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DEFICITS DA DEMANDA NAO SATISFEITA

Seria lugar comum reafirmar a importancia crucial da solucédo
satisfatéoria désse grande conjunto de problemas abrangidos pela
politica habitacional. De ac6rdo com o famoso ditado francés,
“le batiment va bien — tout va bien” e vice-versi... E’ para
ésse setor que convergem os interésses vitais da economia pro-
dutora, dados os poderosos efeitos multiplicadores da construgdo
sbbre todos os demais ramos de indlstria e comércio. E néle
que se refletem os aspectos mais relevantes do cenario social,
pois do atendimento das necessidades habitacionais dependem,
em grande parte, os niveis de bem-estar das classes populares.
Sdo as oscilagbes no emprégo da mao-de-obra a servico da cons-
trucdo que exercem, por sua vez, influéncia preponderante sb6bre
0os rumos do mercado de trabalho.

Nessas condigdes, temos que fazer o maior esforco no sen-
tido de ndo somente averiguar a situacdo que se nos depara no
setor em apréco, em principios de 1965. como também passar em
revista os respectivos programas de acdo, capazes de garantir a
supressdo dos estados de caréncias habitacional, observados nesse
reexame panoramico.

Como é notério, a situacdo atual nessa matéria € extrema-
mente grave. O déficit de moradias vem sendo avaliado em,
aproximadamente, 7 milhdes de habitacdes, cifra essa assustadora-
mente elevada ao tomarmos em consideracdo o total da populacdo
nacional, estimado em mais de 80 milhdes de habitantes. Acre-
dita—se, por outro lado, que de t6das as moradias existentes, pre-
enchem condi¢cbes minimas de habitabilidade apenas 25% das
casas no Norte, 12% no Nordeste, 44% no Leste, 48% no Sul
e 17% no Centro-Oeste. Tais deficiéncias ndo sofreriam agra-
vagdo se fosse possivel construir, apenas, em cada ano, cérca
de 500.000 novas habitagdes, condi¢cdo essa que, nem de longe,



corresponde a realidade. Assim, com o tempo, os deficitarios re-
cursos habitacionais do Brasil, particularmente angustiantes no
tocante ao alcance das camadas populares, de rendas baixas e
instaveis, acusam agravamento constante.

A aguda crise habitacional assume proporgao particularmente
grave nas grandes aglomeracdes urbanas. Entre 1950 e 1960 a
populacdo das cidades aumentou em 63%. Dai podermos afirmar
que, em 1965 a populacdo do Brasil esta dividida em duas par-
celas quase exatamente iguais; de um lado os habitantes das
zonas urbanas e suburbanas e, de outro lado, os habitantes das
zonas rurais. Tais alteragdes na redistribuicdo dos contingentes
populacionais alcancam proporgdo ainda muito maior quanto ao
crescimento tumultudrio dos mais importantes centros metropoli-
tanos.

Com efeito, dificilmente pode passar despercebido o pro-
cesso de crescente metropolizagdo da populacdo brasileira, cujo
ritmo ultrapassa de muito as taxas de urbanizacdo global. O re-
ferido fendbmeno de macrocefalia, produto das migracdes urbanas,
e, sobretudo, do éxodo «rural, muito mais de que do crescimento
vegetativo, encontra a sua expressdo no aumento dos moradores
das cidades de 100.000 habitantes e mais, que passaram de
8.554.557 em 1940 e 10.930.286 em 1950 a 19.932.229 em 1960.
Pois bem, sdo Obvias as consequéncias fatais, quanto as condicdes
precérias de habitacdo, decorrentes de tal condensagcdo que, pro-
cessando-se vertiginosamente, alterou os quadros da populacdo
nas grandes cidades. E’ na drbita désses centros urbanos, popu-
lacionalmente supersaturados, e a cujo aumento ndo podem fazer
face seus escassos recursos habitacionais, que tiveram de surgir
favelas, mocambos e outros bairros em condi¢cdes sub-humanas
de habitacdo, cujo cbmputo estatistico escapa, no momento, a
quaisquer técnicas de medicdo exata. Eis a maior mancha negra
no cenario geral habitacional, bastante aflitivo, do Brasil con-
temporéaneo.

