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URBANA. SISTEMA FINANCEIRO
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" RESUMO

Nesza tese 0 mestre examina minuciosamente o assunto propondo, 2o final, para que o
direito 4 habitacio seja democratizado: a} 2 convocagio de uma Assembléia Nacional Consti-
tuinte; b) a reforma da legislagdo privada brasileira; c) a utilizagio de mecanismos visando impe-
dir 2 migracdo do homem do campo para a cidade; d) a reformulagio do sistema de financia-
mento de habitagio.

Indiscutivelmente, a escolha do tema “Democratizagiio” para estudos, deba-
tes, reflexdes ¢ conclusdes nesta Conferéncia Nacional de Advogados foi uma opgdo
oportuna e feliz. Essa excepcional oportunidade nfo s6 decorre do angustiante
momento politico, econdmico e social por que passa o pais, mas também da prépria
natureza do exercicio da advocacia. Ji em 1960, na 11 Conferéncia Nacional, reali-
zada em Sfo Paulo, concluia o eminente professor Miguel Reale, em sua tese “A
Missiio Liberal do Advogado™: *0 advogado deve atuar no mundo contemporineo
com a plena consciéncia de que 56 hd um regime politico compativel com a sua
fissfo: 0 que assegura aos individuos ¢ aos grupos as liberdades civis e politicas” .
Percebe-se, portanto, que advocacia e democracia se co-implicam dialeticamente. O
principio do contraditério, pressuposto fundamerital para o exercicio da advocacia,
ndo dispde de espago cultural ou politico nas ditaduras. Em virtude disso, os regi-
mes fortes abominam a figura do advogado.

A democratizagfio constitui-se num processe cuja antitese € o retrocesso. Para
methor compreender esse processo, faz-se oportuno lembrar que atualmente o voci-
bulo “democracia™ é passivel de farta qualificag@io, explicitada por numerosos adje-
tivos. Segundo José Joaquim Gomes Canotilho, discorrendo sobre ¢ principio de-
mocratico como prin¢ipio constitucional, pode-se falar em democracia material,
formal, liberal, social, de estado de direito, livre, direta, representativa, parlamentar,
paitiddria, coletiva, qualitativa, confrontativa, plebiscitiria, radical, autoritdria,

* Comunicagio 4 “X Conferéncia Nacional dos Advogados Brasileiros™, realizada na cidade do
Recife {(Pe), de 30 de setembro a 4 de outubro de 1984, em nome da Ordem dos Advogados
do Brasil — Seg¢do de Goids.
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multipartiddria, referendiria, concordante tecnocratica, participativa, popular, au-
togestiondria, de tipo ocidental. > No Brasil, em certo periodo histérico, com o ob-
jetivo de justificar a abertura politica como uma d4diva dos detentores do poder, fa-
louse insistentemente em “‘democracia relativa”, discurso ideolégico em boa hora
rechacado pela sociedade civil, porquanto consistia numa tentativa de legitimar a
politica de desenvolvimento e seguranga nacional, cujo sustentdculo era uma con-
cep¢do de Estado autoritdrio, burocrdtico e militar.

Por conseqiiéncia, um legitimo processo de demociatizagio deve articular-se a
todos os problemas da sociedade brasileira. Ndo pode ser concebido setorialmente,
visto que a verdadeira democracia nfio € apenas um meio ou uma técnica de os go-
vernados escolherem seus governantes. Razdo assiste ao conspicuo Gomes Canoti-
lho, quando averba:

O principio democrdtico nio se compadece com uma compreensdo estdtica de
democracia. Antes de mais, é um processo de continuidade transpessoal, irredutivel
@ qualquer vinculagao do processo politico a determinadas pessoas. Mas, acimu de
tudo, a democracia é um processo dinamico que pressupie uma sociedade aberta e
ativa, no Sentido de que, no decorrer do processo historico, vai oferecendo aos ci-
daddos possibilidades de desenvolvimento integral, liberdade de pamaparao critica
no processo politico, condigGes de igualdade econdmica, politicy e social. ®

