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RESUMO

O déficit habitacional e a existéncia de prédios em desuso efou subutilizados s&o problematicas relevantes no campo da Arquitetura e do Urbanismo. Este artigo
versa sobre o tema, com foco na antiga sede do banco Paraiban, em Jodo Pessoa/PB, o qual se encontra atualmente em estado de abandono. Objetiva-se
apresentar uma proposta de reforma para esse edificio, reaproveitando sua estrutura para fins de uso misto, com unidades de habitacdo de interesse social e
unidades de uso comercial. O projeto utiliza as potencialidades do entorno e de sua localizagéo privilegiada para proporcionar uma insergao urbana adequada aos
que forem utilizar o local, sejam moradores, trabalhadores ou visitantes. Para criar as unidades habitacionais, foi tragado o perfil das familias e das residéncias da
cidade de Jodo Pessoa, visando, com esse diagndstico, conhecer suas principais necessidades habitacionais e distribuir melhor as tipologias propostas.
PALAVRAS-CHAVE: politica habitacional; deficit habitacional; prédios em desuso; habitacéo de interesse social.

RESUMEN

El deficit habitacional y la existencia de edificaciones en desuso y/o infrautilizadas son temas relevantes en el campo de la Arquitectura y el Urbanismo. Este articulo
aborda el tema, centrandose en la antigua sede del banco Paraiban, en Jodo Pessoa/PB, que actualmente se encuentra en estado de abandono. El objetivo es
presentar una propuesta de reforma de este edificio, reutilizando su estructura para usos mixtos, con unidades de vivienda social y unidades de uso comercial. EI
proyecto utiliza el potencial del entorno y su ubicacion privilegiada para brindar una adecuada insercién urbana a quienes van a utilizar el lugar, ya sean residentes,
trabajadores o visitantes. Para la creacion de unidades habitacionales, se trazé el perfil de las familias y residencias de la ciudad de Jodo Pessoa, con el objetivo de
identificar sus principales necesidades habitacionales y hacer una mejor distribucion de las tipologias propuestas.

PALABRAS CLAVES: politica de vivienda; deficit habitacional; edificios en desuso; vivienda de interés social.

ABSTRACT

The housing deficit and the existence of disused and/or underutilized buildings are relevant issues in the field of Architecture and Urbanism. This article deals with the
subject, focusing on the former headquarters of the Paraiban bank, in Jodo Pessoa/PB, which is currently in a state of abandonment. The objective is to present a
reform proposal for this building, reusing its structure for mixed-use purposes, with social housing units and commercial use units. The project uses the potential of the
surroundings and its privileged location to provide an adequate urban insertion for those who are going to use the place, whether they are residents, workers or
visitors. For the creation of housing units, the profile of families and residences in the city of Jodo Pessoa was drawn, with the aim of identifying their main housing
needs and making a better distribution of the proposed typologies.
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1 INTRODUGAO

A antiga sede do Banco do Estado da Paraiba (PARAIBAN), situado na Avenida Epitacio Pessoa, em Jodo
Pessoa/PB, encontra-se atualmente em estado de abandono, como acontece frequentemente com muitos
edificios publicos e grande parte do patrimdnio histérico das cidades brasileiras. Devido as tantas estruturas
abandonadas e/ou subutilizadas, o campo da Arquitetura e do Urbanismo pode ter a importante fungéo de
propor alternativas para essas situagdes associadas, de forma geral, ao processo de urbanizagéo acelerada
e fragmentada, e de maneira mais especifica, as politicas habitacionais excludentes e ao deficit habitacional
e de moradia no Brasil. Desde os anos 1960, o debate sobre habitagdo social tem ganhado for¢a no pais,
objetivando apresentar solugbes para o problema da falta de habitagdo. Este artigo insere-se nesse campo
problematico, que tem desafiado arquitetos e urbanistas desde entdo, criando uma agenda de discussdes
sobre a politica nacional de habitagdo e o desenvolvimento de projetos habitacionais de interesse social no
Brasil.

A Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 6°, diz que s&o direitos sociais “a educagéo, a saude, a
alimentagéo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protegdo a
maternidade e a infancia e a assisténcia aos desamparados” (BRASIL, 1988). Portanto, o texto estabelece
que o acesso a moradia € um direito basico do cidad&o. Para concretizar tais direitos, o Estatuto da Cidade
utiliza instrumentos legais, como os planos nacionais e locais, para orientar agdes nesse sentido. Em seu
artigo 5°, esclarece que um imovel subutilizado € aquele “cujo aproveitamento seja inferior ao minimo
definido no plano diretor ou em legislagdo dele decorrente” (Lei 10.257/2001). Ou seja, um imoével
abandonado ou desocupado é considerado subutilizado.

Segundo dados mais recentes da Fundagédo Jo&o Pinheiro (2021), até 2019, havia quase seis milhdes de
iméveis desocupados no pais, contrariando o que é estabelecido em Lei Federal. Ao mesmo tempo, de
acordo com a mesma publicacdo, quase sete milhdes de familias ndo tinham moradia. Como agravante,
muitos desses imoveis ociosos sdo do Governo Federal. Dentre prédios comerciais, residenciais, galpdes e
terrenos, a Unido possui mais de 18 mil imoveis em desuso espalhados por todo o pais, segundo
informagao da Revista Epoca Neg()cios1, muitos deles bastante deteriorados, em estado de abandono. Isso
atesta o desperdicio enorme de recursos publicos que existe neste pais, pois sdo imoveis abandonados que
poderiam estar servindo a populagéo, principalmente quando se encontram em locais centrais e de facil
acesso pelos moradores. Ao contrario, tornam-se lugares desvalorizados, mesmo com o grande potencial
de reutilizagdo, gerando o que Carneiro e Silva (2020) chamam de vazios urbanos.

Segundo levantamento realizado pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo da Paraiba (CAU/PB)?, mais de
80 edificios, em Jodo Pessoa, correm risco de desabar, entre casarbes particulares e prédios publicos.
Varios desses prédios apresentam problemas estruturais, elétricos e infiltragcdes. Alguns deles, mesmo
nessas condi¢des, estdo ocupados por comerciantes, que utilizam a parte térrea para instalar lojas de forma
irregular, aproveitando a grande movimentagéo de pessoas e mercadorias em seu entorno, e por aqueles
que ndo tém onde para morar. O prédio estudado neste trabalho apresenta grandes problemas estruturais
que forcaram o encerramento de suas atividades em razéo da falta de manutencao.