|
PRINCIPAIS CAUSAS DA CRISE DE HABITAGAO POPULAR

O papel de maior férca-motriz agravante cabe, ao lado da
notdria “inflacdo demogréfica”, a inflagdo monetéria propriamente
dita. Em primeiro lugar, leva, de inicio, as fortes aplicacbes em
imoveis, (aquisicdo de lotes e construcdo de casas), de indole
especulativa, consideradas realizadas como garantia contra a des-
valorizagcdo da poupanca monetaria. Tais atividades, beneficiando
guanto a consecucdo da casa e moradia propria apenas a classe



alta ¢ os escal6es superiores da média, ndo contribuiram, porém,
para a satisfacdo das necessidades habitacionais do operariado
e da classe média assalariada inferior, incapaz, dado seu limitado
poder aquisitivo, de fazer face as despesas com entrada da parte
substancial de respectivos precos sem financiamento generoso, a
longo prazo. Por outro lado, a construcdo de casas para aluguel
sofreu, com o correr do tempo., restricbes em virtude do conge-
lamento dos precos, estabelecidos pelas leis de inquilinato, com
desprezo total as consequéncias da espiral inflacionaria e com
conseqllente paralizacdo fatal do ritmo de construcéo.

Em face dessa conjuntura, 0s grupos economicamente mais
débeis da populacdo e mais necessitados de habitagcdo, ficaram
quase exclusivamente na dependéncia das realizagBes, quanto ao
financiamento e a construgdo de casas e conjuntos residenciais,
a cargo das entidades de natureza social: Caixa Econdmica, Ins-
titutos de Aposentadoria e Pensdes e Fundacdo da Casa Popular.
Quanto as disponibilidades aproveitaveis para tal fim, da réde pre-
videnciéria, ndo puderam atingir maior vulto, em virtude da con-
sideravel diminuicdo das reservas de seguro social a longa prazo,
consequéncia inevitavel dos golpes desfechados contra o meca-
nismo da Previdéncia Social pela macica inflagdo. Tudo o que
os IAPs e o 0Orgdo super-institucional déles, a F.C.P. consegui-
ram fazer nesse sentido ndo passou, alias, per seu turno, de fla-
grante sacrificio, eis que estavam perdendo nessas operacfes, des-
providas de correcdo monetaria, a gu;za de juros e amortizacao,
nada menos de 70% dos fundos assim aplicados, sem auferirem,
evidentemente, qualquer remuneracdo conforme o0s competentes
célculos atuariais.

BALANGCO INSATISFATORIO DOS PROGRAMAS SOCIAIS DE HABITAGAO
POPULAR E AS SUAS CONSEQUENCIAS

Nao pode, por conseguinte, causar espécie o balanco absolu-
tamente insignificante das realizacbes habitacionais da Previdén-
cia Social: 17 mil residéncias construidas pela F.C.P., constituida
pelo Decreto-lei n9 9.218 de 19 maio de 1946, portanto, no prazo
de nada menos de 19 anos de seu funcionamento, total ésse apenas
ligeiramente aumentado mediante simulténeas realizacbes habita-
cionais diretas dos |.A.Ps. Essas estdo, alias, fadadas a desapa-
recer, em virtude da substituicdo definitiva, dentro do projeto de
reformulacdo da Previdéncia Social, do sistema, ainda nominal-
mente Conservado, de capitalizacdo pelo regime de reparticdo pura
e simples, enquanto que a F.C.P. foi extinta pela Lei n9 4.380
de 21 de agdsto de 1964.



N&o passaram, por sua vez, de mero paliativo as atividades
da Caixa Econbmica, que, em ultima analise, consistiram em drenar
para operagdes de financiamento, acentuadamente antiecondmicas,
e, a0 mesmo tempo, visivelmente anti-sociais, as pequenas poupan-
¢as, acumuladas pelos grupos mais desfavorecidos da populacao,
que ndo sabem defender seu patrimbnio contra os efeitos preju-
diciais da inflagé&o.

Por seu turno, podemos considerar desprezivel — para o
acervo pratico dos programas que se destinam a solugdo do pro-
blema de habitacdo — a contribuicdo global nas érbitas estaduais

e municipais, assim como no ambito de varias entidades assisten-
ciais e caritativas, de indole juridica semiprivada ou nitidamente
particular.

