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POLITICA HABITACIONAL E LEGITIMACAO POLITICA
NO RIO DE JANEIRO

RESUMO

A construcdo de legitimidade politica junto as classes trabalhadoras através da
provisdo de moradias populares foi um dos objetivos que motivaram a criacdo Banco
Nacional da Habitacdo durante a ditadura militar. O acirramento dos conflitos urbanos e o
crescimento acelerado das favelas na antiga capital do pais levaram ao Estado da
Guanabara uma parcela significativa dos investimentos do BNH na area de habitac&o social.
O trabalho analisa a distribuicdo espacial dos conjuntos habitacionais financiados pelo
Banco na cidade do Rio de Janeiro, no intuito de desvendar a racionalidade das escolhas
locacionais dos investimentos nos chamados mercados popular e econdmico, promovidos,
respectivamente, pela Companhia Estadual de Habitacdo (CEHAB) e pelas cooperativas
habitacionais. Também observa as regibes mais contempladas pelos financiamentos
habitacionais de interesse social neste periodo, bem como as principais mudancas na
morfologia e ha ambiéncia urbana resultantes da concentracdo da aplicacdo de recursos em
determinadas areas. Finalmente, avalia as razbes do fracasso da estratégia inicialmente
tracada, evidenciado pelas sucessivas derrotas eleitorais sofridas pelo regime na cidade.

1. Introducédo *:

A construcdo de legitimidade politica junto as classes trabalhadoras através da
provisdo habitacional é uma estratégia que remonta a segunda metade do século XIX. Os
reformadores sociais foram 0s pioneiros na proposicdo da “casa operaria com jardim”,
apenas para os trabalhadores mais qualificados e disciplinados, como forma de quebrar a
unidade do proletariado e de prevenir revoltas sociais®’. A auséncia de greve na fabrica
dirigida por Robert Owen, na Escdcia, antes ja havia chamado a atencdo dos reformadores
para uma suposta relacdo de causalidade existente entre beneficios sociais e passividade
politica®.

No Brasil, o Estado Novo pés em marcha tal estratégia com a criacdo dos IAPs —
Institutos de Aposentadoria e Pensbes — que, instituidos por categorias profissionais,
selaram a alianca politica entre Getulio e os principais sindicatos do pais. Os IAPs eram
orgaos federais, cujas carteiras prediais financiaram a construcdo de 123.995 unidades
entre 1933 e 1964*. Com o fim da ditadura Vargas, ndo por acaso, 1° de maio de 1946 seria
consagrado ao ato de criagdo da Fundacdo da Casa Popular, logrando, no entanto,
resultados pouco expressivos: apenas 18.132 unidades em 18 anos de existéncia.

Duas décadas mais tarde, novamente em substituicdo a um governo populista, a
criacdo do Banco Nacional de Habitacdo, em 1964, consubstanciaria uma tentativa do

regime militar de alcancar penetracdo junto as massas, como deixam claro os discursos de,



respectivamente, Roberto Campos, entdo Ministro do Planejamento, e Sandra Cavalcanti,
ex-Secretaria de Acdo Social da Guanabara e primeira presidente do BNH, ao ressaltarem a
importancia da politica habitacional para a manutencéo da ordem publica.

“A solucdo do problema pela casa prépria tem esta particular atracdo de criar o

estimulo de poupanca que, de outra forma, ndo existiria, e contribui muito mais

para a estabilidade social do que o imdével de aluguel. O proprietario da casa

propria pensa duas vezes antes de se meter em arruacas ou depredar

propriedades alheias e torna-se um aliado da ordem”. (apud AZEVEDO;

ANDRADE, 1982, p.59)

“... n6s achamos que a Revolucdo vai necessitar de agir vigorosamente junto as

massas. Elas estdo 6rfas e magoadas, de modo que vamos ter que nos esforcar

para devolver a elas uma certa alegria. Penso que a solu¢do dos problemas de

moradia, pelo menos nos grandes centros, atuara de forma amenizadora e

balsdmica sobre suas feridas civicas” (apud AZEVEDO; ANDRADE, 1982, p.57)

Nos seus 23 anos de atuacdo, o BNH financiou a construcdo de 4,4 milhdes de
moradias, equivalente a 25% de todos os imdveis produzidos em todo o pais no periodo.
Deste total, 35% das unidades foram destinadas a familias com renda compreendida entre 1
e 3 s.m. — depois estendida a 5 s.m. -, que constituiam o chamado mercado popular, e que
eram atendidas pelas companhias estaduais (COHABSs). Outras 21,8% foram destinadas ao
mercado econdmico, cuja renda familiar variava entre 3 a 6 s.m. - posteriormente a 10 s.m -,
por intermédio das cooperativas habitacionais de categorias profissionais. Ja para familias
com renda superior a 10 s.m., que constituiam o mercado médio, foram destinadas 43,2%
das unidades, em empreendimentos promovidos por incorporadores privados.

Somente no municipio do Rio de Janeiro seriam mais de 137 mil unidades em
conjuntos habitacionais financiados pelo BNH, entre 1965 e 1986, destinadas a familias com
renda de até 10 s.m. Além destas, mais 8.869 unidades ja haviam sido construidas com
recursos préprios pelo Governo Lacerda, entre 1962 e 1965, e outras 724 unidades o foram
pelo Governo Negrdo de Lima entre 1966 e 1969. Estima-se assim que o numero de
beneficiados pelos investimentos em habitacdo social durante a ditadura militar, aqueles que
conseguiram realizar “o sonho da casa préopria”, seja em torno de 676 mil pessoas.

Nota-se que a localizacdo dos conjuntos habitacionais dependeu diretamente do
segmento e, dentro dele, da faixa de renda ao qual se direcionava o empreendimento. Os
conjuntos promovidos pela CEHAB, voltados para o mercado popular de 0 a 5 s.m,,
sobretudo destinados ao reassentamento de familias removidas de favelas da zona sul,
situaram-se preferencialmente em bairros da Zona Oeste. Ja aqueles promovidos pelas
cooperativas habitacionais, direcionados ao mercado econbmico de 5 a 10 s.m., se
localizaram majoritariamente nos subudrbios da Zona Norte, mais proximos ao Centro e

dotados de melhor infra-estrutura urbana.



Este montante de investimentos em habitacdo social foi o bastante para garantir o
consentimento popular ao regime? Teria a construcdo dos conjuntos sido capaz de produzir
reflexos na percepcao da populacao a respeito da melhoria de sua qualidade de vida?

O objetivo do presente trabalho é discutir 0 alcance da estratégia de difusdo do
“sonho da casa prépria” como instrumento de legitimacao politica da ditadura militar, a partir
da analise das transformacdes na configuracdo urbana e social decorrentes da construcao
dos conjuntos habitacionais. Para tanto, em primeiro lugar, apresentamos a distribuicao
territorial dos empreendimentos de interesse social financiados pelo BNH, segundo os
bairros e as faixas de renda as quais se destinaram. Em seguida, comparamos o perfil
tipolégico e social dos novos conjuntos com as caracteristicas populacionais e domiciliares
existentes anteriormente, com base em dados censitarios, naqueles bairros onde mais se
concentraram. Finalmente, avaliamos a hipdtese da correlagdo entre atendimento

habitacional e resultado eleitoral obtido nos pleitos de 1964 e 1962.

2. O lugar dos pobres na cidade:

Para proceder a analise dos impactos sociais e urbanisticos ocasionados pela
politica nacional de habitacdo durante o regime militar, serd preciso antes distinguir a
producao imobiliaria dos dois mercados que compunham a area de interesse social do BNH,
na medida em que se identificam diferencas significativas no publico-alvo e na distribuicéo
espacial de ambos. Enquanto o mercado popular, financiado pela Carteira de Operacdes de
Natureza Social (COS) do Banco, buscou atender as familias de mais baixa renda,
sobretudo moradores de favelas, e tinha como valor maximo 320 UPCs — Unidade Padrédo
de Capital® -, o mercado econémico, era direcionado a classe média baixa, assalariada, e
cujo financiamento, custeado pela Carteira de Programas Habitacionais (CHP) poderia
alcancar o teto de 500 UPCs.

