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Pacote Habitacional fracassara se ndo enfrentar questdo da posse da terra

Escrito por Valéria Nader e Gabriel Brito

Com muita pompa e ares redentores, o governo?ederal anunciou ‘l:a semana passada o pacote da habitagdo, que
visaria construir 1 milhdo de casas (cifra ja descartada por Lula) e com inédita prioridade a parcela de mais baixa
renda da populacéo. Entrevistado pelo Correio da Cidadania, o urbanista e professor da USP Jodo Whitaker
destacou esse como exatamente o ponto mais positivo do pacote, uma vez que enfim reconhece que tal segmento
da populacao realmente necessita de maiores subsidios para a casa propria.

No entanto, Whitaker alerta para os problemas que o plano pode encontrar em sua execucao, pois até hoje os
municipios se eximiram de aplicar o Estatuto da Cidade, criado em 2001 para resolver os problemas fundiarios e de
ocupacdo de terras nas areas urbanas. Desta forma, grande parte dos recursos destinados ao plano pode ficar
congelada ou, mais factivel, for¢card os mais pobres a reincidirem na busca por terrenos em regifes distantes do
centro e sem infra-estrutura adequada.

Sem a aplicagéo do estatuto, ele acredita que se cria a tendéncia de as construtoras buscarem primeiramente o
consumidor de maior renda na venda de casas, 0 que comprometeria decisivamente o plano. Afirma também ser
leviano acreditar que o pacote salvara o pais da crise, até porque ainda ndo se sabe a profundidade que tera e qual
a efetividade do plano para a populagéo a ser majoritariamente beneficiada.

Correio da Cidadania: O novo plano habitacional anunciado pelo governo federal vai realmente atender a populacao
de mais baixa renda, considerando a verséao final que foi apresentada, onde se passou de 20% para 40% as casas
gue seriam destinadas as familias de até 3 salarios minimos de renda?

Jodo Whitaker: A grande qualidade desse plano, e sua inovagédo maior, € exatamente o fato de demonstrar uma
preocupacgédo que nunca houve na histéria das politicas de habitacdo nacionais, que € o atendimento a populagao
qgue ganha até trés salarios minimos.

No Brasil, as politicas habitacionais nunca conseguiram beneficia-la. Pela primeira vez se faz um plano de amplitude
do governo federal no sentido de destinar recursos a populagao de baixa renda e, mais que isso, destina uma
parcela dos recursos do tesouro como subsidios normalmente FGTS em maior parte, mas nesse caso em menor
parte.

Isso significa que o governo entendeu que a populagdo de baixa renda precisa de fato de subsidios, sendo ndo ha
solucdo, ja que a capacidade de pagamento de tal parcela € muito baixa. Dai a dizer que o plano conseguira atender
a toda essa populacgéo é outra histdria, que precisa ser discutida com mais cuidado, por varios fatores que entram
na complexa problematica habitacional.

Correio da Cidadania: O plano ir4 contemplar a questao da ocupacao da terra, da regularizacao fundiaria e da
criacdo de uma adequada infra-estrutura urbana?

JW: H& alguns aspectos a serem analisados em sua realizagdo. Primeiramente, 0 mais importante € entendermos
que o problema habitacional no Brasil € antes de tudo o acesso a terra urbanizada. A posse da propriedade de terra
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no Brasil é tdo sagrada e enraizada que nédo é facil conseguir terra para a populacao mais pobre, uma vez que a
terra urbana valorizada vem desde a época colonial, do café, e sempre foi apropriada pelos grupos de elite, que a
partir do século 19 comecaram a estabelecer diferencgas significativas de valor entre as areas ricas e pobres.

Portanto, diante disso, o que o movimento da reforma urbana vem fazendo ha muito tempo - e que se reverteu em
dois artigos muito importantes da Constituicdo, 182 e 183, que pediam por uma regulamentagéo ocorrida somente
13 anos depois, em 2001, com o Estatuto da Cidade - € de grande importancia.

O Estatuto visa justamente dar ao municipio instrumento politico de gestéo para enfrentar as dificuldades em se
fazerem estoques de terra urbana para a populacdo de baixa renda. Foram criados instrumentos como o IPTU
progressivo, para combater a ociosidade de terrenos centrais; o ZEIS (Zona Especial de Interesse Social), que
criava zoneamento exclusivo nas areas de favela; usucapi@o urbano, que permite as pessoas regularizarem a terra
ocupada apés 5 anos sem cobranca, enfim, todos instrumentos Uteis que poderiam ser usados nos requisitos de
posse desses estoques de terra.

