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A Dimenséo do problema habitacionalbrasileiro

Nos primeiros vinte anos, estima-se em 15 milh6es a demanda
por habitacdes a ser gerada, nas cidades, apenas pelo crescimento
esperado da populacéo urbana brasileira.

Na década passada, o crescimento absoluto da populagéo ur-
bana no Brasil superou, pela primeira vez em sua histéria, o da popu-
lacdo total. A populagdo urbana cresceu ataxa média geométrica de
4,5% ao ano, a populacao total, a2,5% e a populacgéo rural decres-
ceu, anualmente, a0,6%. A populacdo urbana cresceu em 28,4 mi-
Ihdes; atotal, em 25,9 milh6es e a populacao rural reduziu-se em 2,5
milhdes. Em todas as grandes regiées — inclusive no Nordeste —a
populacao urbana superou a populacéo rural, atingindo, no pais co-
mo um todo, 68% da populacgéao total.

No ano 2000, um a populacédo total do Brasil devera atingir 177
milhGes, admitindo-se, no periodo 1980-2000, crescimento médio
geométrico anual de 2%. A populacao urbana serd de 145 milh&es,
na hipotese de crescimento de 3% ao ano e arural, de 32 milhdes —
decrescendo a 1%, anualmente. A proporc¢éo da populacdo urbana
no total deverd, portanto, elevar-se para 82%, participacéo ja supe-
rada, em 1980, na regido Sudeste. O crescimento absoluto da popu-
lacdo urbana serd, assim em duas décadas, de 65 milhdes, gerando
demanda por habitac6es de cerca de 15milhdes de unidades.

Ressalte-se que essa demanda por habitag6es no meio urbano
nao leva em conta o déficit habitacional existente em 1980, que pode
ser estimado em 9 milh6es de domicilios, considerados apenas 0s
efetivamente ocupados.

A propdésito, pesquisa de 19761indica que, naquele ano, 7,1
milhGes de domicilios particulares permanentes urbanos no pais
apresentavam condi¢des inadequadas de abastecimento de agua e



esgoto sanitario ou tipo de construcdo nao-duravel ou rdstica, cor-

respondendo a 48,7% do total de 14,5 milhdes de domicilios exis-
tentes.

Como, entre 1976 e 1980, a populagdo urbana do pais cresceu
em cerca de 13 milhdes, gerando demanda por habitages de cerca
de 3 milhBes, e pouco provavel que o déficit encontrado em 1976 te-
nha se reduzido, sequer em termos relativos. Na verdade, estudo
conduzido recentemente pelo Ministério do Interior, no ambito do
Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano - C.N.D.U., indi-
ca que a demanda gerada pelo crescimento demogréafico urbano te-
inic ilo n i aquatro vezes suPerior a oferta de habitacdes, entre
19/6 e 1980. Emesmo admitindo-se que a participagcdo dos domici-
lios urbanos considerados inadequados no total dos domicilios te-
nha se mantido constante, entre 1976 e 1980, o déficit habitacional
urbano, em 1980, situa-se na ordem de 9 milhdes.

Pode-se, portanto, estimar que a demanda por habitacbes ur-
banas no Brasil, nos proximos vinte anos, devera ser de cerca de 24

milhdes, ou seja, 0 equivalente, em média, a 1.200.000 habita¢cdes
por ano.

N&o se considerou, até aqui, a questdo da habitacdo no meio
urbana80 men® S9rave' ainda due de dimensdo muito menor que a

pntm i™ 0iQQrf P°PulaCao rural decresceu, em termos absolutos,
entre 1970 e 1980, o que se reflete na proporcédo de domicilios fecha-

dos ou vagos, de 16%, encontrada em 1980 (1,5milhdo de domici-
lios desocupados, para um total de 9,2 milh6es de domicilios parti-

culares rurais, segundo o censo demografico de 1980). Ecerto tam-
bém, que se antecipa, para os préximos vinte anos, reducao da po-
pulagao rural de 7 milhes de pessoas.

