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O SROBLEMA N ACIONAL

DA 1TABTTACAO POPIULAR

Na lssoctacio de Dirgeiites Cristiios de Duiprisa da

Cluanabara (ADCT-GE),

ume gripo de trebulha constitnide

por homens de emprésas de construcio civil estudon Tonga-
menie o problema da habilagio popular no Brusil, Apresen-
famros agui os resultados de seus estidos. Revelann as cansas
do problemma habitacionad lrasileive o apontam as possiili-

dadrs de swperd-las,
decisiva cotribnicio para a
munis angueticntes problemas

1. Antecedentes — Causas Dasicas

1) Ainda no fim da década dos
30, notava-se certo paralelismo en-
tre o crescimento demogrifico ¢
o do nimero de residéneias, A ur-
banizacio da populagio hrasileira
e conseqiente demanda de mora-
dias cra razoavelmenie atendida.
As favelas nao constiluiam proble-
A Prave.

2y Com a inflagie, que se evi-
dencion apos 1941-1942, e a Leai
do Inguilrnato, de 20-8-42, inicion-
se uma defasagem dos ritmos de
crescimento dos dois fatores aci-
ma, Sao as duas causas hasicas do
fendmeno da erise de moradias
com que pos defrontamos.
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() presente traballio representa wing

selugao definitioa de wm dos

nacionars,

3) Alguns fatores — como pro-
blemas e transporte urbang, es-
tassez ocasional de certos mate-
rints, leis estaduats e municipais
madequadas  {(no Rio, o Decreto
n" 6,000 tornara muito onerosas
as construcies de certos tipns po-
pulares de habilagio) e outros —
contribuiram para acentnar o gap
entre o amincnlo populacional e o
de residéncias, especialmente e
algumas cidades, mas sua influén-
cia, e {érmos nacionats, é des-
prezivel,

4) A industrializagio e a urba-
nizagio combinadas com o explosi-
vo crescimento  demogrifico (3%
a0 ano), as quais se aceleraram no
periodo em que as duas casas bi-
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stcus ja eram atuantes, abreviaram
a evidéncia da erise através do au-
mento da pressio da demanda de
residéncias citadinas.

5) O deficit atual de habitacoes
no pais atinge cérca de 5 milhoes
de residéncias e a demanda anual,
s em pequena parte atendida, bei-
ra a 400 mil unidades.

11, Atwagdo das causas bisicas

A)Y  Inflagao

0) Data de 1933 4 “Tleir da Usu-
v (Decreto nt 23.501) que
proibe a cobranga de juros supe-
rieres a 129 a. a. em guaisquer
contratos no pais. Esta proibigio
lem sido sepre wterpretada co-
mo se referimdo a “juros nomi-
nats” (juros explicitos no contra-
to) e nido “juros reais” (acima da
influgio). A Lot seria iuterprela-
da coma autorizando a cobranga
de “juros reats” se [osse interpre-
tasdz como permitinde cobranga de
ump laxa de jures que resullasse
da soma da taxa de juros expli-
cita no coutrato ¢ da taxa de in-
flaciio vigorante na época. Neste
cuso, a laxa de juros explicita no
contrato serin a propria taxa de
“Juro real”.

7) A taxa de inflaghio, apds
1041-1942, atingin ¢ ultrapassou
129, ao ano. Acentuou-se parti-
enlarmente na década dos 50 e
atingiu mais de 539 em 1962,
Atingird entre 60 e 709% em 1963
e rara 1964 é uma incognita.

8) Assim, limitados em 12% ao
ane os juros de contrato (nomi-
nais), os “juros reais” passaram
a ser wnegatizos. Qualquer finan-
ciamento com juros de 129 pas-
sou a implicar numa deterioragdo
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progressiva dos recebimentos reais
-— em perda liquida do capital.

9) K longo linanciamento é con-
digio necessiria ao atendimento
do mercado de casa propria po-
pular,

10) Da parte do Govérno, a in-
flagio se encarregou de corroer
todos os recursos disponiveis, de
qualquer forma insuficientes, das
Caixas Econdnicas, Instituios,
cte. A impossibilidade de reaver,
em térmos reais, as soinas empre-
gadas, levou as instituicdes gover-
namentais a praticamente extin-
guirem sua agio. Necessitam, vi-
talmente, os 6rgios estatais e pa-
restatais, de um mecanismo ade-
quado para contornar a inflagiio.