Enfim, apresentam insustentaveis lacunas as realizagbes pa-
tronais, quanto a construcdo de casas operarias em térno de fa-
bricas, setor ésse inexplicavelmente atrasado, em confronto com
os demais ramos de servigo social empresarial. O tempo gasto
pelos trabalhadores no longo caminho entre o lugar de residéncia
e de trabalho, com conseqiiente desgaste de fbrca e salde assim
como cansaco fisico, que dr.i resultam, constitui um dos graves
fatores obstaculizadores no caminho rumo & elevacdo dos coefi-
cientes de produtividade de trabalho.

Carecemos da desejavel discriminacdo de dados relativos a
construcdo, em obediéncia a critérios especificamente atinentes a
casas destinadas para o consumo popular.

Os “indices Econdbmicos" da Fundacdo Getulio Vargas
("Conjuntura Econdmica”) demonstram, tomando-se como base
1953=100, os coeficientes, quanto a "produgdo da construcdo
"civil, em geral, iguais, em 1955, a 103, em 1956 a 116, em 1957
a 121, em 1958 a 137, em 1959 a 145, em 1961 a 159, em 1962
a 160, em 1963 a 189, e que dificilmente poderiam ser conside-
rados incondicionalmente lisonjeiros.

Essa induUstria absorve incontestavelmente a maior parcela da
mao-de-obra simples, ndo qualificada. E € igualmente nesse setor
que a relacdo entre a mao-de-obra e a unidade de capital atinge
proporcdo, Unica no seu género, capaz de abrir oportunidades
particularmente promissoras para a mais ampla empregabilidade
de operarios que perfazem a prépria base da piramide de forga
de trabalho. Em junho de 1963 o total dos trabalhadores a ser-
vico da construcdo civil atingiu, em consonancia com o Cadastro
do ILA.P.l.. 434.924 pessoas. A evolugcdo désse grupo — 0O mais
numeroso da classe trabalhadora — ndo acusa, porém, ritmo de
aumento relativo ao incremento da oferta dos contingentes de
mao-de—obra meramente bracal, devido também ao enorme influxo
no mercado de trabalho urbano das crescentes levas de imigran-



tes de proveniéncia da Zona Rural. Assim, de ac6rdo com a
“Andlise da Evolucdo dos Principais Aspectos da Economia Bra-
sileira no periodo de 1959-63” (1.B.G.E., Laboratério de Esta-
tistica, 1964, pag. 29), o respectivo indice, ilustrativo do aumento
de emprégo nessa inddstria (1953=100), correspondeu, em agdsto
de 1963, a apenas 183, sendo que entre 1961 e 1962 o aumento
do nimero dos trabalhadores ndo excedeu de 1%; somente em
1963 o aumento do numero dos trabalhadores a servico da cons-
trucdo civil foi mais substancial (5%), tudo nos levando, todavia,
a crér gue tivesse sofrido, em 1964, uma nova queda.

Tais transtornos nesse submercado de trabalho, os quais,
indiretamente, repercutem muito sbbre o estado de emprégo na
industria manufatureira, sobretudo a inddstria produtora do ma-
terial de construcdo, ndo se devem a influéncia negativa dos pro-
cessos de mecanizacdo, relacionados com o atual ciclo da revolu-
¢do, industrial, eis que tais repercussbes, por exemplo quanto a
construcdo de edificios pré-fabricados, ainda ndo transformaram
substancialmente as técnicas tradicionais de construcdo, aplicadas
no Brasil.

v
EM BUSCA DA SOLUGAO DESSE PROBLEMA

Tendo acima apontado os principais elementos determinantes
da crise da habitacdo, isto & a explosdo demografica, a qual, de-
pois de atingir, na ultima década intercensitaria, o elevado indice
de crescimento vegetativo geométrico anual, igual a 3. 11%,
parece, ultimamente, demonstrar aceleracdo ainda maior, e (b)
a astrondmica espiral inflacionaria, ndo podemos, porém, em hi-
pétese alguma, limitar as providéncias saneadoras ao combate a
ésses grandes males.

Ninguém ignora as consideraveis dificuldades, de mais diversa
natureza, que se opbem a regulamentacdo limitativa da natalidade
mediante recurso as providéncias realmente eficientes de planeja-
mento familiar e as demais medidas afins de politica demografica,
apesar de constituirem, afinal de contas, uma necessidade impe-
riosa e inadivel.

Quanto a contencdo gradual do processo inflacionario, esta
em pleno curso de implementacdo a ofensiva desencadeada pelo
Govérno, objetivando a paulatina diminuicdo désse processo e a
criacdo de um razoavel equilibrio do jogo de pregos, a partir da
segunda metade de 1965.

