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RESUMO

A atuagdo do Banco Nacional da Habitacdo representou a mais significativa producdo de moradias no
pais, resultando em inimeros e imensos conjuntos habitacionais nas periferias urbanas - por vezes
compreendendo bairros inteiros - e que diretamente se relacionam a significativos problemas
atualmente presentes nas metropoles brasileiras. Desta politica de producdo em massa restaram criticas
sobre a forma como aqueles empreendimentos foram construidos, sobretudo por parte dos que atuam
na habitacdo e no planejamento urbano. Porém, mesmo diante dessas criticas, e apesar dos
significativos avancos no campo das politicas urbanas - como a municipalizacdo das acGes
habitacionais e o desenvolvimento de novas técnicas e procedimentos projetuais e construtivos -,
observa-se que a pratica recente da producdo habitacional tem gerado empreendimentos com
caracteristicas semelhantes as daqueles implementados pelo BNH. Ainda que o imenso déficit
habitacional e a caréncia financeira continuem recorrentemente colocados como desafios para a
adogdo de préaticas mais adequadas de producdo do espaco habitacional, faz-se necessario resgatar a
qualidade arquiteténica e do ambiente construido na habitacdo social. Diante desse cenario, esta
pesquisa analisa a producao do espaco da habitacdo social em Fortaleza a época do BNH e a compara
a producdo recente, verificando as mudancas e as permanéncias advindas de praticas e politicas
distintas de provisdo de moradia, tanto na forma como no tempo. Tomando um caso paradigmatico
como o de Fortaleza para compreender tais dindmicas, ainda que se tratando de um contexto municipal
especifico, a analise que esta sendo realizada - a partir de revisdo bibliogréfica, do inventario dos
projetos arquitetdnicos e urbanisticos, da realizacdo de trabalhos de campo e de entrevistas com atores
envolvidos no processo de producdo habitacional — permitira entender como decorrem essas mudancas
e permanéncias.
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1. INTRODUCAO
1.1 Diferenciadas facetas da politica habitacional no Brasil?

Historicamente, se considerados os diferenciados momentos em que habitacdo social foi pauta das
politicas publicas e das propostas arquitetbnicas, diferentes questdes norteadoras das propostas
urbanas e projetuais podem ser registradas. Primeiramente, na sua associa¢do a Arquitetura Moderna,
assumida pelo Estado como expressdo de um projeto nacional, a habitacdo social teria um carater
simbdlico no territério urbano, com intervencbes apresentando estruturas diferenciadas da cidade
existente e relacionadas as discussfes da vanguarda internacional, e expressaria, através da arquitetura,
0 projeto de modernizacdo social e econdmica presente no poder politico época (Rubano, 2001).

Entre 1964 e 1986, periodo de atuacdo do Banco Nacional da Habitacdo, predominou a construgéo de
grandes conjuntos e o abandono dos temas mais investigativos, ainda que algumas das intervencGes
buscassem o distanciamento deste modelo. Se num primeiro momento habitacdo como politica publica
traduziu-se em territérios de exceléncia, a implementacdo do Sistema Financeiro da Habitacdo,
atribuiu-lhe o significado de excluséo da urbanidade, de auséncia de qualidade projetual e construtiva
e a redugdo do tema a uma questdo numérica: importava a quantidade, &rea e custo das unidades
habitacionais (Rubano, 2001). Com a redemocratizacdo, o colapso do sistema Sistema Financeiro da
Habitacdo e a constituicdo de 1988, as politicas habitacionais passaram por um processo de
descentralizagdo, sob as esferas municipais e estaduais.

Algumas experiéncias de gestdo municipal recolocaram a habitagcdo como elemento de constituigdo da
cidade, intervindo-se em vazios urbanos, fazendo-se experimentac6es morfoldgicas e utilizando-se de
referéncias da discussao teorica e critica produzida nacional e internacionalmente. Novas modalidades
de producdo foram testadas, dentre as quais aquelas oriundas de concursos de arquitetura e as
experiéncias de mutirGes, quando ganha destaque a qualidade dos projetos arquitetbnicos e
urbanisticos e a preocupagdo com a relacdo entre habitacdo e cidade. Ainda assim, sdo relativamente
escassas a conformacdo de uma cultura de projeto (Rubano, 2001), entendida como “pensamento
propositivo e a conformacdo de um repertério que possibilite a permanéncia, a reedicdo e a
reelaboracdo critica de conceitos e propostas concebidos e experimentados no tempo”.

