativo

. Inadequacao domiciliar

. Mercado habitacional

. Valorizagao imobiliaria e seus reflexos sobre a moradia
. Quadro institucional e realizagbes

. Cenarios: limites e possibilidades

. Consideragodes

. Referéncias Bibliograficas

= O 0 N O O~ W N -

0. Anexos

® CARLOS. Op. Cit. Nota 1.



1. Indicadores

No contexto estadual, o municipio de Vitéria ocupa posi¢cao de destaque com
os indicadores que refletem o nivel de vida da populacdo. Pode-se constatar
isso, por exemplo, pelo IDHM, através dos dados sobre o rendimento médio e
mediano dos responsaveis pelos domicilios particulares permanentes, na
estimativa do déficit habitacional basico e nos niumeros sobre o acesso a infra-

estrutura social.

Dentre os municipios capixabas Vitéria € o que apresenta o melhor indice de
Desenvolvimento Humano Municipal. Conforme nos mostra a tabela |, Vitéria
possui um IDHM de 0,856, um bom indice dentro de um intervalo que vai de 0
a 1, influenciado pelos numeros bons dos indicadores usados no calculo,
principalmente pelo PIB per capita de 2005 que foi de R$ 47.936,00. Este
indice deve ser tomado com ressalva, pois ndo corresponde ao poder aquisitivo
da populagdo. Embora seja tomado como indicador imediato do processo de
desenvolvimento, o PIB per capita mascara as reais condicbes em que se da a
reproducao da sociedade, o que resulta na estimacao de um nivel de qualidade
de vida que na realidade pode ndo existir, levando a a¢des equivocadas no

tratamento das questdes sociais pelo poder publico.

Tabela | - Indicadores de desenvolvimento dos municipios da
Microrregiao
- Taxa de PIB per e
IDHM é’:ji'g: c;e; 52‘:{?&2”23 Populagdo | Area | alfabetizagéo capita Pa:gng?Bg |0
Municipio em ¢ residente em da pop de 15 em
do IDHM | nascer em . Estadual
2000 em 2000 2000 em 2007 Km? anos e mais 2005 (%)
em 2000 | (R$1,00) °
Cariacica 0,75 0,878 67,16 356.536 274 91,11 6 .870 5,17
Serra 0,761 0,896 67,32 385.370 553 92,37 18.181 14,76
Viana 0,737 0,874 67,05 57.539 311 90,69 11.453 1,44
Vila Velha 0,817 0,928 69,05 398.068 211 94,92 9.563 8,03
Vitoria 0,856 0,948 70,74 314.042 95 95,90 47.936 31,83
Espirito Santo 0,765 0,855 68,24 3.351.669 46.184 89,1 13.846 100

Fonte:PNUD/IPEA;IBGE;IJSN

Na tabela Il estdo as 10 capitais brasileiras melhor posicionadas no ranking do
IDHM. Nela vemos que Vitéria ocupa a 42 posicao ficando atras das capitais

dos estados do sul e a frente das outras capitais do sudeste. Entre os
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municipios brasileiros, a capital capixaba estd em 18° lugar, enquanto Rio de
Janeiro e Sdo Paulo estdo em 60° e 68° lugar, respectivamente. Mas quando
organizamos essas mesmas capitais, posicionando-as de acordo com o déficit
habitacional relativo que apresentam, as posicbes mudam e algumas se

invertem (tabela III).

Tabela Il - Cidades Selecionadas: indice de Desenvolvimento Humano
Municipal em 2000

Posigéc_: gn_tre Posigéo_en_tre o IDHM IDHM- IDHI_VI- IDHM-
o0s municipios as ce?pl.tals Municipio Estado 2000 Renda Longevidade Educacao
brasileiros brasileiras 2000 2000 2000
4 1 Florianépolis SsC 0,875 0,867 0,797 0,96
9 2 Porto Alegre RS 0,865 0,869 0,775 0,951
16 3 Curitiba PR 0,856 0,846 0,776 0,946
18 4 Vitéria ES 0,856 0,858 0,762 0,948
48 5 Brasilia DF 0,844 0,842 0,756 0,935
60 6 Rio de Janeiro RJ 0,842 0,84 0,754 0,933
68 7 Sé&o Paulo SP 0,841 0,843 0,761 0,919
71 8 Belo Horizonte MG 0,839 0,828 0,759 0,929
114 9 Goiania GO 0,832 0,813 0,751 0,933
214 10 Cuiaba MT 0,821 0,79 0,734 0,938

Fonte: Atlas do Desenvolvimento Humano no Brasil

Observa-se pelos dados reunidos na tabela Ill que em relacdo ao déficit
quantitativo absoluto Vitéria é a 22 cidade mais bem colocada entre as capitais
selecionadas. Mas quando o referencial é o déficit relativo vé-se que a capital

capixaba esta em 7° lugar, sé a frente das capitais do Centro-Oeste e do DF.

Tabela Ill - Cidades Selecionadas: Estimativas dos Componentes do
Déficit Habitacional Basico em 2000

w @ g w 8 8 » @
89 8o o £ 8 S g Déficit Habitacional 8.
53¢ 50 S5 3 TS Basico 38
Municipio 235 23 == 2 2% 22
€8 £ 3 s £ EZ % do total ES
SEE S5 F e Q S @ c >
ofs Qg 8 © [a} dos o
o E
Absoluto D.P.P.
Florianépolis 103.836 190 4.431 189 840 5.650 5,44 15.707
Curitiba 470.958 979 23.300 1.186 5.775 31.240 6,63 56.316
Sao Paulo 2.984.415 12581 134.393 44 .470 11.960 203.404 6,82 420.327
Porto Alegre 440.363 1261 23.667 1.849 4.223 31.000 7,04 42.736
Rio de Janeiro 1.801.862 5959 110.357 29.687 3.197  149.200 8,28 223.479
Belo Horizonte 628.334 1860 40.235 10.237 869 53.201 8,47 83.148
Vitéria 85.514 333 5.211 1.017 924 7.485 8,75 11.139
Goiania 313.634 1263 16771 13.103 377 31.514 10,05 373.341
Cuiaba 126.913 918 9.861 3.248 1763 15.790 12,44 56.316
Brasilia 547.465 2965 40.268 24.269 15.189 82.691 15,10 58.374

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI). Déficit Habitacional no Brasil.



Enquanto no ranking do IDHM Vitéria € a 42 capital mais bem posicionada, no
ranking do déficit relativo ela cai para o 7° lugar, sendo superada até por Sao
Paulo que, conhecidamente, é possuidora de problemas sociais gravissimos e,
consequentemente os problemas de moradia. A importancia do déficit relativo
como indicador das condigdes sociais deve-se ao fato de que ele pode dar uma
medida de como esta ocorrendo o incremento de moradias, estabelecendo
uma relacdo entre os domicilios particulares permanentes e o déficit
quantitativo. Ele é o indicador que permite estabelecer uma comparagao entre
as cidades e assim fornece parametro para o conhecimento da gravidade do
problema habitacional local. Por ele sabe-se que, em Vitéria, para cada grupo
de 100 domicilios particulares permanentes existem 09 familias carentes de
moradia. Se na cidade de Sao Paulo a relagao é de 07 para 100, pode-se
considerar que la as familias estdo encontrando melhores condicées de acesso
a moradia. Dessa forma percebe-se as limitagcbes do IDHM para estabelecer o
nivel de qualidade de vida da populagdo, uma vez que a moradia é reflexo

claro e concreto das condigdes em que ocorre a reproducao social.

Dois indicadores do nivel de renda em Vitéria sdo mostrados na tabela IV. Em
2000 o IBGE estimou o ganho médio mensal dos responsaveis pelos domicilios
particulares em R$ 1.588,51 e o valor mediano mensal em R$ 800,00. Pode-se
constatar que os dois valores sdo maiores que os atribuidos aos outros
municipios. Entretanto deve-se ponderar sobre o que eles significam. Enquanto
um resulta de uma média simples, o outro, o valor mediano, indica que metade
dos responsaveis pelos domicilios particulares permanentes de Vitéria tem
rendimentos mensais abaixo de R$ 800,00 e a outra metade acima desse
valor. Em decorréncia da metodologia de calculo considera-se o valor mediano
mensal como aquele que mais se aproxima dos ganhos reais dos responsaveis
por domicilios no municipio. Este indicador nos fornece uma base para pensar
as possiveis dificuldades que as familias do municipio tém enfrentado para
suprir suas necessidades, desde as mais concretas, como a moradia, as mais
elementares, como o lazer, diante dos altos custos que a vida na cidade

apresenta.
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Tabela IV - Valor do rendimento nominal médio mensal, valor do
rendimento nominal mensal das pessoas com rendimento, responsaveis
pelos domicilios particulares permanentes em 2000

Estado Valor do rendimento nominal médio Valor do rendimento nominal mediano mensal
Microrre iéo e mensal das pessoas com rendimento, das pessoas com rendimento, responsaveis
municig ios responsaveis pelos domicilios particulares pelos domicilios particulares permanentes

P permanentes (R$) (R$)

ES 721,57 312,00
Vitéria 940,74 450,00
Cariacica 529,53 330,00
Serra 602,81 380,00
Viana 422,21 300,00
Vila Velha 1.076,55 540,00
Vitoria 1.588,51 800,00

Goiabeiras 2.055,42 1.400,00

lIha 1.340,12 500,00

Fonte: IBGE. Censo 2000.

Os dados que serao apresentados nos textos a seguir chamam a atengao para
a relagao entre moradia precaria, renda e educagado, e conformam uma
realidade que pode ser vista como indicio de um forte indicador de
subdesenvolvimento dentro do municipio mais rico do estado, que arrecada
21% do ICMS estadual, concentra 13% das industrias capixabas e 21,57% do

terciario estadual®.

2. Déficit habitacional quantitativo

Quando se aborda o tema déficit habitacional, normalmente ndo se refere ao
sentido tradicional do conceito, conforme se pode verificar nos autores que
estudam o tema. Tradicionalmente o déficit diz respeito a diferenca entre a
demanda e a oferta de um produto. Quando a demanda supera a quantidade
ofertada de um produto, tem-se o seu déficit. Usualmente o conceito de déficit
habitacional refere-se as necessidades habitacionais que atingem
principalmente as camadas de menor poder aquisitivo, e sua origem esta
associada a falta de recursos necessarios ao acesso a uma habitagdo em
condi¢gbes adequadas e moradia. Essa situagdo agrava-se pelas condi¢des do
processo de producdo e reproducdo do espago nas cidades, sendo ainda

acarretada pelas formas de sua apropriagao.

* Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego — dados da RAIS 2001.
11



O calculo do déficit considera a soma dos componentes domicilios rusticos,
domicilios improvisados, coabitacdo familiar e cdmodos. Conforme o conceito
do IBGE, sao considerados domicilios rusticos os que nao possuem paredes
feitas de alvenaria ou madeira aparelhada. Sao domicilios improvisados os
imoveis nao destinados a moradia e que na ocasiao do Censo estavam sendo
usados como tal. A coabitacdo familiar compreende a soma das familias
secundarias que convivem em um mesmo domicilio com uma familia principal,
a quem pertence o domicilio. As familias que residem em cOmodos sao
incluidas no déficit pois considera-se que essa modalidade de moradia

mascara uma convivéncia familiar “forcada”.