Os investimentos em ambos os mercados eram custeados pelos recursos do
FGTS, porém com distintas taxas de juros e prazos de amortizacdo. Para o0 mercado
popular, a taxa de juros era de 3% a.a. e o prazo méaximo de financiamento era de 20 anos®.
Ja para o mercado econdmico, a taxa de juros era de 6% a.a., embora o prazo de
amortizacdo fosse o0 mesmo. A atualizagdo monetaria era efetuada a cada trimestre,
engquanto as prestacdes eram corrigidas anualmente, ap6s o reajuste do salario minimo.
Como a politica econbmica adotada pela ditadura militar incluia o arrocho salarial dos
trabalhadores, o reflexo no financiamento habitacional era mais do que previsivel: altos
indices de inadimpléncia no segmento popular e impagaveis saldos devedores.

Como sublinham Azevedo & Andrade (1982), a motivacao inicial do regime ao criar
0 BNH era atender aos mais pobres, em particular, aos favelados, com vistas a mitigar as

tensdes sociais urbanas advindas das condi¢cdes sub-humanas de moradia, do desemprego



e das migracdes macicas rumo as cidades’. Mas com o avanco da repressdo, a extingao
das liberdades democraticas, a dissolucdo dos partidos politicos e a conseqlente
desmobilizacdo dos movimentos populares, o carater social da politica habitacional foi
dando lugar a pressao de grupos privilegiados — militares, classe média, empresarios da
construcao civil, instituicdes financeiras - e os interesses econdmicos prevaleceram.

Embora a Lei 4.380/64, que criou o BNH, tenha estabelecido igual prioridade na
aplicacdo dos recursos tanto a “construcdo de conjuntos habitacionais destinados a
eliminacdo de favelas, mocambos e outras aglomeracées em condi¢cdes sub-humanas de
habitacdo”, quanto aos “projetos de cooperativas e outras formas associativas de construcao
de casa propria” (art. 4°), o mercado econdmico s6 comecaria a ser regulamentado em
1966, com o lancamento do Plano de Financiamento e do Programa de Cooperativas
Operarias®. As cooperativas consistiam em organizacées sem fins lucrativos, formadas por
categorias profissionais com o propdsito de executar plano habitacional aprovado pelo BNH,
findo o qual seriam extintas. Porém, estes 6rgaos estavam sob a tutela e o dirigismo estatal
gue, além de prestar assisténcia técnica e politica através dos Institutos de Orientacdo de
Cooperativas Habitacionais — INOCOOPs -, reservava-se a prerrogativa de regular as

condicBes de sua criacao e funcionamento, podendo extingui-las em qualquer tempo.

2.1. A periferia para os ex-favelados:

A Companhia de Habitacdo Popular do Estado da Guanabara (COHAB) foi criada
em 1962 visando promover a politica de remocdes de favelas empreendida pelo entdo
Governador Carlos Lacerda. Os recursos que viabilizaram a execucdo dos primeiros
conjuntos habitacionais foram provenientes do Acordo do Fundo do Trigo Estados Unidos -
Brasil, firmado entre o governo estadual e a Agéncia para o Desenvolvimento Internacional
(USAID), mediante ao qual a receita resultante da compra de trigo norte-americano seria
revertida na urbanizacéo de favelas e na constru¢do de moradias populares.

Até 1965, quando se inicia o aporte de recursos do Sistema Financeiro da
Habitacdo (SFH), a COHAB-GB construiu 8.869 unidades distribuidas em 10 conjuntos
residenciais. Trés deles - Vila Kennedy, Vila Alianca e Vila Esperanca - destinaram-se a

reassentar moradores de 32 favelas parcial ou totalmente erradicadas °

, enquanto os
demais tiveram em sua maioria unidades comercializadas para servidores estaduais.

Com a criagcdo do SFH, as remoc¢des de favelas ganharam novo impulso pela
formidavel injecdo de recursos na construcdo de conjuntos para familias de baixa renda,
passando as COHABs estaduais a integrar o sistema, na condicao de agentes promotores e
financeiros do BNH. As remocdes se intensificaram apds 1968, com a criacdo da CHISAM -
Coordenacdo de Habitacio de Interesse Social da Area Metropolitana do Grande Rio de

Janeiro®, orgao federal também subordinado ao Ministério do Interior, assim como o BNH.



Somente na capital, durante seus 8 anos de existéncia (1968-1975), a CHISAM foi
responsavel pela eliminacdo de 49 favelas Como analisa Brum (2010), o programa de
erradicacdo estava inscrito numa estratégia mais ampla de reordenacéo do solo urbano, que
preservaria a Zona Sul como area turistica e residencial da elite, enquanto a Zona Norte
abrigaria industrias e areas residenciais operarias. O autor lembra que a proposi¢cdo do
deslocamento das industriais para as Zonas Norte e Oeste, ligadas ao Porto de Sepetiba
através de um complexo sistema viario policromético constava do Plano Doxiadis™.

A hipétese tracada por Brum a respeito da estratégia subjacente a remocao de
favelados para a Zona Norte, particularmente na regido da Leopoldina, como oferta de mao-
de-obra para as indUstrias ai recentemente instaladas, é respaldada por diversos relatérios
de organismos estaduais e documentos da prépria CHISAM'. Com efeito, foram
exatamente nos suburbios da regido da Leopoldina onde se localizaram 15 dos 26 conjuntos
construidos pela COHAB-GB no periodo de 1966 a 1975. Contudo, em termos de unidades,
a Zona Norte contribuiu apenas com cerca de 37% do total, contra 47% da Zona Oeste e
16% de Jacarepagud e Cidade de Deus.

Baseando-se em dados de uma pesquisa sobre as zonas de origem e destino dos
moradores dos conjuntos, Larangeira (1995) demonstra que 76,5% daqueles que residiam
anteriormente na Zona Sul foram reassentados em conjuntos na Zona Norte, enguanto
94,1% dos que residiam em comunidades da Zona Central foram para conjuntos localizados
na Zona Oeste, assim como 61,7% dos oriundos da Zona Norte, e 100% dos que moravam
na prépria Zona Oeste.

A valorizacao fundiaria provocada pelo aumento da procura por terrenos conduziu
ao deslocamento da produc¢éo habitacional da CEHAB — como passou a se chamar apos a
fusao, em 1974, dos estados da Guanabara e do Rio de Janeiro -, rumo a Zona Oeste. Nada
menos que 69% das unidades produzidas pela companhia estadual entre os anos de 1976 e
1984 se localizaram nesta regido, a mais distante e desprovida de infra-estrutura urbana.

Vale lembrar ainda que, apesar da extincao da CHISAM e do declinio gradual dos
episodios de remocéo, a experiéncia Unica de urbanizacéo de favela promovida pelo BNH*®
— 0 Projeto Rio, no complexo de comunidades da Maré -, também resultou em um massivo
reassentamento de familias. A despeito disso, a producdo habitacional da CEHAB neste
periodo se volta mais ao atendimento da demanda espontanea, ampliada pelo alargamento
da faixa de renda até 5 s.m. no mercado popular.

Por outro lado, ndo se pode esquecer que na década de 70 foram implantados
diversos distritos industriais no Rio de Janeiro, tais como o de Santa Cruz, Paciéncia,
Palmares, Campo Grande e Pavuna. Tal fato corrobora a hipétese de que, além do
condicionante do preco do terreno ter de ser suficientemente baixo para viabilizar os

empreendimentos destinados a familias de baixa renda, havia uma estratégia subjacente de



ampliacdo da oferta de mao-de-obra disponivel nas regides em que se implantariam as
novas industrias. O deslocamento da implantagdo das mesmas, da regido da Leopoldina, no
final da década de 60 e inicio dos 70, rumo a Zona Oeste, estaria assim induzindo a
localizacdo preferencial dos conjuntos da CEHAB nesta Ultima, como se observa no
derradeiro periodo do regime militar.