Assim, objetiva-se, neste artigo, apresentar uma proposta de reforma para o prédio do antigo Banco do
Estado da Paraiba (PARAIBAN), localizado na cidade de Jodo Pessoa, visando contribuir para o
enfrentamento desse problema tdo critico em nosso pais. A proposta consiste em transformar o prédio,
atualmente em desuso, em habitacdo de interesse social, juntamente com algumas unidades comerciais.
Dessa maneira, intencionamos reativar a eficiéncia e a fungéo social anteriormente desempenhada por esse
edificio publico que, em determinado momento historico, serviu a populagéo local.

2 0 DEFICIT HABITACIONAL NO BRASIL E NA PARAIBA

O calculo do deficit habitacional expressa, por meio de numeros, a insuficiéncia habitacional no pais. De
acordo com a Fundacdo Jodo Pinheiro, o déficit habitacional é “a no¢do mais imediata e intuitiva da
necessidade de construir novas moradias para a solugéo de problemas sociais e especificos de habitacao”
(FJP, 2018, p. 19). Sao quatro os componentes do déficit habitacional utilizados na metodologia da FJP:
habitagdes precarias, que ndo apresentam condi¢cdes de serem habitadas, seja pela baixa qualidade das
construcdes, seja pelo desgaste da estrutura fisica; coabitacédo familiar forgada (ou coabitagéo involuntéria),
que € quando uma familia vive no mesmo domicilio que outra, mas tem a intengdo de ter um domicilio
unifamiliar; 6nus excessivo com aluguel, que € o comprometimento acima de 30% da renda com aluguel por
familias com renda de até trés salarios minimos; e o adensamento excessivo de moradores em domicilios
alugados, que € o numero médio de moradores superior a trés pessoas por dormitério.
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De acordo com o ultimo relatério apresentado pela FJP, em marco de 2021, com base em dados que vao
de 2016 a 2019, o déficit habitacional brasileiro aumentou 0,11% entre 2018 e 2019, quando subiu de
5.870.041 (2018) domicilios para 5.876.699 (2019). O relatério anterior de 2018 mostrou que, de 2015 para
2016, o déficit caiu 10,99%. Entre 2016 e 2019, teve um aumento do déficit de 3,73%, o que correspondia a
5.657.249 domicilios.

O relatorio da FJP de 2021 mostra também que, dos 5.876.699 domicilios em déficit no pais, registrados em
2019, 5.044.322 (85,84%), ficam em area urbana, enquanto 832.377 (14,16%) ficam em area rural. Do total,
37,56% dos domicilios em déficit localizam-se nas regides metropolitanas, enquanto 62,44%, nas demais
areas. Nas regides metropolitanas, o déficit € de 2.207.062 habitagbes, sendo 96,67% (2.133.673) em area
urbana, enquanto 3,33% (73.389) ficam em area rural.

A Regiao Nordeste é a segunda do pais com o maior déficit de habitagédo. Fica atras apenas da regido
Sudeste. Ha um déficit habitacional de, aproximadamente, 1.778.965 unidades na regido, representando
30,27% do déficit nacional. Do total de unidades faltantes, 25,90% (n = 460.639) ficam em érea rural. Esse
nuamero é bem superior & média nacional. Os outros 74,10% domicilios em deficit (n = 1.318.326) estdo em
area urbana.

Em 2019, a Paraiba apresentou um déficit de 132.383 domicilios. Desses, 111.601 (84,30%) ficam em area
urbana, e 20.782 (15,70%), em area rural. O estado apresenta uma média mais proxima da nacional do que
da Regido Nordeste. No déficit habitacional paraibano, 46.937 domicilios encontram-se s6 na regido
metropolitana de Jodo Pessoa, que, além dessa cidade, contempla os municipios de Alhandra, Bayeux,
Caapora, Cabedelo, Conde, Cruz do Espirito Santo, Lucena, Pedras de Fogo, Pitimbu, Rio Tinto e Santa
Rita. Esse territério corresponde a 35,46% do total do estado. No déficit da regido metropolitana, 42.487
(90,52%) ficam em area urbana, e 4.450 (9,48%), em area rural.

Analisando os numeros do estado da Paraiba entre 2016 e 2019, temos o seguinte quadro: em 2016, o
déficit habitacional total era de 101.151 domicilios, numero 18% menor do que os 123.358 domicilios
deficitarios apresentados no relatério de 2015. Em 2017, aumentou quase 7%, apresentando um total de
108.359 residéncias. No ano de 2018, um novo aumento no déficit de quase 10% foi registrado, chegando a
120.411 domicilios. Por fim, em 2019, o numero de domicilios, em déficit habitacional no estado da Paraiba,
chegou a 132.383, o que representa um aumento de 9,94%. Observando especificamente a regido
metropolitana de Jodo Pessoa, de 2016 para 2017, o nuimero de domicilios em situagcdo de déficit
habitacional saltou de 31.587 para 38.485 (21,84% a mais). Em 2018, esse numero subiu para 45.000
(16,93% a mais). Finalmente, em 2019, aumentou para 46.937 (4,30% maior). Observa-se que, apdés uma
queda entre 2015 e 2016, o deficit habitacional na regido metropolitana de Jodo Pessoa s6 aumentou a
partir de entao.

Além do déficit habitacional, a Fundagdo Jo&o Pinheiro analisa a inadequagdo das moradias. Os dois
aspectos fazem parte do conceito de necessidades habitacionais. A inadequagé&o de moradias, porém, né&o
envolve a substituicdo de domicilios, por mais que eles ndo proporcionem condigbes desejaveis de
habitacdo, mas s6 focam a qualidade dessas unidades, no que elas podem melhorar. “A inadequagéo de
moradias reflete problemas na qualidade de vida dos moradores: ndo estdo relacionadas ao
dimensionamento do estoque de habitagdes, e sim, as suas especificagdes internas” (FJP, 2018, p. 19).
Nesse caso, ndo € necessario construir novas unidades habitacionais e ndo entra no calculo do déficit. Além
de as areas rurais ndo serem contempladas nesses dados, “sdo também excluidos do estoque a ser
analisado os domicilios inseridos em alguma das categorias do déficit habitacional” (FJP, 2018, p. 25).