11} De parte dos particulares,
como delesa, iniciou-s¢ o procedi-
mento de, a sentimento e por ex-
trapolagio dos periodos imediata-
mente antertores, “adivinhar-se”
qual seria a provavel taxa de in-
flagio futura, abrangendo o perio-
do do [inanciamento. “Adivinha-
da” a taxa, fixava-se um sobre-
Preco que se estimava viesse a co-
brir a desvalorizacio monetaria
prevista, garantindo ao {financia-
dor os “juros reais” desejados, de
8 a 10%, normais para éste tipo
de operagio.

12y O processo de “adivinha-
¢io” torna-se, porém, tio mais
precirio  quanto maior o tempo
que se pretende cobrir e quanto
maior a intensidade do processo
inflacionario. Assim, os prazos
maximos de financiamento foram
se encurtando de 15 para 10 e de-
pois 5 e 3 anos. Hoie, € pratica-
mente invidvel qualquer perioda
de financiamento acima de 2 on
3 anos. Mesmo para éste periodo,
o “sobrepreco” atinge niveis apu-
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rentemette enormes em virtude da
“margem de érro” da avaliagio do
futuro.

13) Conseqiéncia do lado do
empreendedor

A deteriotagio dos recursos
afastou as entidades governamen-
tais do investimento na habitagio
popular. As dificuldades no cal-
cule do sobreprego eliminaram do
setor as emprésas ¢ investidores
particulares. Voltariam imediata e
macigamente, se o risco da “adi-
vinhagio” em processo inflaciona-
rio acclerado fosse contornado,

14) Conseqiéncia da parte do
comnprador:

Nas vendas financiadas pela
Tabcla Price, o preco nominal,
formado do prece propriainente
dito e sobrepreco (para protegio
contra a inflagio), ¢ o curto pra-
zo de financiamento passaram a
ocasionar prestagics muito altas
em relagio ao poder aquisitive do
publico, na dafe da transacio. Es-
tas prestaghes, com o tempo, pas-
saram a significar, em térmos de
poder aquisitive, cada vez menos e
torigvam-se suaves, mas seu va-
lor na data da transagio tornava
proibitivo seu pagamento por par-
te de incontdveis familias que, na
realidade, estavam  perfeitamente
em condigdes de adquinr o 1mo-
vel, em térmos de uma presiagio
média, livre de inflacio. O de que
elas niio seriam capazes ¢ ven-
cer as primeiras prestacdes, ina-
cessiveis a seus niveis de renda
nominal no momenio da compra,
embora tivessem a certeza de que,
dai a certo tempo, com a infla-
Gio, a prestacio passaria a scr
acessivel,

15) Assim, se imaginarmos que
a aquisigio de casa propria repre-
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senta, para qualquer familia mé-
dia, um certo grau de sacrificio,
diremos que o sacrificto inicial se-
ria insuportavel e portanto cause
bdsice para o alastamento da fa-
milia da realizagio daquele 1deal.
A solugio consiste num  sistema
de linaucianiento em que o sacri-
ficio seja inicialmente acessivel e
se mantenha constante cm todo o
periodo de amortizagio da divida,
ainda que sua expressio nuncri-
e (a prestagiio) varie.

16) Conclusio:

A barreira iuicial afastou a
grande maioria dos clientes.

A quase cericza de perder di-
niweiro  afastou  os  financiadores
privados.

A corrosiio dos recursos intctal-
mente disponiveis alastou o Go-
vernn,

Dai, a paralisacio da edificagio
popular ¢ a erise de habitagio em
que vivemos.

