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0 (lfimo recenseamento
do IBGE) a populacio do
. Guanabara aumentou,
1950—1960, de um mi-
_pessoas, ou seja, uma meé-
uzentas mil pessoas por
‘ainda, uma necessidade
admitindo-se a média de
soas por familia — de
dades de habitacao.
na possui — somente Co-
sem contar Leme, Ipa-
eblon — 44.000 unidades
0. !
‘da Guanabara tem uma
- favelada de cérca de
0 pessoas. ;

ticdo competente do Estado
ualmente, cérca de ...
metros gquadrados de
as.
) metro quadrado de cons-
nstrucdo com acabamen-
sta atualmente, no Es-
uanabara, por volta dos

, em apartamentos, é de
5 mil cruzeiros.

vel o numero de pessoas
dem para morar, .

talidade dos m2 construi-
, para ser vendida a ter-

oradores constroem per
em por 55.

o da funcao social “HA-
egou ao ponto em que o
dor ganha Cr$ 30.000,00
mil cruzeiros) por metro
) 4s custas daguele que é
4 pagar para morar.

I de hoje o dinheiro desva-
cérca de 25% ao ano.
ma pessoa emprega di-
uma lefra de exportacao,
iplo, a 37% a.a. no mo-
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mento em gue o dinheiro se desva-
loriza 25% a.a., esta efetivamente

~garantindo, para o seu capital, um

juro real de 12% a.a.

Em regime de moeda estavel a ga-
rantia imobiliaria é a melhor que
existe. Independe, ao contrario das
acbes, por exemplo, de flutuacdes
do mercado causadas por leis go-
vernamentais, greves, acidentes, etc.
Com o recente aumento de impos-
tos o Govérno da Guanabara val
arrecadar, em 1963, cérca de 104
bilhdes de ecruzeiros.

A casa, a habitacio nado pode ser
considerada isoladamente do con-
texto urbano. As obras complemen-
tares a uma residéncia e que de-
vem ser realizadas pelo Estado, or-
cam, atualmente, cérca de 607% do
custo da casa. ;
Por falta de equipamento, falta de
processos construtivos modernos, a
nossa técnica de construgdo esta
atrasada de quase um século.

A atual regulamentacéio profissio-
nal, obsoleta, elaborada em 1933,
permite que qualquer emprésa co-
mercial, desde que tenha a assina-
tura de um engenheiro ou arquite-
to como responsavel, possa projetar
e construir. Os arquitetos nao tém
exclusividade do projeto, ou seja,
de exercer sua profissao. Partici-
pam em apenas 15% da edificacao
que ge faz no Estado. Esses dois fa-
tos permitiram que os especulado-
res, através de empreitadas par-
ciais, construindo péssimamente
sem projeto, sem fiscalizacao, trans-

formassem a Industria em Comeér-

cio da construcio. Nenhum déles
esta disposto a pagar 12 ou 15% a
uma verdadeira firma construtora.
Vendem tudo o que constroem, ou
melhor, o que pdem de pé. Hoje
sem ftradicdo e sem escrupulos. As
placas dos construtores tradicio-
nais dos sabidamente industriais
da construcdo, desapareceram da
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 cidade e éstes profissionais compe-
tentissimos acham-se, infelizmente,
4 beira da faléncia.

— Dentro do regime da iniciativa pri-
vada em que vivemos, qualquer In-
dustrial s6 aplica dinheiro em equi-
pamento tendo a certeza de uma de-
manda compensadora.’

— O problema da falta de Habitacao
nao atinge somente a c¢lasse pro-
letaria. Ja atinge, até, a classe mé-
dia. I

A realidade imediata:

— & imperioso achar-se uma solugao

imediata para o problema da falta
de Habitacdo no Estado da Guana-
bara.

— Para isso, a primeira providéncia
é estancar o aumento do deficit.

— Dos 2.500.000 licenciados anual-
mente, cérca de 80% destinam-se a
habitacio de gente rica e remedia-
da, que a uma meédia de 200 m2? por
unidade (incluindo as partes em
condominio) oferece abrigo a cin-
quenta mil pessoas, num total de
10 mil unidades. -

— E necessario, portanto, para cobrir

o aumento do deficit anual, gue
sejam construidas por ano 30 mil
unidades a mais, ou seja, aproxima-
damente, 68% de Copacabana.

— Dentro do aspecto geral vigentg,

estas casas, admitindo-se uma Aarea
média de 100 metros quadrados pa-
ra cada uma e um preco de cons-
trucao de Crs$ 18.000,00 (dezoito mil
cruzeiros) por m?2, custariam cérca
de 54 bilhdes de cruzeiros que, So-
mados aos 60% necessarios para as
obras complementares de agua, lug,
ruas, educacao, saude ete, dariam
a0 Estado uma despesa de cérca de
84% da sua futura arrecadacao.