Tabela V - Microrregiao: Estimativas dos Componentes do Déficit
Habitacional Basico em 2000

@ @ ” Déficit Habitacional
g 93 w2 9 - Basico 3
£8§ 8 S5 2 £ 8 =8
© > c R =92 o G2 T
Municipio £ % g £ § ES (E I Absoluto | % do total £ E
S5 ;s w g S Sk dos D.P.P. S
Qg E o
Cariacica 88.038 256 6.177 768 1.532 8.733 9,92 12.161
Serra 85.829 285 5.206 1.264 1.674 8.429 9,82 12.941
Viana 14.190 44 716 160 151 1.071 7,55 1.690
Vila Velha 98.967 294 6.108 720 712 7.834 7,92 13.460
Vitoria 85.514 333 5.211 1.017 924 7.485 8,75 11.139
TOTAL 397.082 1.212 23.418 3.929 4.993 33.552 8,45 51.391

Fonte: Fundagdo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI). Déficit Habitacional no Brasil - Municipios
selecionados e Microrregides Geogréficas.

Os dados sobre o déficit habitacional quantitativo mostrados na tabela V
revelam que, comparado a Cariacica, Serra e Vila Velha, o municipio de Vitéria
tem o menor déficit absoluto. Entretanto, esse dado deve ser ponderado, ja que
estes quatro municipios possuem 41,24% do déficit habitacional do Espirito
Santo, que no ano de 2000 foi estimado pela Fundagdo Jodo Pinheiro em
78.758 domicilios, sendo que a Microrregido do IBGE (Vitdria, Vila Velha,
Serra, Cariacica e Viana) concentra 42,6% do déficit estadual. Os dados
revelam os efeitos perversos da aglomeragao no que se refere ao acesso a
moradia na regido, cujo crescimento econémico, por ndo ser compartilhado
igualmente pela populagdo, ndo confere autonomia para responder as suas
necessidades habitacionais, tornando necessaria e constante a intervengéao do

poder publico. Agdes articuladas por uma agéncia metropolitana de habitagcao
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possivelmente trariam melhores resultados para a regidao do que a manutengao

das praticas isoladas por municipios.

A estimativa do déficit habitacional basico de Vitdria em 2000 revela que 7.485
familias nao tinham acesso a moradia. Pode-se ver na tabela V que o
componente do déficit que tem maior peso no calculo é a coabitagao, atingindo

6.228 familias, o que corresponde a 83,21% do déficit.

Pelas informacgdes da tabela VI, pode-se ver que o déficit habitacional atinge a
quase toda a populacéo, sendo maior a incidéncia sobre as camadas de menor
renda. O déficit decorrente da coabitacdo pode ser indicio de que algumas
familias estdo se formando com dificuldade de reproduzir os mesmos padrdes
de moradia de seus progenitores, “optando”, assim, por coabitar. Outra
possibilidade a ser considerada é que mesmo com um bom nivel de renda,
algumas familias ndo estdo conseguindo se incluir no mercado imobiliario
formal em virtude da forma como a moradia é ofertada pelo mercado e as
condicbes de acesso, conforme pode ser visto no item 4 que aborda o mercado

habitacional.

Tabela VI - Vitéria: Estimativa de alguns componentes do déficit
habitacional basico por faixa de renda em 2000

Categorias Faixas de renda mensal familiar (em salarios minimos)
I Até 3 Maisde 3 a5 Mais de 5a 10 Mais de 10 Total
Coabitagado
absoluto | % absoluto | % absoluto ‘ % absoluto | % absoluto | %

Familias conviventes 3.491 66,99 784 15,05 577 11,07 359 6,89 5.211 100

Coémodos 740 72,76 199 19,57 59 5,801 19 1,87 1017 100

Total - coabitagdo 4.231 67,94 983 15,78 636 10,21 378 6,07 6228 100
Domicilios improvisados 228 68,47 41 12,31 50 15,02 14 4,20 333 100

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI). Déficit Habitacional no Brasil - Municipios
Selecionados e Microrregides Geograficas.

3. Inadequacgao domiciliar

Sao considerados inadequados os domicilios que nao sao atendidos por um ou
mais de um dos itens: abastecimento de agua pela rede geral, esgotamento
sanitario pela rede coletora, banheiro, coleta de lixo, iluminagdo elétrica, e

densidade de trés ou mais moradores por dormitério. Ou seja, a inadequagao
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dos domicilios refere-se aos imoéveis que apresentam determinadas
deficiéncias que nao lhes permitem proporcionar condicbes adequadas de
habitagdo, mas que, na maioria dos casos, podem ser resolvidas com
intervencdes sem a necessidade de construcdo de novas moradias para

atender as familias que neles residem.

Tabela VIl - Domicilios particulares permanentes por infra-estrutura
social, segundo os municipios da Microrregiao administrativa de Vitoria
em 2000

Abastecidos Com rede Tinham lluminagéo lluminacéo Calcamento
Domicilios com agua geral de banheiro | Coletade | elétrica no Ublicagno avir%enta S0
Municipio particulares pela rede esgoto ou ou Lixo domicilio P P ¢
- L o o entorno total
permanentes geral pluvial sanitario % % o %
% % % ° °
Cariacica 88.092 95,62 63,55 98,51 77,35 99,52 91,65 39,68
Serra 85.812 97,13 61,76 98,90 93,88 99,81 94,27 52,14
Viana 14.190 85,48 54,32 98,28 72,57 99,25 87,43 46,96
Vila Velha 98.939 98,06 65,27 99,11 96,18 99,83 92,60 60,02
Vitéria 85.558 99,33 89,78 99,26 99,56 99,80 96,70 92,27
Total 372.591 97,08 69,27 98,92 91,07 99,72 93,51 60,30

Fonte: IBGE. Censo Demografico 2000 - Dados do Universo e dados da amostra.

A tabela VII mostra o nivel de acesso a infra-estrutura social nos municipios da
Microrregiao e revela a proximidade entre eles, com exce¢do do municipio de
Viana e das informagdes acerca do esgotamento sanitario e calgamento que
mostram dados mais discrepantes. Os melhores indicadores sao apresentados
por Vitéria, mas nota-se que o municipio ainda nao alcangou a universalizagao
do acesso a servigos publicos e infra-estruturas urbanas, o que significa que
muitas familias residem em moradias que nao apresentam condicdes

adequadas de habitabilidade.

Tabela VIII - Domicilios particulares permanentes por falta de infra-

estrutura social, segundo as regidoes administrativas em 2000
. Domicilios S_em Sem rede Sem
Ad nz sigslt?:ivas particulares % agnggg : [:I;Jg ° % bai?\I:i ro % e%Zr:tLdg u % colgta %
permanentes geral pluvial de lixo

Regiéo | 6.122 7,39 50 0,82 62 1,01 135 2,21 49 0,80
Regido Il 10.069 12,16 37 0,37 75 0,74 494 4,91 66 0,66
Regiéo Ill 9.195 1,11 50 0,54 125 1,36 801 8,71 53 0,58
Regido IV 14.753 17,82 79 0,54 128 0,87 734 4,98 84 0,57
Regigo V 9.004 10,88 8 0,09 20 0,22 4.636 51,5 5 0,06
Regigo VI 26.121 31,55 83 0,32 17 0,07 708 2,71 13 0,05
Regigo VII 7.525 9,09 79 1,05 206 2,74 335 4,45 86 1,14
Total Vitéria 82.789 100 386 0,47 633 0,76 7.843 9,47 356 0,43

Fonte: IBGE. CENSO 2000 - Dados do Universo - Informagdes trabalhadas pela SEDEC/DAF/AP - SEDEC/DIT/INF.
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As deficiéncias no atendimento a infra-estrutura social e como elas se
distribuem entre as regides administrativas € mostrado na tabela VIl na qual se
pode ver que essas deficiéncias estdao presentes em todas as regides e
apresentam diferengas pouco significativas para caracterizar uma situagao de

segregacgao socio-espacial se forem consideradas isoladamente.

Figura 1: Mapa - Regionais Administrativas

m lliunm! e Wihm

W Pegorsit = T ’.-'| e =

MUNICIPFIODE VITORIA | 5 (==l = t=—=" T a—
2 m:" e P [T T R S e—_

Observagao: A regido 06 (Continente) foi recentemente subdividida e criou-se a regido 08 constituida apenas pelo
bairro de Jardim Camburi.
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Tabela IX - Vitéria: Renda média dos responsaveis por domicilios
particulares permanentes em salarios minimos: 1991- 2000

Renda média em salarios _
Regides Administrativas minimos Eg;‘)‘:ﬁ;": Evolugio %
1991 | 2000
RA 1 - Centro 7,44 9,72 2,28 30,65
RA 2 - Santo Antonio 2,62 3,64 1,02 38,93
RA 3 - Bento Ferreira 5,25 7,59 2,34 44,57
RA 4 - Maruipe 3,16 4,41 1,25 39,56
RA 5 - Praia do Canto 15,29 24,24 8,95 58,53
RA 6 - Continente 8,33 13,84 5,51 66,15
RA 7 - Sao Pedro 1,57 2,26 0,69 43,95
MUNICIPIO 6,45 10 3,55 55,04

PMV. indice de qualidade urbana (IQU): bairros de Vitéria — 1991 E 2000. Vitdria. 2004

Tabela X - Vitoria: Pessoas responsaveis pelo domicilio por grupos de
estudo em 2000

Responsaveis pelos domicilios com Responsaveis pelos domicilios
menos de 4 anos de estudo com mais de 15 anos de estudo
Regides
Administrativas % relativo aos % relativo aos
Absoluto responsaveis da Absoluto responsaveis da
regiao regiao

RA 1 - Centro 620 10,1 1.359 22,2

RA 2 - Santo Antonio 2.205 21,9 309 3.1

RA 3 - Bento Ferreira 1.715 18,7 1.547 16,8

RA 4 - Maruipe 3.378 22,9 758 51

RA 5 - Praia do Canto 346 3,8 4.930 58,8

RA 6 - Continente 1.546 59 9.256 354

RA 7 - Séo Pedro 2.374 31,5 60 0,8

TOTAL 12.184 18.219

Fonte: IBGE (2000); IBGE (1991); SEDEC/DI/INF (2003) e SEDEC/DIT/INF (2004)

Entretanto, é possivel perceber a precariedade das condicoes de vida
existentes em algumas porgdes do espago municipal quando sdo comparados
os dados da infra-estrutura social e os dados de renda e nivel educacional.
Como nos bairros localizados no entorno do Macigo Central que concentram
mais de 55% dos responsaveis por domicilios particulares permanentes com
renda mensal de até 5 salarios minimos. A situagao € mais grave no lado oeste
da ilha, onde Sao Pedro e os bairros adjacentes concentram mais de 75% dos
responsaveis por domicilios particulares permanentes com rendimento de até 3
salarios minimos por més. Nesses bairros também estdo concentrados os
menores indices de nivel de escolaridade entre os responsaveis por domicilios.