Observacio: A wmanutencic das
cotslrugics para as camadas so-
ciais de poder aquisitive médio e
alto explica-se pela desncceessida-
de de financiamentios longos, em
virtude de seu proprio poder de
compra,

BY Lei do Tnquilinato

18) Sobrepodo-se ao fendmeno
da inflacho ¢ a ele intimamcnte
conjugade, tivemnos as couseqiién-
cias da Lei do Inquilinato. Tinpos-
ta quando a inflagao dava seus pri
MICITOS ass0s, SO se tonion cous:
ciencia dela alguns anos  depois,
quando passou a ser éhvio que iu-
vestir em construgbes para alu-
gar era um péssimo negocio. A
inflacio levava os aluguéis conge-
pelados a se tornarem irrisorios e
quase desaparecerem coul o tempo.



19) Do lado do locador:

O Govérno viu também suas
rendas de aluguéis se deteriorarem
e nio pode prosseguir nas cons-
trugfes para aluguel. Por terem-
ne tornado anticcondomico, afasta-
ram-s¢ as cconomias privadas dés-
te setor. Extinguiu-se a constru-
¢io de moradias para locagho.

20y Do lado do locatdrio:

A escassez de residéncias para
alugar originou uma alta “real”
do valor lucativo dos imdveis. A
inflagio causava outra alta, esta
meramente inflaciondria, Uma ter-
ceira parcela de aumento provinha
da quase certeza do congelaniento
¢ conseqiientemente do sobrepreco
para munorar a situagio prevista.
O aluguel iniclal atingin, assim,
nivels muito altos ¢ intransponi-
vels para a uensa maioria da
populagio.

21y Conclusio ;

A barrcira inicial  afastou @
grade maioria dos clientes,

A quase certeza de perder di-
nheiro afastou os investidores pri-
vados.

O Govérno viu-se mnpossibilita-
da de prosseguir construindo para
alugar,

Diai, a parmlisacio da cdilicagio
pira aluguel e uovo Tator agra-
vante da erise da habiiagio comn
que nos defrontamos.

Ty Possibilidade de remogio das
ceusas

22y Remogdo da Inflagio. B
imprevisivel sua obtengio. Envol-
ve problemas de tal forma com-
plexos que concluimos em adotar
o regine inflacionirio como dudo
do problema e raciocinar em fun-
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¢ao de sua permanéncia, embora
julguemos admissivel uma redu-
¢io em sua taxa. Determinamo-
nos a contorna-la,

23) Remogdv du Lei do Inqui-
linato. It duvidoso se algum dia a
teremos alterada de forma a reati-
var o investimento imobilidrio
para aluguel. Decidiu-se, pragmai-
ticamente, toma-la também como
um dado do problema, mas cha-
ma-s¢ a atengio para o fato de
que uma modificagho racional de
sua  estrutura muito  contribuiria
para a solugio do problema habi-
tacional. Preferiu-se, porém, pro-
curar uma solugio através da casa
propria.

24Y Industriglizagio, wurbaniza-
ciio e crescimento demogrifico e
da rendu, Consideramos que deve-
riio continuar a evoluir de acordo
com a lendéncia até agora mos-
trada.

25}y Ontras causas da crise hu-
bitactonal. Seudo de Ambito regio-
il on setorial, fogem aos objeti-
vos nacionais do presente estudo.
Deveran  ter solugdes  cspecilicas
em cada caso particular.

20)  Observacdo. Os  autures
déste trabalhwe npiao  consideram
como vausa da crise a inexistén-
cia no puis de processos tecnolo-
glcos de comstrugio de habitagoes
em massa, () nivel de economia
gue fles proporcionam varia  de
109 a 209 no maxime. Nio sio
portanto fator determinante. e
qualquer forma, o problema técni-
co de su introducio no pais é
diminule ¢ o financiamento conli-
nuaria o foco central da crise,