Cumpre, porém, tornar bem patente que o Programa de Acgéo,
na sua respectiva parte (Capitulo XIIl, “Politica Habitacional'),
ndo se baseia em falsos pressupostos, vinculados a erradicacao



imediata das pressdes inflaciondrias. Muito pelo contrério, um
espirito de louvavel realismo, admite-se a continuacdo temporaria
da atual distorcdo monetaria, procurando-se anular mais efetiva-
mente suas consequiiéncias negativas em relagdo ao reinvestimento
habitacional de recursos.

Entretanto, além dessas providéncias tédas, de indole geral e
relacionadas com a erradicagdo paulatina das préprias raizes do
subinvestimento habitacional, impSe-se um esfor¢co direto, imediato,
consciente e bem planejado no sentido de canalizar para as apli-
cacdes no setor em apréco um volume suficiente de poupancas na-
cionais.

A luz da experiéncia malograda acima exposta, seria contra-
producente enveredar pelo caminho de iniciativas estatais e para-
estatais, lancando-se, mais uma vez, mdo do poder tributario ou
contributivo, com seus inevitaveis efeitos inflacionarios, para se
formar capitais publicos, a serem diretamente invertidos pelo estado
ou entidades autarquicas na construcdo de casas populares, para
aluguel ou venda a prazo; tais obras, via de regra, ndo reunem,
alias, sequer, os requisitos minimos de realizagbes economicamente
proveitosas.

Nao nos iludamos alids!  Se no passado varias obras levadas
a efeito dentro do setor publico, particularmente na Capital da
Repulblica, estavam, até certo ponto, preenchendo os claros na
construgdo, deixados a descoberto em virtude da crescente retragdo
do setor privado, ndo se pode esperar maior vulto das realizagbes
estatais, nesse sentido no atual periodo de austeridade, inseparavel
da contencdo da despesa orgcamentaria.

Muito pelo contrario, firmou-se opinido favoravel ao trata-
mento preferencial, a ser concedido ao fomento, com todos os meios
ao alcance dos poderes publicos, da aplicagdo voluntaria nesse
setor, dentro das modalidades nitidamente mercantis, de poupan-
¢cas privadas.

\Y

REFORMA HABITACIONAL DE 1964

Tendo-se em mira as consideracbes acima expostas é que
devem ser interpretadas as Ultimas providéncias de reforma habi-
tacional integral, consubstanciadas, por um lado, na Lei n9 4.380'
de 21 de agbsto de 1964, atinente a tdda uma série de aspectos
cruciais, de natureza preponderantemente financeira, e, por outro
lado, na Lei n9 4.494 de 25 de novembro (D. O. de 30-11-64),
relativa a nova regulamentacdo normativa das relacbes de inqui-
linato, e que constituem um grande conjunto de medidas, bem

concatenadas e tomadas com o propdsito de dar um ndévo impulso.



as inversbes imobilidrias, com énfase t6da particular no estabe-
lecimento de atrativos para a sua aplicagcdo nas realizacbes de
interésse primacial das classes economicamente débeis e social-
mente dependentes da coletividade.

A Lei de 21 de agbsto de 1964 consiste (a) na criacdo de
condicbes legais para os contratos de venda, construcdo, ou fi-
nanciamento de construgdo ou aquisi¢cdo de habitagbes, com cor-
recdo monetaria, de forma a proporcionar-lhes melhor seguranca
juridica e disciplinar os respectivos tipos de operacédo; e (b) na
instituicdo, dentro de sistema financeiro nacional, de setor espe-
cializado em financiamento dos investimentos em construcdo imo-
biliaria .

A disciplina dos contratos imobiliarios corrigidos é indispen-
savel, pois, além de preservar os capitais a disposicdo do sistema
financeiro de habitagdo, garantird condi¢bes para assegurar a pro-
tecdo contra a inflagdo aos recursos que nélé forem depositados,
ou que éle captar no mercado de capitais, para a expansdo das
suas atividades.