1.2 A producdo do BNH como marco significativo da politica habitacional no Brasil

A instituicdo do Banco Nacional da Habitacdo marcou uma nova fase da politica habitacional federal.
Criado durante o regime militar, o BNH teve como objetivo central dar sustentabilidade ao sistema de
crédito habitacional, através da instituicdo de uma fonte de recursos permanente, o FGTS, como
financiadora da producdo de moradias. A idéia era minimizar os investimentos a fundo perdido,
criando uma base sustentavel para o financiamento e impedindo a descapitaliza¢do do sistema. Pautou-
se por uma gestdo centralizada e, portanto, raras foram as realizagbes de governos municipais ou
estaduais na area de habitacdo, independentes do BNH, tal o acentuamento da centralizacdo de
recursos e decisdes nas maos do governo federal, durante o periodo que vai do inicio do regime militar
até meados da década de 80 (Maricato, 1987). O modelo implantado baseava-se no financiamento ao
produtor e ndo ao usuario final. Sendo o financiamento concedido ao produtor, ou seja, as
construtoras, a elas interessava a queda do custo da unidade habitacional, ndo s6 para que pudessem
enguadrar o empreendimento ao publico de interesse social ao qual o BNH se propunha a atender,
como também para aumentar os lucros. Dé-se, entdo, a partir de 1964, um divorcio entre arquitetura e
moradia popular, com graves repercussdes na qualidade do espaco construido (Bonduki, 1998).

Tem sido comum a afirmacdo de que as cidades no Brasil sdo desordenadas e que carecem de
planejamento porque o Estado atua de modo insuficiente e porque elas sdo produzidas pelo setor
privado, regido por interesses especulativos e avidos pelo lucro facil, ou entdo porque os trabalhadores
auto-constroem casas precarias em favelas e loteamentos clandestinos (Bonduki, 1998). Embora estas
afirmacgOes sejam verdadeiras, elas ocultam uma faceta da questdo: o poder publico, a partir de 1964,
financiou uma quantidade extremamente significativa do espago urbano brasileiro (Santos, 1999).



Estes dados mostram que uma parcela expressiva do espago urbano brasileiro poderia apresentar uma
excelente qualidade arquitetbnica e urbanistica, caso esta intervencdo, financiada pelo Estado e
produzida pelo setor formal da construgdo civil, tivesse sido realizada valorizando o projeto. Quando o
BNH buscou reduzir o custo da moradia, ao invés de alterar o processo de gestdo e producédo, optou
por rebaixar a qualidade da construcdo e tamanho da unidade, financiando moradias cada vez menores,
precarias e distantes. (Bonduki, 1998; Pasternak, 1997)

Vale ressaltar que a base tedrico-conceitual dos projetos habitacionais durante o regime militar foi o
modernismo (Pasternak, 1997), que desde suas primeiras manifestacbes, na década de 1920, havia
buscado contribuir para a solugcdo do problema da moradia, apostando na construgdo em massa e
racionalizada, e assim permitindo a estandardizacédo e a pré-fabricagdo, acelerando o desenvolvimento
tecnoldgico da industria da construcdo, reduzindo o preco da habitagcdo e democratizando 0 acesso a
habitacbes minimas, mas construidas dentro de principios de qualidade, salubridade e funcionalidade.
Além disso, embora a atuacdo do BNH tenha sido falha em muitos aspectos, foram introduzidas
importantes inovacdes na industria da construcdo civil brasileira, sobretudo praticas de processos
racionalizados e da coordenacdo modular, mesmo que pouco depois estas inova¢des ndo tenham tido a
devida continuidade (Farah, 1996).

Ainda que na primeira metade do século tenham sido observadas experiéncias positivas na arquitetura
habitacional de interesse social (Sampaio, 2002), a producéo do BNH foi caracterizada pelo abandono
destas experiéncias em troca da construgdo de conjuntos habitacionais de grande porte e implantados
em é&reas periféricas, onde se buscava, através de uma derivagdo imperfeita dos preceitos da
arquitetura e do urbanismo do movimento moderno, a padronizacdo dos componentes e espacos, e
assim o barateamento dos custos de construcdo. Dessa forma, mesmo contando com unidades
habitacionais de area superiores as atuais, além de razoavel oferta de infra-estrutura de saneamento e
equipamentos sociais (Pequeno, 2008), os conjuntos habitacionais construidos a época do BNH,
pensados para abrigar a populago de trabalhadores industriais, acabaram virando sinébnimo de baixa
qualidade projetual e construtiva, e favorecendo a construcdo ideoldgica de uma forma de construir
moradias que caracteriza o ‘padrdo BNH’, e que exerce forte influéncia nos recentes projetos de
habitacéo social.