Os domicilios inadequados sdo classificados da seguinte forma: com caréncia de infraestrutura, que nao
tém ao menos um servigo basico de iluminacéo elétrica, abastecimento de agua, esgotamento sanitario e
coleta de lixo; adensamento excessivo de moradores em domicilios proprios, superior a trés por dormitério;
problemas de natureza fundiaria, em que ao menos um dos moradores possui a propriedade do domicilio,
mas n&o (total ou parcialmente) a do terreno onde se encontra; cobertura inadequada, em que, embora os
domicilios tenham paredes de alvenaria ou madeira aparelhada, tém telhado de madeira aproveitada, zinco,
lata ou palha; e a falta de unidade sanitaria domiciliar exclusiva (FJP, 2018).

A Fundagéo Jodo Pinheiro mostra preocupagé@o com os proximos calculos do déficit habitacional brasileiro,
“seja em fungéo do préprio atraso da realizagdo do Censo 2020, seja pela sinalizagdo de que nao seria
incluido o quesito do 6nus excessivo com aluguel” (FJP, 2020, p. 167). Os dados de 2019 mostram que,
caso esse dado ndo fosse incluido no céalculo — e entrassem apenas as habitagdes precarias e as
coabitagdes — o déficit habitacional, no pais, passaria de 5.876.699 unidades para 2.840.959, ja que o 6nus
excessivo com aluguel representou 3.035.739 unidades nesse periodo. Isso representaria uma reducao de
mais da metade desse total. Portanto, essa seria uma forma de camuflar a verdadeira dimensdo do
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problema habitacional enfrentado no pais, o que causaria mais desigualdades sustentadas por numeros
irreais.

Ressalte-se, contudo, que ha uma insuficiéncia de informagdes sobre domicilios vagos, como mostra o
relatorio da Fundagdo Jo&do Pinheiro. Para além disso, “é¢ apontada também a impossibilidade de se
obterem maiores detalhamentos sobre as condigbes, a localizag&o, a situagdo de propriedade e o padréo da
construgéo desse estoque de moradias” (FJP, 2018, p.18). A analise detalhada desses imodveis € de grande
importancia, “tanto para o delineamento do perfil desses domicilios quanto para a identificacdo da parcela
que mais provavelmente poderia ser direcionada a suprir parte das caréncias de habitagdo da populagao”
(FJP, 2018, p. 18).

Cariello Filho (2011, p. 192) afirma que a relagéo entre o déficit habitacional e a quantidade de domicilios
vagos € um problema que nado estd somente na falta de moradias, mas também em “sua distribuicdo e na
concentracao da propriedade, da riqueza e da renda, que a politica habitacional vem ajudando a reproduzir
ao longo de décadas”. Ou seja, trata-se mais de concentragdo do que de falta de unidades habitacionais,
concentracdo associada as desigualdades sociais e de renda no pais, o que gera tantas iniquidades no que
diz respeito ao acesso a moradia digna, principalmente pela populacdo desfavorecida economicamente, a
qual é forgada a viver nas areas periféricas das cidades, sem as condigdes adequadas de infraestrutura e
mobilidade.

Nabil Bonduki, arquiteto e professor de planejamento urbano, indica outro ponto importante nesse debate: o
fato de que grande parte dos iméveis que estdo vazios fica em locais onde ndo ha déficit habitacional
(BONDUKI, 2018). Ou seja, tais imdveis nao serviriam para o enfrentamento da falta de moradia. Outro
aspecto ressaltado pelo autor é que quase 22% dos municipios brasileiros na zona rural perderam
populacdo na década passada. Isso mostra que, nessas cidades, ndo existe demanda por habitagéo, razdo
pela qual se observa um numero maior de casas vazias. Enquanto a populagédo urbana cresce, as cidades
ndo comportam esse crescimento e faltam moradias. De outro lado, a populag&o rural diminui, € o numero
de iméveis vazios aumenta.

3 UM BREVE HISTORICO DA HIS NO BRASIL

Para entender bem mais tais desequilibrios, € preciso remontar a década de 1930, periodo de grandes
mudangas na economia brasileira. O Brasil deixou de ser um pais agrario-exportador, que teve o comércio
internacional muito afetado e reduzido em razdo da Grande Depressdo de 1929, e se tornou um pais
urbano-industrial — ainda que tenha ingressado tardiamente no capitalismo industrial — a partir da ascenséo
politica de representantes do setor durante a Revolu¢do de 1930 (GARCIA, 1990). Durante o governo de
Juscelino Kubitschek, “ja em 1956, a renda da industria havia ultrapassado a do setor agricola, quando
ainda estava em gestacado o parque industrial produtor de bens de consumo duraveis e de bens de capital”
(GARCIA, 1990).

Essa transicdo econbmica acelerou a migragdo do campo para as cidades e agravou a questdo
habitacional. Segundo Duarte (2013), essa migragdo contribuiu para que novas tipologias habitacionais
populares aparecessem — diferentes dos ja tradicionais corticos, que eram habitagbes coletivas para a
classe trabalhadora mais pobre. Esses novos tipos habitacionais, assim como o citado, também eram
precarios e insalubres. Um retrato disso era a cidade do Rio de Janeiro em 1960. Vaz (1994) enuncia que,
devido as obras de saneamento e embelezamento da cidade, grande contingente de moradores foram
expulsos do centro, tiveram que buscar novos espagos e novas formas de moradia, e que “as classes
populares se dispersaram pelos suburbios e pelas favelas, que passaram a fazer parte da imagem urbana
carioca num contraponto a modernizagdo” (VAZ, 1994, p. 586).