Neles se concentra a maior parte dos problemas urbanos do municipio °,

® POLIS. Revisao do Plano Diretor Urbano do Municipio de Vitdria. Relatorio da leitura técnica — territorio. 2003.
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Também na comparagao entre as regides administrativas, constata-se que a
caréncia por infra-estrutura urbana é maior onde a renda e o nivel de
escolaridade dos responsaveis pelos domicilios particulares permanentes é
menor, conforme se pode comprovar nas tabelas IX e X. Como mencionamos
anteriormente, a relagdo entre as necessidades habitacionais, a renda e a
educagao conformam a existéncia de sitios sociais precarios quanto as
condi¢des de vida e revela indicios de subdesenvolvimento dentro do municipio
mais rico do estado. Essa realidade depende, para sua solucdo, de agdes que
ndo de restringem apenas ao quesito habitacdo, mas abrangem o
planejamento econdmico, a expansdo das formas de financiamento e

poupanca, a redistribuicdo da renda e a gestdo da cidade.

Tabela XI - Vitéria: Caréncia de Infra-Estrutura Urbana em Domicilios por
Renda Familiar em 2000

Categorias Infra-estrutura ‘ Até 3 S.M. ‘ Mais de 3 até 5 S.M. | Mais que 5 S.M. | Total por critério
lluminag&o 57 10 9 76
Apenas um Abastecimento de agua 76 49 164 289
critério Esgotamento sanitario 945 269 402 1.616
Coleta de lixo 108 7 82 197
Total 1.186 335 657 2178
. Dois 124 30 30 184
Quatro 0 0 0 0
Total por faixa de renda 1.346 365 697 2.408
Percentual por faixa de renda 55,90 15,16 28,95 100

Fonte: Fundag&o Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEl).Déficit Habitacional no Brasil.

Os dados da tabela XI corroboram para a constatacdo de que o acesso a infra-
estrutura urbana esta numa ordem inversa em relagdo ao nivel de renda.
Quanto ao elevado numero de domicilios carentes de esgotamento sanitario, &
preciso lembrar que muitos domicilios de Vitéria possuem fossas e que eles
sado estimados como n&o atendidos por rede de esgoto. Essa situacdo deve ser
vista com muita atencédo, ja que em um sitio com as caracteristicas de Vitoria
(ilha de pequena dimensao com parte do territério aterrada) e a densidade
populacional do municipio (3.288,90 hab./kmz), isso pode se transformar em
grave problema ambiental de contaminagdo do solo e das aguas e trazer
problemas a saude da populagédo. Estender a rede de esgoto a todos os

domicilios € tdo importante quanto garantir que todos estejam ligados a ela,
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como também ¢é importante que todos sejam atendidos pelo sistema de

tratamento de esgoto.

A notada relacao da precariedade das condicoes de moradia com renda e nivel
de escolaridade ndo é sé constatada na comparagdo entre as regides
administrativas, mas é também perceptivel na comparagao dos dados entre a
ilha e o continente. Por dois motivos que se inter-relacionam: a ilha concentra
maior numero de domicilios (57.305 dos 83.517 em 2000 - 68,61%) e € onde a
ocupacgao pela populagdo de menor poder aquisitivo ocorreu de forma mais
intensa, ocupando as areas do entorno do Macigco Central que nao
interessavam ao mercado imobiliario formal pelas dificuldades que a
verticalizacdo em encostas apresenta quanto ao encarecimento da construgao
e as regras de uso do solo que impdem restricbes a ocupagado a partir de
determinada cota de declividade. Também devem ser consideradas as
caracteristicas proprias da ocupacao informal que envolveu a apropriagao da
terra por meio de invasdes, a forma irregular de disposigao das constru¢dées no

terreno e o regime de autoconstrugdo das moradias.

Os dados das tabelas Xll, Xlll e XIV revelam que o déficit habitacional e os
indicadores de renda e nivel de escolaridade dos responsaveis pelos domicilios

particulares permanentes sao piores na porcao ilha do municipio de Vitéria.

Tabela XIlI - Vitéria: Domicilios particulares permanentes por classes de
rendimento nominal mensal da pessoa responsavel pelo domicilio em
2000

Classes de rendimento nominal mensal Goiabeiras | llha | Total
Ate 1 S.M. 1.122 7.380 8.502
Mais de 1a 2 S.M. 2.003 10.436 12.439
Mais de 2 a 3 1.664 6.380 8.044
Mais de 3 a 5 3.354 7.551 10.905
Mais de 5 a 10 7.462 8.808 16.270
Mais de 10 a 15 4.012 3.551 7.563
Mais de 15 a 20 3.421 2.870 6.291
Mais de 20 a 30 2.393 2.127 4.520
Mais de 30 2.521 3.440 5.961
Sem rendimento 938 4.125 5.063
Total 28.890 56.668 85.558

Fonte: IBGE.Censo 2000.
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Tabela Xlll - Vitéria: Pessoas responsaveis pelos domicilios particulares
permanentes por grupo de estudo em 2000

Categorias | Goiabeiras | llha | Total

Sem instrugéo e menos de 1 ano 585 4.051 4.636
1a3anos 1.269 6.587 7.856
4 a7 anos 3.648 14.900 18.548
8 a 10 anos 3.315 9.229 12.544
11 a 14 anos 10.498 12.869 23.367
15 anos ou mais 9.540 8.963 18.503
N&o determinados 35 69 105
Total 28.890 56.668 85.559

Fonte. IBGE. Censo 2000.

Tabela XIV - Composi¢ao do déficit habitacional em Vitéria em 2000

Elementos | Goiabeiras liha | Total % %
Domicilios particulares permanentes 28.890 56.668 85.558 sobre D.P.P. sobre déficit
Domicilios improvisados 49 224 273 0,32 4,28
Comodos 272 492 764 0,89 11,98
Coabitagdo 45 5.297 5.342 6,24 83,74
Déficit 366 6.013 6.379 7,46 100

Fonte. IBGE. Censo 2000.

Como ja dissemos, os dados acerca do acesso a infra-estrutura e aos servigos
publicos quando tomados em conjunto com os dados sobre a renda e o nivel
de escolaridade podem indicar segregacéo espacial. Entretanto, os elementos
que compdem o ambiente construido, mesmo ndo mensurados pelas
pesquisas, sdo facilmente percebidos na paisagem e conformam realidades
distintas que caracterizam um espago fragmentado e hierarquizado
socialmente. Nos espagos de moradia as caracteristicas do relevo, a forma
pela qual o espaco foi parcelado, o processo pelo qual a terra foi apropriada e o
padrdo construtivo das habitagdes, mostram claramente a que parcela da
sociedade de Vitoria determinada fragdo do espacgo é destinada como local de

moradia.

Os dados do Censo 2000, organizados nas tabelas XV e XVI, revelam que os
elementos que caracterizam a inadequagao domiciliar atingem elevado niumero
de moradias, mesmo que ndo possam ser somados, ja que isso induziria ao
risco de multipla contagem. Os dados sobre a inadequagéao fundiaria devem ser
tomados com reserva, porque a primeira vista parecem estar subestimados.
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Tabela XV - Vitéria: Inadequagao dos Domicilios em 2000

Categorias absoluto | % dos D.P.P.
Inadequagéo fundiaria 2.318 2,71
Adensamento excessivo 3.808 4,45
Domicilio sem banheiro 2.472 2,89
Caréncia de infra-estrutura ' 2.408 2,82

Nota: ' Casas e apartamentos que ndo possuem um ou mais dos servigos de infra-estrutura:
iluminacéo elétrica, rede geral de abastecimento de agua, rede geral de esgotamento sanitario ou

fossa séptica, e coleta de lixo.

Fonte: Fundagéo Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagoes (CEIl).Déficit Habitacional no Brasil.

Vitoria XVI - Vitoria: Caréncia de Infra-Estrutura Urbana em

Domicilios por Renda Familiar em 2000

Categorias Infra-estrutura Até 3 S.M. Malg geM3 ate Ma'; &ue 5 T:;?ésgr
lluminagao 57 10 9 76
Abastecimento de agua 76 49 164 289
Apenas um
critério Esgotamento sanitario 945 269 402 1.616
Coleta de lixo 108 7 82 197
Total 1.186 335 657 2.178
Dois 124 30 30 184
Mais de um
critério Trés 36 0 10 46
Quatro 0 0 0 0
Total por faixa de renda 1.346 365 697 2408
Percentual por faixa de renda 55.90 1516 2895 100

Fonte: Fundagao Jodo Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI).Déficit Habitacional no Brasil.

4. Mercado habitacional

De acordo com o Censo Imobiliario feito pelo SINDICON em novembro de

2007, das 19.225 unidades que estavam sendo construidas nos quatro maiores

municipios da Regido Metropolitana, Vitoria estava em primeiro lugar com 42%,

0 que significava 7.951 unidades em construgcdo. Os dados da tabela XVII

mostram que das unidades em construcdo em Vitéria, 7.139 eram destinadas

ao uso residencial. O restante, 812 unidades, eram destinadas ao uso

comercial.
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Figura 2: Grafico - Unidades habitacionais em construcao pelo mercado
imobiliario formal em novembro de 2007

Microrregidao Metropolitana
Empreendimentos em Construgdo (unidades)

Vila Velha Vitéri
7.572 ;t‘;;':
(39%) '

(42%)

Cariacica erra
360 3.342
(2%) (17 %)

Fonte: SINDICON. Censo Imobiliario. Nov/2007.

Tabela XVII — Vitéria: Apartamentos e casas em constru¢gao em novembro
de 2007

Municipio ‘ 4 Quartos | 3 Quartos | 2 Quartos | Casas | Total

Vitéria 1.591 3.099 2.449 0 7.139
Vila Velha 1.058 3.702 2.791 0 7.551
Serra 0 1.016 1.590 736 3.342
Cariacica 0 124 236 0 360

Fonte: SINDICON. Censo Imobiliario. Nov/2007.

Das unidades habitacionais em construgao, 3.103 (42,97%) estavam sendo
produzidas nos bairros de Bento Ferreira, Praia do Canto, Barro Vermelho,
Praia de Santa Helena, Enseada do Sud, destacando-se a Praia do Canto com
1.265 unidades em construgdo. Na regido continental, 4.119 unidades estavam
em construcdo nos bairros de Jardim da Penha, Jardim Camburi, Mata da Praia
e no destaque dessa regiao estava o bairro de Jardim Camburi com 2.816

unidades em construcgao.