Caracteriza-se 0 ‘padrdo-BNH’ pelos projetos de grandes dimensdes, muitas vezes constituindo
bairros inteiros; a precaria ou mesmo inexistente interligacdo a malha urbana existente, ja que
geralmente se localizavam em areas periféricas, haja vista 0 menor custo da gleba a ser desapropriada
e o que dificultava a mobilidade da populacdo atendida; pela baixa qualidade projetual e construtiva
das unidades habitacionais adotadas; pela utilizagdo de materiais de reduzida qualidade, refletindo no
desconforto termo-acustico e na diminuicdo da durabilidade das residéncias; pela padronizacdo das
tipologias utilizadas, inadequadas as necessidades socioculturais da populacdo usuéria; e pelo
abandono das areas inicialmente pensadas para abrigar os espacgos coletivos e institucionais. Tudo isso
contribuiu para a producdo de um espaco urbano cada vez mais caotico, ao induzir a expansao urbana
desordenada; além de oferecer péssimas condi¢bes de habitabilidade para tais empreendimentos
habitacionais, condi¢do que advinha tanto das proprias caracteristicas do meio urbano onde foram
inseridos quanto da intencional reducéo de custos percebida, dentre outros aspectos, na maneira como
0s espacos habitacionais foram produzidos.

O resultado evidenciado ao longo do processo histérico de evolugdo nestes conjuntos habitacionais é a
sua parcial ou completa descaracterizacdo. Neles, inimeras transformacdes vém ocorrendo, de forma a
tentar superar as limitacdes impostas pela racionalidade geométrica decorrentes das restricdes
econbmicas originalmente presentes. As ampliacdes sucessivas subverteram o projeto original,
passando o espaco habitacional dos conjuntos populares periféricos a se adaptar, a partir de
intervencgdes ao longo do tempo e feitas pelos proprios usuérios, tanto no espaco privado das unidades
habitacionais quanto no espaco publico que circunda os lotes com casas e 0s blocos de apartamentos.
Destas transformacdes algumas séo bastante significativas, como a procura por um acesso direto da
rua para a unidade habitacional, de forma a negar o principio condominial e um retorno a relagdo
publico-privado presente na casa. As alteracBes também sdo percebidas nos espacos publicos,
originalmente destinados ao acesso, circulacdo ou lazer dos moradores, e que vém sendo
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paulatinamente privatizados pela expansdo das unidades habitacionais e pela construgdo de
equipamentos de comércio e de servicos. Entenda-se também que ndo foi s6 em qualidade que a
producdo habitacional perdeu. Pelo fato de excluir grande parcela da populacdo da possibilidade de
financiar suas moradias, alavancou-se um processo definitivo de auto-empreendimento da casa
popular, que ndo teve outra saida sendo improvisar-se em loteamentos irregulares e clandestinos e em
favelas (Valadares, 1980; Valadares, 1983).

Ja em 1968, a politica do BNH se apresentava como fracassada, apesar da existéncia de recursos.
Faltavam, no entanto, clientes com estrutura financeira condizentes com as regras do jogo, dai a
investida rumo as prefeituras e governos estaduais (Maricato, 1987). Diante do cenario desfavoravel,
criticas a forma de atuacdo do Banco Nacional de Habitacéo, aliadas a crescente for¢a dos movimentos
sociais urbanos, levaram o proprio 6rgdo a reconsiderar as suas prioridades e a instituir um conjunto
de programas agora destinados as camadas de menor renda e a promover uma nova forma de intervir
nos assentamentos auto-construidos. Neste periodo, alguns estudos (Maricato, 1979; Valadares, 1980)
inclusive comegam a discutir as possiveis a¢des alternativas aos programas habitacionais em vigor.

A extingdo do BNH em 1986 marca, de forma simbdlica, o inicio de um periodo de vazio institucional
no que se refere as politicas habitacionais, quando estiveram mais presentes programas caracterizados
como alternativos (Braga, 1995; Silva, 1989) que permitiam, a0 mesmo tempo, atender as principais
demandas dos movimentos de moradia e reduzir o custo financeiro das intervencfes. Ganha
importancia ainda a participacdo da populacdo no desenho e na implementacdo dos novos programas,
impulsionada pela forca reivindicativa dos movimentos populares de luta pela moradia (Braga, 1995).
Nesse periodo, com a Constituicdo Federal, prossegue a trajetoria de descentralizacdo que inverteu a
dindmica preexistente, baseada na acdo de 6rgaos federais com alta densidade institucional e controle
sobre um grande volume de recursos financeiros. Com isso, o governo federal deixou de ter uma
atuacdo consistente no setor habitacional, enquanto, os governos municipais, fortalecidos pela
redemocratizacdo e pressionados por reivindicages dos movimentos populares, comegaram a
desenvolver agdes no campo da moradia popular.