Com o prop6sito de unificar, dentro da mesma orientagdo a
atividade imobiliaria, ora dispersa em o6rgdos federais e locais
descoordenados, criou-se um sistema especifico sui generis. As-
senta éle na permissibilidade de correcdo monetaria dos contratos
imobiliarios, reservada as operacfes que se enquadrem nas fina-
lidades do projeto. Os beneficidrios do reajustamento da moeda
deverdo situar seus investimentos em habitacdes de interésse social,
escalonadas em valores variaveis de, no maximo, até 300 vézes o
salario-minimo da regido onde assentem. Do valor total dos re-
cursos empregados, 60% devem ser aplicados em residéncias de
valor até 60 vézes o salario-minimo, definida, assim, a preferéncia
do projeto de lei pelo atendimento das necessidades das camadas
mais carecidas de habitacéo.

O sistema financeiro de habitagdo, destinado a facilitar a
construcdo e a aquisicdo de casa propria para classes de menor
renda, fica integrado:

a) pelo Banco Nacional de Habitagéo;

b) por vérios 6rgaos publicos e de economia mista,
gue operem no financiamento de habitacdes;

c) pelas sociedades de crédito imobiliario; e

d) pelas fundacdes, cooperativas e outras entidades
associativas com fins congéneres, sendo que as funcdes
de assessoria técnica caberdo ao Servico Federal de Ha-
bitacdo e Urbanismo, constituido pela extinta Fundacéo
da Casa Popular, com simultanea liquidagdo das Cartei-
ras Imobilidrias dos I|.A.Ps.



A posicdo chave désse arcabouco ocupa o referido Banco,
o0rgdo de direito publico, vinculado ao Ministério da Fazenda, e
que tem por finalidade orientar, disciplinar e controlar o névo
sistema financeiro, sem operar diretamente em financiamento.

O seu capital é integralizado, sobretudo, com a contribuicdo
de 1% sbbre as fbélhas de salario das emprésas filiadas a Previ-
déncia Soc:al, aproveitando-se, outrossim, depositos, percentual-
mente determinados em lei, de entidades governamentais, autar-
quicas e de economia mista. Ficou, por outro lado, autorizado a
tomar empréstimos internos e externos e emitir titulos de crédito,
denominados letras imobiliarias, dotados de amplas garantias, in-
clusive quanto & correcdo monetéria integral, com o fim de ar-
recadar largas poupancas a serem utilizadas em obras de cons-
trucdo de casas de interésse social.

Os recursos destinados ao setor habitacional deverdo ser, cora
efeito, aplicados, no minimo, em 70% em habitacdes de vai .r
unitario inferior a 60 vézes o maior salario minimo vigente no
pais, e, no maximo, em 15% em habitacbes de valor unitario
compreendido entre 200 a 300 vézes o referido salario; dentro
da primeira dessas duas parcelas o Banco fixara, outrossim, a
percentagem minima de recursos, que deverdo ser aplicados no
financiamento de projetos destinados a eliminacdo de “favelas,
mocambos e outras aglomeracdes em condi¢cdes sub-humanas de
habitacbes”.

Como evidéncia essa sucinta andlise, o sistema de diploma
legal em apréco adota uma sintese harménica de duas grandes
técnicas alternativas. Orientado para o estimulo & iniciativa pri-
vada, admite, porém, que parte do déficit habitacional se situa
em setores que dificilmente serdo absorvidos com o fomento de
um mercado comercial de habitacdes populares reconhecendo-se.
por conseguinte, a necessidade de intervencdo supletiva da ati-
vidade publica.

A lei evita rigorosamente quaisquer contraproducentes ten-
déncias centralizadoras.

N&o descura o enquadramento habitacional numa politica de
desenvolvimento regional. Prevé a assisténcia técnica da Uniao
aos Estados e Municipios, ajustando-os a desenvolver e integrar
seus respectivos planos habitacionais, de modo harménico e co-
ordenado.

Vi
ISOLADAS SOMBRAS DA NOVA SOLUGAO

Depois de termos assim destacado as luzes da reforma ha-
bitacional, ndo podemos deixar de apontar algumas restricoes.



tédas elas, alias, relativamente de menor monta, que nos oferece
a solugdo nela consubstanciada.