Também sobre essa expansdo populacional nas cidades, Cariello Filho (2011), em sua tese e com
estimativas de Milton Santos, disse que, entre 1920 e 1940, a populagéo brasileira passou de 30,60 milhbes
de habitantes para 41,25 milhdes e que, no mesmo intervalo, a populagado urbana aumentou de pouco mais
de trés milhdes de habitantes (cerca de 10% do total) para 13,1 milhdes (31,8%). Ele cita, ainda, a
necessidade, naquele momento, da intervencdo estatal na questdo habitacional, pois, com a
industrializacdo e a modernizagdo das cidades, vinha também o aumento populacional urbano. Se antes,
eram os préprios operarios que cuidavam de suas moradias — com aluguel de um cdmodo em cortigos,
aluguel de casa, ou até em uma vila operaria, apesar de essa ser uma opgdo escassa, como alternativa,
eles tinham o mocambo, barracos em favelas ou uma casa com companhias mutuarias — agora, o Estado
deveria intervir para baratear o alojamento dos trabalhadores e da populagdo mais pobre (CARIELLO
FILHO, 2011).
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Ao longo da década de 1930, no governo de Getulio Vargas, Farah (2020) disse que foram criados os
Institutos de Aposentadoria e Pensdes, os |IAPs, que foram os precursores da Previdéncia Social no pais e
eram estruturas estatais formadas por servidores publicos, que tinham a fungdo de captar recursos —
originarios dos empregadores, dos empregados e do Estado — para garantir as aposentadorias e as
pensbes dos trabalhadores urbanos. Porém, a maioria dos brasileiros continuava excluida desse
atendimento estatal: toda a populagéo rural (que representava quase 70% da populagdo em 1940) e grande
parte da populagao urbana. Foi na Era Vargas que varios beneficios para os trabalhadores foram criados,
como a instituicdo do salario-minimo, férias anuais e previdéncia social.

Foi também na Era Vargas que se comecou a pensar em um 6rgao voltado exclusivamente para a politica
de habitagcéo popular. Porém, sé em 1946, ja no governo de Gaspar Dutra, foi que essa ideia foi formalizada
e foi criada a Fundacédo da Casa Popular (FCP) que, de acordo com Moreira (2013, p. 23), foi a principal
marca da politica habitacional do periodo populista e que, apesar da tentativa, a FCP “se tornou inoperavel,
devido ao acumulo de atribuicdes, a falta de recursos e de forga politica, somadas a auséncia de respaldo
legal”.

Apesar da tentativa de fortalecer a FCP no governo de Juscelino Kubitschek, a producdo de unidades
habitacionais foi muito pequena. No governo JK, a FCP, de acordo com Cariello Filho (2011), basicamente
se resumiu a produzir casas e apartamentos em Brasilia, por causa do alto niumero de funcionarios
transferidos do Rio de Janeiro para a nova capital federal. Segundo Duarte (2013, p. 10), apesar dos quase
20 anos de existéncia, “da criacdo da FCP, em 1946, até sua extincdo em 1964, produziram-se 19 mil
unidades habitacionais”. Além dessas poucas unidades criadas pela FCP, as IAPs, segundo Duarte (2013),
produziram, entre 1937 e 1945, cerca de 124 mil unidades. Ou seja, em um periodo de quase 30 anos de
politicas de habitacdo social, menos de 150 mil unidades foram produzidas. Apesar disso, esse foi um
periodo importante para a habitagdo popular brasileira, pois foi nele em que o governo passou a se
preocupar e a tomar decisdes objetivas no combate a falta de moradia e serviu como base para o que viria
na ditadura militar, com a criagdo do Banco Nacional de Habitagao (BNH).

Com a extingdo da Fundacgéo da Casa Popular (FCP), em 1964 — ano em que houve o golpe militar e em
que foi iniciado esse regime — foi criado o Banco Nacional de Habitagdo (BNH). Ao contrario do que ocorreu
nos governos entre 1930 e 1964, com os programas de habitacdo popular engatinhando, a partir de 1964.
Triana Filho (2006, p.68) refere que “sua complexa estrutura e sua vasta rede de agentes atuando em todo
o territério nacional (agentes financeiros, promotores, executores, 6rgdos de assisténcia técnica e de
orientacado, etc.)” (TRIANA FILHO, 2006, p. 68) — financiaram, até sua extingdo, em novembro de 1986,
cerca de 4,5 milhdes de novas moradias. Dados de Cariello Filho (2011, p. 136) apontam que, desse total
de moradias produzidas, aproximadamente 1,5 milhdo (33,3%) haviam sido destinadas a moradia popular,
longe de atingir o objetivo inicial, que era o de eliminar o deficit habitacional no pais, estimado por eles, em
1964, em pouco mais de oito milhées de moradias.

Nabil Bonduki (2008, p. 73), em artigo sobre politica habitacional e inclusdo social no Brasil, afirmou que,
“malgrado as criticas ao BNH e ao sistema por ele preconizado, sua importancia € indiscutivel, pois esse
periodo (1964-86) foi o Unico em que o pais teve, de fato, uma politica nacional de habitagao”.

Em Jodo Pessoa, entre 1963 e 1978 — primeiros 15 anos do regime — a expansdo de conjuntos
habitacionais dobrou em relacdo a década anterior. A “topografia social da cidade de Jodo Pessoa”,
documento de 2009 da prefeitura, cita seis fases da urbanizagéo da capital paraibana, e a quarta delas tem
inicio com a ditadura militar. Consta no documento que, durante esse periodo, houve uma grande expanséo
e redefinicdo da estrutura urbana, “impulsionadas pela intervencdo de politicas federais, como a
implantagédo do Distrito Industrial, a ampliagdo do sistema viario e o crescimento da construgdo civil
impulsionado pelo BNH” (JOAO PESSOA, 2009, p. 43). Entre os projetos dessa expansdo urbana, estavam
a construcdo da PB-230 e da BR-201, além do novo campus da UFPB — que saiu do centro da cidade. No
campo habitacional, entre outros conjuntos, destacam-se trés: Castelo Branco |, Il e lll (1969- 1975), Costa
e Silva (1974) e Ernesto Geisel (1978), todos em homenagem a presidentes militares. Na década de 1980,
o0 nome de outro bairro ndo homenageou, dessa vez, nédo diretamente a um militar, mas a sua mae,
Valentina de Figueiredo. Portanto, quatro bairros da cidade, que foram criados ainda nos governos militares,
homenageiam seus governantes.