Mesmo diversificando-se os atores politicos, pela atuacdo de governos federais, estaduais e
municipais, assim como de organizagdes ndo-governamentais; alterando-se o marco regulatorio, pela
adogdo de politicas urbanas e habitacionais focadas nos interesses locais; desenvolvendo-se avangos
cientificos e tecnolégicos na construgdo civil; verifica-se que a pratica da producdo contemporanea da
moradia de interesse social, a0 mesmo tempo em que parece negar a qualidade arquitetbnica
habitacional do inicio do século, adota valores técnicos e projetuais que ja foram duramente criticados
no passado. Ainda que no cenario atual o crescente déficit habitacional e a caréncia de recursos
financeiros por parte do poder publico sejam recorrentemente colocados como empecilhos para a
adocdo de praticas projetuais do espaco habitacional mais adequadas, é preciso resgatar a qualidade
arquitetbnica e do ambiente construido na habitacdo de interesse social, sendo necessario, para tanto,
avaliar o processo de producdo de moradias para a populacdo de baixa renda.

Nessa perspectiva, tendo em vista os aspectos colocados anteriormente, podem ser delineadas algumas
questdes principais que a pesquisa buscara analisar, tais sejam:

= Qual sdo as principais semelhangas e diferencas, no que se trata do projeto habitacional, que podem
ser identificadas entre a producdo contemporanea e aquela observada quando da existéncia e
atuacdo do Banco Nacional de Habitacéo;

= De que maneira 0 novo contexto socio-politico apresentado no Brasil, sobretudo a partir da
municipalizacdo das acdes habitacionais, definida pela Constituicdo de 1988; da criacdo do
Ministério das Cidades em 2003; e da construcdo de politicas setoriais de desenvolvimento urbano,
incluindo o Plano Nacional de Habitacdo, contribui para alterar as praticas projetuais do espago
habitacional, no que se refere a moradia como elemento do espaco urbano e espaco habitacional
edificado.

= Qu se essas tais praticas projetuais e os produtos habitacionais delas resultantes ndo apresentam
mudangas significativas em relacdo ao observado ao longo da atuacdo do BNH, quais séo 0s
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principais fatores que se relacionam a manutencéo de padrdes projetuais e construtivos adotados a
época do BNH e ja bastante questionados por diversos autores.

2. A ATUA(;AO~ DO BANCO NACIONAL DA HABITACAO EM FORTALEZA E A
CONSTRUCAO DOS CONJUNTOS-BAIRROS

2.1 A politica habitacional do BNH e a construcdo do espago urbano metropolitano de
Fortaleza®

Entender a producdo do BNH em Fortaleza ¢ também analisar o processo de constituicdo de seu
espaco urbano metropolitano. 1sso por que a expansao territorial alcancada durante o processo de
estruturacéo da cidade pode ser observada no seu percurso de desenvolvimento urbano. Inicialmente, o
avanco dos limites do que era entdo a cidade foi alimentado, sobretudo, pelo fluxo migratério campo-
cidade que se verifica até a década de 1940, quando comecam a se constituir as primeiras favelas, que
passaram a abrigar parcela expressiva dos migrantes. Até o final dos anos 1950 e inicio da década
seguinte, o lugar da habitacdo para a classe trabalhadora foi sendo definido de maneira relativamente
dispersa pela cidade. Apesar do fato da zona oeste de Fortaleza caracterizar-se pela predominéncia de
um proletariado em crescimento, ndo se deve esquecer que diversas areas de assentamentos populares
se faziam presentes em outras regides da cidade?.

Como centro urbano concentrador dos investimentos e de capitais, bem como do aparelho burocratico
e, assim como dos fluxos migratorios, Fortaleza segue as mesmas determinacfes que o Estado
brasileiro assume naquele momento: a de fortalecer o setor produtivo, muitas vezes deixando de lado
as condigdes das formas reprodutivas da forca de trabalho que se concentrava nos grandes centros
urbanos. Esta preocupacdo, so vai aparecer nos finais dos anos 60 e inicio dos anos 70, quando sdo
institucionalizadas as nove regides metropolitanas brasileiras, dentre elas a de Fortaleza, j& como acéao
de planejamento adotada dentro do SFH/BNH?®.

E entdo elaborado o Plano de Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana de Fortaleza
(Plandirf). A partir do diagnostico elaborado pelo plano, propds-se a integracdo regional mediante
diretrizes a partir das quais o Estado passaria a atacar os problemas através de politicas consideradas
fundamentais: politicas para o emprego, a renda e a migracdo; a politica agropecuaria regional; a
politica viaria e a politica habitacional. O plano previa, entre outros aspectos, a redugdo das
disparidades urbano-regionais, com o objetivo de descentralizar os fluxos migratorios concentrados
em Fortaleza. Contudo ¢ a politica habitacional que fornecera elementos para entender porque e como
a periferia de Fortaleza foi se constituindo, predominada em algumas areas por grandes conjuntos
habitacionais.