Tabela XVIII — Vitéria: Apartamentos e casas em construgao em novembro
de 2007

Municipio/bairro | 4 Quartos | 3 Quartos | 2 Quartos | Casas | Total

Vitéria 1.591 3.099 2.449 83 7.222
Bento Ferreira 60 123 88 0 271
Praia do Canto 461 563 241 0 1.265
Barro Vermelho 343 162 26 0 531
Praia de Santa Helena 126 124 0 0 250
Enseada do Sua 218 426 142 0 786
Jardim da Penha 92 250 523 0 865
Jardim Camburi 182 1.317 1.281 36 2.816
Mata da Praia 109 134 148 47 438

Fonte: SINDICON. Nov/2007
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Tomando-se como parédmetro o valor de R$ 130.000,00 como o menor valor de
um apartamento em construgdo em Vitdria, situado no segmento do mercado
normalmente chamado de “econbmico”, e levando-se em conta o peso das
prestacdes da compra de um imével sobre o orcamento familiar, podemos
consider que seu potencial comprador esta na faixa de renda de 10 salarios
minimos, o que hoje equivale ao valor de R$ 4.150,00. De acordo com os
dados do Censo 2000, trabalhados pela Fundagao Joao Pinheiro, Vitoria possui
34.920 familias com rendimento acima de 10 salarios minimos, e algumas
dessas, pelo menos 770 familias, ndo estédo incluidas no mercado por algum
motivo, ja que compdem o déficit por coabitacdo. Dessa forma, a faixa de renda
para quem o mercado imobiliario situado em Vitéria produz ja possui casa
propria e o restante da populacdo ndo possui renda capaz de responder aos
elevados precos dos iméveis produzidos pelo mercado. Para quem, entdo, o
mercado esta produzindo? A afirmagdo de que a clientela do mercado é
composta por familias que estdo se formando ou que estdo trocando de
apartamento, investidores e pessoas que estdo optando por morar sozinhas,
pode ndo ser suficiente para justificar a elevada producdo de unidades
habitacionais que em novembro de 2007 foi de 7.222 unidades. Isso nos leva a
considerar que os potenciais compradores desses imdveis sejam pessoas de

fora, dos municipios vizinhos ou que estdo chegando ao Espirito Santo.

Levando-se em conta que produzir para as camadas de maior renda da
populagdo seja uma caracteristica do mercado imobiliario de Vitéria e que,
portanto, ndo ha no municipio producdo formal de habitagcbes para os
segmentos populares, temos margem para algumas considerag¢des acerca dos
expedientes dos quais esses segmentos langcam mao para contornar o

problema de moradia.

Uma das “alternativas possiveis” (ou imposi¢ées?) para se contornar a falta de
acesso ao mercado imobilidrio pode ser a coabitagdo, como ja dissemos. Pode
ser que no montante de familias que coabitam algumas estejam em tal situacéo

por vontade propria, mas essa nao é a realidade da maioria. O normal é que
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cada familia queira para si uma moradia distinta e ndo a que ja é habitada por
outra familia, mesmo que com ela tenha lagcos de parentesco. A coabitacédo é
um problema de moradia, pois nao proporciona privacidade e nao confere
condigbes dignas de habitabilidade as familias que dela se valem por todas as
outras situagdes que dela decorrem como o adensamento domiciliar, a
dependéncia financeira, os conflitos nos relacionamentos, as condi¢gdes de

higiene etc.

Outra “alternativa” é a autoconstrugdo por meio da qual casas sédo erguidas
sem obedecer a regras técnicas e muitas vezes isto acontece por meio de
‘puxadas” ou do acréscimo de mais pavimentos em imével familiar para abrigar
novas familias que se formam ou para servirem como mais uma fonte de renda
por meio do aluguel, j& que existe um demanda por moradia nos segmentos
populares. Além do risco que essa forma de construcao traz a populagao, ja
que resulta em moradias inseguras, ha também o adensamento desordenado
dos bairros populares, piorando as condi¢des do ambiente construido, que em
sua maioria ndo possuem conformacao adequada em decorréncia do préprio
processo de formagao, podendo ultrapassar a capacidade de suporte do
espaco, aumentando, com isso, a demanda constante por servigos publicos e
infra-estrutura urbana, obrigando a frequentes intervengdes de adequagéo.

Também ha a alternativa de acesso a moradia nos empreendimentos
habitacionais destinados a populagdo dos segmentos mais populares do
mercado que sao construidos nos municipios vizinhos, Vila Velha e Serra.

Cariacica comecgou a ofertar esse tipo de moradia em 2007.
Das 7.407 unidades habitacionais produzidas e entregues pelo Inocoopes

desde 1990, 22% (1.632) estéo localizadas em Vitéria. A maior parte desses

imoveis esta localizada nos municipios da Serra e, principalmente, Vila Velha.
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Figura 3: Grafico - Produgao do Inocoopes por municipio

P articipagdo dos municipios na produgao

do Inocoopes desde 1990 47,71

30,26

22,03

Vitoria Serra VilaVelha

Fonte: www.inocoopes.com.br

Dos 2.883 imoveis produzidos a partir de 2000, 526 localizam-se em Vitoéria.
Embora os numeros indiguem uma queda na producdo de imoveis pelo
Inocoopes quando se compara o que foi produzido de 2000 a 2007 com a

década de 90, verifica-se que a queda da produg¢ao em Vitoria foi maior.

Figura 4: Grafico - Produgao do Inocoopes por municipio e por década
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Fonte: www.inocoopes.com.br

Pelo Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que se destina a familias
de até 06 salarios minimos, foram produzidas em Vitéria 288 unidades
habitacionais, enquanto em Vila Velha foram construidas 1.804 unidades e na
Serra 3.126°.

Se pensarmos nas informagdes do grafico a seguir, que mostra maior

crescimento em seus extremos, tendo como referenciais o mercado imobiliario

® CEF. Release de 21/07/2006 acessado no dia 27/04/08 pelo site www.caixa.gov.br
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e as formas de acesso a moradia em Vitéria, torna-se possivel considerar que
estd ocorrendo um distanciamento maior entre as chamadas “Duas Vitérias”,
com o crescimento maior das classes média e alta principalmente pela atragao
de novos moradores, o crescimento dos excluidos pela perda de renda de
parte da populacdo, o que eleva os investimentos em programas assistenciais
variados em todos os setores da vida, em contraposicao as camadas de até
cinco salarios minimos, cuja dindmica no periodo pode ter sido influenciada
tanto pela perda de renda como pela inser¢do em empregos mais rentaveis, e
também pela mudanca do local de moradia para outro municipio. O mercado

imobiliario, assim, tanto reflete a dindmica social como contribui com ela.

Figura 5: Grafico - Evolugao das classes de renda em Vitéria - 1991-2000
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Fonte: IBGE, Censo Demografico 2000

Tem-se assim, um mercado imobilidrio concentrado nas camadas de maior
renda, segmentos populares mal atendidos e parte da populagdo em grau de
dependéncia elevado em relacdo ao poder publico para resolver seus
problemas de moradia, que envolvem o déficit habitacional e a inadequacgao

dos domicilios.
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5. Valorizagao imobiliaria e seus reflexos sobre a moradia

O déficit habitacional e a inadequagédo domiciliar sdo aspectos quantificaveis
das condi¢cdes de habitabilidade. Porém as condicbes adequadas de
habitabilidade ndo dependem somente das condi¢des fisicas da moradia em si
e dos servigos publicos e infra-estruturas que chegam até ela. A habitabilidade
é também afetada pela dinamica soécio-econémica da qual resulta e pelas

condi¢cbes materiais do espaco no qual se insere.

Nas regides 5 (Praia do Canto) e 6 (Continente) ocorre grande dinamismo tanto
no mercado imobiliario voltado para a producdo de moradia como no
crescimento dos estabelecimentos comerciais e de prestacédo de servigos. Séo
usos do espago que geram cada vez mais fluxos e que, ao invés de se
complementarem, podem estar competindo. Tanto os conflitos de uso como a
pressao sobre o ambiente construido e natural trazem problemas a qualidade
de vida das pessoas e demandam investimentos constantes da municipalidade
na ampliacdo e manutengao dos servicos publicos e das infra-estruturas
urbanas. O trabalho sobre a dindmica demografica feito pela professora Aurélia
Castiglione revela que Vitéria da mesma forma que atrai também expulsa muita
gente. Muitas familias deixam Vitoria, mas ndo existem dados que possam
comprovar os motivos que as levam a sair do municipio. Entretanto, a busca
pela qualidade de vida pode se transformar na principal justificativa de saida
das familias de maior renda em decorréncia do possivel agravamento dos
problemas relacionados ao trafego, a poluigdo (do ar, sonora e visual) e a

depredacédo do espaco.

Outra questdo que deve ser observada com a devida atencao refere-se aos
efeitos dos empreendimentos publicos e privados sobre os espagos de moradia
populares no municipio e seus desdobramentos sobre a dindmica populacional,
que podem levar a uma situagédo de degradagéo ainda maior das condigdes de
moradia. Quando ocorrem modificagbes na estrutura espacial do ambiente

construido por meio da realizagdo de obras publicas ou privadas, ou os dois
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tipos juntos, criam-se novas externalidades que se rebatem sobre os imoveis,
provocando a valorizagéo cujos reflexos incidem de forma diferente sobre as
diferentes parcelas da sociedade local. A valorizagdo imobilidria de uma area
atingida por benfeitorias publicas ou mesmo empreendimentos privados pode
expulsar paulatinamente a populacdo original, principalmente a parcela de
menor renda, que € estimulada a se deslocar para outras areas, em vista de
ofertas irrecusaveis de compra de suas propriedades, afetando também os
locatarios que ndo possuem rendimentos suficientes para acompanhar as

atualizagdes dos aluguéis’.

A valorizacdo imobiliaria que esta ocorrendo na por¢do continental do
municipio tem tido reflexos também sobre os iméveis dos bairros que abrigam
a populacdo de menor poder aquisitivo na regido. A elevagédo dos pregos dos
aluguéis e as ofertas de compra tém sido a causa da saida de varios
moradores que ali residem. As regides administrativas 3 e 4, ocupadas
predominantemente por bairros residenciais populares, também estéo
passando por forte processo de elevacao dos precos dos imdveis, resultante
da especulagdo em torno dos empreendimentos que em implantagéo na regido

da Praia do Canto.

Nos bairros que abrigam a populagado de menor poder aquisitivo no entorno do
macigo central o processo de “valorizagdo” tem atingido tanto o mercado de
terras como a locagéo de iméveis. Com o aumento da demanda por aluguel, os
‘puxadinhos” se converteram em importante fonte de renda nesses bairros.
Aumentar as residéncias construindo cémodos por meio de “puxadas” ou
disponibilizar parte da prépria casa para locagao sao fatos que estdo ocorrendo
de forma frequente. Como ndo ha contrato formal de locagéo, os inquilinos
ficam a mercé do interesse do proprietario que pode solicitar a moradia quando
um outro locatario puder pagar mais pelo aluguel. Mesmo nao existindo ainda

dados formais sobre a imigragdo para o municipio nesta década, os moradores

" SMOLKA. Martim O. Preco da Terra e Valorizagao Imobiliaria Urbana: Esboco para o Enquadramento
Conceitual da Questao. IPEA. Texto para discusséo interna N° 12. Dezembro de 1979. www.ipea.gov.br.
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reconhecem como causa do aumento da demanda por aluguel nesses bairros a
atragcdo exercida pelos investimentos em Vitéria que sao vistos como
oportunidades de emprego e melhora de vida. Deve-se considerar também o
custo elevado da moradia no municipio que pode levar familias, existentes e
que se formam, a encontrar nessa modalidade de locagdo a unica alternativa
possivel de moradia. Situacdo que pode se agravar ainda mais com a

tendéncia que o mercado imobiliario aponta de atuar nos bairros populares.