Inegavelmente, am auténtico processo de democratizagiio exige como um de
seus fundamentos legitimadores a consagragio dos direitos econdmicos, sociais e
culturais. Esses direitos constituem a nota dominante no movimento constitucional
do século XX. Consagraram-nos a principio as constitui¢des mexicana de 1917 ¢ a
de Weimar de 1919. A propésito, pondera o preclaro Celso Antdnio Bandeira de
Mello:

Nelas estd plasmada a concepgiao de que ndo baste assegurar os chamados di-
reitos individuais para alcangar-se a protepio do individuo. Impende considerd-lo
para além de sug dimensdo unitdria, defendendo-o também em sua condigio comu-
nitdria, socigl, sem o que Ihe faltard o necessdrio resguardo. Isto é, cumpre ampard-
lo contra as distor¢des geradas pelo desequilibrio econdmico da propria sociedade,
pois estas igualmente geram sufei¢des, opressdes e esmagamento do individuo. Nao
sae apenas o5 eventuais descomedimentos do Estedo que abatem, aniquilam ou
oprimem os homens. Tais ofensas resultam, outrossim, da acdo dos proprios mem-
bros do corpo social, pois podem prevalecer-se e se prevalecern de suas condigGes so-
cio-econdmicas poderosas em detrimento dos economicamente mais frdgeis.

No plano internacional, esses direitos est§o previstos no Pacto Internacional
de Direitos Econdmicos, Sociais e Cultura:s adotado pela Assembléia das Nagdes
Unidas em 16 de dezembro de 1966.° Logo, h4 de se concluir, endossando a ligio
‘inolvidivel de Elias Diaz, quando afirma que cada vez mais se percebe que a demo-
cracia politica pressup&e uma democracia sécio-econdmica. Ndo havendo vma de-
mocracia econdmica, as decisdes serdo anti-democriticas, nos dois sentidos: serio
adotadas pela oligarquia capitalista e responderdo aos interesses predominantes des-
sa oligarquia.
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No contexto de uma democracia econdmica e social, o direito 3 habitag3o é
concebido como um dos direitos fundamentais do homem. Nessa ordem de idéias,
democratizagdo implica criagdo de alternativas concretas de acesso a esse direito
para todas as camadas sociais. Essa concepgdo do direito 4 moradia como um direito
humano fundamental foi proclamada para todo 0 myndo na Declaragdo Universal
dos Direitos Humanos, aprovada pela Assembléia Geral das NagBes Unidas em 10
de dezembro de 1948. Em seu artigo 25 preceitua:

Todo homem tem direito a um padrao de vida capaz de assegurar a si e d sua
familia satide e bem-estar, inclusive alimentagdo, vestudrio, habitacio, cuidados mé-
dicos e os servigos sociais indispensdveis e direito & seguranga em caso de desempre-
go, doenga, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de subsis-
téncia em circunstdncias fora de seu controle.

Em 1966 a Organizagdo das Nagdes Unidas volta a manifestar-se sobre a maté-
ria através do Pacto Internacional de Direitos Econémicos, Sociais ¢ Culturais. Nes-
s¢ documento, valende-se quase dos mesmos termos do anterior, reitera sua posicdo
em defesa dos direitos fundamentais da pessoa — incluindo-se entre eles o direito 3
habitagdo — e conclama os *“Estados Partes” a tomarem ““medidas apropriadas para
assegurarem a efetividade deste direito, reconbecendo para esse fim a 1rnportanc1a
essencial da cooperagdio internacional fundada no livre consentimento™.”

Lamentavelmente, o humanismo integral encarnado nessas propostas das Na-
¢0es Unidas nfo foi bem compreendido pelos juristas tradicionais. As discussies
suscitadas foram em tomo da significagdo juridica dos aludidos documentos, ver-
sando sobre o seu valor obrigatério. Diante do assunto duas posiges se firmaram:
Uma posicionou-se pela auséncia de valor juridico e a outra pela obrigatoriedade,
asseverando que os Estados estdo obrigados a observar o que preceituam os referi-
dos documentos. Sem diivida, essas discussSes contribuiram para vitalizar uma pos-
tura dicotomica entre o positivismo e ¢ jusnaturalismo. Ficou relegada a segundo
plano a nogdo de que os direjtos humanos constituem um critério de legitimidade
do proprio poder politico. Ou, como bem disse Elfas Dfaz, os direitos humanos
formam o conteiido concreto, histérico dos grandes valores éticos e politicos que
sdo a liberdade, a igualdade, a justica ¢ a paz.’