Em 1985, terminou o periodo da ditadura militar no Brasil, que havia durado mais de 20 anos. José Sarney,
em um primeiro momento, deu prosseguimento ao plano habitacional existente no periodo militar. Mas o
encerramento das atividades do Banco Nacional de Habitagdo, de acordo com Luciano e Mello (2019),
agravou a questao da habitagdo social, ja que a extingdo do BNH provocou uma desarticulacédo das
politicas habitacionais.
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Ainda por meio do BNH — entre 1985 e 1986 — o governo Sarney produziu 184.301 unidades habitacionais.
Apéds o encerramento das atividades do banco, o financiamento — dessa vez, pela Caixa Econbdmica
Federal, que passou a ser a administradora “do passivo, do ativo, do pessoal e dos bens do BNH, bem
como a operagdo do FGTS, assumindo, desde entdo, a condicdo de maior executor das politicas
habitacionais do Governo Federal” (CAIXA, 2011, p. 9) — entre 1987 e 1989 foi de 611.808. Desse total de
796.109 unidades produzidas durante o governo de José Sarney, 317.217 (39,85% do total) foram
financiadas através do FGTS, ou seja, para a populagéo que recebia entre um e trés salarios-minimos.

O proximo presidente do periodo da redemocratizagao foi Fernando Collor de Mello, que ficou no cargo até
1992, quando sofreu o processo de impeachment e deu lugar ao seu vice, ltamar Franco, que ficou no
cargo até 1994. Nesse inicio da década de 90, pouco foi realizado nesse campo da habitagdo popular.
Ainda assim, foram produzidas 705.973 unidades habitacionais. Ja no periodo de Itamar Franco, nédo foi
investido um centavo de FGTS nem construida uma Unica unidade de habitagdo popular. De 1993 a 1994,
tempo que durou seu mandato, foram construidas 115.092 unidades, todas com recurso do SBPE, para a
classe média. Cariello Filho (2011, p. 169) assevera que essa fase pds-BNH foi de “paralisia quase total dos
programas habitacionais, de desarticulagdo e vazio institucional, em que nem foi continuada a politica
anterior nem estabelecida outra para substitui-la”.

Fernando Henrique Cardoso assumiu a presidéncia do Brasil em 1995 e ficou no cargo até 2002, depois de
uma reeleigcdo. No primeiro mandato, FHC integrou politicas urbanas e habitacionais, com o objetivo de
ajudar os municipios com a demanda de habitagdo de interesse social, que, dessa forma, de acordo com
Luciano e Mello (2019), além de receberem apoio para resolver o problema das moradias precarias,
também seriam apoiados na urbanizagdo das favelas. A ideia era de construir casas populares de boa
qualidade com um baixo custo. Outro programa desse primeiro mandato que Luciano e Mello (2019, p. 12)
destacam é o Programa de Conclusdo de Empreendimentos Habitacionais, que, como o nome sugere,
“buscou resgatar os projetos iniciados em outros governos, mas que nao foram concluidos. Muitas obras
iniciadas com recursos do FGTS estavam inacabadas, o que demonstra 0 mau uso dos recursos publicos”.

Foi durante o governo FHC que foi promulgada a Lei 10.257/2001. O chamado Estatuto da Cidade
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicao/1988, estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana.
Em seu artigo 1°, esse estatuto “estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem como do
equilibrio ambiental” (Lei 10.257/2001). Segundo Cariello Filho (2011, p. 175), mesmo com todas as
tentativas de FHC, sua politica habitacional “ndo rompeu com o modelo configurado em 1964 em torno do
BNH, e sim, o adaptou, mantendo suas caracteristicas estruturais e exacerbando o perfil empresarial,
concentrador de renda e socialmente excludente”.

Depois de FHC, o proximo presidente do Brasil foi Luiz Inacio Lula da Silva, um grande opositor das
politicas do seu antecessor, que ficou no cargo de 2003, quando assumiu, até 2010, quando acabou seu
segundo mandato. Seu governo foi marcado por varios projetos sociais, entre eles e um dos mais
importantes, o de habitagdo. Ainda em 2003, foi criado o Ministério das Cidades, que, de acordo com
Luciano e Mello (2019), tinha como principal objetivo elaborar politicas publicas voltadas para a habitagéo, o
saneamento basico e o transporte urbano. Moreira (2013, p. 25) refere que, com a criagdo do Ministério das
Cidades, os investimentos no campo da habitagédo de interesse social foram significativamente aumentados,
e “a faixa de renda entre zero e trés salarios-minimos, na qual se concentra o deficit habitacional, recebia
32% dos investimentos em 2002, chegando a 77% em 2007 e se estabilizou em 64% em 2008 e 2009”. Ou
seja, as pessoas que mais sofriam com a falta de habitagdo estavam sendo contempladas com as novas
propostas do Ministério das Cidades.

Em 2005, foi instituido o Sistema Nacional de Habitagdo de Interesse Social (SNHIS), através da lei n°
11.12414, que centralizou todos os programas desse campo e tinha como objetivo viabilizar o acesso de
habitacédo para a populacdo de menor renda, por meio de politicas e programas de investimentos e
subsidios. Além disso, Moreira (2013) pontua que outros programas foram criados com essa finalidade,
como o Crédito Solidario (2004), o Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC; 2007), o Programa
Urbanizagédo de Favelas (2007) e o Programa Minha Casa, Minha Vida (MCMV; 2009). Outras iniciativas
complementares também foram criadas, como, por exemplo, a reducdo de custas -cartoriais, que
representam um gasto consideravel na aquisicdo de um imoével.

De acordo com Moreira (2013, p. 25), a Caixa Econdmica Federal definiu como objetivos do programa
MCMV os seguintes pontos: a) reduzir significativamente o deficit habitacional cronico brasileiro; b)
favorecer a regularizagdo fundiaria urbana; c) criar uma fonte de demanda de capital e trabalho; e d)
aumentar o investimento na construgdo civil.
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A continuidade do MCMV, cuja segunda fase foi a partir de 2011, teve muito sucesso por causa da elei¢cdo
da sucessora de Lula, sua ex-ministra de Minas e Energia (2003-2005) e da Casa Civil (2005- 2010), Dilma
Rousseff, que foi eleita ainda em 2010, assumiu em 2011, foi reeleita em 2014, porém s6 ficou no cargo até
2016, quando sofreu o processo de impeachment, e seu vice, Michel Temer, assumiu o mandato até o final
de 2018. Segundo Luciano e Mello (2019), houve ampliagdo do programa, com a criagdo do Minha Casa
Melhor, que visava financiar a aquisicdo de moveis e eletrodomésticos para as familias do MCMV,
disponibilizando até R$ 5 mil por familia.