Mas é bom frisar que, em 1976,48% dos domicilios rurais eram

Unnp qr2° rust'c®s' 86% abasteciam-se, de forma precéria, de
, ° nao tinham instalacdo sanitaria de qualquer espécie ou

tdacdoeiSrK!?033 Smdimentares e 81 % nao Possuiam ins-

De outra parte, a expansdo da fronteira agricola para novas

mpSJInCORdr> ~ 8 economia nacional, devera determinar de-
P habltacoes no mei° rural que ndo guarda nenhuma rela-

¢ao com o decrescimo esperado para a populacéo rural total.
Consideradosesses fatores, ndo seria exagerado estimar a de-

K S E T habltag® es rurais' nos Proximos vinte anos, na ordem de
ommilhoes, aiconsiderados tanto o déficit habitacional existente nas

tSril ra' f ocuPadas' duar|to a demanda da ampliagdo da fron-
teira agricola do pais.

Pode'se' Portanto, concluir que a demanda global por habita-

sendn . T *68n°S édaOrdem de 30 bilhdes,
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63 /o (15 milhdes) da demanda deverao decorrer do aumento popu-



lacional e os restantes 27% (9 milh8es) serdo determinados pelo dé-
ficit habitacional estimado para 1980.

O Desejado eopossivel

Esses numeros ddo a medida do esfor¢o que asociedade brasi-
leira devera fazer, nesta e na prOxima década, para obter melhoria
significativa nas condi¢c6es habitacionais hoje prevalescentes: 1,5
milhdo de habitacbes a serem construidas ou melhoradas, anual-
mente.

Eviavel essa tarefa? Como se compara com o que se foi capaz
de empreender no campo da habitacdo, até agora? Quais as medi-
das que devem ser adotadas para reaiiza-la? O que se deve e se pode
objetivamente fazer, no curto e médio prazos de forma consoante
com os objetivos de mais longo prazo até aqui indicados?

Para tentar encaminhar respostas a essas indagag¢des, creio
ser fundamental coloca-las na perspectiva mais ampla da probleméa-
tica do desenvolvimento nacional.

O Desafio dos retardatarios do desenvolvimento

O grande desafio que enfrentam hoje paises como o Brasil € 0
de promover, no decurso de poucas décadas, transformacdes eco-
ndémicas, sociais e politicas que as na¢des hoje avancadas levaram
séculos para realizar. Esses paises buscam atingir, concomitante-
mente, 0s objetivos, nem sempre facilmente conciliaveis no tempo,
de eficiéncia econbmica, bem-estar coletivo e liberdade politica em
contexto social em que ponderaveis contingentes da populagéo ain-
da vivem situagdes que se aproximam mais das sociedades tradicio-
nais do que das modernas economias de mercado.

O fato de que, até ha trés séculos, nenhum sistema social de al-
guma importancia péde produzir mais do que 400 délares, per capi-
ta, anualmente, indica, com clareza, os limites impostos pelas socie-
dades tradicionais ao desenvolvimento das for¢as produtivas. Esse
desempenho, pobre quando medido pelos padrdes modernos de
eficiéncia econdmica, determina-se por um modo de producao pré-
capitalista, uma técnica pré-industrial e uma ciéncia pré-moderna
que prevalecem, no Brasil como em outros paises menos avanca-
dos, em boa parte da economia rural.

Essas economias de base rural, em grande medida vivendo da
auto-subsisténcia, estdo, é certo, permanentemente em contato
com asociedade moderna envolvente, como decorréncia da propria
expanséo de suas forgas produtivas.

Esse contato, no entanto, quase nunca é suficiente para que as
sociedades rurais transponham o umbral que as conduz ao desen-
volvimento permanente, exponencial, auto-sustentado.

De outra parte, parece hoje fora de davida que o Brasil obteve,
nas Ultimas trés décadas, mais éxito no encaminhamento das solu-
¢Oes para o crescimento do que para a melhor reparticdo de seus re-
sultados, condicdo necessaria a extensao, ao maior namero, do
bem-estar coletivo. Com o processo de repolitizagéo do pais, é natu-



ral que se acentuem o debate e adiscussao sobre a questado da distri-
buicao e sobre as fungdes e as responsabilidades do Estado na con-
ducao do processo de reparticdo social dos frutos do crescimento.

No entanto, o problema da distribuicdo social da riqueza, — seja
pessoal, seja regional, — é mais complexo entre nés, na medida em
que se opera em dois planos distintos, ainda que inter-relacionados.