Essas distorcbes e perversidades advindas da especulacdo e valorizagao
imobiliarias s6 podem ser reguladas, controladas ou inibidas por meio da
pratica dos instrumentos urbanisticos de gestdo do espacgo ja presentes no
PDU municipal. A fungéo primordial da cidade é proporcionar o ato de habitar,
se ndo for para isso e por isso nenhuma outra fungédo se justifica, e as leis,

acdes e intengdes caem no vazio.

6. Quadro institucional e realizagées

A lei 5.823, sancionada em 30/12/2002, estabeleceu as diretrizes e normas da
Politica Municipal de Habitacdo - PMH, criou o Conselho Municipal de
Habitacdo de Interesse Social - CMHIS, o Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social - FMHIS, definiu marcos para regular as formas de acesso a
moradia e instituiu o Sistema Municipal de Informacdes Habitacionais - SMIH.
Sua finalidade ¢ “orientar as agdes do Poder Publico compartilhadas com as do
setor privado, expressando a interagdo com a sociedade civil organizada, de
modo a assegurar as familias, especialmente as de baixa renda, o acesso, de
forma gradativa, & habitacdo”. E entendida como familia de baixa renda “aquela
cuja situagao socio-econdmica, definida segundo seu padrdo de consumo, néao
Ilhe permita arcar, total ou parcialmente, com os custos de quaisquer formas de
acesso a habitacdo, a precos de mercado”. A habitacdo de interesse social é

By

definida como sendo aquela voltada para promover o acesso a moradia
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adequada e melhorar as condicbes de habitabilidade das familias com renda

até cinco salarios minimos.

Entre as diretrizes estabelecidas estdo: promover o acesso a terra e a moradia
digna e com a melhoria das condigcbes de habitabilidade; assegurar politicas
fundiarias que garantam o cumprimento da fungédo social da terra urbana;
promover processos democraticos na formulagdo, implementagdo e controle
dos recursos da politica habitacional, estabelecendo canais permanentes de
participacdo das comunidades e da sociedade organizada; assegurar a
vinculagdo da politica habitacional com as demais politicas publicas, com
énfase as sociais, de geragdo de renda, de educagdao ambiental e de

desenvolvimento urbano.

A Lei 5.823 estabelece como objetivos da politica habitacional do municipio:
produzir lotes urbanizados e novas habitagbes para a redugdo progressiva do
déficit habitacional e atender a demanda gerada pela constituicdo de novas
familias; corrigir as inadequagbdes domiciliares com a produgdo de infra-
estrutura; melhorar os acessos aos servicos urbanos essenciais € aos locais de
trabalho e lazer; diversificar as formas de acesso a habitacao para possibilitar a
inclusdo das familias impossibilitadas de pagar os custos de mercado dos
servigos de moradia entre os beneficiarios dos projetos habitacionais; urbanizar
as areas nas quais se localizam assentamentos subnormais, inserindo-as no
contexto da cidade; reassentar moradores de &reas improprias ao uso
habitacional e em situagcdo de risco, recuperando o ambiente degradado;
promover e viabilizar a regularizagao fundiaria e urbanistica de assentamentos
subnormais e de parcelamentos clandestinos e irregulares atendendo a
padrdes adequados de preservacdo ambiental e de qualidade urbana;
promover a reconstrucédo e requalificagcdo dos imdveis vagos, principalmente
aqueles de valor historico e cultural da area central de Vitoria; fornecer
financiamento individual para aquisicdo de lote urbanizado; fornecer
financiamento para aquisicdo de materiais para construgdo, conclusao,

recuperagao, ampliacdo ou melhoria de habitagdes; entre outros.
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PROGRAMAS HABITACIONAIS CRIADOS PELA LEI 5.823

Os programas habitacionais criados pela Lei 5.823 foram o Bolsa Moradia, o

Morar no Centro, o Programa Estrutural em Area de Risco e o de Locacéo

Social.

Bolsa Moradia

O programa Bolsa Moradia se destina a conceder subsidio as familias de
menor renda para aluguel de moradia em carater transitorio nas situagdes de
catastrofes ou calamidades publicas, situagcdes de risco geoldgico, situagdes de
risco a salubridade, desocupacdo de areas de interesse ambiental e
intervengdes urbanas. O valor do subsidio depende da renda per capita das

familias, podendo ser de até 01 salario minimo.

Morar no Centro

O programa Morar no Centro tem como objetivos contribuir para o
repovoamento da area central, viabilizar moradia para a populacdo de baixa
renda, reabilitar edificios desocupados para uso habitacional e melhorar a
qualidade de vida dos habitantes da area central por meio da requalificacao

dos imoveis.

Programa Estrutural em Areas de Risco
O Programa Estrutural em Areas de Risco visa diagnosticar, prevenir, controlar
e eliminar situagdes de risco geoldgico, estruturando e revitalizando estas

areas, bem como prestar assisténcia social as familias que nelas residem.

Programa de Locagéao Social

O programa de Locacdo Social se destina a ofertar o aluguel de unidades
habitacionais ja construidas a populagdo de menor renda que nao tenha
possibilidade de participar dos programas de financiamento para aquisi¢ao de
imoveis ou que nao tenha interesse na aquisigao. As pessoas beneficiadas por
esse programa serdo locatarios da PMV e atendidas por moradias que
pertencam ao “estoque publico”. O publico alvo desse programa sido as

pessoas com renda de até 03 salarios minimos que se enquadrem em um dos
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seguintes segmentos: pessoas com idade acima de 60 anos, portadores de
direitos especiais, moradores em areas de risco e de insalubridade. As familias
com renda superior a 03 salarios minimos poderao ser beneficiadas por esse

programa desde que a renda per capita familiar ndo exceda 01 salario minimo.

Servigo de Assisténcia Técnica em Habitagdo de Interesse Social

O Servico de Assisténcia Técnica em Habitacdo de Interesse Social € um
programa que tem como finalidade prestagdo de assessoria técnica a pessoas,
entidades e grupos comunitarios, em questdes relativas a habitacdo de
interesse social no sentido de promover a integracdo social, ambiental e

urbanistica da populagcdo de menor renda.

Sistema Municipal de Informagées Habitacionais

O Sistema Municipal de Informagdes Habitacionais - SMIH, foi criado pela Lei
5.823 com a finalidade de integrar as informagdes gerenciais, as estatisticas
relacionadas com o setor habitacional e o Cadastro Municipal de Informagdes
de Interesse Social. Suas atribuicdes sdo muitas e se destinam a acompanhar
e manter um banco de dados relativos as questdes habitacionais (tanto de
interesse social como de mercado) e infra-estruturais, aos equipamentos
urbanos, ao mercado fundiario, as leis municipais, estaduais e federais
relacionados com o tema, e aos valores dos empreendimentos realizados pela

PMV e as pessoas beneficiadas. Este sistema ainda nao foi implantado.

Além desses, a Lei 5.823 deixou aberta a possibilidade de criagdo de outros
programas a fim de atender as diversas demandas relativas a habitagdo de

interesse social.

PROGRAMAS HABITACIONAIS QUE ESTAO SENDO REALIZADOS

A Secretaria Municipal de Habitagao tem desenvolvido atualmente o Programa

Habitar Vitéria que é integrado pelos projetos Moradia, Vitéria de Todas as

Cores, Morar Sem Risco, Morar no Centro e Terreno Legal.
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Projeto Moradia

O Projeto Moradia é destinado as familias com renda de até cinco salarios
minimos e tem como objetivo reduzir o déficit habitacional no municipio
viabilizando o acesso a casa propria com infra-estrutura. Os beneficiarios
pagam uma prestagdo mensal, cujo valor n&o ultrapassa 10% da renda familiar,
no prazo contratual de 15 anos. Ao término desse prazo sao dispensados do

pagamento, caso ainda exista residuos e saldo devedor.

Este programa oferece diferentes como modalidades de aquisicdo da moradia:
» Construgdo de unidades habitacionais em nucleos de no maximo 100
unidades residenciais que visam atender aos moradores do bairro onde o
empreendimento se localiza;

» Construc&o de conjuntos habitacionais com mais de 100 unidades destinados
a atender a populagao do municipio;

* Reconstrugao de unidades habitacionais rusticas, substituindo as casas de

madeira ou de material inadequado por casas de alvenaria.

Como realizagé&o desse programa consta:

» Construgao de 251 unidades habitacionais no ambito do Projeto Terra;

Estdo em fase de implantacao:

* Reconstrugéo de 283 casas no bairro Estrelinha (inicio em 08/2007);

» Constru¢ao do Residencial Santo André com 48 unidades (inicio em 10/2007);
* Construcao do Residencial Sdo José com 16 unidades (inicio em 07/2007);

» Construgao de 02 casas em Resisténcia (inicio em 10/2007);

* Conjunto com 128 apartamentos em Tabuazeiro pelo Programa de

Arrendamento Residencial (PAR);
Programa Arrendamento Residencial - PAR

Por meio do Programa Federal de Arrendamento Residencial (PAR), que a

SEHAB desenvolve em conjunto com a Caixa Econbémica Federal, foi
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construido um conjunto habitacional com 288 apartamentos no bairro Santa
Marta.

Projeto Morar no Centro

O Projeto Morar no Centro tem previsto como area de atuacao a totalidade dos
bairros Centro, Parque Moscoso, Santa Clara, Vila Rubim e Ilha do Principe, e
parte dos bairros Forte Sdo Jodo, Romao e Cruzamento. Seus objetivos séo o
repovoamento da area central de Vitdria e a diminuigdo do déficit habitacional
por meio de reforma e reabilitagdo dos edificios desocupados ou sub-utilizados
adaptando-os as condi¢gdes de moradia. Seu publico alvo sao as familias com

renda entre 03 e seis salarios minimos.

A primeira fase do projeto ja estd em construgéo e nela serdo produzidos 94
apartamentos, sendo 54 unidades no antigo Hotel Estoril, 20 unidades no
antigo Hotel Pouso Real e 20 no Ed. Tabajara. As familias beneficiadas com
esses apartamentos ja foram selecionadas. As obras previstas nos edificios
Santa Cecilia (40 unidades) e INSS (49 unidades) aguardam resolugéo da

Caixa EconOmica Federal.

Projeto Vitéria de Todas as Cores

O Projeto Vitdria de Todas as Cores realiza agées de reparos e recuperagao
das alvenarias, reboco e pintura das fachadas, instalagéo de portas e janelas,
recuperagao/reconstrucao de telhados, e instalacdo de modulo hidraulico nas
moradias onde forem necessarios. Além das intervengdes de melhoria das
moradias o projeto também realiza atividades de promogao social, entre elas:
cursos de pintura, desenho e mosaico para os moradores, especialmente os
jovens; cursos de capacitagcédo e qualificagcdo de mao-de-obra em conjunto com
a Secretaria de Trabalho e Geragdo de Renda; atividades de conscientizacao

ambiental em parceria com a Secretaria de Meio Ambiente e Servicos.