O sétimo balango do Programa de Aceleragédo do Crescimento (PAC) sobre os numeros que vao de 2009
até junho de 2018 do programa MCMV, informa que “foram contratadas 5,31 milhdes de unidades
habitacionais (UH) e entregues 3,95 milhdes, atingindo mais de 15 milhdes de pessoas em todo o Pais. As
UH contratadas representam um investimento da ordem de R$ 430 bilhdes” (PAC, 2019, p. 42). Das
1.958.240 unidades habitacionais contratadas para a Regido Nordeste, 1.415.885 (72,30%) haviam sido
entregues no final desse periodo. Santos Junior, Diniz e Saule Junior (2020, p. 24) fazem a ressalva de que
o PMCMV *“teve o mérito de ter proporcionado, pela primeira vez na histéria das politicas habitacionais no
Brasil, subsidio quase integral para os setores de mais baixa renda”. E é na parte da sociedade mais
carente em que se concentra o deficit habitacional.

Uma similaridade nada positiva entre os dois programas governamentais que mais construiram unidades
habitacionais na histéria do Brasil - BNH e MCMV — segundo Luciano e Mello (2019), é sobre a localizagao
dos projetos, longe de equipamentos publicos comunitarios, como postos de saude, escolas, delegacias e
transporte coletivo eficiente, fazendo com que isso afronte o que esta contido no Plano Nacional de
Habitagéo (2007).

4 O DESENVOLVIMENTO DA PROPOSTA
Breve historico do local

Em 1924, na cidade de Jodo Pessoa, foi inaugurado o primeiro banco local: o Banco da Parahyba. Em
1929, com problemas financeiros, o banco foi socorrido pelo Estado, que passou a ser seu proprietario.
Nessa ocasido, passou a ser chamado de Banco do Estado da Paraiba ou PARAIBAN. Ao analisar as
fachadas do edificio (figura 01), nota-se que nao foi a primeira sede do banco em fung¢ao da clara presenca
de tragos da arquitetura moderna, com o formato prismatico, racional, a presenca da planta livre, estrutura
de concreto armado, além do uso de pilotis e dos panos de vidro nas fachadas sul e leste.

Em 2001, o banco foi privatizado e adquirido, por meio de leildo, pelo grupo ABN AMRO Real. Em 2013, o
Tribunal Regional do Trabalho (TRT), depois de duas inspegbes realizadas pelo Ministério Publico do
Trabalho (MPT), encontrou varias irregularidades estruturais, elétricas, hidraulicas e de seguranga e decidiu
interditar o prédio. No local, ainda funcionavam varias reparticdes do governo, como a Controladoria Geral
do Estado, a Procuradoria Geral do Estado, o Instituto de Desenvolvimento Municipal e Estadual (IDEME), a
Agéncia Executiva de Gestdo das Aguas (AESA), a Secretaria da Juventude, Esporte e Lazer (SEJEL), a
Secretaria da Mulher e Diversidade Humana e o Nucleo de Fiscalizagdo da Secretaria da Receita. Por esse
motivo, o Estado propds, na época, reformar o prédio com as reparticbes em funcionamento, o que foi
rejeitado pelo MPT. Dentre os problemas existentes, destacam-se a ameaga de desmoronamento, telhas na
cobertura quebradas, fios elétricos expostos, rachaduras, infiltracdes e o risco de desabamento da casa de
maquinas.

Com a interdigdo em curso e tentativas frustradas de vender o imovel para a Assembleia Legislativa da
Paraiba, em 2017, o entdo governador da Paraiba, Ricardo Coutinho, encaminhou um projeto para a
Assembleia Legislativa, pedindo a autorizacao dos deputados estaduais para vender o edificio. Apos duas
tentativas de venda, através de leildo, em 2018, o Estado nado recebeu ofertas, e o prédio continua
interditado e em posse do governo estadual.
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Figura 01: Edificio do Paraiban e seu entorno - 2022

Fonte: Retirado do Google Earth e editado pelos autores.

O contexto

O prédio esta localizado entre a Avenida Epitacio Pessoa — onde fica sua principal fachada — e a Avenida
Para. Na fachada sul, onde se encontra uma entrada secundaria ao edificio, fica a Avenida Rio Grande do
Sul. Todas as vias localizam-se no Bairro dos Estados, na zona norte da capital paraibana (figura 02).
Atualmente, como o prédio estad interditado, sua seguranca esta sendo feita por um guarda, que fica
localizado na parte de tras da edificagdo, onde ha uma entrada por um portdo. Por ndo ter controle de
acesso nas outras entradas, a area externa do prédio esta sendo utilizada como estacionamento.

Figura 02: Mapa de localizagao do edificio do Paraiban - 2022
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Fonte: Moura (2021)

O edificio esta inserido em uma Zona Adensavel Prioritaria (ZAP), segundo o macrozoneamento do plano
diretor de Jodo Pessoa, o que significa que esta localizado “onde ha disponibilidade de infraestrutura
basica, rede viaria e 0 meio ambiente permite a intensificagcdo do uso e ocupacéo do solo” (JOAO PESSOA,
2001, p. 153).
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A Avenida Epitacio Pessoa, via de acesso principal do edificio, € uma das que tém o maior fluxo na cidade.
O entorno é muito bem servido de pontos de 6nibus, por onde passam diversas linhas do transporte coletivo
da cidade, tanto em direcdo ao centro quanto aos bairros da praia, ja que é uma via de dois sentidos. O
entorno do lote é bem servido de ocupagdes comerciais e de servigos. Nas proximidades do edificio, ha
supermercados, diversos bancos — como o Itad, a Caixa Econdmica Federal e o Banco do Brasil — além de
farmécias, academias de ginastica, instituicbes de ensino superior, setor da vigilancia sanitaria, edificios
comerciais e o prédio do Ministério da Economia.