O primeiro plano é o da economia moderna de mercado, onde
as desigualdades podem ser atribuidas as disfuncdes distributivas
do capitalismo, cabendo ao Estado afuncédo de corrigi-las.

O segundo plano é o das economias de base tradicional, dis-
tanciadas tecnicamente da economia moderna envolvente, a qual é
incapaz de modifica-las significativamente pela simples expanséao
de suas forcas produtivas, cabendo portanto ao Estado, como
agente de desenvolvimento, buscar transforma-las, mediante am-

pla e abrangente intervengéo promotora de processo irreversivel de
modernizacao.

Ainda sobre a questdo da distribuicdo, convém n&o esquecer,
gue, do somatdrio das forcas produtivas nacionais, ndo brota hoje
nenhuma superabundancia, na medida em que o produto médioper
capita do pais apenas atinge 2 mil délares anualmente.

Essa média afasta, de plano, qualquer solucdo distributivista
gue se limite a tirar mais, de quem tem mais para dar mais a quem
tem menos, sem, concomitantemente, procurar, pela melhoria do
ggsempenho do sistema produtivo, elevar sua eficiéncia econémi-

or.™ o nl° P?iltiICO\ finalrTiente, parece pouco provavel que as

Honnn Jas bertanas sehA™ compartilhadas igualmente em socieda-
de que apresenta, no economico e no social, tdo grandes disparida-

des, o que faz com que elas sejam entendidas, concretamente, mais

maTnan8nilo C08S Sa préatica da dem°cracia, necessarias

aFirmo n iPara (Fn endrar Processo de repolitizagdo que
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Urbanizagéo e habita¢éo no Brasil

Essa digresséo algo académica e, sobre aspectos tdo gerais do

hoje e, talvez ajude a compreensédo de certas peculiaridades delas
mais proximas do tema central deste estudo
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macao, da construcédo civil, dos varios servigcos urbanos menos qua-
lificados. Mas essa necessidade de ampliagdo acelerada do mercado
de trabalho urbano néo explica migracdes na escala das que ocorre-
ram entre nés, nas Ultimas trés décadas (1950-1980), elevando o
‘grau de urbanizacao' do pais de 36% para 68%.

Segundo, é preciso reconhecer os avangos ocorridos no Brasil
nos ultimos anos, inclusive no campo habitacional, como conse-
qUéncia do crescimento, em beneficio do bem-estar médio da po-
pulagéo. Por exemplo: entre 1950e 1980, o percentual de domicilios
urbanos com abastecimento d'adgua (com canalizacdo interna)
elevou-se de 39% para 76%; o dos domicilios que possuiam instala-
¢do sanitaria, de 71% para 91%; o dos com instalagdo elétrica, de
O0% para 88%. Outro exemplo: em 1960, apenas 35% dos domici-
lios (urbanos e rurais) possuiam radio; 12%, geladeiras; 5%, televi-
sdo; em 1980, esses percentuais eram 76%, 49% e 54%, respectiva-
mente. Mais um exemplo: no periodo entre 1970 e 1980, o percen-
tual de domicilios urbanos com abastecimento d'dgua (canalizagdo
interna) elevou-se de 54% para 76%; o dos com instalag&o sanitaria,
de 86% para 91 % o dos com iluminacéo elétrica, de 76% para 88%;
o dos que possuiam radio, de 72% para 79%; geladeira, de42% pa-
ra66%:; televisdo, de40% para 73%; automovel, de 14% para28%.

Terceiro, é importante distinglir, na no¢cdo de demanda por
habitacdes referida de inicio, o que é demanda efetiva, dadas as
condic¢8es viaveis de oferta, do que é simplesmente necessidade so-
cial ou demanda potencial. Na verdade, creio estar implicito no que
foi dito antes que a solugédo de longo prazo para o problema habita-
cional ndo estad apenas em atuar sobre as condi¢des de oferta sem
gue se procure, concomitantemente, através da politica de desen-
volvimento, alterar as condicBes determinantes da demanda.