A preocupacdo com a produgdo de habitagdes na periferia ndo era uma politica especifica, neste
momento, voltada para Fortaleza, mas era posta em pratica por todo o pais tendo como suporte o
SFH/BNH, no &mbito federal, e as Cohabs, no ambito estadual. O que néo foi por acaso, mas fruto do
processo de reproducdo social pelo qual o pais estava atravessando, quando se punha como exigéncia
que o Estado atuasse nos espagos urbanos de forma mais sistematica, no sentido de viabilizar e
garantir para a classe trabalhadora e do proletariado em crescimento a reproducéo das condicGes de
vida nas cidades, o que, em Ultima instancia, significava a redefinicdo dos espacos urbanos por conta
dos novos patamares alcangados pela acumulagao capitalista (Martins, 1995).

! Para a redacéo deste item, foram utilizadas como referéncias principais: Braga (1995); Martins (1995); Mesquita (2000);
Pequeno (2001), Pequeno (2008) e Pequeno (2009).

2 Em Fortaleza, neste momento, também surgem favelas, como as do Cercado do Zé do Padre (1930), Mucuripe (1933),
Lagamar (1933), Morro do Ouro (1940), Papouquinho (1950), e Estrada de Ferro (1954).

% Inserida no mesmo processo de institucionalizagdo das outras regides metropolitanas, quando o Estado se propde a dispor
sobre o0 espaco urbano através de uma acao planejadora, a RMF ¢é instituida pelo decreto No. 10.243 de 02/05/1973.
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A necessidade, portanto, de uma politica voltada para o espago urbano, tem na politica habitacional
uma de suas ancoras. Escolhida, entdo, como parte central para o desenvolvimento urbano da década
de 70, a questdo habitacional foi encarada como déficit, portanto, como problema. O processo de
urbanizagdo que o pais alcancava trazia para a discusséo a problemética da habitacdo que tornava-se
emergente, configurando-se numa questdo urbana. Tal problemaética adquire relevancia a medida que a
expansdo das periferias, carentes dos servicos de infra-estrutura urbana, tornava-se a tbnica da
urbanizagdo no pais.

Nesse processo de estruturacdo da RMF, cujo pano de fundo é dado pelos diagnosticos elaborados
pelo Plandirf, a politica habitacional teve inegavel destaque, uma vez que ndo apenas estava submetida
a politica de desenvolvimento metropolitano, como constituira-se num dos pilares fundamentais da
reorganizacdo espacial de Fortaleza. O Plandirf colocava sobretudo: a definicdo e expansdo da area
urbana; a hierarquizacdo da rede viaria basica, a partir do seu tragado e seu dimensionamento;
formalizacdo do uso do solo urbano, explicitando os zoneamentos, identificando os aspectos de
localizacdo, dimensdo e caracterizacdo das areas de diferentes usos.

A organizacdo espacial metropolitana prevé, portanto, programas no sentido de viabilizar a
funcionalidade e a integracdo do desenvolvimento urbano. E neste momento que sdo planejados em
Fortaleza os chamados corredores de adensamento. Num primeiro momento foram construidos os
corredores como as avenidas José Bastos, Jodo Pessoa e Aguanambi, como o objetivo de viabilizar a
integracdo das areas periféricas a area central e, posteriormente, a Av. Bezerra de Meneses, saida para
a BR 222, que se constitui em um dos importantes corredores, haja vista que, além de melhorar a
ligacdo com o municipio de Caucaia, pertencente &8 RMF e com grande concentracdo de conjuntos
habitacionais.

Figura 10 | Mapa esquematico localizando os grandes conjuntos construidos pelo BNH na RMF.
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No que se refere a politica habitacional implementada pelo plano de desenvolvimento, foi configurada
em momento distintos. No inicio dos anos 60, a Fundacdo de Servigo Social de Fortaleza (FSSF)
comeca a desenvolver projetos e estudos de planejamento e de assisténcia social para a populacédo de
baixa renda, sobretudo atraveés do desfavelamento, termo utilizado na época, das areas centrais da
cidade. Em 1966 se inicia a constru¢do do primeiro conjunto pela FSSF, o Conjunto Habitacional
Santa Luzia do Cocd, no bairro Agua Fria. No ano seguinte, por sua vez, a politica habitacional
promovida pelo governo federal, através do BNH junto 8 COHAB, viabiliza a construgdo do primeiro
grande conjunto habitacional na periferia de Fortaleza: o Conjunto Habitacional Prefeito José Walter.
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Acoplada & politica habitacional, o planejamento metropolitano contemplava também uma politica de
desenvolvimento de areas industriais. Nesse momento, a producgdo de grandes conjuntos habitacionais,
por parte do governo federal, mais precisamente na segunda metade dos anos 70, na periferia de
Fortaleza, deu-se notadamente nas regides oeste e sudoeste da RMF, onde ja se localizava o primeiro
distrito industrial do Ceara, construido em 1964, mais precisamente no entdo distrito de Maracanad.