Se considerarmos toda a producédo habitacional da Companhia durante a ditadura,
somados as 724 unidades construidas pela CODESCO™ durante o Governo de Negrdo de
Lima — 605 em Bras de Pina, e 119 em Coelho Neto -, chega-se ao total de 83.771
moradias. A Zona Oeste (AP 5) foi o principal destino dos adquirentes com renda familiar de
0 a 5 s.m. “beneficiados” pela politica habitacional do regime militar, contando com 49.679
u.h. — equivalente a 59% do total -, seguida pelos suburbios da Zona Norte (AP 3), com
26.043 u.h, correspondente a 31%. J4 a regido da Baixada de Jacarepagua (AP 4) ficou em
terceiro, com 6.927 u.h. Residual foi a participacdo da Zona Sul e Grande Tijuca (AP 2), e
pela Zona Central (AP 1) com, respectivamente, 897 e 243 u.h.

Todavia, se analisarmos a distribuicdo das unidades habitacionais segundo as
Regides Administrativas do Municipio, verifica-se a preponderancia da antiga XVII RA
(Bangu) — que na época incluia os bairros de Realengo, Deodoro, Jardim Sulacap e Vila
Militar — em relacdo as demais, com 33% do total, como mostra a Tabela 1. A raz&o desta
primazia reside no fato desta regido ter recebido muitos conjuntos (14), alguns dos quais de
grande porte como Vila Kennedy, Vila Alianca, D. Jaime Camara, D. Pedro |, Quaf4 etc. J4 a
XIX RA (Santa Cruz) contribuiu com 22%, mas em que pese ter nela se localizado o maior
numero de conjuntos — 18 -, estes foram, em sua maioria, de pequeno porte, a excecao de
alguns poucos, como Antares e Joao XXIII.

Tabela 1 - Distribuicdo das unidades construidas pela CEHAB e CODESCO — 1963/1986

. . Populacéo
AP RA Conjuntos Unidades esrt)ima((;ja %

1 XXIIl - Santa Teresa 1 243 1.115 0,29
IV - Botafogo 1 246 1.129 0,29

2 |VI-Lagoa 2 585 2.685 0,70
IX - Vila Isabel) 1 48 220 0,06

X —Ramos 8 8.866 40.695 10,58

Xl - Penha 9 8.498 39.006 10,14

Xl —Inhauma 2 2.580 11.842 3,08

3| Xl - Méier 1 560 2.570 0,67
XV — Madureira 2 1.680 7.711 2,01

XXII - Anchieta 2 300 1.380 0,35

XV — Pavuna 2 3.440 15.790 4,11

4 | XVI — Jacarepagué 3 6.927 31.795 8,27
XVII - Bangu 14 27.658 126.950 33,02

S | XVIII - Campo Grande 4 3.296 15.129 3,93
XIX - Santa Cruz 18 18.725 85.948 22,35

Total 71 83.771 384.508 100,00

Fonte: CEHAB, apud Laranjeira (1995)



Também notavel foi a participacdo das antigas X RA e da Xl RA. A primeira,
englobando entdo o Complexo da Maré, foi favorecida pela execucdo do Projeto Rio que,
além da urbanizacado de 6 favelas, consistiu na construcdo de 4 grandes conjuntos: Vila do
Jodo, Vila Pinheiros, Conjunto Pinheiros e Conjunto Esperanca. Ja na Xl RA - que neste
periodo ainda incluia os bairros de Cordovil, Jardim América e Vigario Geral, atualmente
conformando a XXXI RA -, se situaram alguns grandes conjuntos como Cidade Alta,
Quitungo, Guaporé e Porto Velho.

Merece igualmente destague a inexpressiva participacao dos suburbios da Central
- integrantes da XIlII, XIV e XV RAs - na distribuicdo espacial da producdo habitacional da
CEHAB, por ser uma regido mais consolidada e mais bem dotada de infra-estrutura do que
0s suburbios da Leopoldina e os da Linha Auxiliar. Assim como ocorreu ho caso da XIV RA
(Iraja), na llha do Governador (XX RA) nem um s6 empreendimento da Companhia foi
erguido na regido.

Da mesma forma chama atenc¢éo a praticamente inexistente contribui¢cdo da regido
central, uma vez que um Unico conjunto foi construido no bairro de Santa Teresa, ainda no
Governo Lacerda, e mesmo assim destinado a servidores estaduais. Como veremos na
secao seguinte, serdo justamente estas as regibes onde mais se concentrardo 0s conjuntos
promovidos pelas cooperativas habitacionais, direcionados, no entanto, a uma faixa de
renda superior, de 5 a 10 salarios minimos.

A excecdo a regra seria a XVI RA (Jacarepagua), que na época da ditadura
incorporava o bairro de Cidade de Deus, mais tarde uma outra Regido Administrativa. Esta
regido atraiu empreendimentos significativos de ambos os mercados, embora no que tange
ao mercado popular, os conjuntos tenham se restringido a Cidade de Deus e suas
imediacdes, diferentemente do que aconteceu ho mercado econbémico, em que 0s conjuntos
- mais numerosos, porém, de menor dimensao — se pulverizaram pelos diversos bairros que

integram a RA de Jacarepagua.

2.2. Os suburbios da Zona Norte para os trabalhadores sindicalizados:

A premissa da assisténcia técnica as cooperativas habitacionais, inicialmente
formadas apenas por trabalhadores sindicalizados, levou a criagdo dos Institutos de
Orientacdo de Cooperativas Habitacionais — INOCOOPs — em 1966, entidades sem fins
lucrativos que atuaria junto aos organismos de classe para a Vviabilizagcdo dos
empreendimentos habitacionais. A cada unidade da federacdo haveria um INOCOOP, que
teria como atribuicBes orientar as cooperativas no que concerne a:

a) selecao e aquisicdo de terrenos;

b) elaboracao de estudos e de projetos arquitetdnicos;

c¢) formacao e registro das cooperativas junto ao BNH;



d) planejamento econdmico-financeiro da obra;

e) elaboracéo de contratos;

f) acompanhamento e fiscalizacdo das obras;

g) selecao da demanda.

Alguns autores consideram que a intencdo do governo ao instituir a figura do érgdo
assessor era a de tentar harmonizar os conflitos de interesse entre os diversos atores
envolvidos na producdo da moradia. Outros, porém, ndo descartam gque o objetivo fosse o
de manter o controle estatal sobre as cooperativas de trabalhadores, ja que os INOCOOPs
interferiam diretamente desde a sua criac¢do - inclusive na elaboracdo dos estatutos, a fim de
gue pudessem ser aceitas pelo BNH como agente promotores -, até a dissolucdo das
mesmas, apds a conclusédo do plano habitacional, também formatado sob a supervisdo dos
O6rgaos assessores e previamente aprovado pelo Banco.

Mais tarde, resolucdo da diretoria do BNH admitiria a introducéo de outros 6rgdos
assessores além dos INOCOOPs. Com esta medida o Banco estimularia a proliferacdo
destes 6rgdos assessores. Somente no Rio de Janeiro foi autorizado pelo BNH o
funcionamento de pelo menos mais quatro 6rgdos — ESCOOP, ASCOOP, ATECOOP e
PLANCOOP -, além das carteiras hipotecarias das for¢cas armadas que, por vezes,
absorviam a funcdo de assessoramento técnico.