Quarto, ndo se pode perseguir objetivo eminentemente social,
como o da melhoria das condi¢8es habitacionais, de forma isolada e
estanque, sem considerar amplo conjunto de variaveis — ligadas ao
emprego, a formacéo da renda, a propriedade e ao uso do solo etc
— que com ele mantém complexas e multiplas relac6es de depen-
déncia matua.

Quinto, convém nao subestimar a capacidade de organizacdo
comunitaria e de conscientizagao politica das comunidades urbanas
de baixa renda, sobretudo nas grandes cidades, como fenémeno
importante — e positivo — do processo de repolitizacdo por que
atravessa o pais. Fendmeno capaz de facilitar sua mobilizacdo com
0 objetivo de solucionar, criativamente, as dificuldades que enfren-
tam para alcangar melhores niveis de bem-estar social.

A questao da habitagdo no meio urbano

Creio (til concentrar a atencdo, doravante, por sua Gbvia rele-
vancia, no problema habitacional urbano do Brasil.

Ja se estimou, grosso modo, em 24 milhdes, a demanda habi-
tacional urbana potencial dos préximos vinte anos (1980-2000).

Andlise dos resultados do Censo demogréafico de 1980 —ainda



nao disponiveis, com o grau de detalhe necessario — devera permi-
tir sua mais correta mensurag¢do. Com base, no entanto, nos dados
disponiveis para 1976, sobre distribuicdo da renda familiar urbana,
pode-se estimar a demanda habitacional potencial, por grupo de
renda, até o ano 2.000 (ver quadro 1).

Para os grupos de rendimento de até trés salarios minimos, es-
sa demanda esta estimada em 12,7 milhdes de habitacbes (53%);
para os grupos de trés a cinco salarios minimos, em 4,5 milhdes
(19%); para os grupos de cinco a dez salarios minimos, em 4,3 mi-

Ih6es (18%) e para os grupos acima de dez salarios minimos, em 2,5
milhdes (10%).

Se nessa perspectiva de vinte anos, a dimensao do problema
habitacional assusta, pode-se estimar, com base em projecdo do
crescimento da populacdo urbana, feita a partir dos dados prelimi-
nares do censo demografico de 1980, a demanda dela decorrente
esperada no periodo de 1981-1985. Para crescimento demogréfico
urbano, no periodo, estimado em 17,8 milhdes (crescimento médio
geométrico anualde 4,1 %), obtém-se demanda potencial de 3,6 mi-
Ihdes de habitagcBes (& razdo, ainda mantida, de cinco pessoas por
habitacdo), assim distribuida (ver quadro 2):

1 para os grupos de rendimento de até trés salarios minimos,
1,6 milh&o; 2. para os grupos de trés a cinco salarios minimos, 0,7
milhdo; 3. para os grupos de cinco a dez salarios minimos, 0,8 mi-
Ih&o; 4. para os grupos acima de dez salarios minimos, 0,5 milhao.

Essa projecdo de demanda compara-se adequadamente com a
programacao proposta pejo B.N.H. para 1981-1985, que prevé o fi-
nanciamento de 3,8 milh6es de habita¢cbes, sendo 3,2 milhdes na
area de interesse social — até dez salarios minimos e 0,6 milhdo para

0s grupos de rendimento mensal superior a dez salarios minimos
(Quadro 2).

A demanda por habitagdes acima projetada para 1981-1985
nao considera a decorrente da reducado de déficit habitacional exis-
tente em 1980. Para sua diminuicdo, a oferta de financiamentos ha-
bitacionais deveria ser substancialmente ampliada, o que é pouco
viavel, pelo menos a curto prazo, consideradas as restricées de re-
cursos atualmente enfrentadas pelo Sistema Financeiro da Habita-
¢ao — S.F.H. De qualquer modo, esta programacao da oferta re-
presenta grande esforco, uma vez que devera elevar o numero de fi-
nanciamentos concedidos da média de 240 mil anuais em 1977-1979
para o nivel de 760 mil por ano de 1981-1985. Na perspectiva de lon-
go prazo pode-se visualizar: periodo, anterior a 1980, em que o nu-
mero de financiamentos habitacionais concedidos foi inferior a de-
manda potencial gerada pela expansdo demogréafica, ampliando-se,
portanto, o déficit habitacional urbano; periodo, entre 1980 e 1985,
em que a oferta de financiamentos se iguala a demanda por habita-
¢Oes decorrente do crescimento da populagdo urbana, tendendo a
supera-la, nos Gltimos anos e periodo, posterior a 1985, em que seria
possivel partir-se para gradativa reducdo do déficit habitacional,
mantido, em 1985, nos mesmos niveis ou um pouco abaixo dos de