A execucéo do plano arrisca gerar um problema grave, pois, ao produzir casas sem que 0s municipios tenham
aplicado o Estatuto da Cidade e resolvido o problema da terra, obrigacao ndo cumprida, a tendéncia € que as casas
sejam feitas longe do centro, encarecendo o processo, onerando o poder publico, criando um problema de
urbanizacdo e gerando bairros pobres na periferia.

Correio da Cidadania: As prefeituras € que deveréo tocar o plano? Nao poderdo surgir critérios clientelistas na
distribuicdo de casas? Como evita-los?

JW:Devemos lembrar que a aplicacdo do Estatuto da Cidade € uma questdo de d&mbito municipal, ndo de
prerrogativa federal. Desde 2001, quando o Estatuto foi criado e os municipios deveriam obrigatoriamente
implementa-lo, nada foi feito. Devido ao jogo de forcas, as disputas politicas no cenério urbano brasileiro,
praticamente zero foi implantado, salvo algumas exce¢des de ZEIS. Mas o IPTU progressivo, que eu saiba, ainda
nao teve aplicacdo alguma.

Com 7, 8 anos de Estatuto da Cidade, o governo vem com um pacote habitacional significativo, mas os municipios
ndo cumpriram com suas partes, que era equacionar e gerenciar com a forca do poder publico a acumulagéo de
estoques de terras em areas urbanizadas.

A primeira consequéncia grave que pode vir disso é que, ao se destinar um volume tdo grande de dinheiro para
fazer casas, sem as areas onde elas possam ser construidas, as tendéncias sdo: que se comprem as terras caras
para fazer as casas e parte desses recursos va para 0s proprietarios, em geral grandes corporagfes que sdo donas
das propriedades e mantém espagos vazios; ou, mais provavel, que se repita um padréo de urbanizacgéo tipico do
Brasil, que é o de os incorporadores que receberem beneficios desse pacote acabarem indo buscar terras longe do
centro, sem infra-estrutura urbana, com muita dificuldade de acesso e deslocamento. Dessa forma, vai se encarecer
mais uma vez o custo de levar infra-estrutura a esses locais, ao mesmo tempo em que se fara a populagédo mais
pobre morar longe, nas periferias, longe de seus locais de trabalho, reproduzindo e aprofundando a segregacao
espacial urbana no Brasil. Eis o primeiro aspecto.
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O segundo aspecto que se pode destacar é que o plano foi feito no descarado intuito - porque o ministro Mantega
falou claramente no dia da apresentacéo - de salvar o pais da crise econdmica. E baseado na idéia de que,
investindo na construcao civil, se reaquece a economia e se tira o pais da crise. E uma vis&o antiga e leviana, que
vem desde o New Deal do Roosevelt, pois as atividades de construcao civil em geral ndo afetam a balanca externa
ou a de pagamentos, ja que envolvem produtos materiais e mao-de-obra completamente nacionais, assim como a
tecnologia. Fazem girar a economia internamente, sem muito vinculo com o externo, o que permitiria o
reaquecimento. De inicio, € uma boa idéia, mas também arriscada, pois se corre o risco de termos uma bolha
especulativa, de sobreproducao habitacional sem que haja eventualmente quem compre as moradias. A médio
prazo, pode levar a um grave problema de sobra de oferta, principalmente se produzirem mais casas que o
esperado nas classes médias e alta, e menos, nas populares, as mais dificeis de gerarem lucros.

O terceiro problema € a tendéncia de, nessa distribuicdo, existir uma forte probabilidade ja que o pacote é
destinado ao mercado e escamoteia o plano essencialmente feito para resolver a crise de que o mercado capte
com mais afinco, gana, o dinheiro disponibilizado a populacdo com renda acima de trés salarios minimos, uma vez
gue, mesmo sendo um dinheiro mais oneroso, atinge uma populacédo com capacidade de pagamento e os lucros
séo maiores. Acho que ha uma tendéncia de o mercado e as incorporadoras tentarem primeiro aproveitar esse fildo.

Também associado ao segundo problema destacado, ao se fazer um projeto que foi apressado pela crise, o
ministério acabou ndo considerando um plano elaborado durante um ano pelo laboratério de arquitetura da USP e
pela Via Publica, o Plano Nacional de Habitacdo. Fizeram esse plano para a Secretaria Nacional de Habitagéo,
muito mais complexo e aprofundado que o pacote apresentado, e que foi absolutamente ignorado.