Na contexto do direito constitucional, € interessante observar que dois paises
europeus safdos de regimes ditadoriais e em franco processo de democratizagdo tive-
ram o cuidado de explicitar em suas constitui¢des como seria assegurado ao cidaddo
o direito 4 habitagiic, em consonincia com o que preceitua a Declaragio Universal
dos Direitos do Homem. Referimo-nos is constitui¢des da Espanha ¢ de Portugal. A
Constituigio da Republica Portuguesa, bem mais detalhada do que a espanhoia nes-
te particular, dispde, no artigo 65 do Capitulo dos Direitos e Deveres Sociais:

1. Todos tém direito, para si e pare @ sua femilia, a uma habitacdo de dimen-

sdo adequada, em condicies de higiene e conforto e que preserve a intimidade

pessoal e a privacidade familiar;

2. Para assegurar o direito d habitacdo, incumbe ao Estado:

a) Programar e executar uma politica de habitagio inserida em planos de
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reordenamento geral do territorio e apoigda em plgnos de urbanizagdo que ga-

rantam a existéncia de uma rede edequada de transportes ¢ de equipamento

social;

b} Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagoes

tendentes a resolver os respectivos problemas habitacionais e fomentar a au-

foconstrugdo e a criegdo de cooperativas de habitagdo;

c) Estimular & construgdo privada, com subordinacdo aos interesses gerais.

3. O Estado adotard uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda

compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitacéo propria.

4. O Estado e as wrarqum locais exercerdo efectivo controle do  parque

imobilidrio, procederdo ¢ necessdria nacionalizacio ou munmpahzapao dos

solos urbanos e definirio o respectivo direito de utilizagdo.

Para dirimir qualquer didvida sobre a exeqiiibilidade de normas constitucionais
como a citada, o legislador portugués instituiu a inconstitucionalidade por omissfo,

- concedendo ao Tribunal Constitucional poderes para aprecias e verificar o nfo cum-
primento de preceitos constitucionais por omissdo das medidas legislativas a fim de
tomar efetivas as normas da lei maior. Se o Tribunal verificar a ocorréncia de tal in-
constitucionalidade, deverd dar conhecimento ac Orgdo do Legislativo competen-
te.'! Sem duvida, tal opgdo ¢ a consegiiéncia de uma licida reflexfo sobre a natu-
reza das normas programaticas, cuja eficicia juridicaé questionada por alguns juris-
tas. Além do mais, constitui-se num instrumento:para elaborarse paulatinamente
uma constitui¢do real, substantiva, viva ¢ que expresse um verdadeiro pacto entre o
Estado e a sociedade, aspiragdo mdxima do constitucionalismo social de nosso sécu-
lo.

No Brasil, por razies dbvias, a Constituigio vigente ndo deu semelhante tra-
tamento aos direitos econdmicos, sociais e culturais. Ao contrério, contribuiu vigo-
rosamente para distanciar o Estado da sociedade civil, negando todas as conquistas
histéricas do constitucionalismo contemporineo. Por isso, todas as vezes que se fa-
la em uma reforma urbana e, por conseqiéncia, em uso ¢ posse do solo urbano,
surgem, além dos obstdculos de natureza séciojuridica, os de natureza sécio-cultu-
ral, econdmica ¢ politica. ' * A Constituigdo Brasileira assim se manifesta:

Art. 160. A ordem econdmica e social tem por fim realizar o desenvolvimen-
to nacional e & justica social, com base nos seguintes principios: '

I — liberdade de iniciativa;

II — valorizagdo do trabatho como condigdo da dignidede humana;

I — fungdo social da propriedade;

IV -~ harmonia e solidariedade entre as categorias sociais de pmducd’o:'

V — represséo ao abuso do poder econdmico, carecterizado pelo dominio dos

mercados, a eliminacdo da concorréncia e 0 aumento arbitrdrio dos lu-
cros; e

VI — expansdo das oportunidades de emprego produitivo.