No periodo de 2005 a 2007, o programa Vitéria de Todas as Cores atendeu a

540 domicilios nos bairros de Santa Helena, Sao José e llha do Principe. Em
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junho de 2008 estavam em atendimento 1.088 moradias nos bairros Roméo,
Ilha de Santa Maria e Jesus de Nazareth e havia a previsdo de atendimento a
4.554 habitagdes em dez bairros.

Projeto Morar Sem Risco
O Projeto Morar Sem Risco se destina a atender familias com até 03 salarios
minimos que se encontram em situagao de risco decorrente das mas condi¢cdes
de sua habitagdo ou do local onde residem. O projeto conta com trés
modalidades de beneficios:
» Bolsa Moradia - Beneficio mensal com valor de até 01 salario minimo,
disponibilizado em caso de transferéncia da familia de seu local de
residéncia, que deve ser usado na locagao de outro imével residencial até
que a moradia reconstruida seja entregue. O valor do subsidio é calculado
de acordo com a renda per capita das familias podendo chegar até 01

salario minimo, conforme a tabela IX:

Tabela IXX - Vitéria: Valores do Programa Bolsa Moradia

Faixa mensal de
renda per capita
(em salario minimo SM)

Valor do subsidio
(em salario minimo SM)

De 0a 0,25 SM 1SM
De 0,26 a 0,6 SM 80% de 1 SM
De 0,61a1SM 60% de 1 SM

Fonte: PMV. Secretaria de Habitagdo. www.vitoriaonline.gov.br.

No momento 223 familias que residiam em &areas de risco estdo sendo
atendidas pelo programa Bolsa Moradia e aguardam as novas moradias.
O valor que tem sido investido no atendimento a essas familias soma R$
95.796,00.

* Auxilio Moradia - Beneficio Unico para adquirir ou iniciar a aquisicdo de
novo imével em local adequado. Tem a finalidade de atender familias
residentes em areas de interesse ambiental (AIA) ou de risco, ou que
estdo em situacao de iminente risco geoldgico ou estrutural. O beneficiario
nao recebe o dinheiro, o pagamento é feito pela PMV diretamente ao dono

do imovel escolhido, apds a aprovacgao.
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» Auxilio Reforma - Beneficio Unico para ser investido em material de
construgcdo e mao-de-obra. Visa atender as familias cujas moradias
necessitam de melhorias, que nao estdo em areas de interesse ambiental
ou de risco, ndo estdo em situagcdo de risco eminente, e ndo estao
previstas para serem contempladas com algum programa habitacional até

0 ano subsequente.

Projeto Terreno Legal

O Projeto Terreno Legal tem o objetivo de promover a regularizagao fundiaria
dos assentamentos informais, assegurando as familias a posse da moradia.
Ele se destinada as familias com renda familiar de até 05 salarios minimos que

possuem 01 terreno para uso residencial com até 800m?2.

O projeto de regularizacdo fundiaria segue varias etapas, tais como:
levantamento topografico da area; cadastro sécio-econémico das familias a
serem beneficiadas; sensibilizacdo e conscientizacdo da comunidade; estudo
urbanistico do bairro; elaboragdo e aprovacao da planta de parcelamento;
emissdo das escrituras; registro das escrituras em cartério; averbagdo na PMV.
O beneficiario em potencial deve apresentar toda documentacao pessoal e de
seus dependentes, o recibo de compra e venda do terreno, copia do carné de

IPTU e comprovante de renda.

Ja foram entregues 625 escrituras de lotes e existe a previsao de regularizagéo
de 4.000 lotes distribuidos por Nova Palestina, Poligonal 01, Poligonal 02,
Poligonal 08, Poligonal 11, Maria Ortiz e Sdo Pedro |. Foram investidos R$

1.240.000,00 na regularizagao desses lotes.

Projeto Terra Mais Igual

Além do Programa Habitar Vitéria, constituido por cinco projetos da Secretaria
Municipal de Habitag&o, Vitoria também conta o Projeto Terra Mais Igual que
consiste num conjunto integrado de agdes que abrangem varias secretarias

municipais e possui gerenciamento proprio.
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Com a denominacgao de Projeto Terra, foi instituido pelo Decreto n® 10.131 de
15 de janeiro de 1998. Mas no inicio de 1997 ja havia sido estabelecido como
prioridade pela municipalidade, que desde entdo passou a atuar com a CEF,

BNDES e BID para a captagao de recursos.®

Em sua elaboragao o projeto previu

[...] um conjunto de obras, acdes e servigos articulados, visando a
urbanizagao, a regularizagdo fundiaria, a preservagdo ambiental e ao
desenvolvimento comunitario. De forma geral, o Programa objetiva a
incorporagdo das areas de ocupagdo irregular (em morros, areas
alagadicas e de interesse ambiental) ao tecido urbano da cidade,
dotando-as de padrées urbanisticos adequados, infra-estrutura
basica, equipamentos publicos, habitagbes dignas, seguranca e
demais melhorias, de forma a viabilizar a regularizagao fundiaria e a
preservacao ambiental, assegurando qualidade de vida e pleno direito
a cidadania aos moradores dessas comunidades.’

As areas atendidas sado agrupadas em espagos denominados poligonais que
possuem caracteristicas semelhantes e ttm em comum areas ambientalmente
frageis, ocupagao desordenada, populagdo de baixa renda, caréncia de

equipamentos e servigos publicos. Sao 15 poligonais:

Poligonal 1: Consolagéo, Sao Benedito, Morro Gurigica, Alto Itararé,
Engenharia, Jaburu, Constantino, Bonfim e Penha;

Poligonal 2: Cruzamento, Forte Sdo Jodo e Romao;

Poligonal 3: Piedade, Fonte Grande, Moscoso, Santa Clara e Capixaba;

Poligonal 4: Santa Helena e S&o José;

Poligonal 5: Jesus de Nazareth;

Poligonal 6: llha do Principe;

Poligonal 7: Alagoano, Quadro, Cabral, Bananal e Alto Caratoira;

Poligonal 8: Orla de Santo Anténio, Inhangueta e morros de Bela Vista e Pedra
do Bode;

Poligonal 9: Comdusa;

Poligonal 10: Conquista e Alto Resisténcia;

8 PMV. Projeto Terra: Vitéria para todos. PMV, 2002.
® PMV. Politica Habitacional do Municipio de Vitéria, 2003.
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Poligonal 11: Joana d’Arc, Andorinhas e Santa Marta (orla);
Poligonal 12: Orla da llha das Caieiras;

Poligonal 13: Orla de Maria Ortiz;

Poligonal 14: Morro do Macaco;

Poligonal 15: Morros da llha de Monte Belo e Ilha de Santa Maria.

Figura 6: Mapa - Poligonais do Projeto Terra Mais Igual
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Nas obras do Projeto Terra Mais Igual foram investidos, no periodo de 1997 a
marco de 2007, mais de R$ 133 milhdes, sendo que 71,64% desse valor sdo

oriundos de recursos proprios da PMV, conforme se pode ver na tabela XX.
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Tabela XX - Terra Mais Igual: Investimentos realizados por fonte de
recursos de 1997 a mar/2007

FONTE R$ %
PROPRIO 95.330.412  71,64%
BNDES 22.652.842  17,02%
HB-BID 9.359.351 7,03%
PAT-PROSANEAR 924.154 0,69%
CEF 4.006.648 3,01%
OUTROS 796.259 0,61%
TOTAL 133.069.667 100%

Fonte: PMV. SEHAB. 05/2008.

No ambito do Projeto Terra Mais Igual, a Secretaria de Habitagcao realizou 653
intervengdes no periodo de 1998 a 2007 e destas 197 referem-se a unidades
habitacionais construidas para reassentamentos e 54 em substituicdo as
moradias rusticas, conforme informagdes cedidas pela SEHAB e organizadas
na tabela XXI.

Tabela XXI - Vitéoria: Intervengdes habitacionais - Terra Mais Igual - De
1998 a 2007

Poligonal | Reconstrucs R ntament Melhorias Lotes Mdédulos | Moédulos Fo(;‘:etes
oligona econstrugoes eassentamentos | papitacionais | urbanizados | basicos | hidraulicos
recursos
P01 72 Préprio
P 08 40 81 44
P11 54 85 199 78
Total 54 197 199 81 44 78

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.

Tabela XXII - TERRA MAIS IGUAL: Projetos em andamento -2008

POLIGONAIS | VALOR

Poligonal 1 (Jaburu, S&o Benedito) 48.444.787,93
Poligonal2 ~ (Roméao, Cruzamento, Forte Sdo Jodo) 52.559.732,83
Poligonal 3  (Centro) 29.412.021,82
Poligonal 5 (Jesus de Nazareth) 3.248.613,38
Poligonal 7 (Quadro, Cabral e Caratoira) 11.000.000,00
Poligonal 8  (Bela Vista e S. Antonio) 11.494.456,05
Poligonal 9 (Condusa) 16.000.000,00
Poligonal 10  (Conquista) 18.097.852,52
Poligonal 12 (llha das Caieiras) 4.687.242,03
Poligonal 14  (Tabuazeiro) 10.600.000,00
Poligonal 15  (llha de Sta. Maria) 15.200.000,00
TOTAL 220.744.706,56

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.
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Na tabela XXIl estdo relacionadas as 11 poligonais onde estdo previstas as
obras do Projeto Terra Mais Igual a partir de 2008. Essas intervengoes
envolvem projetos habitacionais, obras de infra-estrutura, abertura de vias,
equipamentos comunitarios, éareas de lazer, regularizagdo fundiaria,
gerenciamento de obras, trabalho social e avaliagdo externa, de acordo com as
necessidades de cada poligonal. Os recursos a serem investidos somam mais
de R$ 220 milhdes com origem de fonte prépria, BNDES, PAC e BIRD.

No total de intervengdes previstas, 1.968 serdao gerenciadas pela Secretaria de
Habitacdo e destas 1.292 referem-se a construgdo de novas moradias
destinadas a reassentamentos (589) e substituicdo de domicilios rusticos

(703), distribuidas entre as poligonais conforme mostra a tabela XIII.

Tabela XXIIl - Vitéria: Terra Mais Igual - Interveng¢ées habitacionais
previstas a partir de 2008
Poligonal | Reconstrugdes | Reassentamentos hx)ﬁrggi:is hm?zg:l:gss Fo(;l;es
recursos
P 01 134 21 121 BID
P 01 364 116 302 68 PAC
P 02 205 128 185 PAC
P 03 88 BNDES
P 05 40 Proprio
P 08 128 BNDES
P12 18 BNDES
P 14 50 FMHIS
Total 703 589 608 68

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.