A dimensdo da producédo habitacional do BNH na RMF pode ser observada se tomarmos a quantidade
de unidades habitacionais dos nove maiores conjuntos. Esse nimero corresponde a quase quarenta mil
domicilios. Fazendo-se uma estimativa pelo indice médio de ocupacao por domicilio, que na época era
de cinco moradores, chegaremos ao valor equivalente a 15% da populagéo total de Fortaleza no ano de
1980 (Mesquita, 2000). Observando esses dados, pode-se dizer que, afora Fortaleza, 0os municipios nos
quais se concentram o maior nimero de conjuntos habitacionais sdo Caucaia e Maracanad, justamente
0s municipios escolhidos para a implantacdo dos distritos industriais. Construidos para abrigar o0s
trabalhadores que ocupariam as areas industriais, foram dispostos estrategicamente nas proximidades
do distrito, bem como préximos a ferrovia.

Quadro 01 | Maiores conjuntos habitacionais construidos na RMF na época de atuagdo do BNH

CONJUNTO MUNICIPIO TOTAL DE UH'’S CONCLUSAO

José Walter Fortaleza 4774 1973
Acaracuzinho Maracanau 1976 1976

Ceard Fortaleza 8669 1977-1981*
Industrial Maracanau 1276 1979
Esperanca Fortaleza 2039 1981

Jereissati Maracanau 11334 1984-1987*
Planalto Caucaia Caucaia 1264 1984
Avraturi Caucaia 2230 1985

Nova Metropole Caucaia 5537 1985-1989*

* Conjuntos habitacionais construidos em diferentes etapas, identificando datas de entrega da primeira e Gltima.

2.2 Algumas questdes sobre os conjuntos-bairros construidos em Fortaleza

O problema da moradia econémica ganha dimensfes gigantescas, no Brasil, no final da década de
1950, e, sobretudo, na década seguinte, com a estruturagdo do BNH, com o proposito de financiar a
producdo de habitacdo de interesse social em massa, e das companhias de habitacdo (COHABS),
responsaveis pelo planejamento e projeto destas habitacdes. O modelo adotado para esta produgdo em
massa toma por base, ainda que tardiamente, alguns dos conceitos da modernidade experimentados
anos antes na Europa e Estados Unidos. Os conceitos de casa minima, unidades de vizinhanca,
superquadras, padronizacdo de projeto e de métodos construtivos foram largamente explorados em
todo o Brasil, independente de circunstancias sociais, culturais, climaticas.

A partir de impressdes iniciais feitas sobre os projetos e mesmo a situacdo de alguns conjuntos
habitacionais construidos pelo BNH na RM de Fortaleza, pode-se observar, assim como fez Loureiro
(2008) para a RM do Recife, que o projeto arquitetdbnico dos conjuntos produzidos estdo
fundamentado em quatro paradigmas modernistas:

a) os conceitos de Existenzminimum, um conjunto de necessidades basicas que garantiriam um minimo
nivel de vida digna para qualquer cidaddo, ainda que parcialmente adotados;

b) o paradigma dos setores, que define a organizagéo espacial dos ambientes destinados a atividades,
agrupados em forma de setores que levam em conta requerimentos funcionais e sociais;

¢) estandardizacéo do projeto e construcdo, que estabelece a uniformidade dos conjuntos;

d) os principios de enclausuramento, repeticdo e hierarquia dos conjuntos habitacionais, que reforca a
segregacdo com relagdo as areas consolidadas da cidade.



Do ponto de vista do arranjo urbano, prevalece o interesse de constituir conjuntos consolidados
localmente pela descontinuidade da malha preexistente, configurando enclaves cuja perspectiva no
campo social era a consolidacdo de redes de socializacdo, por identidade dos moradores com o
ambiente descontinuo que os envolveria; expectativa que a realidade cotidiana ndo revelou. Estas
descontinuidades e enclausuramentos seriam formados pela repeticdo sistematica de arranjos de
edificacGes idénticas em escala hierarquica, da escala global do assentamento, para as unidades de
vizinhanca e quadras (Loureiro, 2008).

Figura 11 | Conjunto Habitacional Esperanca, construido no ano de 1982 pelo BNH em Fortaleza

Este mesmo principio também esta presente nos conjuntos de periferia, quando, no momento do seu
planejamento e construcdo, a descontinuidade da malha urbana condenava os moradores ao
isolamento. Aliado aos paradigmas de projeto urbano de repeticdo e hierarquia, a estandardizacdo dos
modelos habitacionais e dos processos construtivos, inclusive dos revestimentos, acentua os principios
de universalizagao e coletivizacdo alheios aos codigos e convencdes de uso dos seus moradores. Da

I6gica hierarquica urbana até a composicdo das edificacdes, o que preside é a paleta normativa
prescritiva do receituario modernista, em detrimento das diferenciac6es culturais.