— Esta cifra, mesmo sem considerar

os 9656 mil moradores das favelas
aluais, demonstram que ¢ muito
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dificil para o Estado, sozinho
estancar o aumento do deficit de
habitacoes na Guanabara.

Entretanto:

— Dos 2.500.000 metros quadrados de

construcao licenciados anualmente,
cérea de 80%, ou sejam 2 milhdes
de metros quadrados sdo para resi-
déncias.

Como a totalidade désses metros
quadrados ¢ vendida ao preco de
Cr$ 55.000,00 (cinquenta e cinco mil
cruzeiros) por metro gquadrado, a
Guanabara dispoe de wa massa de
dinheiro, de propriedade da inicia-
tiva privada, de cérea de 110 bi-
lhées de cruzeiros anvalmente com-
promissada na compra de habita-
coes.

Donde,, se for feito o seguinte:

— A elaboracio de um Plano Diretor

Geral para o Estado, onde seja lo-
calizada a posicio dessas habita-
coes, consideradas as atuais fave-
las, localizados o trakalho, a re-
creacao, os transportes, o abaste-
cimento, ete.

liste Plano resolveria, definitiva-
mente, o modo de associar os pro-
gramas de Construcio da iniciati-
va privada — propriedade do solo,
incorporacoes, ete. — com a expan-
sio urbana necessaria ao Rio. Tdda
a parte legal, o licenciamento de
obras, por exemplo, faria parte de
um Codigo de Obras, documento
complementar indispensavel a gual-
gquer Plano Diretor.

A criacio de um Orgao Coordena-
dor e Controlador gue estabelecesse
normas, permitindo a Centraliza-
cio da demanda anual de 5 milhoes
de metros quadrados (dois milhoes
que ja se fazem e mais trés milhoes
que se tém de fazer) provocando,

através de novos processos, concor-
réncias volumosas de grandes areas
gue permitam o reaparecimento da
Indastria de Construcéo Civil.

A criacio de medidas que preparem
a Industria de Materiais de Cons-
trucio — atualmente estabilizada
com a demanda existente — para
as novas necessidades futuras. Se
esta providéncia nao for tomada,
as consegiiéncias serio catastrofi-
cas. Haverd um leildo de precos e
o custo do metro quadrado de cons-
trucao atingira alturas imprevisi-
veis.

A criacio de meios que permitam a
amortizacio da compra, ou paga-
mento do aluguel da casa, vencer
a desvalorizacdo da moeda. Por
exemplo: a prestacio ou aluguel
nao seria de dez mil cruzeiros e,
sim, dois térc¢os do salario-minimo.
A fixacio do que a familia paga
pela casa, em funcio de uma per-
centagem, do salario, é indiferente
para ela, gque paga; seja qual fér
a quantidade de dinheiro que esta
percentagem represente através dos
anos.

Mas, para quem financia, é comple-
tamente diferente, pois nesse caso,
havera a garantia do juro real e
estara vencida a desvalorizacao da
moeda.

O Orgao Controlador sé permitiria,
além do custo da construcao, o juro
real de 129% a.a. Estard eliminado
o especulador. A funcéo social HA-
BITAR voltaria a ter a importancia
que merece.

Nesse caso, apareceri a solucio:

— HEssas medidas baixariam, facilmen-

te o preco da construcido para um
custo meédio de 12 mil cruzeiros por
metro quadrado.

— Os dois milhoes de metros quadra-

dos, que atualmente sio construidos




ra gente rica e remediada, que
dem de 110 bilhdes anuais, se-
m edificados apenas por 24 bi-
oes de cruzeiros, que, adiciona-
os aos juros de 12% a.a., e com-
atando a desvalorizacdo da moe-
256% a.a. dariam uma soma to-
de cérca de 33 bilhdes de cru-
0S .

 significa que haveria um saldo
al de dinheiro, que atualmente
¢ aplicado em imoéveis pelo in-
fimento privado, de aproximada-
1fe 83 bilhoes de cruzeiros.