No entanto, uma andlise, mais pormenorizada, das condi¢cfes
objetivas da oferta e da demanda por habita¢gBes urbanas, no perio-
do 1981-1985, se, de uma parte, revela ser necessario muito esfor¢o
para que a demanda potencial por habita¢des se transforme em de-
manda efetiva, sobretudo no caso das popula¢des de baixa renda,
por outro lado sugere que modificacdes do lado da oferta de habita-
¢oes, nos aspectos financeiros como nos reais, tendentes a reduzir
0s custos da habitacdo, podem alterar importantemente os dados
do problema, permitindo, no curto e médio prazos, melhoria signifi-
cativa nas condi¢gdes habitacionais das populag¢des urbanas de baixa
renda.

E claro que o modo mais eficaz pelo qual a demanda potencial
por habitacBes de baixa renda pode transformar-se em demanda
efetiva € a elevacdo da renda real das populacdes mais pobres,
propiciando-lhes condi¢cdes de arcar com os custos dos financia-
mentos habitacionais. Nao se pode, no entanto, esperar que essa
reducéo da probreza, absoluta e relativa, ocorra no curto prazo, ain-
da que deva constituir-se objetivo permanente da politica de desen-

volvimento.

Nesse contexto, politica habitacional mantida para subsidiar
0s custos, reais ou financeiros da habitacdo, é objetivo consistente
com a énfase dinamicamente distributivista conferida ao desenvol-
vimento, na sua dimenséo social. E, além do mais, meio pelo qual se
pode elevar, indiretamente, a renda real das populagdes mais po-
bres.

O conjunto de instrumentos, fiscais e financeiros, existentes,
voltado para esse objetivo j& é amplo, mas seus efeitos tém sido ab-
sorvidos pelos altos niveis da inflagdo. Ademais, o fato de que as
correcOes salariais sdo feitas hoje semestralmente, enquanto que a
atualizacao das prestacdes devidas pelos mutuéarios do S.F.H. é fei-
to anualmente, provoca alteracBes abruptas na renda disponivel
gue estariam a aconselhar a adogdo de calendario semestral tam-
bém para a corre¢do monetaria das obrigagdes paracom o S.F.H. E
evidente que, se a atualizagdo semestral dos salarios - uma receita
— representa ganho para o assalariado, o mesmo procedimento,
adotado para as prestacfes do S.F.H. —uma despesa —.represen-
ta perda de renda real, ainda que possa simplificar a distribui¢cdo, no
tempo, dos orcamentos familiares. No caso, a ado¢ao da corregéo
semestral das presta¢gdes do S.F.H. poderia ser opcional para o mu-
tuario, que decidiria sobre o trade-offentre a desvantagem de uma
reducdo de sua renda real anual e a vantagem da simplificacdo do
calculo econémico familiar. Ou se poderia conceber mecanismo de
correcdo semestral que compensasse, através da capitalizacao das
prestacfes, as antecipacfes de receitas obtidas, com a semestrali-
dade, pelo S.F.H.

De toda maneira, a ndo ser que decisdo politica assegure ao
S.F.H. recursos publicos para ampliar os subsidios aos programas
habitacionais para as populacdes de baixa renda, os efeitos dos
atuais incentivos fiscais e financeiros — particularmente os decor-
rentes da pratica de juros diferenciados - somente se fardo sentir
com grande reducdo dos niveis atuais da inflacao. Ainda que se de-



va reconhecer que dilatagdes de prazo ou modifica¢cées nas condi-
¢Oes de amortizacdo dos financiamentos habitacionais possam ate-
nuar, no presente, distribuindo para o futuro, comprometimentos
da renda familiar que se afigurem demasiado elevados.

O esforgo visando a reducgao do custo privado da oferta de ha-
bitacbes para as populacdes de baixa renda encontra, de outra par-
te, sério obstaculo no elevado prec¢o dos terrenos urbanos, sobretu-
do nos grandes e médios aglomerados urbanos.

