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Habitacdo em Sdo Paulo

JOAO MELLAO NETO

“Ndo poderds ajudar os homens
de maneira permanenie se fizeres
por eles aquilo que eles podem e de-
vem fazer por si proprios.”

Abraham Lincoln

Ao contrdrio do
que ocorre nos
grandes centros
urbanos do mun-
do, a populagdo
pobre da cidade
de S@o Paulo néo
vive nas regides
cenlrais e sim na
| periferia. Em ci-
dades como Nova
York, Los Ange-
les ou Chicago, as regides cenlrais
sdo as mais deterioradas, habita-
das por familias pobres, sem con-
digbes para aquisi¢cdo de uma
confortdvel residéncia nos subir-
bios, onde a infra-estrutura urba-
na permiite excelenles condigdes
de vida, fdcil e répido acesso aos
locais de trabalho e dist@ncia da
polutg@o e das demais atridbula-
¢des dos grandes centlros urbanos.

A chave para o enlendimento
dessa diferenga ndo estd na politi-
ca habitacional, mas sim na ques-
tdo dos transportes. Morar longe
do centro, em Sdo Paulo, implica
perder duas, trés ou mais horas
por dia no traslado entre a resi-
déncia e o local de trabalho, ra-
z2do pela qual o mercado faz com
que as regides mais centrais se-
jam as mais valorizadas devido &
grande demanda por residéncias.
Aos mais pobres ndo resta outra
opgdo sendo procurar casas em
locais cada vez mais distantes ou
entdo sujeilar-se a residir em cor-
ticos ou favelas.

Esia € a grande coniradicdo
de Sdo Paulo. A mancha urbana
da cidade possui 48 mil hectares,
sendo que cerca de 18 mil, 40%
estdo vazios... Por outro lado, um
milhdo de pessoas se conceniram
em favelas, trés milhdes subsis-
tem, atulhados, em corticos e mais
de dois milhdes sobrevivem em ca-
sas cujas condigdes de seguranga,
isolamento térmico, aeracdo e in-
solagdo as classificam como sub-
normais.

O poder publico ndo possui
recursos para alender a essa de-
manda reprimida de novas habi-
tacles. A capacidade construliva
da G'ohab ndo vgi além de 20 mil
casas um
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no oceano das necesm habi-

tacionais da populagdo.

—da ao luro de manter o capital

Parece claro, em face desse
quadro, que as polfticas tradicio-
nais de habitagGo ndo sdo efica-
zes. A opcdo fica enire a inovacgéo
ou o colapso.

A hora € de se abrir méo dos
preconceitos secularmente arrai-
gados e comecgar a se pensar com
objetividade.

A primeira pergunta a ser fei-
ta € sobre o porqué da existéncia
desses vazios urbanos. A resposta
mais simplista é a da especulacdo
imobilidria. Na verdade ndo é
bem isso. Os proprietdrios de ter-
renos urbanos ndo loteiam suas
terras simplesmente porque, ao
seguir as posturas urbanas 4 ris-
ca, produzirdo lotes finais cujo
prego de cuslo serd muito supe-
rior ao poder aquisitivo da popu-
lagdo-alvo. Exigem-se lotes mini-
mos de 125 melros quadrados, re-
serva de 40% da drea para uso
comum, infra-estrutura urbana e
outras caracteristicas que tornam
0 empreendimento invidvel.

Por outro lado, 0 empreendi-
menlo oficial ndo leva em conta
uma série de caracteristicas da
populacao de baixa renda. Pro-
duz casas prontas e padroniza-
das, as quais geralmente ndao
atendem as necessidades de cada
uma das familias; cobra presta-
¢Oes fizas, indexadas a inflacdo,
sem levar em conta o fato de que a
renda disponivel, més a més, pelo
mutudrio, é varidvel; ndo realiza
projetos integrados de transpor-
tes, equipamentos sociais e estru-
tura beﬂ:ﬁt ui altissimos
“custos de intermediac@o, os quais
chegam a onerar o custo do imo-
vel em até 40% a mais do que o
custo original.

Frente a essa realidade, as ca-
sas da Cohab acabam acessiveis
somente as familias de classe mé-
dia baira, deirando as demais
por conta das favelas, corticos e
da autoconstrucdo precaria, onde
0 cidadde adquire um lote a prazo
e, a duras penas, conforme vai
dispondo de recursos, constroi,
pouco a pouco, a sua casa. 75%
das casas préprias da cidade sdo
erigidas dessa forma, sem a me-
nor cbediéncia as posturas muni-
cipais.

Enquanto nossos legisladores
plaue am uma Los Anaeles 0 po-
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de cruzados aplicados no merca-
do financeiro, o poder piblico se
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privado distante da drea habita-
cional de baixa renda, detendo o
monopodlio de construir casas pa-
ra 08 pobres com 08 parcos recur-
808 que possui, geralmente des-
perdicados pelo mau planejamen-
to e pela péssima exrecucdo, que
tdo bem caracterizam as iniciati-
vas estatais.

A iniciativa privada pode e
deve participar do esforgo habita-
cional. Homens como Yoshiro Ta-
kaoka, o genial criador de Alpha-
ville, ou Roberto Capuano, o efi-
ciente presidente do Conselho Re-
gional de Corretores de Imdéveis
(Crect), possuem excelentes idéias
nesse sentido. Desde que se ven-
¢cam 08 preconceilos e passe-se a |
legislar com pragmatismo, pode-
se, em poucos anos, praticamente
zerar o déficit de habitacdes da |
cidade.

As posturas urbanas devem
levar em conta o fato de que esta
cidade é pobre. As exigéncias eli-
listas para construgcdo de imoéveis
e loteamento tém, como tnico re-
sultado, a prolifera¢do de favelas
€ cortigos.

O sistema da autoconstirucgdo,
em vez de ignorado, deve, isso sim,
ser adotado pelo poder publico, jé
que o proprio povo 0 consagrou.
Em vez de casas prontas, o gover-
no deve financiar lotes urbaniza-
dos. Acresca-se a is8so o financia-
mento de material de constru¢do e
permila-se ao proprietdrio cons-
truir diretamente ou através da
livre contrataclo de microempre-
sas que nascerdo para essa fun-
¢do. Caberia ao poder piblico,
nesse caso, tdo-somente, o papel
de agente financeiro, provedor de
tecnologia (plantas, métodos
construtivos, assisténcia técnica
elc.) e fiscalizador da qualidade
dos servicos. Alravés de mutirdes,
autoconstrugcdo e apoio da inicia-
tiva privada, podem-se produzir
casas mais adequadas as necessi-
dades de cada famfilia, com custos
finais menores e desembolsos
mensais compativeis com as va-
riagbes de fenda de cada chefe de
familia.

8Séo Paulo tem jeito, sim. HG
terra, capital, recursos humanos e
tecnologia em abunddncia para
isso. Basta somente que o poder
piblico abra mdo de seus precon-
ceitos, de seu conservadorismo e

do mito da auto-suficiéncia e onis-

ciéncia do Estado.
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