Inicialmente as cooperativas habitacionais tinham, de fato, fortes vinculos com
sindicatos ou associacdes de classe, e a finalidade de proporcionar a aquisicdo da casa
prépria a preco de custo para os trabalhadores. Apesar do dirigismo estatal que as
subordinava'®, exerciam um papel social. A partir da Resoluco n° 04/72 - BNH, no entanto,
as cooperativas foram completamente descaracterizadas: jA ndo limitariam a categorias
profissionais determinadas; os financiamentos deveriam ser intermediados por agentes
financeiros; e a faixa de renda familiar da demanda foi ampliada até 10 s. m. A auséncia de
participacdo dos “cooperativados” nas decisdes, além disso, conferiu-lhes desde entdo um
carater meramente formal e burocrético.

A localizacdo privilegiada dos conjuntos habitacionais promovidos pelas
cooperativas eram os suburbios da Zona Norte e a regido de Jacarepagua. E interessante
observar que, diferentemente do que ocorria no mercado popular, neste mercado a escolha
do terreno — cuja compra ficava a cargo das proprias cooperativas — corresponde a vontade
dos futuros moradores. Basta ver, por exemplo, que uma das cooperativas mais atuantes
neste mercado — a do Clube dos Subtenentes e Sargentos do Exército -, fez constar em seu
estatuto que os imdveis a serem por ela construidos estariam exclusivamente localizados
nos suburbios da Central do Brasil.

Entretanto, nota-se diferenciagcbes na distribuicdo espacial dos conjuntos,

dependendo da categoria profissional a qual se destinava. Algumas categorias, em especial,



de militares, chegam a promover empreendimentos na Zona Sul, Tijuca e Barra da Tijuca,
regides mais valorizadas da cidade que concentrava os financiamentos do mercado médio,
utilizando recursos do SBPE. Outras, com menor poder aquisitivo, buscavam a localizacédo
ainda mais periférica, buscando os sublrbios da Linha Auxiliar, em bairros com infra-
estrutura urbana precaria.

Também podemos verificar uma grande distincdo entre os érgdos assessores,
sobretudo, entre o INOCOOP e os demais. O INOCOOP-Rio assessorou a realizacdo de
109 empreendimentos que somaram 45.111 unidades residenciais, correspondendo a 77%
do total produzido por este mercado na cidade. Trabalhava com cooperativas mais
diversificadas, incluindo desde aquelas claramente ligadas a categorias profissionais, até
aquelas formadas por cidaddos interessados em empreendimentos especificos, passando
por algumas que agregavam trabalhadores sindicalizados dos mais distintos ramos da
atividade econ6mica.

A distribuicdo espacial da producdo do mercado econdmico se concentra nos
suburbios da Zona Norte (56%) e ha RA de Jacarepagua (29%), como mostra a Tabela 2.
Ao contrario do que ocorreu no mercado popular, os conjuntos residenciais localizados na
Zona Oeste contribuiram pouco para o cdmputo geral, participando com apenas 7,8% das
unidades construidas. Ja as Zonas Central e Sul tiveram um desempenho aqui um pouco

melhor, correspondente a 5,2% do total produzido.

Tabela 2 - Producéo das cooperativas habitacionais no periodo 1964-1986

AP Regido Administrativa Conjuntos Unidades Pop_ula(;ao %
estimada
1 Il - Rio Comprido 6 958 4.407 1,51
VII - S&o Cristévao 1 112 515 0,18
IV — Botafogo 2 224 1.030 0,35
VI — Lagoa 2 112 515 0,18
2 -
VIl - Tijuca 2 463 2.130 0,73
IX - Vila Isabel 3 1.452 6.679 2,29
X — Ramos 3 376 1.730 0,59
Xl — Penha 9 5.346 24.592 8,42
Xl — Inhaima 7 2.392 11.003 3,77
Xl — Méier 35 6.297 28.966 9,91
3 XIV — Iraja 9 4.058 18.667 6,39
XV — Madureira 15 2.304 10.598 3,63
XX - llha do Governador 6 4,528 20.829 7,13
XXIlI — Anchieta 2 2.420 11.132 3,81
XXV — Pavuna 9 7.703 35.434 12,13
4 XVI — Jacarepagua 46 18.450 84.870 29,04
XXIV - Barra da Tijuca 3 1.373 6.316 2,16
XVII — Bangu 11 1.760 8.096 2,77
5 XVIII - Campo Grande 6 2.452 11.279 3,86
XIX - Santa Cruz 3 748 3.441 1,18
Total Municipio 180 63.528 292.229 100,00

Fonte:INOCOOP-Rio; ESCOOP; ATECOOP; ASCOOP; PLANCOOP.



Na Area de Planejamento 1, os empreendimentos se situaram nos bairros do
Catumbi (5), Cidade Nova (1) e Sao Cristovao (1). Vale destacar que o bairro do Catumbi,
hoje pouco valorizado em funcdo do forte crescimento das favelas na regido, na época
atraiu o interesse de categorias profissionais como bancarios, aeroviarios e comerciarios,
além de subtenentes e sargentos do Exército.

Na Area de Planejamento 2, os bairros mais procurados foram Leblon (2), Tijuca
(2), Andarai (2), seguidos de Botafogo, Laranjeiras e Vila Isabel. Surpreende a promocéo de
empreendimentos nesta regido, assim como na Barra da Tijuca, por serem consideradas
localizacbes “nobres” pelo mercado imobiliario. Chama a atencdo ainda a presenca
expressiva as cooperativas e carteiras hipotecarias de associacfes militares - a quem
correspondeu quase 30% das unidades -, bem como daquelas formadas apenas para gozar
das condi¢des especiais de financiamento oferecidas no mercado econdmico, as quais
foram responsaveis por promover 65% das unidades localizadas nestas areas.

A excecado foram dois pequenos empreendimentos promovidos nos bairros do
Andarai e Tijuca, respectivamente, pela Cooperativa Habitacional dos Operarios e Liberais
do Estado da Guanabara (GB-16) e pela Cooperativa Habitacional do Estado da Guanabara
(GB-1). Em que pese estas cooperativas também néo terem vinculo com entidades sindicais
ou categorias profissionais especificas, figuram entre as primeiras a ter autorizacdo de
funcionamento concedido pelo BNH, quando vigorava a exigéncia de que seus integrantes
fossem trabalhadores sindicalizados.

Cabe destacar que o tamanho dos conjuntos neste segmento € bem menor do que
no mercado popular. O nimero de empreendimentos promovido pelas cooperativas é duas
vezes e meia o total dos empreendimentos realizados pela CEHAB, mas a quantidade de
unidades residenciais produzidas é 25% menor. Mesmo na Zona Oeste, onde ha grande
disponibilidade de terrenos de grandes dimensdes, 0s conjuntos tém em média cerca de 250
unidades. Diferentemente do que ocorreu no mercado popular, onde o bairro mais
contemplado pelos investimentos nesta regido foi Santa Cruz, no mercado econdmico
desponta a preferéncia por Campo Grande, com a metade das unidades construidas na AP.

E interessante observar que apenas dois empreendimentos na Zona Oeste foram
patrocinados por cooperativas “genéricas”’, ou seja, ndo vinculadas a categorias
profissionais especificas. Os demais foram destinados a servidores publicos civis e militares,
comerciarios, rodoviarios e aeroviarios. Destaca-se a escolha de cooperativas de militares
do Exército e da Aeronautica, além dos aeroviarios, respectivamente, pelos bairros de
Realengo e Santa Cruz, onde se localizam bases destas duas corporacdes

Outra distingdo da distribuicdo espacial das realizacdes das cooperativas em

relacdo a da CEHAB neste periodo foi o desbravamento da regido de Jacarepagua. Vale



lembrar que, anteriormente, os investimentos do BNH na area de interesse social se
restringiram a complementacdo de Cidade de Deus, iniciado por Carlos Lacerda com
recursos proprios. No mercado econémico, somente a XVI2 RA foi responsavel por 30% do
total de unidades produzidas. Embora o bairro da Freguesia tenha recebido o maior nimero
de conjuntos (12), a soma das unidades — 3.963 — é bem menor do que a obtida nos 9
conjuntos do bairro da Taquara que, juntos, totalizam 6.972 u.h.