A abordagem do problema pelo diploma legal em analise é.
guase Unica e exclusivamente, financeira. N&o pode haver davida
alguma de que apenas déste modo é que se pode procurar equa-
cionar o conjunto de problemas habitacionais que pareciam cons-
tituir verdadeira quadratura do circulo. Entretanto, ndo pode
bastar o ataque concentrado apenas nessa frente. Nada justifica
uma certa omissdo dos aspectos urbanisticos, propriamente ditos,
no sentido amplo e polivalente da palavra, extensivos também a
zona rural, os quais assumem, no cendrio conturbado do Brasil,
facetas particularmente angustiantes. Ora, a lei de 21 de agésto
de 1964 ndo lhes empresta importancia que de certo merecem.
Salta aos olhos a alcada relativamente restrita do Servico Federal
de Habitacdo e Urbanizacdo, desprovido de quaisquer atribuicdes
incisivas e apenas, na realidade, limitado as funcdes opinativas
e consultivas, de expressdo limitada. No mecanismo um tanto
complexo dos oOrgdos criados pela lei, e cuja estrutura ndo se
nos afigura, de um modo geral, organizacionalmente de modo
ideal amadurecida, o referido Servico ficou relegado a um lugar
secundario.

Isto ndo ¢é ainda tudo.

Nao serd possivel solucionar o problema de habitacdo sem
maior esforco dispendido no sentido de (a) encontrar novas mo-
dalidades revolucionarias de construcdo popular, ajustadas as con-
dicdes econdmicas e sociais, regionais e locais, inclusive com re-
curso as técnicas de construcdo estandarizadas, de casas pré-fabri-
cadas e (b) reexaminar a questdo crucial de material de cons-
trucdo, cujo custo unitario vertiginoso, e com permanente curva
ascencional, afeta consideravelmente todos os progiamas de cons-
trucdo. Ora, a lei na sua parte programatica ndo dedica, por
motivos que ignoramos, qualquer atencdo a ésses programas todos.

Nada foi feito, salvo quanto a redugdo em apenas 50% da
adicional de 1% a contribuicdo previdenciaria, para incentivar os
planos de emprésas, relacionados com a construgdo da casa proépria
para o pessoal a servico delas. Para promover tais realizagcdes
micro—empresarias, de inconteste relevancia sécio—econémica, e que,
no momento, ndo apresentam, nem de longe, envergadura dese-
javel, seriam necessarios incentivos financeiros, inclusive descontos
dos encargos sociais e tributdrios, quantitativamente muito supe-
riores ao acima aludido.

Na mobilizagcdo dos recursos para o incremento dos progra-
mas habitacionais a lei inexplicavelmente ndo lancou mao de re-
cursos dos seguradores comerciais nem de fundos acumulados por
emprésas para fazer face aos 6nus de estabilidade.



E' de se lamentar que na proépria lei ndo fésse possivel incluir
a criagdo do Fundo de Assisténcia Habitacional, “objetivando o
financiamento as populacdes de renda insuficiente”, tendo sido
essa providéncia de importancia social particularmente nevrélgica,
relegada as futuras realizagdes normativas. Evidentemente, sem
tais medidas que beneficiariam, diretamente, as camadas mais
subprivilegiadas da poulacdo nacional, os efeitos sociais dessa
reforma ficariam, em parte, suspensos no ar.

Enfim, se podemos considerar, em principios de 1965, o pla-
nejamento plurianual da politica econdémica e social como diretriz
dogmaticamente aceita no Brasil, ndo se explica bem a falta de
aplicacdo de tal técnica salutar em relacdo ao setor em apréco.
A vaga referéncia a Planos Diretores, e apenas no ambito regio-
nal, torna ainda mais flagrante tal lacuna na Orbita federal.

Como é natural, tudo o que precede ndo diminui a posicdo
de grande alcance que ocupa ésse conjunto de providéncias re-
formistas, sem que se possa excluir de antemdo que alguns dos
defeitos acima apontados poderdo ser corrigidos na prética, sem
necessidade de revisdo dos respectivos textos normativos.

Muito pelo contrario, ndo concordamos com varias criticas
ultimamente dirigidas contra o respectivo programa, até por algu-
mas entidades associativas de elevado gabarito. Assim, por exem-
plo, ndo se compreende bem a argumentacdo relacionada com os
supostos da referida lei, no que diz respeito a intensificacdo do
éxodo rural; tal restricdo poderia ser, alias, invocada mutatis mu-
tandis contra todo e qualquer progresso social na zona urbana.
N&do procede também, como nos parece, a opinido de que as ati-
vidades em apreco possam “impedir a desejavel integracdo social”
ou fomentar a "construgdo de conjuntos—dormitorios”.

VI

“lei DE INQUILINATO" OUTRA ARMA NA LUTA CONTRA O SUBDESEN-
VOLVIMENTO HABITACIONAL

N&o nos parece necessario submeter a analise pormenorizada
o referido diploma legal, cujos varios detalhes ultrapassam, alias,
0 ambito do problema aqui focalizado.