Figura 05 | Conjunto Habitacional Industrial, construido no ano de 1979 pelo BNH em Maracanau

Em 1986, o arquiteto Carlos Eduardo Comas produz uma contundente critica a ortodoxia modernista
no trato da questdo da habitacdo de interesse social no Brasil, materializada nos conjuntos produzidos
pelas Companhias de Habitacdo — COHABS, nas décadas de 1960/70. Segundo o autor, a formula da
‘casa isolada’, criticada pelo desperdicio que a solugdo acarretava, teria sido substituida pela férmula
‘edificio de apartamento’, numa versdo abastardada da superquadra de Brasilia, “sem escrutinio
suficiente da adequacdo entre problema e solucdo promovida” (Comas, 1986). Os aspectos
insatisfatorios desta solu¢do seriam, segundo o autor, a possibilidade limitada de uso dos espacos
abertos, a falta de privacidade das unidades localizadas no térreo e as dificuldades de orientag&o, tanto
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global quanto local, em virtude da solugdo arquitetdnica e urbanistica repetitiva. Para superar tais
inadequac0es, o autor indica a licdo que pode advir da espontaneidade dos becos e ruas de vilas e
bairros populares, com o fim de recuperar a “urbanidade perdida pelo conjunto BNH” (Comas, 1986).

Figura 15| Conjuntos habitacionais construidos em distintos momentos da politica habitacional em Fortaleza

De fato, a espontaneidade dos bairros populares passa a ser perseguida em varias das propostas a partir
da década de 1980, sobretudo quando o Sistema Financeiro da Habitagdo se desmantela, levando
consigo as COHABs. As solucdes para a habitacdo de interesse social passam a ser mais pontuais e
menos massificadas. Depois de trés décadas, estes conjuntos em muito se afastam dos ideérios que
conduziram seu projeto. A m& qualidade construtiva, aliada a livre intervencdo dos moradores, sem
acompanhamento técnico, ja& mostra seus efeitos. Todos 0s conjuntos passam por processos de
transformacdo em sua configuracdo original, alterando concomitantemente as caracteristicas edilicias e
urbanas, retomando algumas daquelas propriedades perdidas ressaltadas por Comas (1986). Assim, 0
padrdo original de quadras de blocos paralelos se transforma em uma sucessdo de patios, vielas e
passagens, possivel pela privatizacdo de espacos residuais pela expansdo das unidades habitacionais e
pela construcdo de unidades de servico e comércio, criando novas relagdes configuracionais, muito
semelhantes aos assentamentos espontaneos.

As unidades habitacionais sejam as casas — isoladas no lote, geminadas, térreas ou ndo, sejam 0s
apartamentos, se modificam. Praticamente nenhum edificio ou casa permanece restrito a forma
original, com ampliacBes sucessivas em todas as diregdes. As restricfes da casa minima e a
racionalidade imposta pelas restricGes econdmicas para a construcdo de conjuntos habitacionais de
grande escala sdo superadas livremente. Nos edificios de apartamento, as extensfes ultrapassam o
perimetro do bloco original, ampliando a area privada da unidade habitacional — estruturas de concreto
sdo lancadas sem se ater aos aspectos técnicos de resisténcia; paredes portantes sdo parcialmente
suprimidas e divisorias acrescentadas.

Em conjuntos ou setores de conjuntos formados por residéncias isoladas e/ou geminadas, o fenémeno,
apesar de apresentar fei¢des relativamente distintas, apresenta processos de adaptacdo semelhantes.
Estes se ddo preponderantemente até os limites dos lotes, reforcando a ligagdo das moradias com o
espaco publico, com o intuito de maximizar a interface com 0s passantes e, conseqlentemente,
permitir a oferta de produtos e servigos. As ampliacbes da moradia também se fazem procurando
adequar o projeto universal e minimo a dinadmica familiar, mas também as dimensdes adequadas aos
habitos sociais.

3. ALGUMAS NOTAS CONCLUSIVAS

3.1 Novas formas de producéo habitacional?

Em Fortaleza, e possivelmente em outras cidades brasileiras, no que se refere a producéo habitacional,
a continuidade dos modelos ja& consolidados, ideologicamente difundidos, sobretudo através da
producdo em massa do BNH, pode ser observada pela producéo recente desta categoria de edificios
residenciais. Independentemente da esfera — seja ela, municipal, estadual, ou federal, e dos agentes



envolvidos, repete-se total ou parcialmente algumas das carateristicas apresentadas pela producéo do

BNH.

Dentro da producdo habitacional mais recente, um exemplo que poderia ser enquadrado na descrigdo
acima feita sdo os empreendimentos habitacionais do Programa de Arrendamento Residencial (PAR).
Ainda que se trate de um programa diferenciado, pelo fato de consituir-se como arrendamento e ndo de
venda ou subsidio, os conjuntos do PAR reafirmam os conceitos de producdo habitacional que
tradicionalmente véem sendo reproduzidos no pais e que foram discutidos ao longo do texto.