IV) Solucio do problema

27} Tendo por base que o fi-
nanciamento a longo prazo ¢é con-
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digdo essencial para a solugio do
problema, opina-se:

a) Que a mais decisiva medida
para enfrentar a crise habitacio-
nal consiste em prover o investi-
mento, plblico ou privado, no se-
tor de habitagiio popular, de um
mecanisnio que o torne umune ¢
corrosie inflaciondriv. Eliminar-
sc-a a necessidade do sohreprego
e o risco de sua avaliagio. Os pre-
cus de venda serio wmuitissimo
mais haixos, hem como as pres-
tagies no momento da compra.
Trata-se de passarmos de um sis-
tema em qgue o “sacrificio inicial”
inibe o comprator mas se reduz
com o lempo, para oulro em que
o ‘sacrificio infeial” é muito me-
nor e portanto acessivel, mas se
mantém constante durante todo o
tempo do financiamento, embora
com expressio nominal reajusta-
da. Tal sistema deflagarda wmna
“inflacio  de residéncias  popula-
res” que ¢, alinal, o que todos de-
sejamos, Parece éste ser o cami-
nho #nico para vencer a crise de
habitacio,

b)Y Que éste processo, por outro
lado, permitira a captacio de wm
volume notivel de poupangas po-
pulares {dos compradores) hoju
dirigidas para consumo supérfiuo
em virtude da mexisténcia de pos-
sibilidade de investir para a reali-
zacio do ideal da Casa Propria
{(nao ha mercadoria acessivel para
compra).

¢) Que se {ratu de incentivar
um setor da atividade nacional
socialmente prioritirio ¢ de alta
capacidade de absorcia da mao-
de-obra, sobretundo da ndo quali-
ficada, em suhemprégo no pais,

4y Que o mecanismo de imu-
nizagiio antiinllacionaria  ¢itado
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nio pode ser outro que o do fi-
nanciginento com saldes devedores
e prestagbes monseis reafustivets
de acordo com a inilagio.

28) Verifica-se, porém:

a) Que as leis do pais sdo
omissas quanto A legitimidade da
contratagio de {inanciamentos com
saldos devedores e prestagies rea-
justavels com a inilagio.

b) QJue muitos advogados afir-
mam a legalidade de tals contra-
tos, mas muitos outros a contes-
tam. Os tribnuais dirado a altima
palavra e ¢ lLuprevisivel sua de-
Cisio.

¢) QJue as entidades governa-
mentais nide podem entrar maci-
gamente por éste caminho, pois sc
arriscariam i {er scus progranias
mterrompidos desastrosamente por
uma decisio negativa dos  tribu-
nals,

) Oue a emprésa privada nfio
pude currer o risco de uma juris-
prudéncia contraria.

29y De onde se conclii:

a) Pela necessidade de vima au-
torizagio expressa do Congresso
Nacional para a  deflagragio de
uma ‘“inilagio de residéncias™ a
base do financiamento reajustivel.

b) Pela claboracio de um ante-
projeto que permita éste {inancia-
HICTHO.

30} Qs autores ohservam, cn-
tretanto, que;

a) Nio desmerecem os csforgos
realizados por intuueras inteligén-
cias ¢ entidades Drasileiras para
objetivarem a solugio do  pro-
blema.,

by Conhecemn os diversos pro-
jetos em curso na Camara Federal
e admiram scus méritos. Todos
¢les trazem grandes contribuighes
para a solugho do problema.
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¢) Consideram convenicnic a
eriagio de um argho publico para
planejamento, supervisio ¢ nor-
miahizagdo do problema habitacio-
nal em todos os seus aspurtos, in-
clusive para a estruturacio de um
Plano  Nacional de  Habitagio,
Opottunamente  procurarfiio con-
tribuir para sua formulagio.

d) Acham também conwveniente
a intervengio supletiva (ou pionei-
ra em certas regices) do lstado,
ueste dominio econdmico, sohretu-
do nas  faixas  populacionais  de
mais bhaixa renda. Deixam, porém,

A
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aos estudiosos de meciuica gover-
namental encontrar a melhor forma
e incrementar a iniciativa estatal
o setor da habitagho.

31) Para gualquer organismo,
estatal, parestatal ou privado que
se dedigue a investimentos e {inan-
clamentos no setor da habitagio
popular, a aprova¢do de um pro-
jeto de lei € um pré-requisito
para obtenclie de resultado efeti-
va. Procurar solu¢io que prescin-
da do financiamento reajustivel e
da medida legislativa apontada é
tentar a “‘quadratura do circulo”,
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