Em seguida, no ranking dos bairros mais concorridos na regido da XVI2 RA
encontra-se Jacarepagua (3.136 u.h), Pechincha (1.956 u.h), Praca Seca (1.307). Ja os
bairros de Vila Valqueire (408 u.h), Anil (308 u.h.) e Tanque (240 u.h.) exerceram pouca
atratividade sobre este segmento, enquanto que nos bairros de Gardénia Azul e Curicica
nenhum empreendimento foi promovido por cooperativa habitacional. Quase todas as
cooperativas atuantes no municipio fizeram algum empreendimento na regido, mas a que
mais se sobressai é a dos bancarios. A cooperativa desta categoria teve em Jacarepagud
sua opcao preferencial, uma vez que sete dos onze conjuntos que realizou assessorada
pelo INOCOOP-Rio", ai se localizaram, somando 3.994 u.h., equivalente a 84% do total
produzido pelo agente promotor.

Na Barra da Tijuca situaram-se apenas trés conjuntos promovidos pela Carteira de
Programas Habitacionais do BNH. Dois deles realizados por associa¢des militares — ligadas
a pessoal da Marinha e da Aeronautica -, € um terceiro patrocinado pela cooperativa Frei
Cassiano, sem vinculacao sindical ou profissional.

Os suburbios da Zona Norte também tiveram um desempenho muito diferenciado
entre si no que tange a localiza¢do dos conjuntos promovidos pelas cooperativas. Embora a
Regido Administrativa da Pavuna seja a primeira em termos de numero de unidades
construidas, € o Grande Méier que mais chama a atencdo pelo grande volume de
empreendimentos. E que, no caso da XXVa@ RA, apenas 2 conjuntos concentram 76% das
unidades, além do que dos nove empreendimentos localizados na regido, oito o foram no
bairro da Pavuna e apenas um no bairro de Costa Barros. A despeito disso, a Pavuna foi,
individualmente, o bairro mais contemplado pelos investimentos do mercado econdmico no
Rio de Janeiro, no que diz respeito ao nimero de unidades produzidas.

Na XIII* RA se situaram 35 empreendimentos abrangendo dez bairros, entre o0s
guais destacam-se Pilares (1.644 u.h.) , Todos os Santos (1.278 u.h.) e Cachambi (886
u.h.), tanto pelo expressivo nimero de unidades, quanto de conjuntos®®. Outros bairros da
regido que receberam investimentos do setor foram: Engenho Novo (1.002 u.h.); Piedade
(756 u.h.), Abolicdo (176 u.h), Rocha (166 u.h), Méier (137 u.h.); Engenho de Dentro (132
u.h.) e Sao Francisco Xavier (120 u.h.).

A segunda Regido Administrativa com maior nimero de empreendimentos

promovidos por cooperativa é Madureira, que guarda relacdo de contiguidade com o Grande



Méier, no eixo da linha férrea da Central do Brasil. O bairro de Rocha Miranda foi o que
recebeu maior nimero de empreendimentos - 4, com 588 u.h. -, entretanto, em relacdo ao
numero de unidades a primazia foi de Cascadura, onde foram construidas 656 u.h. Nos
bairros de Bento Ribeiro, Campinho, Madureira, Marechal Hermes e Quintino também se
localizaram conjuntos financiados pelo BNH.

As regifes administrativas de Ramos (X), Inhauma (XIlI) e Iraja (XIV) apresentaram
caracteristicas semelhantes aquelas observadas nas XIII2 e XV2 RAs, ou seja, conjuntos
pequenos ou médios, com no maximo 800 u.h. O Unico destaque seria a concentracao de 8
conjuntos no bairro de Iraja que, juntos, totalizaram 3.962 unidades. Ja as regides da Penha
(XI), da llha do Governador (XX) e de Anchieta (XXIl) tiveram como peculiaridade a
presenca de alguns conjuntos que se aproximam do padrdo do mercado popular, isto é,
conjuntos muito grandes. E o caso do conjunto Paranapanema, na Penha, com 2.272 u.h.
promovida pela Carteira Hipotecéaria da Policia Militar, dos conjuntos localizados na Cacuia e
na Portuguesa, ambos na XX2 RA, com respectivamente 1.790 e 1.094 u.h., ou ainda de um
outro situado em Guadalupe, patrocinado pela cooperativa dos rodoviarios, com 1.584 u.h.

No que concerne a distribuicdo espacial da demanda atendida pelo mercado
econdmico em termos de faixa de renda, os dados que dispomos até o presente ndo nos
permite confirmar a hipétese de que os de maior rendimento estariam preferencialmente nos
bairros mais préximos ao centro e mais infra-estruturados. Isto por duas razdes. A
primeira porque sob uma mesma categoria profissional, seja civil ou militar, tais como
bancarios, bombeiros ou servidores publicos, encontram-se individuos com niveis salariais
muito diferenciados. A segunda razao seria pelo fato de ndo ser possivel mensurar hoje a
valorizacdo alcancada por determinado bairro em funcdo dos investimentos publicos, tanto
na producdo habitacional, quanto na dotacdo de infra-estrutura urbana e construcdo de

equipamentos coletivos realizada durante a ditadura.

3. As transformacdes urbanisticas mais contundentes:

Ao todo, foram 242 conjuntos habitacionais de interesse social financiados pelo
BNH ou pelo governo estadual entre os anos de 1964 e 1986, que, juntos, somaram
147.317 unidades residenciais. A distribuicdo das mesmas, segundo a divisdo do territério
municipal em areas de planejamento, € mostrada no Grafico 1 abaixo. Neste evidencia-se a
primazia da AP 3 — com 42% -, seguida de perto pela AP 5 (37%), e bem mais atras pela AP
4 (18%). Como enfatizamos anteriormente, a producdo habitacional tanto no mercado
popular quanto no econémico foi residual na AP 2 e na AP 1, contribuindo com apenas 2% e

1% do total das unidades construidas no periodo.



Grafico 1 - Unidades habitacionais de interesse social, segundo as APs -
1964/1986
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Na Area de Planejamento 1, talvez a excecéo tenha ocorrido no bairro do Catumbi.
Com uma pequena area territorial — apenas 53,3 ha -, e uma tipologia residencial em que
predominavam casas — ainda em 1991, correspondia a 61% dos domicilios -, o impacto da
construcdo de 5 conjuntos habitacionais compostos por edificios de apartamentos pode ter
sido significativo. Estima-se que as 862 unidades deles resultantes tenham trazido 3.965
novos moradores ao bairro, equivalentes a 35% da populacdo residente em 1980.
Interessante notar ainda que, financiados no ambito do chamado “mercado econbmico”,
estes conjuntos foram promovidos por cooperativas e destinaram-se a familias com renda
compreendida entre 5 e 10 salarios minimos. No bairro do Catumbi, 57% da populacédo em
1980 residia no Morro da Mineira. Desta forma, se excluirmos a populacéo favelada, resulta
em que a populacéo estimada como residente nos conjuntos do BNH representava 81% da
populacao do bairro formal!

As areas até entdo mais valorizadas da cidade — a Zona Sul e a regido da Tijuca —
conheceram nos anos 60 e 70 um boom imobilidrio sem precedentes, em razdo do milagre
econdbmico e da disponibilidade de crédito farto oferecido pelo SBPE ou pelos sistemas
convencionais. No que tange a producdo de habitacdo de interesse social apenas o bairro
do Andarai merece destaque, ja que os novos moradores de dois conjuntos residenciais ai

construidos por cooperativas representavam cerca 14% da populacéo do bairro em 1980.

3.1. A reinvencéo do subdrbio pelo BNH:

Apesar de todas as regibes administrativas da AP 3 terem apresentado
consideravel crescimento demografico no periodo analisado, o impacto dos investimentos
financiados pelo BNH foi muito diferenciado, tanto entre elas, quanto entre os bairros que a
compodem.