Figura 13 | Vistas de empreendimentos do PAR em Fortaleza

De maneira geral, pode caracterizar os empreendimentos do PAR implementados em Fortaleza, pelos
seguintes aspectos:

Construgcdo de conjuntos de pequeno porte, predominantemente de até 160 unidades,
implantados de forma bastante fragmentada no espaco urbano.

Certo grau de inter-relacéo entre os aspectos tipologicos e locacionais, como a implantacéo de
alguns equipamentos comunitarios que reforcam a estrutura condominial.

Apesar de serem utilizadas também a tipologia de casas - lotes individuais, ou mesmo
conjuntos residenciais de dois pavimentos, predominam empreendimentos formados por
edificios multifamiliares de quatro ou cinco pavimentos sem elevadores, tendo a verticalizacdo
como objetivo principal a reducéo do custo médio dos lotes urbanizados e, por conseguinte, da
habitacdo, produzindo-se em quantidade, para fazer frente ao preco maximo estipulado pelo
programa. Em outras palavras, procura-se baratear o custo do empreendimento adensando-se
ao maximo o terreno, para a producdo de uma maior quantidade de moradias, inseridas no
programa de necessidades minimo exigido, o que resulta em unidades de pequenas dimensdes,
normalmente girando em torno de 35 a 45 m2.

Construcdo de edificios de volumetria simples, muitos dos quais em forma de paralelepipedos,
quase sempre tendo o uso freqliente de grafismo nas fachadas, como estratégia de disfarce da
forma geometricamente rigida.

Conjuntos construidos com uma maior qualidade construtiva, apesar de se utilizarem algumas
técnicas para o barateamento da constru¢do, como 0 mesmo projeto arquitetdnico para mais de
um conjunto, a propria tipologia difundida de blocos de edificios com quatro pavimentos sem
elevadores e com volumetria simples, etc.

Manutengdo da tripartigdo do modo de morar burgués e do monofuncionalismo nos comodos
dos domicilios. A rigidez da distribuicdo dos espacos internos acaba por se consolidar por
conta da utilizacdo de sistemas construtivo que impedem alteracfes, mesmo que simples, no
desenho da unidade doméstica.

Incorporacdo de caracteristicas presentes nos empreendimentos voltados para as classes de
maior renda, como a instituicio do condominio fechado e utilizacdo de sistemas de
monitoramento e seguranga.
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3.2 A necessaria busca da constituicdo de uma cultura de projeto

Pelo que se percebe da politica habitacional conduzida ao longo do BNH, mesmo diante de todas as
criticas direcionadas a producdo habitacional durante o regime militar, e apesar dos significativos
avangos no campo das politicas de moradia, notadamente pelo processo de municipalizagdo das a¢6es
habitacionais institucionalizada pela Constituicdo Federal de 1988, a elaboragdo de politicas e
programas setoriais voltadas para as questdes urbana e habitacional, e mesmo do desenvolvimento de
novas técnicas e procedimentos projetuais e construtivos; verifica-se, na pratica atual da producéo
habitacional de interesse social, a utilizacdo de referéncias projetuais que remontam as caracteristicas
apresentadas quando da atuagéo do BNH.

E se voltarmos o olhar para outro momento historico, € possivel observar que quase nada permaneceu
como continuidade de um pensamento projetual, seja pelo abandono do projeto, seja pelas condicGes
tdo diversas e adversas do Brasil contemporaneo, com suas cidades caracterizadas por condi¢des de
urbanidade totalmente desiguais. A atual conjuntura econdmica do pais exacerba as dificuldades, mas
também abre desafios e grandes oportunidades para essa reflexdo: por um lado, a propalada
dificuldade financeira vivida pelos poderes executivos escancara a necessidade de reflexdo acerca ndo
sO das alternativas e possibilidades de financiamento da politica habitacional, como também das
possibilidades de reducdo dos custos construtivos, sem prejuizo a qualidade do projeto arquitetdnico,
tradicionalmente baixa na producdo estatal convencional.

Marco importante nesse processo € a aprovagao, em 2001, do Estatuto da Cidade, que abriu um leque
de possibilidades para o Poder Publico na implementacdo de instrumentos que podem eventualmente
garantir uma provisdo habitacional de interesse social mais significativa no pais, aumentando a
importancia da discussdo sobre um projeto de qualidade compativel com essa producdo (Rolnik,
2001). A discussdo constante do tema e o entendimento dos processos urbanos e das questdes
tecnoldgicas poderia colocar novos enfrentamentos aos arquitetos e urbanistas, o que daria suporte as
novas proposi¢des que, por sua vez, poderiam dar densidade as intervencfes contemporaneas, além de
manter constante a responsabilidade da tematica da habitacdo social como item fundamental na
constituicdo das cidades.
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