O amago da solucdo, encarado sob ésse prisma, relaciona-se
com a reorientacdo das normas at;nentes a locacdo de prédios
urbanos mediante rompimento corajoso com a politica pseudo-social
de protecdo, unilateral e excessiva, aos interésses dos locatérios,
observada, ininterruptamente, desde a Lei n9 1.300 de 28 de
dezembro de 1960, politica essa de avestruz, que simplesmente



ignorava as distor¢des da economia inflacionaria, levando fatal-
mente ao desastroso estancamento das atividades imobilidrias.

O propoésito essencial da Lei € o de criar um sistema legal
regulador das locacbes urbanas, através do qual, no prazo de
10 anos, todos os aluguéis das locagcdes em curso estejam atuali-
zados. Com efeito ndo somente no que tange as locacBes novas
evita-se 0 surgimento do divorcio entre os precos de aluguel e
todos os demais precos, como também em relacdo as existentes
a lei procura corrigir os desniveis entre os que pela locacdo paga
o locatério e o preco justo, correspondente as condicdes do mer-
cado .

A lei foge, em boa hora, a dois extremos opostos: (a) tanto
as imposicbes exorbitantes da politica social, que levou ao conge-
lamento dos aluguéis, sem atentar para as suas conseqiiéncias de-
sastrosas no tocante a cr se da construcdo civil (b) quanto aos
imperativos da politica econémica, ortodoxa, com opc¢do incondi-
cional ao fomento dessa industria, porém com desprézo as impli-
cacbes sociais da supressdo da protecdo ao inquilinato. Busca o
terceiro caminho, harmonizando os postulados dessa e daquela
indole.

Essa meta sera alcancada mediante reajustamento periodico
dos aluguéis novos, sobretudo, na base de revisdo das taxas de
salario-minimo e, no que diz respeito aos aluguéis  existentes, por
meio da adocdo de mecanismo de majoracdo gradativa através
do "aluguel corrigido e atualizado”, até atingir a situagdo de
equilibrio nos respectivos precos no fim de 120 meses, a contar
da data da publicacdo da lei.

O que apresenta interéssse precipuo sob o ponto-de-vista do
névo programa habitacional, é por motivos ébvios, o Capitulo II,
da lei, relativo as "locagbes novas”.

Ora, a faculdade de reajustamento dos respectivos aluguéis,
baseado em vérios critérios alternativos: o de revisdo do salario
minimo ou de vencimentos publicos, o de indice geral de precos
ou qualquer outro, estipulado pelas partes contratantes, dever3,
segundo t6bda a probabilidade, exercer influéncias benéfica so6bre
0 vulto de construcdo de casas destinadas para as relagbes de
locacdo. O aumento da oferta de tais casas atenderd, por sua
vez, ao consumo habitacional da classe média, incapaz, dado os
niveis limitados de seus rendimentos, de se valerem do sistema
de incorporagdo, e cujas necessidades ndo poderdo ser, por outro
lado, satisfeitas integralmente pelas realizagcbes previstas na lei
de 21 de agbsto de 1964.

Pode ser que haja na lei em apreco algumas imperfeicoes,
incongruéncias e, até, defeitos técnicos. Entretanto, o que real-
mente importa, é o fato, como nos parece, certo e seguro, de



que contribuird para a intensificacdo do ritmo de construcdo, que,
ultimamente, entrou em pleno declinio. Evidentemente, seria ainda
prematuro apreciar o grau exato da atuagdo, nesse sentido, da
referida lei.

E’ verdade que essa lei beneficiard, de fato, de um modo
preponderante, os escaldes alto e médio da classe média, indepen-
dente ou assalariada, colocados acima das camadas populares a
cujas necessidades habitacionais atende a lei de 21 de ag6ésto
de 1964.

Entretanto, ndo existem compartimentos estanques entre a
solugdo do problema habitacional que enfrentam umas e outras
classes da sociedade brasileira.

Dentro do circuito normal de procura e oferta, a abertura de
novas oportunidades de habitacdo, destinadas para a classe média,
deixara, indiretamente, a disposicdo do proletariado consideraveis
recursos residenciais existentes, e que, por seu tuino, constituira
subsidio valioso para o éxito do programa de habitacdo popular.