7. Cenarios: limites e possibilidades

A habitagdo de interesse social € uma area de atuagdo do poder publico que
impde um grande desafio para a administracdo. Em especial em Vitéria, onde a
realidade atual apresenta adversidades peculiares para o enfrentamento da

questao.
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A reduzida dimensao do territério associada a densa ocupacao e a atuacao do
mercado imobiliario resulta em escassez de terrenos com pregos compativeis
com a habitagdo de interesse social. As caracteristicas naturais do municipio
também impdem limites para a realizagdo dos programas habitacionais e a
producao de infra-estrutura, tanto pela inviabilidade estrutural das areas como
pelo encarecimento das intervencdes, pois a maioria dos bairros de menor
renda esta localizada ou na area de dominio do Macigo Central, que ocupa

parte do territorio da ilha, ou em areas de mangue aterradas.

A inexisténcia de previsdo orgcamentaria de recursos para compor o Fundo
Municipal de Habitacdo de Interesse Social resulta em capacidade financeira
muito limitada, causando dependéncia dos recursos federais para a realizagao
dos programas. Entretanto, o valor estabelecido pelos programas federais para
a construgcao de cada unidade habitacional & insuficiente para cobrir o custo de
producdo no municipio de Vitéria em virtude da valorizacdo imobiliaria que

incide sobre a construcdo da moradia social.

A atuacédo do mercado imobiliario esta restrita aos segmentos de maior renda e
isto gera a dependéncia de grande parte da populagdo aos programas
publicos, além da clientela tradicionalmente reconhecida como destinataria
desses programas, que sao as familias com renda até trés salarios minimos.
Mas a atuacdo do poder publico municipal se mostrou muito timida no
provimento da habitacéo social até o ano de 2007, conforme se vé na relagao
abaixo.

- Projeto Terra Mais Igual: 54 reconstrugdes, 197 reassentamentos, 199
melhorias habitacionais, 81 lotes regularizados, 44 modulos basicos, 78
maodulos hidraulicos;

- PAR de Santa Marta: 288 unidades;

- Programa Vitéria de Todas as Cores: 540 intervengdes;

- Programa Terreno Legal: 625 lotes regularizados.
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O estudo sobre a dindmica populacional realizado pela professora Aurélia
Castiglione para a Agenda Vitéria 2028 revela que Vitdria exerce grande poder
de atragédo e expulsdo de migrantes. A chegada de novos moradores para os
bairros pobres pode causar o agravamento dos problemas habitacionais
existentes pela producdo de moradias inadequadas e pelo adensamento ainda
maior. J& se verifica neles a elevagao do valor dos aluguéis em decorréncia do
aumento da demanda por moradias. Nesses bairros, o constante adensamento
populacional, a construcdo de novas moradias, a ampliacdo das residéncias
por meio de “puxadinhos” e a construgdo de pavimentos extras, que visam
atender as familias que se formam no seio familiar ou para servir como fonte de
renda com o aluguel, podem causar a intensificagdo dos problemas que a
municipalidade trabalha para resolver, podendo ocorrer queda ainda maior da
qualidade de vida, ja que o processo construtivo dessas habitagdes né&o

obedece a regras de edificacao.

Apesar da adversidade alguns elementos podem ser indicados como pontos
positivos para o enfrentamento da questdo em Vitéria. A Lei 5.823 de 30 de
novembro de 2002 instituiu a politica habitacional do municipio, criou a
Secretaria Municipal de Habitacdo, o Conselho Municipal de Habitacdo de
Interesse Social, o Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social e

estabeleceu diretrizes, objetivos, publico alvo e programas especiais.

A participacao popular, tdo importante para que a politica habitacional cumpra
efetivamente a fungéo para a qual foi instituida, que é atender os reais anseios
e necessidades habitacionais da populagdo de menor poder aquisitivo, pode
ocorrer através do Conselho Municipal de Habitagdo de Interesse Social que
conta com um representante de cada regido administrativa, no Orgamento
Participativo, instrumento importante na identificagdo da demanda, e no

acompanhamento social que cada programa contém.

Os programas habitacionais que atualmente sao realizados no municipio se

complementam e, assim, abrangem todo o campo da habitagdo, embora cada
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um possua um enfoque préprio que resulta em produtos diferentes. Conforme
ja mencionado no item 6 deste trabalho, por esses programas ha a
possibilidade de produzir habitacdes e melhorias habitacionais, fazer a
regularizagao fundiaria, atender familias que residem em areas de risco ou de
protegcdo ambiental, subsidiar o aluguel de familias atingidas por calamidades
ou que residam em moradias com risco estrutural. Além disso, o Projeto Terra
Mais Igual tem sido responsavel por avangos na producdo de infra-estrutura,
servicos e equipamentos publicos, e é reconhecido pela populacdo como
agente promotor de qualidade de vida. Com as intervengdes previstas no
ambito do Projeto Terra Mais Igual avangos mais significativos seréo
produzidos e se as previsbes de realizagdo dos programas habitacionais
tornarem-se realidade efetivamente um importante passo sera dado em direcao

a promocao da moradia social no municipio.

Cenario 1: Auséncia

A auséncia de intervencao ou a atuacdo timida na provisdo da habitacido social
podera levar a populacdo de menor poder aquisitivo ao continuo processo de
provimento inadequado das necessidades de moradia, produzindo habitacdes
precarias com a construcdo de “puxadinhos” e pavimentos extras nos ja
adensados bairros populares, a ocupar areas naturalmente frageis e de
protegdo ambiental, ou a ter gasto excessivo com o aluguel. Resultando disto
maior degradacdo dos bairros pobres, inclusive podendo ocorrer perda dos
esforcos que tém sido feitos para prové-los de melhores condi¢des urbanisticas
e o recrudescimento da segregacgao socio-espacial e de seus efeitos sobre o

desenvolvimento humano e econémico do municipio.

Cenario 2: Busca de realizagao da cidade em sua fung¢ao social

A fungao social da cidade sera de fato promovida através da construgdo de
espacos de moradia igualitarios com a inclus&o progressiva dos bairros, e de
seus moradores, na cidade formal por meio de praticas de provisédo de

habitacbes adequadas, tanto com agdes corretivas como de atendimento da
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demanda em formagdo, de adequagado urbanistica quanto a regularizagcao
fundiaria e edilicia e a universalizacdo da infra-estrutura e dos servigos-

publicos.

8. Consideragoes

Uma vez que o conceito de habitacdo ndo esta restrito apenas a unidade
habitacional, sua adequagdo ndao se resume ao conforto, seguranca e
salubridade, inclui também sua insercdo no espago produzido, o que diz
respeito a forma de apropriagcao da terra onde foi erguida, e sua integracao
com o entorno, envolvendo seu acesso aos servigos urbanos, a infra-estrutura
urbana e aos equipamentos sociais. A moradia revela-se, assim, como

elemento central do ato de habitar a cidade.

Dessa forma o problema habitacional tem varias implicagbes (questao
fundiaria, padréo construtivo, salubridade, seguranga, conforto, acessibilidade
fisica, infra-estrutura, servigos publicos, equipamentos sociais) que o conforma
em um dos principais problemas urbanos, afeta principalmente a populacao de
menor renda e se mostra de dificil solugcdo em decorréncia de suas principais
causas:

* Producao capitalista da cidade;

 Apropriacao privada dos usos e espacos da cidade;

* A relagdo emprego — renda (desemprego, emprego informal, baixos salarios);
» Baixo poder aquisitivo da populacéo atingida;

* Custos elevados da moradia (produgao, aquisigao, aluguel e manutengao);

* Escassez de terrenos;

* Preco elevado da terra;

* Custo elevado do material de construgao;

* Fragilidade, conivéncia ou cooptagdo (pelo capital imobiliario) do poder
publico na implantagao dos instrumentos que objetivam a realizagao da cidade

em sua funcéo social;
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» Descompasso das politicas publicas em relagao a reprodugao constante dos

problemas habitacionais.

Como compete ao poder publico o encaminhamento de solugdes para o
problema habitacional e em virtude das dificuldades por ele enfrentadas
(administrativas, burocraticas, financeiras, técnicas), que acabam por refletir
em baixo atendimento a demanda, torna-se necessaria a adocdo de um
programa de gestdo habitacional tendo em vista o grande desafio que a
habitacdo de interesse social coloca a administragdo publica: construir um
grande numero de unidades habitacionais, de baixo custo e de boa qualidade,
em curto espago de tempo e que sejam atendidas adequadamente por infra-

estrutura e servigos publicos.

De acordo com Abiko (1995) “a gestdo habitacional é [...] o conjunto de
processos dirigidos a articular (utilizar, coordenar, organizar) recursos
(humanos, financeiros, técnicos, organizacionais, politicos, naturais) que
permitam produzir e manter habita¢des, de acordo com as necessidades dos
usuarios”. Uma politica habitacional pressupde algumas praticas e estratégicas,

como por exemplo, '°;

1) Levantamentos e analises:
- estimativa das necessidades atuais e projetadas
- levantamento da situacio presente
- analise do potencial econdmico e de desenvolvimento
- identificagao de recursos disponiveis (financeiro, solo, recursos
humanos,...)
- avaliagao de resultados de intervencgdes passadas (feedback)
- respostas da comunidade
2) desenvolvimento de estratégias e politicas:
- defini¢cdo clara de metas e objetivos

- identificagao de pontos-chave e problemas

19 Abiko, Alex Kenia. Introdugdo a gestao habitacional. Sdo Paulo: EDUSP, 1995.
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- identificacao de estratégias e politicas
- analise do custo e dos beneficios das alternativas
- identificagdo das consequéncias ao se adotar as varias alternativas
- priorizacao das alternativas
- selecdo das alternativas com melhor equilibrio entre objetivos e utilizagcéo
dos recursos
3) implementacao:
- identificagcdo dos érgaos implementadores
- mobilizagdo dos recursos necessarios
- especificacédo e coordenacgao das atividades
- especificacdo dos programas e dos projetos
- preparagao do orcamento dos programas
- especificacdo dos termos da implementagao
- especificacdo das medidas de performance
- supervisao das operacoes de rotina e atividades de manutencao
4) monitoramento e avaliagéo:
- monitoramento e avaliacio periédicos
- avaliacdo de desempenho
- retroalimentacgao dos resultados obtidos em um sistema eficiente de

informacdes

A gestao habitacional, dessa forma, requer, além de uma politica habitacional

instituida, um plano de habitagao social claramente definido.

E importante considerar, entretanto, os conflitos e interesses envolvidos no
tratamento do problema habitacional que podem inviabilizar intervencdes de

carater progressista. Abiko"" descreve os seguintes conflitos e interesses:

+ Conflitos politicos (divergéncias ideolégicas, politico-partidarias, de principios

e praticas);

" Op. Cit. Nota 10.
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* Conflitos de interesse entre os niveis local e nacional no que concerne a
captacao e distribuicao de recursos;

 Conflitos entre os campos politico e técnico, “entre quem decide de um lado e
quem oferece subsidios para a decisao de outro lado”;

+ Conflitos corporativos entre os grupos de profissionais envolvidos nos projetos
e programas: engenheiros, arquitetos, assistentes sociais, e outros ;

* Interesses divergentes quanto a natureza da acdo que pde em oposicdo a

producdo privada da moradia e o interesse social.