Esse contexto de conectividade é tdo importante quanto a propria habitagcdo. A Portaria n°® 959 do Ministério
do Desenvolvimento Regional, que trata sobre os requisitos para a implementacdo de empreendimentos
habitacionais, ressalta a inser¢do urbana do empreendimento, que deve atender a critérios de mobilidade
urbana e 0 acesso a comércios e servicos. A proposta aqui apresentada se mostra viavel, ndo sé pelo
histérico-arquitetdnico-social, mas também por possibilitar a diminuicdo do deficit habitacional na Regido
Metropolitana de Jo&do Pessoa que hoje atinge 35,46% do total do deficit do estado da Paraiba, segundo
estimativa do IBGE para 2021°.

A situagdo atual

O edificio construido em concreto armado e envolvido em panos de vidro conta com 12 mil m? de area e
nove pavimentos (semi subsolo, térreo e sete pavimentos), centralizado em um lote de 50x100m. O acesso
principal ao edificio é feito pela Avenida Epitacio Pessoa, via de grande fluxo de veiculos, através de uma
rampa que leva ao semi subsolo, pavimento que fica a 1,70m abaixo do nivel da calgada. Ha, também, na
Avenida Epitacio Pessoa, pelo pavimento térreo, uma rampa de acesso para pedestres. Na Avenida Para,
ha outro acesso lateral para pedestres e para a saida de veiculos. Ja na parte de tras do lote, onde fica a
fachada norte do prédio, na Avenida Rio Grande do Sul, ha mais um acesso exclusivo para entrada e saida
de veiculos. Ja o estacionamento do prédio pode ser acessado tanto pela via principal quanto pela entrada
secundaria de veiculos. A entrada pela Avenida Rio Grande do Sul também da acesso a um
estacionamento interno.

Alguns ambientes — destacados nas plantas abaixo (figuras 03 e 04) — por estarem em um piso elevado de
55 centimetros e terem acesso por rampa, aparecem tanto na planta do semi subsolo quanto do térreo. Séo
eles: a Associagédo dos Aposentados e Pensionistas do Paraiban, a recepgao e o refeitério com cozinha. A
planta do semi subsolo destaca todos os acessos por esse pavimento tipo: entradas e saidas de veiculos e
pedestres, mostrados na imagem abaixo. Em destaque, toda a area permeavel do lote.

As plantas do semi subsolo e do térreo, a seguir, mostram que o Banco Real ocupava grande parte do
espacgo. Além disso, as plantas mostram o edificio centralizado no lote e estacionamentos ao redor dele,
assim como um estacionamento interno no semi subsolo. A planta do térreo destaca também o acesso de
pedestres feito através da passarela localizada na fachada sul do prédio.

Figuras 03 e 04: Plantas semissubsolo térreo
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O pavimento tipo (figura 05) tem planta livre, em uma area de, aproximadamente, 1.300m?, banheiros, uma
copa fixa e, no centro da planta, a central de ar-condicionado. Ha, ainda, o core — aproximadamente 140m?
— localizado na fachada oeste e com trés elevadores e duas escadas, além de mais duas escadas de
incéndio — 17m? cada uma — localizadas na fachada norte. Em destaque, os fossos de iluminagdo, com foco
em capturar luz e ventilagdo natural.
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Ja a coberta (figura 06) é quase toda composta de telhas de fibrocimento, com inclinagdo de 15%. Nas
areas onde ficam localizados o core, as escadas de incéndio, a casa de maquinas e a guarita, a cobertura é
de laje impermeabilizada.

Figuras 05 e 06: Plantas do pavimento tipo e coberta
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Fonte: SUPLAN/PB, editado pelos autores

Como estéa interditado ha quase uma década, as condi¢des estruturais do prédio se deterioraram ainda
mais. Além dos problemas identificados nas fiscalizagdes do Ministério Publico, ha outras patologias, como
oxidacao do gradil que envolve o lote e uma grande presenca de vegetacdo tanto no interior do terreno
quanto em suas calcadas que estdo danificadas em alguns pontos.

As fachadas do prédio também mostram deterioragdo, com fissuras, descascamento, manchas de umidade
causadas pelas chuvas na estrutura de concreto e janelas e portas de vidro quebradas, portanto necessita
de manutengéo, além de pichagdes tanto no concreto quanto nas janelas (figuras 07, 08 e 09).

Figuras 07, 08 e 09: Estado de conservagéo atual do edificio
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Fonte: Moura (2021)

A proposta

Um dos motivos para a escolha desse edificio — além de dar uma nova funcdo ao prédio e por ser
localizagédo central na cidade — é a existéncia de varios pavimentos, o que possibilita criar uma quantidade
significativa de unidades habitacionais.

Das diretrizes que guiaram o desenvolvimento deste projeto, destacam-se: 1) propor uma variedade de
tipologias, através da criagdo de cinco modelos de apartamentos, com dois ou trés quartos; 2) trazer mais
conforto térmico, com a adigdo de varandas, na maioria dos apartamentos, e a instalagdo de brises
metalicos deslizantes para proteger as janelas dos apartamentos que ficam voltados para a fachada norte;
3) trazer diversidade de usos, propondo a criagao de unidades comerciais no pavimento térreo; 4) preservar
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as areas permeaveis e a vegetacdo existente no lote, assim como o aumento dessas areas; 5) adicionar
equipamentos que convidem as pessoas ao local, criando espagos de convivéncia e areas de lazer.

Externamente, fizemos poucas modificagdes em sua fachada, uma vez que entendemos o valor
arquitetonico dos tragos modernos que a edificagdo apresenta, para evitar descaracterizar a construgdo
original (figuras 10 e 11). Apenas a central de ar-condicionado — que foi retirada para a criagdo de novas
vagas de estacionamento — e construgdes realizadas ja apos a criagédo do edificio (como a area onde fica o
piso elevado, mostrada nas figuras 03 e 04) foram removidas do projeto proposto.

Figuras 10 e 11: Novas fachadas propostas - Sul e oeste, leste e norte, respectivamente.

Fonte: Moura (2021)

A planta baixa do térreo (figura 12) mostra a nova composi¢cdo do pavimento. O acesso de pedestres
permanece no mesmo local, por meio da rampa, seguida da passarela, até a entrada do edificio (figura 13).
Logo nessa entrada, ha uma recepgdo com balcao de informagbes, em que o visitante € levado ao setor
comercial (figura 14). No core, ha uma divisdo entre o acesso comercial, que leva do térreo ao subsolo, e 0
acesso residencial, através de uma parede de vidro. O setor residencial € separado por uma diviséria de
vidro, com acesso somente aos moradores e funcionarios do edificio. Nesse setor, além da area de lazer do
prédio (saldo de festas e academia), ha o setor de servigo, com depodsito e sala de administracéo
residencial. Os banheiros sdo compartilhados entre os dois setores.