2 construir as 30.000 unidades
essdrias a impedir o aumento
o deficit (100 m2/un.) seriam
cisos, por sua vez, 36 bilhoes de
Zeiros.

existem 83 bilhoes disponiveis
nheiro que existe, nio necessi-
do de empréstimos ou desvios de
s fontes) e como nessa época
devem existir leis que, assegu-
do o juro real, tornem atrativo
investimento, que di a me-
lhor garantia que existe — a ga-
antia imobiliaria — néao seria difi-
canalizar, désses 83 bilhdes que
a0 sobrando, 36 bilhdes para éste
estimento, que impediria o au-
ito da crise habitacional no Es-
0.

a. 0s dois milhoes de metros qué-
dos, que se constréoem hoje, o
ido disporia, como ja dispoe
mente, de suas verbas orca-
atarias para executar as obras
iplementares a ésse numero de
unidades habitacionais.

ara as novas 30.000 habitacdes —
, com uma drea média de 100
tros quadrados, custariam, hoje,
bilhdes de cruzeiros — o Estado
cisaria gastar, nas obras com-
mentares, cérca de 33 bilhdes de
zeiros (60% de 54 bilhdes).
itindo-se, para simplificacao
ciocinio, que o Planejamento,
tralizacao da demanda, a in-

fluéncia dos novos Processos cons-
trutivos, a centralizacao de gran-
des massas de construcao, ete. con-
sigam manter fixa esta cifra, anu-
lando a desvalorizacio da moeda
até a época da realizacio dessas
30.000 unidades, teriamos, entéao,
uma necessidade total de 102 hi-
lhoes para se comecar a resolver o
problema habitacional do Estado.
(33 + 368 + 33).

O modo de atrair, da parte ainda
disponivel do investimento privado,
mais esta quantia de 33 bilhdes de
cruzeiros para as obras comple-
mentares, num momento em que,
em virtude do planejamento, pro-
gramacdo e obras ja realizadas, o
Estado deverda inspirar confianca e
ter o0 maximo de autoridade, nao se-
ria tarefa dificil para éle.

Depois de toda esta operacao, isto
é, do investimento de 102 bilhGes
de cruzeiros, do potencial privado
de 110 bilhdes ainda restaria um
saldo de 8 bilhoes que poderia ser
deslocado para outros investimen-
tos ou utilizado para uma melho-
ria de nivel de vida.

Seriam, entao, necessarias as seguintes
providéncias imediatas:

— Ato do Poder Legislativo Estadual
criando um Orgao técnico, apoliti-
co, que tenha como funcio especi-
fica a tomada de medidas que per-
mitam a elaboracao urgente de um
Plano Diretor Urbanistico para o
Estado.

— Ato do Conselho de Ministros pondo
em funcionamento o Conselho Na-
cional de Habitacao (Orgao de am-
bito ministerial ecriado pelo gabi-
nete Tancredo Neves) com todas as
modificacoes de estrutura e com-
posicoes propostas pelo Instituto de
Arquitetos do Brasil. Estas modifi-
cacoes ja estao em poder do Pri-
meiro Ministro, do Ministro do Tra-

balho e do Conselho do Desenvolvi-
mento. J
Nenhum Estado do Brasil podera
resolver, sozinho, dentro dos seus
limites, o problema da falta de mo-
radias. Geralmente néles aconte-
ce, apenas, o efeito. As causas es-
tao quase sempre bastante distan-
tes.

Déste fato decorre a necessidade do
Orgao de ambito federal. A sua ati-
vidade nos Estados se exercera atra-
vés de comissoes regionais funcio-
nando em estreita colaborag¢ao com
as autoridades Estaduais.

Dentre as varias consideracoes fei-
tas nesta exposicdo, umas sio, evi-
dentemente, de carater Federal, a
nova Regulamentacio Profissional,
por exemplo, e outras, de ambito
estadual. O Conselho Nacional de
Habitacéo, com a estrutura propos-
ta pelos Arquitetos, cobrira os dois
campos. Sera um Orgao de clpula,
com representacao das associacoes
de classe dos profissionais ligados
a0 problema. Sera responsavel por
uma politica de planejamento fi-
sico e da Habitacao; estudara o pro-
blema na totalidade de seus aspec-
tos, determinando e propondo as
medidas necessarias como: re-
formulacao da legislacao referente
a0 assunto, novos critérios de fi-
nanciamentos, investimentos, etec.
O Conselho Nacional de Habitacao
devera adotar, ainda, providéncias
necessarias para o equipamento,
reaparelhamento e incremento da
producgdo da Industria de Materiais
de Construcéo, assim como a intro-
ducdo de novos processos tecnolo-
gicos tendentes & racionalizacio e
a0 barateamento da edificacéo.
Somente depois de terem sido toma-
das estas providéncias, tendo asse-
gurada a paralizagcio do aumento
do deficit é gue o Estado podera
elaborar um plano que verdadeira-
mente extinga as favelas do Rio.

b