Contudo, o que nédo se pode permitir € a perda de foco da questao, que é
possibilitar o acesso a moradia digna as parcelas da populagdo de menor
renda como forma de resgatar um pouco da divida social do Estado para com a
populagdo vitima da gigantesca desigualdade social existente em nosso pais.
Para tanto, o Ministério das Cidades disponibilizou um manual orientando as
entidades federativas quanto a apresentacdo, no ano de 2008, de proposta de
elaboracao do Plano Local de Habitacdo de Interesse Social. A agao Apoio a
Elaboracdo de Planos Habitacionais de Interesse Social, que pertence ao
programa Habitacdo de Interesse Social, tem a finalidade de fornecer recurso
financeiro para a elaboracdo do plano. Esse manual estabelece as diretrizes
que o plano deve seguir, as etapas de elaboracdo e seus elementos
constituintes, os planos e programas habitacionais que devem ser
contemplados, as fontes de recursos, exigindo dotagao orgamentaria no Plano
Pluri-Anual, na Lei Orcamentaria Anual e na Lei de Diretrizes Orcamentarias.
Ele também indica quais sdo os participantes da Politica de Habitagdo de
Interesse Social e suas atribuigdes, informa sobre os recursos a serem
disponibilizados pelo governo federal na elaboragao do plano e os prazos para
apresentagdo de proposta e elaboragao do plano. O manual orienta que o
Plano Local de Habitagdo de Interesse Social deve apresentar consonancia

com o Plano de Mobilidade e o Plano Diretor Participativo.

Sugere-se que os encaminhamentos futuros das intervengdes no setor de

habitagdo de interesse social ponderem sobre as seguintes proposigoes:
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* A incorporagao do Projeto Terra Mais pela SEHAB na condi¢do de programa
de melhoria € manutencdo das condicbes de habitabilidade para todos os
bairros populares e ocupagdes espontdneas do municipio, ja que seu tempo de
duracédo esta condicionado ao atendimento as poligonais. Por ser um conjunto
de praticas e intervengbdes que indiscutivelmente tem trazido melhorias ao
ambiente construido e, consequentemente, a qualidade de vida dos moradores,
o projeto deve continuar existindo, uma vez que o adensamento populacional
nas areas de menor renda pode vir a deteriorar ainda mais as condicdes de
moradia, em virtude do padrao construtivo (autoconstrugdo), da forma de
ocupacgao, do tragcado dos bairros e das caracteristicas fisicas do sitio (tais

como relevo, geologia, etc.).

* A criacdo de um observatério dos espacos de moradia que tenha por
finalidades a) levantar nos bairros, juntamente com as comunidades, as
necessidades e demandas quanto a moradia, equipamentos urbanos, infra-
estruturas e servicos publicos a fim de que a municipalidade disponha de
parametros para tragar e propor interven¢des adequadas a cada lugar, b)
monitorar o constante processo de ocupacao e adensamento dos bairros com o

objetivo de resguardar a capacidade de suporte do ambiente.

» Diversificar a oferta de moradia entre as varias faixas de renda atendidas
pelos Programas de Habitagdo de Interesse Social, minimizando, com isso, o
processo de precarizacdo dos bairros por autoconstrugcdes. Com essa
diversificagdo pode-se atender a uma parcela da populagédo menos dependente
do poder publico e que nao é atendida pelo mercado imobiliario de Vitéria, mas
que pode ter acesso a moradia através de empreendimentos viabilizados pela
SEHAB.

+ Utilizar os instrumentos possiveis e cabiveis para assegurar um estoque de
terrenos para os programas habitacionais. Em decorréncia do tamanho
reduzido do territério municipal e da voracidade do mercado imobiliario, &

importante que a PMV tenha a sua disposicdo terrenos compativeis com a
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Politica de Habitagdo de Interesse Social, nos quais possa erguer novos

empreendimentos e aumentar a oferta de unidades habitacionais.

» Agilizar o processo de regularizagdo fundiaria nos bairros populares e de
ocupagao espontanea: a) para resolver problemas quanto a insegurangca de
propriedade da moradia, dentro de um contexto de promog¢ao social; b) para
que as familias que disponham de renda suficiente tenham acesso aos
programas de financiamento da Caixa Econdmica Federal do tipo Carta de
Crédito de material de construcdo. Os programas de financiamento da CEF
estdo acessiveis para familias que encontram na falta do registro do imével um
empecilho a melhoria de sua condi¢do de moradia, ja que este é pré-requisito

para os financiamentos.

* A criagcdo de uma Agéncia Metropolitana de tendo como parceiros a
COHABJ/ES e os municipios vizinhos com a finalidade de propor e implementar
programas que atendam aos problemas de moradia e seus complementares, ja
que estes, em virtude da dindmica regional na qual estdo inseridos, ndo estéao
limitados aos espacos intra-municipais € ndao obedecem, portanto, fronteiras
territoriais. Atentando para o fato de que, pelos nimeros do Censo 2000, a
Microrregiao (Vitdria, Vila Velha, Serra, Cariacica e Viana) concentra 42,6% do
déficit estadual. Além disso, a escassez de terrenos e a valorizacido imobiliaria
tém provocado o encarecimento dos empreendimentos habitacionais, mesmo

aqueles destinados a habitacédo de interesse social.

» Elaborar legislagdo que estabelega um percentual fixo do orgamento
municipal a ser repassado todo ano para o Fundo Municipal de Habitacdo de

Interesse Social, a exemplo do que é feito com a educacgao.
* Usar os instrumentos do Estatuto da Cidade que constam no PDU como

forma de garantir recursos para o Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse

Social.
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* Incluir os novos arranjos familiares (homossexuais, solteiros, mées solteiras,

etc) nos critérios de acesso aos programas de Habitagcéo de Interesse Social.

» Atender as demandas habitacionais de grupos vulneraveis (idosos, portadores

de necessidades especiais, vitimas de violéncia, familias ameacadas,...).

» Atender aos critérios de acessibilidade fisica que garantem inclusdo social

nos novos projetos habitacionais.

» Criar meios para garantir a transferéncia de imoveis dos programas de
Habitacdo de Interesse Social pelas familias beneficiadas de maneira que o

imével continue atendendo ao seu publico alvo.
* Viabilizar tecnologias alternativas com cuidados ambientais, tais como:
energia solar para aquecimento de agua, captagdo de aguas de chuva para

reuso em banheiros e limpeza de areas externas, coleta seletiva de lixo, etc.

» Aproveitar os imdveis vazios para habitacdo social, em alternativas como

aluguel social.
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10. Anexos

Vitéria: Intervengdes habitacionais - Terra Mais Igual - Desde 1998
. ~ Melhorias Lotes Médulos Médulos Fontes de
Poligonal | Reconstrugdes | Reassentamentos N . o P
habitacionais urbanizados basicos hidraulicos recursos
8~ .
E =] P01 72 Proprio
SN
ge| PoO8 40 81 44
Iil< @®
P11 54 85 199 78
Total 54 197 199 81 44 78
P 01 134 21 121 BID
P 01 364 116 302 68 PAC
. P02 205 128 185 PAC
©
3 P03 88 BNDES
(]
o P 05 40 Proprio
<
P08 128 BNDES
P12 18 BNDES
P14 50 FMHIS
Total 703 589 608 68

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.
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Vitoria: Intervengdes do programa Vitéria de Todas as Cores - 2005 a maio/2008

ANEXO Il

L . Unidades Médulos | valormédio | . tificago
Situagao Bairro " - por unidade
atendidas sanitarias (R$) da demanda
. Santa Helena e Sao
Concluida José (19 etapa) 251 2.995,83 SEHAB
. Santa Helena e Sao
Concluida José (2° etapa) 104 3.811,71 SEHAB
Concluida llha do Principe 185 2.904,00 SEHAB
(12 etapa)
Em andamento Roméao 545 2.609,62 SEHAB
Em andamento llha de Santa Maria 120 4.795,58 SEHAB
Em andamento Jesus de Nazath 423 32 4.496,50 SEHAB
Licitagao llha do Principe 132 6.787,02 SEHAB
(22 etapa)
Licitagdo llha das Caieiras 264 5.569,12 Orgamento
participativo
Levantamento Morro do Quadro 320 5.500,00 Orgamento
quantitativo participativo
Levantamento Caratoira 1309 5.500,00 Orgamento
quantitativo participativo
Levantamento Vila Rubim 284 5.500,00 SEHAB
quantitativo
Aguardando Santos Dumont 188 5.500,00 Orgamento
evantamento participativo
Aguardando Nova Palestina 857 5.500,00 Orgamento
levantamento participativo
Aguardando Santo André 400 5.500,00 Orgamento
evantamento participativo
Aguardando Sao José Orgamento
levantamento (Séo Pedro ll) 400 5.500,00 participativo
Aguardando Fonte Grande 400 5.500,00 Orgamento
evantamento participativo

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.
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ANEXO 1lI

Vitéria: Empreendimentos previstos pelo Projeto Morar - maio/2008
R Unidades . . . =
Localizagao atendidas Tipologia Situagao Recurso
Estrelinha 48 Apartamentos Desapropriagdo do terreno  Ainda ndo tem
Sitio do Robinho 256 Apartamentos Desapropriagdo do terreno  Ainda nédo tem
Ripavi 288 Apartamentos Desapropriagao do terreno  Ainda nédo tem
Joana D' Arc 48 Casas Aguarqando desg[nbara(;o Ainda ndo tem
junto a Unido
PAR Tabuazeiro 128 Apartamentos Aguardando concluséo QO Ainda néo tem
chamamento empresarial
Residencial Nova 9 Casas Aguardando concluséo da
Palestina, Resisténcia analise dos projetos pelo Ainda néo tem
e Inhangueta 32 Apartamentos Mcidades
Residencial Maria Ortiz
(80), Santa Tereza (64) 160 Em fase de desapropriagao PMV
e llha do Principe (16)
Reconstrugdo Grande
Vitéria (70), Santa 98 Casas Nao iniciado PMV
Helena e S&o José
(28)
Total 1067 Unidades
Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.
Vitéria: Programa Morar no Centro
Valor
. . . . Valor Total médio por
Empreendimento Unidades Tipologia (R$) unidade
(R$)
Estoril, Tabajara e 94 Apartamentos  3.496.83548  37.200,38

Pouso Real

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.
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ANEXOV

Vitéria: Programa Terreno Legal - 2005 a maio/2008

Local de Escrituras Lotes a im\/,:sllt)i:io
atuacao entregues regularizar

(R$)"

Nova

Palestina
Poligonal 01,
Poligonal 02,
Poligonal 08, 625 4.000 1.240.000,00
Poligonal 11,
Maria Ortiz,
Sé&o Pedro |

" Valor investido até o momento.

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.

ANEXO VI
Vitéria: Programa Morar sem risco - 2005 a maio/2008
Programa de Familias Valor total do
origem atendidas beneficio (R$)
Terra Mais Igual 131 44.268,00
Morar 92 51.528,00
Total 223 95.796,00

Fonte: PMV. SEHAB. 16/05/2008.
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