Outro problema, que o governo néo falou muito, é que, na outra ponta, ha um beneficio muito grande a classe média
alta: aumentou-se o limite do dinheiro autorizado de empréstimo no FGTS para financiar a casa. Antes, o valor do
imovel era limitado a 300 mil; agora, sdo 500 mil, numa escancarada abertura de porteira para novamente favorecer
a classe média. O que quer dizer que o mercado tera bastante dinheiro para promover construgdes para essa faixa.
E mais um risco que pode causar desvios no plano.

Correio da Cidadania: Alguns urbanistas tém dito que, pensando-se em uma verdadeira politica habitacional, em vez
de novas construgdes, seria mais efetivo buscar formas de ocupacao de imoveis ja existentes e vazios, na regiao
central das grandes cidades especialmente, regularizar a situacao de habitantes da periferia valendo-se das proprias
residéncias que ocupam, além de também criar sistemas de aluguéis subsidiados. O que pensa disso?

JW:Além do que foi dito antes, acho que como quarto e quinto problemas existem dois aspectos na politica
habitacional brasileira que o plano considera muito pouco. Ele busca, sobretudo, beneficiar as empreiteiras e o setor
da construcao civil para redinamiza-los.

A respeito disso, ha trés questdes: a primeira € que o emprego da construcdo civil € composto em mais de 50% na
informalidade. E ndo ha nada no plano que vise garantir que o aquecimento do trabalho nesse setor seja feito para
aproveitar o momento e colocar essa mao-de-obra na legalidade.

A segunda é que o plano esta voltado a construcéo de novas casas. Mas realmente existem muitas situacées
habitacionais no Brasil em que o melhor ndo € construir casa nova, mas sim regularizar a situacéo fundiaria e
urbanizar a favela. Favelas que ja estdo consolidadas ha muito tempo, nas quais a melhoria das casas, colocagéo
de asfalto, iluminacéo, coleta de lixo serviriam para incorpora-las as cidades. Foi uma pena que tal ponto ndo tenha
sido considerado, pois este ano foi aprovado no Congresso uma lei de assisténcia técnica, que justamente
regulamenta a atividade de arquitetura para suporte a moradores dessas regides, no sentido de fazer melhorias, o
gue como dito nao foi considerado.
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E o terceiro aspecto é que ha outro problema grave na habitacéo brasileira: se, por um lado, existe um déficit
habitacional de quase 8 milhdes de moradias, por outro, temos mais de 6 milhdes vazias. Isso se da pela falta de
politicas publicas que alavanquem a dindmica de oferta e demanda de habitacdes vazias e pela falta de incentivo a
gue o mercado adote dindmica de produtos e servicos destinados a reocupacao de edificios antigos. Tudo isso faz
com gue se tenha um enorme problema na cidade, pois geralmente sdo iméveis localizados em &reas centrais, isto
€, muito boas para trazer a populacéo de baixa renda, pois ja possuem infra-estrutura.

Assim, prossegue um problema insollvel que o pacote nao toca.

Correio da Cidadania: O que pensa da entrega do projeto a mutirdes e/ou cooperativas, em vez de entrega-lo a
empreiteiras?

JW:Ainda ndo me inteirei sobre se ha a impossibilidade de fazer as constru¢ces por essas vias também. Se assim
determinaram, de fato € mais um aspecto bastante problematico, pois esse pacote poderia ser capilarizado,
permitindo-se 0 acesso ao plano por essas outras formas também.

Correio da Cidadania: O plano foi langado nesse momento de crise, a despeito da real necessidade de habita¢cfes
em nosso pais. Além disso, ha elei¢cdes presidenciais pela frente. Ndo acha que dessa forma assumira caréater
oportunista e eleitoreiro, comprometendo sua efetividade?

JW: Acredito que seja um plano feito com a intencao de ajudar a salvar a economia, mas esse Vviés é inevitavel.
Pode ser visto dessa forma que vocé destaca, mas eu o0 analiso como uma idéia que visa reaquecer a economia.
Claro, no caso de dar certo, traz dividendos eleitorais, mas, se formos ver somente por esse lado, ndo se faz mais
politica.

Post-scriptum :

Valéria Nader, economista, € editora do Correio da Cidadania; Gabriel Brito é jornalista.

Artigo publicado originalmente no site do Correio da Cidadania (http://www.correiocidadania.com.br)
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