Com efeito, cerca de 380 mil hectares deverdo ser ocupados,
nos préximos vinte anos, com aconstrucado de 15milh8es de habita-
¢des, necessarias para abrigar a expansao esperada da populacédo
urbana até o ano 2000. Essa area corresponde a mais de seis vezes a

area urbana efetivamente ocupada da regido metropolitana do Rio
de Janeiro.

Nas grandes cidades, o pre¢co dos terrenos urbanos, mesmo
em areas periféricas, tem-se elevado entre 5e 10% ao ano, em ter-
mos reais, na Ultimadécada. Esse crescimento, se se deve, de um la-
do, arapida expansao da populagédo urbana — das mais elevadas do
mundo — deve-se, também, ainvestimentos imobiliarios realizados
como forma eficaz de defesa da poupancga privada contra os efeitos
do processo inflacionario — ainda que, do ponto de vista econémi-
Cco, sejam esses investimentos improdutivos e de natureza mera-
mente especulativa. Acarretam, ademais, essas aplicacdes imobilia-
rias a ociosidade de grandes espacos urbanos edificaveis, que atin-
%e, por exemplo, 45% das areas urbanas no Municipio de S&o Pau-

Mais que isso, a expansao das areas urbanizadas e a valoriza-
¢aodosolo urbano caminham juntas e sé@o casos tipicos de sociali-
zacao de custos”e privatizacdo de beneficios, dificultando, pelo alto

preco, aaﬂuisigéo de terrenos para programas de habitacdo de inte-
resse social.

A supervalorizacdo dos terrenos urbanos, determinando, mui-
tas vezes, a localizacdo de conjuntos habitacionais em &reas cada
vez mais distantes dos ndcleos centrais, conduz, ademais, a cresci-
mento desordenado e descontinuo das cidades, com maiores e
mais custosas exigéncias no que respeita a infra-estrutura e aos de-
mais equipamentos urbanos. Ha mesmo casos de cidades em que,
se os investimentos em infra-estrutura caminham numa diregcdo —e
com ela, avalorizacdo imobiliaria —, aconstru¢cao de habitagdes po-
pulares segue direcdo oposta ou se comporta aleatoriamente, numa
expansdo desmedida e caética das periferias urbanas.

Num outro sentido, o crescimento urbano assume o carater de
estranho e ciclico processo de criagcdo destrutiva. Trata-se da substi-
tuicdo, nos nucleos centrais das grandes cidades, de velhas por no-
vas edifica¢des, sempre elevando a densidade da ocupacao urbana
e exigindo, como contrapartida, maiores investimentos publicos em
infra-estrutura. Em certos momentos de sua evolugdo urbana, esse
processo de criagcdo destrutiva —a um tempo determinado pela va-
lorizacao imobiliaria e dela determinante — confere a certos nucleos



2. Programa de Financiamento
de Lotes Urbanizados, criado
através da Resolugao018de26de
junho de 1975 pelo Conselho Ad-
ministrativo do Banco Nacional
da Habitacdo - B.N.H., no ambi-
to do Plano Nacional de Habita
¢do Popular — PLANHAP, com o
objetivo de urbanizacdo de areas
livres, loteadas ou nao, ou de
areas ocupadas por aglomerados
desubabitagdes.

3. Decreto n° 84.156 de 5 de no-
vembro de 1979.

urbanos centrais o inquietante aspecto de cidades bombardeadas,
em processo de reconstrucao.

Socialmente, a excessiva valorizagdo fundiaria nas grandes e
médias cidades tende a deslocar as popula¢des de menores rendas
para areas cada vez mais periféricas, engendrando indesejavel pro-
cesso de segregacgdo urbana.

Seria (til indagar — ainda que superficialmente — sobre as
respostas politico-institucionais para reduzir o impacto da valoriza-
¢do fundiaria urbana sobre o custo privado da oferta de habitactes
para as popula¢des de baixa renda.