Figura 12: Planta baixa do térreo
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Fonte: Moura (2021)

Figuras 13 e 14: Passarela de entrada e recepgao no andar térreo

Fonte: Moura (2021)

A Portaria n°® 959 do Ministério do Desenvolvimento Regional, que trata dos requisitos para a
implementacédo de empreendimentos habitacionais, orienta que é preciso seguir um programa de
necessidades em que a area util minima de cada unidade habitacional de apartamentos seja de 39 m?, e
conter os seguintes ambientes: sala, um dormitério de casal, um dormitério para duas pessoas, cozinha,
area de servico e banheiro. Com base nisso, propusemos uma variedade tipolégica de cinco apartamentos
que abarquem as multiplas composi¢cdes familiares, levando em consideragéo que, segundo o IBGE*, mais
de 85% das familias da cidade de Jodo Pessoa s&o formadas por até quatro pessoas. Esse dado auxiliou a
propor¢ao entre apartamentos de dois e trés dormitérios do projeto.

Ja a planta baixa do pavimento tipo (figura 15) mostra a disposicdo dos 13 apartamentos de cada andar.
Sao 10 apartamentos de dois dormitérios, um deles adaptado para pessoas com deficiéncia, e trés
apartamentos de trés dormitérios. E um pavimento majoritariamente residencial — excecéo feita apenas para
o depésito de material de limpeza no core — que, além das unidades habitacionais, conta com espacos de
convivéncia entre os moradores: sala multiuso, com mesas, cozinha e banheiros; saldo de jogos,
brinquedoteca e uma sala de estar.

Figura 15: Planta baixa do pavimento tipo
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Fonte: Moura (2021).
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Com a proposta de variedade de tipologias, foram feitos cinco modelos de apartamentos — com dois ou trés
dormitérios, com ou sem varandas, cada um comportando familias de tamanhos diversos e todos
localizados nos sete pavimentos tipo. Em comum, todos os tipos de apartamentos tém salas de estar e de
jantar, cozinha, area de servigo, quarto e banheiro. Considerando os sete pavimentos, sdo 91 unidades ao
todo.

A figura 16 mostra a organizagao e o layout pensado para essas tipologias:

tipo 01 (dois dormitérios e com varanda) com sete unidades;

tipo 02 (dois dormitérios e sem varanda) com duas unidades;

tipo 03 (com dois dormitérios e varanda e adaptado para pessoas com deficiéncia), com uma unidade;
tipo 04 (trés dormitérios e com varanda) com duas unidades;

tipo 05 (trés dormitérios e sem varanda) com uma unidade por andar.

Figura 16: Plantas isométricas dos cinco tipos de apartamentos do projeto
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Tipo 03 Fonte: Moura (2021)
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Este artigo objetivou apresentar uma proposta de reforma para o prédio do antigo PARAIBAN, localizado na
cidade de Jodo Pessoa/PB, com o intuito de contribuir com a discussdo sobre o problema habitacional
existente nas cidades brasileiras, especialmente nas areas urbanas das regides metropolitanas. A ocupagéo
e uma nova destinacdo dada aos edificios subutilizados sdo uma tentativa econémica sustentavel para os
arquitetos contemporaneos pensarem na cidade e na moradia.

O edificio foco esta inserido no contexto de vazio urbano e € um bem publico que esta a espera de uma
destinacdo socialmente responsavel. O projeto de reuso apresentado mostrou que tais espagos podem
voltar a fazer parte da vida cotidiana da populagdo. Sua transformacdo em espacos de habitagcdo de
interesse social € uma forma de utilizar eficientemente os recursos publicos, de melhorar a vida das
pessoas, deixando-as proximas de seus empregos, escolas e locais de lazer, e de instigar o debate sobre
politicas publicas voltadas para a habitagcdo social, para a democratizacdo dos espagos e a ocupagéo de
bens publicos subutilizados na cidade de Jodo Pessoa.

Casas ou apartamentos padronizados e longe dos centros das cidades talvez ndo sejam a melhor
alternativa para acabar com o déficit habitacional, como vem sendo proposto nas Ultimas décadas. Esse
projeto pretende garantir acesso facilitado aos equipamentos publicos e a conexdo das pessoas com o resto
da cidade, evitar segregacéo e garantir o direito a cidade. Este estudo mostrou, em ultima analise, que ha
outras formas de habitar como alternativa para construir conjuntos habitacionais reutilizando imoéveis
negligenciados como forma de atender a uma demanda habitacional sempre crescente.

Porém, sabemos que as requalificagcbes nem sempre sao realizadas satisfatoriamente e com a participagéo
da populagdo no processo. O arquiteto Pedro Rossi, conselheiro do Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB),
indica que “é fundamental garantir a democratizacdo e o acesso universal, em especial, quando se trata de
obras estruturantes” (ROSSI, 2020, s/p). Nesse sentido, defende os concursos publicos de projetos, pois
seu “carater amplo possibilita a participacdo de olhares profissionais técnicos menos miopes sobre a
cidade, oferecendo ao poder publico uma gama de solugbes qualitativas para projetos complexos” (ROSSI,
2020, s/p).

Este estudo de requalificagdo do prédio do antigo PARAIBAN visa atenuar os impactos do deficit
habitacional local e é uma forma de reaproveitar os muitos recursos que ja foram investidos naquele local,
utilizando a estrutura existente, com o fim de proporcionar um novo uso a esse espago vazio. Partindo do
principio de que o lugar de habitar ndo é apenas o abrigo, mas também um espaco de sociabilidade, a
infraestrutura urbana do local de habitagdo é tdo importante quanto o proprio local de moradia. Assim, por
sua localizagéo privilegiada e seu entorno, este projeto visa oferecer ao novo conjunto habitacional uma
insercdo urbana adequada, fornecendo ndo apenas o teto — habitabilidade — mas também uma nova
possibilidade de se inserir na cidade, de trazer mais atratividade e de melhorar a vida de quem for utilizar o
local.
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