Na X2 Regido Administrativa (Ramos), por exemplo, o grande impacto ocorreu no

bairro de Manguinhos, em fun¢éo do Projeto Rio. Tratou-se, contudo, do reassentamento de



moradores das favelas da Maré, localizadas no bairro de Bonsucesso, havendo, portanto,
uma migracdo interna a propria regido. Entretanto, com relacdo a morfologia urbana,
somente o Projeto Rio representou a ocupacao de toda uma faixa de terra entre a Avenida
Brasil e a Baia de Guanabara, antes vazia, e que fora ampliada através de aterro.

Ja a X2 Regido Administrativa (Penha) foi a que abrigou o maior nimero de novas
unidades financiadas pelos programas habitacionais do BNH na Zona Norte, no total de
13.120 moradias. A grande transformacéo nesta regido se deu no bairro de Cordovil, onde
se concentraram 8 conjuntos residenciais, todos com tipologia de edificacdo multifamiliar,
contrastando com a predominancia de casas tipica do subuUrbio carioca. Se, em 1991, as
casas ainda correspondiam a 58% dos 13.254 domicilios até entdo existentes no bairro,
deduz-se que todo o restante formado por apartamentos corresponde aos conjuntos do
BNH, ja que foram 5.563 unidades, equivalentes a exatos 42% do total. Um impacto, de fato,
contundente sobre a ambiéncia e sociabilidade do lugar, ainda mais se levarmos em conta
gue 63% das unidades situaram-se nos conjuntos Cidade Alta e Porto Velho, destinados a
familias removidas de favelas de outras localidades. Por sua vez, outros 6 conjuntos foram
promovidos por cooperativas, que também atrairam pessoas ndo residentes anteriormente
no préprio bairro.

A regido do chamado Grande Méier foi a que recebeu o0 maior nimero de conjuntos
em toda a Zona Norte. Todavia, como 0s empreendimentos eram em sua maioria pequenos
— 0 maior teve 676 unidades —, estes se incorporaram com facilidade ao tecido urbano pré-
existente, uma vez que na maioria dos bairros a tipologia predominante ja era a multifamiliar.
No Méier, por exemplo, onde apenas dois conjuntos foram financiados pelos programas
sociais do Banco, 75% dos domicilios existentes em 1991 eram apartamentos.

Situacdo bem diferente da encontrada no bairro de Iraja, que recebeu a maior parte
dos investimentos em habitacdo social na XIV2 RA. Estima-se que o0s 8 conjuntos realizados
no bairro de Iraja foram responsaveis pelo incremento de cerca de 20% da populacéo
residente em 1980. Apesar de serem pequenos e médios conjuntos — 0 maior deles com
800 unidades -, as quase 4.000 u.h. financiadas pelo BNH neste periodo representam 14%
dos domicilios existentes em 1991.

A llha do Governador sofreu uma transformacéo radical no periodo da ditadura,
com um espetacular crescimento demografico de 210% em duas décadas. Todavia, ndo
foram os 6 conjuntos construidos em seu territério o fator responsavel por este fendmeno, ja
gue os 6 empreendimentos ai localizados continham 4.528 domicilios, apenas 8,4% do total
computado em 1991. N&o obstante, em alguns bairros em que 0s conjuntos se situaram —
como Cacuia, Jardim Carioca, Portuguesa e Praia da Bandeira — o impacto urbanistico foi
relevante. Na Cacuia, por exemplo, as 1.790 unidades promovidas por cooperativas

habitacionais equivaliam a 84% dos domicilios existentes no bairro em 1991



A regido onde se observou o maior impacto em toda a Zona Norte foi a XXV& RA
(Pavuna). Quando ainda incorporava 0s bairros que atualmente a compéem, a XXI2 RA
(Anchieta) teve uma evolucéo populacional de 92% nos anos 60 e 70. Segundo o IBGE, em
1960, residiam na circunscricdo censitaria da Pavuna 19.054 pessoas. Em 1991, apenas no
bairro da Pavuna j4 eram 80.912 moradores, sem contar os bairros de Acari e Costa Barros
s6 criados em 1985. Foram construidos ao todo 12 conjuntos na regido, 2 grandes
promovidos pela CEHAB em Costa Barros — Fazenda Botafogo | e Il, com 3.440 u.h. — e
outros 10 por cooperativas habitacionais, totalizando 7.822 u.h.*®

A populacdo estimada que supostamente mudou-se para Costa Barros em funcao
das novas moradias financiadas pelo Banco — cerca de 19.000 pessoas — € bem superior a
efetivamente constatada pelo Censo do IBGE, em 1991, o que nos leva a concluir que o
BNH criou um bairro onde ndo existia. JA na Pavuna, as quase 7.000 unidades teriam
resultado num ingresso de cerca de 32.000 novos moradores, equivalente a 43% da
populacao contabilizada em 1991. Independentemente da tipologia das edificacdes, trata-se
aqui da incorporacdo de uma regido pouco urbanizada e de ocupacao rarefeita ao tecido
urbano da cidade. Sem duvida, a XXV RA configurou-se como um dos principais vetores de

expansao urbana desde entao.

3.2. A explosdo demografica da Baixada de Jacarepagua:

A Area de Planejamento 4 teve um formidavel crescimento entre os anos 60 e 80,
impulsionado pela implantacdo do Plano Lucio Costa, a abertura de vias e tlneis e vultosos.
Na XVI2 (Jacarepagud) e na XXIV2 RA (Barra da Tijuca), o incremento populacional foi da
ordem de 300% e 1.467%, respectivamente, em apenas duas décadas.

Os investimentos em habitacdo social do contribuiram decisivamente para a
expansao observada na XVI* RA, tendo em vista ter sido a que recebeu o0 maior nimero de
conjuntos em todo Municipio. O bairro da Freguesia, incorporando Cidade de Deus,
despontou como o principal destino dos investimentos na regido, com 13 conjuntos que
somaram 9.370 u.h., nos quais passaram a residir supostamente cerca de 43 mil moradores,
gue corresponderiam a 52% dos habitantes em 1991.

O caso de Cidade de Deus, assim como o de Vila Kennedy e Vila Alianca, se
tornou emblematico pelas consequéncias nefastas que resultaram da politica de remocao de
favelas: desenraizamento sdécio-cultural; elevacdo dos custos de transportes; perda de
emprego; marginalizacdo. Vale lembrar que até hoje a regido nao dispbe de nenhuma
modalidade de transporte de massa, tampouco sistema separador de esgotamento sanitario.

As transformacfes na ambiéncia urbana, também foram significativas nos bairros
de Jacarepagua e Taquara, em razao do volume e do tamanho dos conjuntos. Somente na

Estrada dos Bandeirantes foram construidos 4 grandes conjuntos na altura da Taquara e de



Jacarepagud. Nestes bairros, o nimero de apartamentos existentes em 1991 praticamente
equivale ao dos conjuntos financiados pelo BNH, indicando o peso quase absoluto dos

investimentos do BNH na mudanca da paisagem.

3.3. O comeco do fim das areas agricolas na Cidade:

A Zona Oeste, como é conhecida a regido da AP 5, sofreu altera¢des substanciais
na sua configuracdo durante o regime militar em razdo da proliferacdo de conjuntos
habitacionais destinados a familias de baixa renda, sobretudo daquelas removidas de
favelas. Apesar do crescimento demografico menos vertiginoso do que o da Baixada de
Jacarepagud, pelo fato de grande parte de seu territdrio constituir-se entdo como zona rural,
na qual eram desenvolvidas atividades agricolas, consideramos que foi a regido mais
afetada em decorréncia da politica habitacional implementada pelo BNH, tendo quase
triplicado a populacédo em trés décadas, saltando de 458 mil para 1,3 milhdes de habitantes.

