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Estudo da USCS sugere governancga regional para tratar déficit de habitacéo

George Garcia

Estudo do Conjuscs (Observatorio de Politicas Publicas, Empreendedorismo,
Inovacao e Conjuntura da Universidade Municipal de Sdo Caetano do Sul) diz que
€ necessaria a constituicdo de uma governanca regional para lidar com o tema de
habitacdo ,que envolve diversos aspectos sociais e ndo deve ser encarado com
demanda exclusiva do municipio. A nota técnica & assinada pelo professor Luis
Felipe Xavier, arquiteto, urbanista, docente e pesquisador do observatorio.

O estudo mostra um conjunto de legislagbes como os artigos 182 e 183 da
Constituicao Federal, que falam da funcao social da propriedade e também do
Estatuto das Cidades, entre outras leis. “Quando a gente a percorre a constituicao
vemos que temos uma das mais avangadas do mundo. A gente esta inundado de
leis, falta de leis a gente néo tem, a gente precisa de uma tomada de consciéncia
geral para as pessoas irem atras daquilo que Ihes € de direito. A habitacao € direito
humano”, diz o professor em entrevista ao RDTv, nesta terca-feira (26/4).

Xavier diz que ha meios legais para transformar areas desocupadas em habitacdes
sociais. Existem experiéncias recentes do final década de 1980, na gestdo Luiza
Erundina (prefeita da Capital entre os anos de 1989 e 1992) onde se trabalhava
guestdes associativas, ou seja, 0s moradores se juntam, contratam uma assessoria
técnica e vao lutar pelo terreno, por areas que estdo desocupadas. “A gente tem
instrumentos juridicos para discutir isso. H4 como cobrir parte do déficit aliando a
questdo do poder publico, a questdo do subsidio e as familias sabendo que |he é
direito correr atras da habitacdo”, diz o urbanista.

A pesquisa usa dados que chamam a atencdo, mas que estdo ja desatualizados
por conta de que a base é o censo de 2010. “A gente vé gque, com a pandemia,
esses dados foram agravados; vemos 0 quanto as pessoas estao passando por um
processo de pauperizacao e que esta cada vez mais dificil acessar a casa. O déficit
gue o Consorcio do ABC tem é de 803.622 domicilios, um numero alarmante.
Insano pensar que estamos no século 21 com pessoas sem casa, varias politicas
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publicas tentaram corrigir € 0s numeros apresentados sao pifios, frente a demanda
gue nds temos”, analisa o professor.

Justica

Xavier destaca situacdes em que 0s proprietarios de terrenos vém na ocupacao
uma oportunidade de obter lucros maiores. Segundo ele, ha situacbes em que o
imovel é avaliado a um preco muito baixo, mas quando a disputa pela terra vai para
a Justica esta acaba por definir um valor de mercado muito maior pelo metro
quadrado. “ E coémodo ser proprietario de terra e deixar ocupar, ai 0 juiz vai
determinar o preco da terra, mas as vezes o valor estava la embaixo e cheio de
divida, entdo o interesse comum esta sendo colocado em cheque. Eu vi isso
ocorrer; uma area valia R$ 100 o m2 e quando foi mapeado como Zeis (Zona
Especial de Interesse Social) alguém disse que valia R$ 1 mil”, comenta.

“Quando a gente vé as Zeis mapeadas em Diadema e S&o Bernardo nas areas de
mananciais, salta os olhos, porque se a gente tem tanto vazio nos centros das
cidades. Olha, por exemplo, o Centro de S&o Paulo, onde a maior parte das
familias tem renda de um e dois salarios minimos. Qual é a oferta que é dada a
essa familia em termos de subsidios? Areas de periferia sdo carentes de
infraestrutura, € mais caro levar habitacdo para 14", constata Xavier.

Governancga

Para Xavier, o ABC tem um avanco importante que € o Consorcio Intermunicipal,
mas nem ele consegue estabelecer politicas publicas eficientes para combater o
déficit habitacional, porque os municipios continuam a tratar o assunto como
guestao so sua. “O deslocamento das familias ha margem do municipio de Maua,
de Santo André e Diadema fazem a economia girar em Sdo Caetano. Se engana o
prefeito que acha que vai tomar uma acéo isolada e vai resolver o problema. Essa
discussédo regional ndo acontece porque cada municipio vai tratar a questao
habitacional como uma demanda que lhe é prépria, mas ela passa a ser um
problema regional a partir de um momento de que, se ndo tenho resolugédo proxima
do centro, as familias vao ocupar a area de manancial que € de todos. Se eu crio
uma ocupacédo na area de manancial, de represa, eu afeto todos 0os municipios que
dependem dela. Essa tem que ser uma acao conjunta como o tratamento de
residuos. Essas fungBes publicas de interesse comum t~em que ter uma
governanca metropolitana para se discutir”, comenta.
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O urbanista Luis Felipe Xavier destaca a politica adotada por Diadema que busca
entregar imoéveis na faixa dos 62 metros quadrados, opgdo mais viavel. “Eu
destacaria bastante como solucdo. Se a gente quiser realmente enfrentar o déficit
vai ter de atacar pesadamente o banco de terras, por isso que eu digo que na
questdo da governanca metropolitana isso é atribuicdo do municipio, mas também
pode ter a questédo de alocacéo do Estado”, aponta.

Regularizagéo

Para o professor, é urgente intensificar a producdo de habitacdo de Interesse
Social. “Nao da para entrar com processo de regularizagdo no inicio de 2001,
terminar de montar o processo em 2007 e sair agora depois de 15 anos. Por que é
tdo facil um proprietario de terra tomar uma certidao e por que é tao dificil acertar
uma questdo de regularizacao fundiaria que é o que vai dar acesso ao endereco e
a todos os servicos publicos que sao atrelados a questdo da titularidade?”, indaga.

Retrofit

Na linha de trazer para os Centros as habitagcdes de interesse social surge o
retrofit, conceito de adaptar iméveis néo residenciais e que estdo abandonados, em
casas. Essa é a melhor saida na opinido do especialista da USCS. “Imoveis que
podem ser resolvidos como banco de terras, comprados pelo municipio e ser feita
a adequacdo necessaria. A locagdo social € uma coisa extremamente importante
para contribuir para a questdo do déficit. Que melhor do que a habitacdo para
trazer a vida para o centro? Onde h& esvaziamento da atividade residencial no
centro tem uma vida de dia e abandono a noite. Sai muito mais barato fazer um
retrofit no centro da cidade do que fazer uma habitacéo na periferia”, analisa.

Xavier ressalta que pandemia nos mostrou o quanto a gente perde a oportunidade
para ser solidario, para ter empatia e redirecionar toda a nossa economia para o
bem comum. “Se a gente n&o vislumbrar o proximo como sendo parte integrante da
nossa formacao de ser, a gente falhou enquanto sociedade. O problema néo esta
na pobreza, mas na falta de distribuicdo de renda, de riqueza, nessa expatriagao
de recursos, na privatizacdo do patrimoénio que é publico que deveria estar sendo
servido a nossa nacao”, completa Luis Felipe Xavier.
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