No que respeita aos loteamentos urbanos, a Lei n? 6.766, de 19
de dezembro de 1979, ao dispor sobre o parcelamento do solo urba-
no, pode ser fator de deflagracéo de processo de controle da forma
atualmente mais importante da expanséo urbana das cidades brasi-
leiras, sobretudo no caso das areas destinadas a habitagdes popula-
res, possibilitando maior adequacéo entre o custo dos lotes popula-
res e a capacidade aquisitiva das familias de menores rendas. Aco-
plado ao PROFILURBZ2 esse processo de controle a nivel municipal,
pode resultar em resposta importante para viabilizar programas al-
ternativos de habitacdo popular.

Para preencher os vazios urbanos, a iniciativa do B.N.H. de
criar uma Diretoria de Terras3com o objetivo de executar politica de
aquisicdo, para fins habitacionais, de areas onde a implantagédo ou
complementacédo da infra-estrutura e dos outros equipamentos ur-
banos envolvem menores custos, pode também ser caminho para a
ocupacao desses espacos ou acriagdo de outros, se esse esforgo for
acompanhado de medidas fiscais e institucionais como o imposto
progressivo sobre terrenos urbanos nédo edificados e a sua utilizagéo
compulséria. Importa ressaltar, neste contexto, a importancia da
compra antecipada de terrenos que possam atender as necessida-
des de médio prazo dos programas habitacionais.

No fundo da questdo, no entanto, esta o fato de que somente
serd viadvel o atendimento da demanda por habita¢gbes das popula-
¢Oes de baixa renda, se nao lhes for imputado o custo da valorizagéo
fundiaria urbana. Destaque-se, para evidenciar arelevancia do 6nus
atual das terras urbanas, que, em muitas areas periféricas urbanas, o
custo de lotes para populag¢des de baixa renda pode equivaler entre
30e50% do custo de producdo total de habitac@es.

Ainda com relacao as modificacdes nas condi¢des de oferta de
habitacfes, é importante considerar o efeito, sobre os custos reais
da construcédo, da ampliagdo pretendida para os programas habita-
cionais, nos préximos anos.

Como é sabido, o B.N.H. elevou o nimero de financiamentos
habitacionais concedidos de 226 mil em 1977 para 337 mil em 1978,
383 mil em 1979 e 548 mil em 1980. Estima-se que, atualmente,
encontram-se em constru¢dao em todo o pais, cerca de 650 mil habi-
tacOes, e se pretende elevar o nimero de financiamentos habitacio-
nais concedidos para 760 mil ao ano, na média do periodo 1981-
1985. Essa expanséo, ao pressionar o mercado de materiais de cons-



4. Programa de Erradicagdo de
Subabitacdo, criado em decor-
réncia do despacho do Presidente
da Republica de 25 de junho de
1979, exarada na Exposi¢cdo de
Motivos mterministerial n° 66 da
mesma data.

5. E o principal projeto do PRO
MORAR. Vinculado a Diretoria de
Programas Habitacionais, execu-
tado diretamente pela Carteira de
Erradicacdo de Subabitacdo e
Emergéncias Sociais, tem a sua
area de atuacdo na Baia da Gua
nabara, na regido que vai da pon-
ta do Caiu até a foz do rio Iguacu,
no Municipio de Duque de Ca-
xias, onde se concentram seis fa-
velas reunidas na 'Favela da Ma
ré', com um total de 250 mil habi-
tantes.

trucédo, podera acarretar elevacdo de seus precos relativos, oneran-
do, ainda mais, os custos da construcao. Eimportante, assim, aten-
tar para os aspectos reais da industria de materiais de construgédo
para que eventuais insuficiéncias de oferta ndo venham a constituir-
se, no futuro, fator limitativo de programacao que, em outras cir-
cunstancias, seria econdmica e financeiramente factivel.

Programas alternativos de melhoria das condicbes de
habitacéo nas cidades

Quero referir-me, para finalizar, a questado da ocupacéo espon-
tdnea de areas urbanas por assentamentos humanos de baixa ren-
da, para destacar aimportancia de sua regularizagdo como fator im-
portante para a reducdo, a médio prazo, do déficit habitacional nas
grandes e médias cidades brasileiras.

A mudanca da postura governamental com relacédo a esses as-
sentamentos subnormais, hoje contraria a sua remocao e favoravel

a sua manutencao e recuperacao, € avan¢o importante do desen-
volvimento social urbano entre nés.