Mas, assim como as demais regibes do Municipio, os impactos foram muito
diferenciados em funcéo da distribuicdo desigual dos empreendimentos, bem como do grau
de consolidacdo e da morfologia urbana pré-existente. A XVII#2 RA (Bangu), por exemplo, era
a area mais populosa e urbanizada. As circunscricdes censitarias que lhe abrangem ja
somavam 216 mil habitantes em 1960, enquanto as correspondentes ao que € hoje a XVIII2
RA (Campo Grande) tinha apenas 120 mil, a XIX® RA (Santa Cruz) 38 mil, e havia uma
“zona rural” com 83 mil residentes.

Conforme mostramos na secdo 2, na primeira geracdo de conjuntos da CEHAB,
ainda no Governo Lacerda, implantaram-se na regido Vila Kennedy e Vila Alianca. Na
segunda fase, de 1966 a 1975, o conjunto D. Jaime Camara (7.000 u.h.) e mais outros 4
grandes que, juntos, totalizaram 16 mil unidades. Até o ano de 1986, a CEHAB construiu na
XVIIR RA 27.658 u.h., equivalente a 34% do montante produzido pela Companhia até entdo!
Um ndmero muito superior ao promovido pelas cooperativas — 1.760 u.h -, demonstrando
um fraco interesse das mesmas pela localizagéo.

Com isso, a populacdo da RA evoluiu exponencialmente, passando para 372 mil
habitantes em 1970, e dai para 530 mil em 1980. A despeito do extraordinario desempenho
da producdo habitacional na regido, os novos moradores corresponderam a apenas 30% da
populacdo residente em 1980. Entretanto, no bairro de Bangu, que concentrou o maior
volume de construcdes, esta contribuicdo chegou a 49%, também sendo significativa nos
bairros de Senador Camara, Jardim Sulacap e Realengo.

JA a XVIIIF Regido Administrativa (Campo Grande) atraiu bem menos
investimentos em habitac&o social, ndo chegando a um quinto do total da XVII2 RA. Apenas
4 conjuntos da CEHAB foram construidos na regido, outros 6 foram promovidos por

cooperativas, ambos no bairro de Campo Grande e de porte médio. Em termos de



incremento populacional a regido apresentou a mesma taxa de crescimento — 175% - que a
de Bangu entre 1960 e 1991. Porém, de forma alguma este fenbmeno pode ser explicado
pela migracdo advinda dos empreendimentos do BNH.

Na area considerada urbana do bairro de Santa Cruz residiam em 1960 apenas
31.731 pessoas. Em 1980 j4 eram 98.247 moradores, saltando para 172.798, em 1991, o
que resulta em uma evolucdo populacional de 444% em trés décadas. E claro que uma
fracdo deste contingente acrescido ja residia neste bairro de enorme extenséao territorial, em
areas destinadas ao uso agricola, antes computadas pelo IBGE como “zona rural”. Nenhum
outro bairro foi objeto de tantos investimentos em habitagcdo popular como Santa Cruz.
Somente nas proximidades do Distrito Industrial foram construidos 8 conjuntos. E curioso
também notar que Santa Cruz desponta como principal destino dos investimentos da
CEHAB somente no Ultimo periodo do regime, entre 1981 a 1986. Antes disso, apenas

Antares e outros 4 conjuntos haviam sido construidos pela Companhia na regiéo.

4. Consideracdes finais:

O grau de atendimento dos programas habitacionais de interesse social foi baixo
nos extratos de menor renda, contudo, foi consideravel no que tange a classe média baixa.
Tal hipbtese pode ser sustentada pelo fato de que, em 1970, 52% dos que recebiam algum
rendimento mensal auferiam menos de 5 s.m. — cerca de 927 mil pessoas — constituindo-se
assim no publico-alvo do mercado popular, enquanto aproximadamente 140 mil
encontravam-se na faixa salarial de 5 a 10 s.m., a quem se destinavam os iméveis do
mercado econémico. Desta forma, supondo que aqueles que possuiam rendimentos eram
chefes de familia, o percentual de atendimento do BNH teria sido proximo de 9% e 45%,
respectivamente nestes dois mercados.

Um estudo do IPLANRIO com base em dados censitarios de 1980, também
demonstrou que 47% das familias com renda inferior a 5 s.m, ndo foram atendidas pelos
programas da CEHAB?. Paralelamente, verificou-se um aumento de 163% na populacdo
residente em favelas entre 1960 e 1991, enquanto na Cidade o incremento populacional, no
mesmo periodo, foi de apenas 70%. Parte deste crescimento, porém, teria sido ocasionado
pela dificuldade de arcar com o valor das prestacbes da CEHAB, fazendo com que o
morador que ja havia sido contemplado pelo programa da Companhia voltasse a favela.

Ainda segundo o IPLANRIO (1988), o valor da prestacdo da casa prépria paga a
CEHAB em 1968 era equivalente a 50% do salario minimo vigente, mantendo-se préximo
deste patamar nos anos seguintes, o que tornaria inviavel para os mutuarios de menor
renda?'. Prova disso foi o alto indice de inadimpléncia verificado em 1974, quando 56% dos
mutuarios da Companhia estavam com mais de 3 meses de atraso no pagamento das

mensalidades.



A partir de 1978, os precos dos iméveis ofertados pela CEHAB tiveram uma
diminuicdo e as prestacdes ndo comprometeram mais do que 25% da renda dos mutuarios,
caindo ainda mais a partir de 1983 — quando se inicia 0 Governo Brizola -, ficando abaixo de
20% da renda familiar. Embora tenha se tornado mais acessivel — ao contrario do que
ocorreu no mercado econbmico, cujos precos dos imoveis dispararam — a producdo do
mercado popular ficou muito aquém da enorme demanda existente. S6 para se ter uma idéia
do abismo entre oferta e demanda, em 1979 havia mais de 100 mil familias inscritas na
CEHAB, na expectativa de serem contempladas pelo programa habitacional da Companhia,
gue, entretanto, s6 construiria mais 29.857 unidades até o ano de 198622,

Além da producdo da CEHAB ser reduzida, frente a demanda existente, varios
estudos sobre o comportamento de ex-moradores de favelas reassentados nos conjuntos
promovidos pela Companhia ddo conta do alto grau de insatisfacdo e de evasédo dos
mesmos. Muitos atribuem o retorno a condicdo de favelado ao custo excessivo dos
deslocamentos provocados pela distante localizacdo dos conjuntos, a caréncia de infra-
estrutura e a pouca oferta de servicos e de mercado de trabalho nas proximidades. Outros
sublinham a maior violéncia verificada nos novos conjuntos do que nas favelas de origem,
em razdo da perda das relagbes de vizinhanca, posto que se misturam nos conjuntos
moradores egressos de diversas comunidades®.

O fato é que, a0 menos nos extratos de renda mais baixos que formam a maioria
da populacado, o intuito de construir a legitimacdo politica do regime militar através da
politica habitacional orquestrada pelo BNH também nao foi atingido. Isso porque, no Estado
da Guanabara — e mesmo apds a fusdo, quando foi rebaixado ao nivel de Municipio do Rio
de Janeiro - o governo s6 acumulou derrotas em todos os pleitos eleitorais realizados
durante a ditadura.

Em 1965, o Governador Carlos Lacerda ndo consegue fazer seu sucessor, sendo
eleito Francisco Negrdo de Lima, pela coligacdo PSD/PTB, com 78% dos votos validos. A
Guanabara e Minas Gerais foram 0s Unicos estados que elegeram candidatos de oposicao.
Em 1966, uma nova eleicdo foi organizada, desta vez para eleger deputados e senadores,
com resultado novamente desfavoravel ao regime. O MDB (Movimento Democratico
Brasileiro), Unico partido de oposicdo apés a reforma politica empreendida pelo governo,
logrou um estrondoso sucesso, obtendo 82% dos votos validos para o Senado, e 72% dos
mesmos para a Camara Federal.

