CAPUANO

Interesses contrariados

Dois ter¢cos dos domicilios de Sdo
Paulo sdo proprios. Em 1/3 deles mo-
ram inquilinos, macicamente concentra-
dos nas faixas de menor renda. Estes sdo
os surpreendentes dados obtidos na pes-
quisa Gallup/Creci de 87 e confirmados
em 88. O IBGE mostra situacdo seme-
lhante em todo o Brasil. Nos altimos 20
anos, entretanto, este acesso a casa pro-
pria, que os numeros demonstram, nio
era inatingivel, situacdo bem diversa da
atual, onde mesmo a possibilidade de
alugar um imovel ja é reduzidissima, co-
mo bem atestam oS nimeros crescentes
de invasdes e favelas, sem mencionar os
cortigos € a superlotacdo em domicilios,
com varios parentes se acotovelando na
mesma moradia.

Alguma coisa mudou, e muito. O
crescente e inexoravel empobrecimento
da classe media, ndo obstante tenha um
grande peso especifico nesta mudanca
de quadro, por si s0 ndo o justifica. Na
verdade ha mais: o fim do mercado pri-
mario. Este mercado era constituido pe-
lo acesso ao primeiro imovel, atingido
via compra do lote, e haviam centenas
de loteamentos populares, que rapida-
mente se transformavam em bairros.

Dois fatores contribuiram para isso.
O pequeno construtor de sobradinhos,
que com recursos proprios produzia as
unidades, e os proprietarios de lotes que
autoconstruiam ao menos as ediculas e
gradativamente a unidade principal de
acordo com suas posses. Assim surgiram
os bairros em todas as cidades. A verti-
calizacdo surgiu quando as areas esta-
vam quase totalmente ocupadas.

Estes dois fatores, entrentanto, foram
anulados. O pequeno construtor foi di-
zimado pela concorréncia das grandes
empresas, ndo por um produto de me-
lhor qualidade nem mais barato, mas
pelo fato de elas produzirem em grande
quantidade imoéveis com recursos do
SFH e os venderem financiados. O pe-

queno construtor produzia com recursos
proprios ¢ ndo tinha o que transferir.
Também ndo tinha condi¢des de obter
os recursos do SFH e repassa-los ao con-
sumidor. Este, por sua vez, jamais teve
acesso ao credito individualmente,

Com o continuo empobrecimento da
classe média, comprar imovel passou a
ser cada vez mais dificil e a dependéncia
ao financiamento cresceu. E este finan-
ciamento diretamente ao comprador ja-
mais existiu de forma estavel e clara. As-
sim 0 acesso ao primeiro imovel, geral-
mente modesto e usado, passou a inexis-
tir. E ndo havendo a compra do primei-
ro imovel, os negocios subsequentes
passaram também a ser em infima quan-
tidade, elitizando todo o mercado imo-
biliario, que ficou na dependéncia da
produ¢do das grandes construtoras de-
tentoras do financiamento e elas, por
sua vez, dependentes da liberacdo de re-
cursos do SFH, e restrito apenas a alta
classe media que podia comprar sem fi-
nanciamento, representando no maximo
0,3% da populacdo.

Por outro lado, leis elitistas e irreais
aumentaram as exigéncias e dificultaram
enormemente a produgdo de lotes. Estas
exigéncias, onde se atribuia ao empreen-
dedor a responsabilidade total pela
infra-estrutura urbana da area e estabe-
lecia um lote minimo com 250m?, que
poderia ser subdividido somente a crité-
rio das autoridades, somadas a entraves
burocraticos, encareceram tanto a pro-
ducdo destes lotes que os compradores
que tinham vocagdo para eles passaram
a ndo ter condi¢des de adquiri-los.

Vinte anos atras, empregadas domés-
ticas e serventes de pedreiro compravam
lotes populares. Hoje somente operarios
especializados podem pensar neles. Ndo
havendo lote proprio, ndo ha autocons-
tru¢do e ndo ha casa propria. Ndo po-
dendo comprar, ndo podendo cons-
trujr, a alternativa era alugar. Mas tam-

bém os investidores que compravam ou
construiam para alugar foram afastados
do mercado por uma legislagdo incom-
petente ¢ demagodgica, que, sob a alega-
¢do de proteger o mqu:lmu eliminou o
interesse pelo investimento na locacdo.
Sumiram os imoéveis e a lei de oferta e
procura € imutavel: poucos imoéveis,
precos mais altos.

A Caderneta de Poupanca Habitacio-
nal, anunciada pela Caixa Econdmica
Federal para agosto, apos trés anos de
insisténcia dos corretores de imoveis,
que propuseram sua criacdo e lutaram
por ela como uma das formulas de re-
verter a situacdo atual, deve a médio
prazo restabelecer o mercado primério,
pois ap6s um periodo de poupanca o
consumidor tera, pela primeira vez des-
de o surgimento du SFH, o direito de es-
colher livremente o que fazer. Cons-
truir, comprar um imovel usado, ou um
novo. Ela serd sem davida bombardea-
da de todos os lados pelos interesses
atingidos pela mudanca da forma de se
conceder o crédito. Se sobreviver a essas
pressdes, uma das etapas para o resgate
do mercado esta cumprida. As demais
mudangas na legislacdo de loteamentos,
locacdo, tributagdo e um plano piloto
sobre habitacdo devem ser feitas sob pe-
na de atingirmos niveis irreversiveis na
crise habitacional.
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