Essa nova abordagem, simbolizada pelo PROMORARA4e, par-
ticularmente, pelo Projeto Rio,5, aponta para aregularizacdo fundia-

ria desse assentamento e para a melhoria de suas condi¢des habita-
cionais e de urbanizagéo.

A questao da regularizagéo juridica das areas urbanas ocupa-
das por favelas nao é, a meu ver, questdo que se possa resolver sim-
plesmente mediante legislacdo especifica, que se fundamente no
principio constitucional que confere funcdo social a propriedade.
Ainda que instrumentos legais como o do usucapido urbano ou o di-
reito de superficie possam ser (teis, a questdo pode resolver-se, de
forma ndo conflitiva, mediante negociacdo. No caso dos terrenos
publicos, acdo executiva, respaldada em clara decisdo de politica
governamental, envolvendo a Unido, os Estados e os Municipios,
pode sobrepujar os complexos obstaculos burocraticos comumen-
te encontrados. N&o creio que se deva doa-los, pelo simples fato de
gue sado bens publicos, mas aliena-los, quando necessério, a precos
e condi¢gbes de financiamento compativeis com a capacidade aqui-
sitiva das popula¢des beneficiadas. No caso das terras de proprieda-
de privada, ha que atentar-se para o seu baixo potencial de uso alter-
nativo — mormente no caso de grandes e antigas invasdes — para,
pela negociacao, tentar viabilizar sua alienacdo em condi¢bes que
permitam sua aquisi¢do pelas familias de baixa renda. Os procedi-
mentos expropriatérios somente devem ser utilizados in extremis, e
sao lentos, caros, penosos. De outra parte, as propostas de altera-
¢ao da legislagéo sobre desapropriagéo em &reas urbanas devem ser
examinadas com muito cuidado. Cuidado para que nédo se agrave,
em lugar de atenuar-se 0 problema que visam a resolver e para que

nao se ampliem as tensdes sociais decorrentes dessas ocupacdes ir-
regulares.

Na verdade, o importante, nesses casos, é assegurar o domi-
nio ou a posse, por essas populagdes, das areas que habitam, condi-
¢ao de seguranga que permitira que caminhem, com confianca, pa-



ra a melhoria de suas condi¢cdes de habitacdo e para que se possa
executar modelos de urbanizacdo objeto de regulamentacédo espe-
cial e que atentem para as peculiaridades desses assentamentos
subnormais.

A Necessidade e a urgéncia de solu¢des

De tudo o que se disse acima, sobressai adimensé&o do proble-
ma que a sociedade brasileira devera enfrentar, nos préximos anos,
para equacionar a questéo social da habitac&o.

Trata-se de problema cuja grandeza ndo deve assustar, mas
gue ndo pode, de outra parte, ser subestimado, sob pena de se
acentuarem, perigosamente, os grandes contrastes sociais que hoje
se véem nas grandes cidades brasileiras. Contrastes que nos dizem
claramente que os beneficios do desenvolvimento ainda séo privilé-
gio de poucos, mas que nao podem significar que assim deva conti-
nuar sendo, por muito tempo, conduzindo a sociedade a tensdes
tanto maiores quanto menores forem a segurancga e a confianca na
extensdo, a maioria, do bem-estar social.

Quadro 1

Estimativa da demanda habitacional urbana, por grupos
de rendimento mensal domiciliar, 1980-2000

Demanda habitacional (milhdes de unidades)

Sernudpiomgito Decorrente do Para cobrir o
(Salario minimo) crescimento déficit estimado Total
demografico para 1980

Até 3 6,8 5,9 12,7
Mais de 3a 5 2,8 1,7 4.5
Mais de 5a 10 3,3 1,0 4,3
Mais de 10 21 0,4 2,5
TOTAL 15,0 9,0 24,0

Quadro 2

Estimativa da demanda habitacional urbana (decorrente do cresci-
mento demografico) e da oferta programada, 1981-1985 (em milhdes)

Grupo de rendimento Demanda Oferta programada
(Salario minimo) habitacional (B.N.H.)

Até 5 2,3 2,4

De 5a 10 0,8 0,8

Mais de 10 0,5 0,6

TOTAL 3,6 3,8