Nas eleicbes proporcionais de 1970, o MDB assegurou as 3 vagas em disputa para
0 Senado, 13 deputados federais dentre os 20 eleitos pela Guanabara, e 30 dos 44
deputados estaduais. Nem mesmo a tentativa de enfraguecer a bancada oposicionista,
mediante a fusdo da Guanabara com o antigo Estado do Rio de Janeiro® — de tradicéo

politica conservadora —, conseguiu reverter o quadro de insatisfacéo refletido nos resultados



eleitorais consecutivos. No pleito de 1974, se configurou mais uma derrota acachapante
para a ditadura, quando o MDB consegue mais uma vez ficar com a vaga para o Senado
Federal, obtendo 68% dos votos validos. Em 1978, o partido novamente elegeria o senador
do Estado, e alcancaria 74% dos votos validos para a Assembléia Legislativa. Finalmente,
em 1982, na ultima eleicdo do periodo da ditadura, Leonel Brizola se elege Governador pelo
recém-criado PDT — Partido Democratico Brasileiro —, de oposicdo ao regime. O partido
conseguiu ainda a Unica vaga em disputa no Senado e 34% dos votos para a Camara
Federal e para Assembléia Legislativa.

Isso nao significa, no entanto, que a politica habitacional ndo tenha ajudado a
consolidar uma base social de apoio ao regime, formada pelos extratos mais elevados e por
parte da classe média assalariada. E interessante notar, por exemplo, que na eleicdo de
1982, o segundo partido mais votado é o PDS - Partido Democréatico Social -, de
sustentacdo do regime em substituicdo a antiga ARENA, seguindo de muito perto o primeiro
colocado. Contudo, esta base nao foi suficiente para garantir a permanéncia dos militares
no poder, impedindo o processo de abertura politica e redemocratizacdo do pais que se

seguiu, embora de forma lenta e gradual como tanto queria o General Ernesto Geisel.
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! Este trabalho integra a pesquisa “"Clandestinidade e Cidade- a micro-sociologia do apoio & luta contra a
ditadura no Rio de Janeiro entre 1969 e 1973", apoiado pela Faperj.

2 Georges Picot, um dos principais defensores da reforma social na Franga, sublinha o papel educativo da
moradia na formag&o politica da classe operdria. “Tirem uma familia do quarto insalubre, onde ela vegeta
amontoada, sem ar, quase sem luz; tirem-na daquelas cantinas de Lille... e coloquem-nas em uma das casas de
trés cébmodos como aquela de Mulhouse, de Havre e de tantas outras cidades, que mostram um modelo, e vocés
verdo uma metamorfose instanténea. Tudo voltard ao seu lugar, primeiro as coisas, depois as pessoas e, por
fim, as idéias. Em pouco tempo renascera o gosto pelo nicleo familiar. O pai, que nunca esperou um espacgo
como aquele, se afeicoara a casa...Voltem no ano seguinte, a noite, quando o trabalho na fébrica terminou, e
encontrardo o operério transformado em jardineiro que cultiva a terra e que dedica ao seu jardim as horas
antes dedicadas ao cabaré€” . Apud. MARIANI, 1986, p.38.

3 Socialista utépico, que introduziu em sua fébrica de tecidos em New Lanark, na Escocia, a provisio de moradia
para 0s operarios em uma vila cercada de areas verdes.

“ BONDUKI, 2004, p. 129.

® Unidade monet&ria através da qual se aplicava a corregiio monetéaria. Seu valor nominal era regjustado
trimestralmente com base no indice de Pregos cal culado pela FundagZo Getllio Vargas.

® Segundo a Resol uggio do Conselho de Administracio do Banco Nacional da Habitagdo N° 63/66.

" O documento que encaminha o Plano Nacional de Habitacio ao presidente Castelo Branco deixa claro tal
objetivo quando afirma que: “E preciso ndo abandonar a populacio favelada... Esta gente tem um poder
aquisitivo minimo, mas é gente. Para eles devera ser mantido um Fundo de Assisténcia Social previsto no texto
de forma ampla... Se esta populacdo nédo for atendida, o Plano ficara falho... sem atender a faixa proletaria
(saléario minimo), tera fracassado no seu objetivo social. Os recursos do Plano serdo fatal mente desviados para
0s que suportarem os 6nus da compensacéo inflacionaria a ser instaurada’. Apud AZEVEDO; ANDRADE,
1982, p.60-61.

8 Respectivamente através do Decreto 58.377/66 e da RC 67/66 — BNH.

° S40 das: Favela do Quartel, Favela do Piragué, Ilha do Guarda, Vila da Penha; Bom Jesus; Vila Vintém:;
Alvaro Ramos; Ponta do Caju; CCPL; Timbé; Morro S&o Carlos; Avenida Brasil; Moreninha; Querosene; Morro
dos Prazeres; Morro do Pasmado; Getllio Vargas, Maria Angu; Jodo Céndido; Maneta; Conjunto Sdo José; Vila
do SASE; Macedo Sobrinho; Del Castilho; Marqués de Séo Vicente, Ladeira dos Funcionérios; Bréas de Ping;
Turano; Rio Joana; Morro do Quieto; Praiado Pinto; Esqueleto.

19 Criada pel o Decreto N° 62.654, de 03/05/1968.

™ O Plano Doxiédis foi um plano diretor encomendado a um escritério do arquiteto grego Constantino Doxiédis,
e gue previu as grandes ligagdes rodoviédrias policromaticas como as linhas Amarda, Vermelha, Lilés etc.

12 No documento que lanca os objetivos e metas da CHISAM, por exemplo, se defende abertamente que: “Criar-
se um mercado de trabalho na periferia das cidades.. que permita a absor¢cdo dos subempregados,
desempregados, e fluxos migratérios, a fim de aumentar-lhes a renda, dando-lhes capacitacéo profissional,
instrucdo e condi¢des sanitarias que osintegrem em uma vida normal.” (CHISAM, 1969:16, apud Brum).

13 Através da criacio, no ano de 1979, do PROMORAR.

14 Companhia de Desenvolvimento Comunitério, criada em 26 de marco de 1968.

!5 |ngtituidos pela RC 68/66.

18 O Decreto-Le n° 59/66 determinou que caberia ao BNH “conceder autorizagio ou cancel&la, baixar e ampliar
normas disciplinadoras na congtituicdo, funcionamento e fiscalizagdo, aém de fixar e aplicar penaidades e
definir casos de intervencéo”.

Y Nao foi possivel identificar todos os agentes promotores do mercado econdémico. Em alguns casos, sO haviaa
discriminagdo do 6rgdo assessor. Em outros, o agente promotor eraidentificado por uma sigla desconhecida

18 Respectivamente foram construidos 5, 6 e 7 conjuntos habitacionais por cooperativas.

19 Houve ainda um projeto da cooperativa dos portuérios com mais de 5.000 lotes urbanizados, s concluido apds
a extingdo do BNH, raz&o pela qual n&o o incluimos na contabilidade.

2 |PLANRIO, 1988, p. 49.

2 No mercado econdmico, até o ano de 1974, o comprometimento ficou em torno de 25% da renda do mutuério.
Neste ano, para os que ganhavam 5 e 6 sm. a prestacdo chegou a comprometer 37% e 31% da renda familiar,
respectivamente. A partir de 1980, apenas 0s que recebiam acima de 8 sm. conseguiram arcar com a prestagdo
da casa propria.

2 A partir de 1983, com a deicgo de Leone Brizola para Governador do Estado do Rio de Janeiro, por um
partido de oposicéo, a CEHAB deixou de receber recursos do BNH.

% O caso de Cidade de Deus é exemplar neste sentido, pois, de acordo com Zaluar (1985) o conjunto reunia em
ex-moradores de 63 favelas.

24 Aprovada através da Lei Complementar n° 20, de 1 de julho de 1974.