Apesar dessa disposi¢do constitucional, a maioria dos juristas brasileiros con-
cebem o direito de propriedade como um direito absoluto, sem qualquer limitagio
de ordem social. E a proposta prevista no Artigo 524 do Cddigo Civil Brasileiro. A
esse respeito, pondera o professor José Afonso da Silva:
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Os juristas brasileiros, privatistas como publicistas, ainda concebem o regime
juridico da propriedade como subordinado ao Direite Civil. Qlvidam as regras de Di-
reito Piblico, especialmente de Direito Constitucional, que igualmente disciplinam
a propriedade. 56 invocam as normas constitucionais para lembrar que a Constitui-
¢ito garante o direito de propriedade, que assim, se torna, em principio, intocdvel,
salvo as excegdes estritamente estabelecidas, e, quando mencionam o principio tam-
bém constitucional, da fungao social da propriedade s6 o fazem para justificar aque-
las excegdes limitativas, confundindo-o, ainda com o poder de policia, tanto que ¢
corrente ler que a fungdo social da propriedade consiste simplesmente no *‘conjunio
de condicées que se impoem ao direito de propriedade a fim de que seu exercicio
niio prefudique o interesse social”, ou Seja, mero conjunto de condigdes limitativas
desse direito.' 3

Nio € mais possivel permanecer com esse entendimento, sob pena de s¢ igno-
rar a evolugdo por que passa o direito de propriedade. A Igreja Catélica, melhor do
que ninguém, colocou essa problemdtica nas sucessivas enciclicas papais de teor so-
cial. Na “Populorum Progressio”, de Paulo VI, ¢ na “Laborem Exercens”, de Jodo
Paulo 11, reconhece que o direito de propriedade privada ndo constitui para nin-
guém um direito incondicional € absoluto. Sobre toda propriedade particular pesa
urna hipoteca social. No documento “Solo Urbanc e Agdo Pastoral”, a CNBB, aten-
ta a0s extremos a que a situagdo habitacional chegou no Brasil, conclui *“que o di-
reito natural 4 moradia tem primazia sobre a lei positiva que preside 4 apropriagio
do solo. Apenas um titulo juridico sobre uma propriedade ndo pode ser um valor
absolllito, acima das necessidades humanas de pessoas que nfo tm onde instalar seu
lar- »

Inquestionavelmente, no Brasil a concepgio da propriedade como um direito
absoluto tem-se defrontado com o direito fundamentat de moradia. Comprova essa
assertiva, entre outras, uma pesquisa intitulada ‘‘Conflitos de Propriedade no Gran-
de Recife”, realizada pela Universidade Federal de Pernambuco e, posteriormente,
pela Fundagdo Joaquim Nabuco. Esse levantamento foi relatado parcialmente na te-
se *Justica Social e Justiga Legal”, do professor Joaquir Arruda Falcéo, na 52 Con-
feréncia Nacional dos Advogados do Brasil, em FlorianGpolis. Apés historiar alguns
casos de invasfo, objeto da pesquisa mencionada, analisando a situagdo dos invaso-
res, afirma:

A visdo radical ingénua acredita que os invasores sio contra o direito de pro
priedade. Ndo sio nao. Em nenhuma das entrevistas, os invasores defenderam direta
ou indiretamente a aboligdo do sistema de propriedade privada. Ao contrdrio. Sem-
pre a defenderam. Apenas que sua concepgdo de direito de propriedade é diferente
da concepgiv legalizada no Coédigo Civil.

Os invasores querem ser proprietdrios. Justificam a invasio de propriedade
alheia porque sobre o direito de usar e dispor segundo a livre vontade do proprieti-
rio, deve prevalecer direito de moradia de todos. “As leis nunca disseram que os po-
bres tém que ter mocambo para viver, so diz que a terra tem proprietdrio e que nin-
guém pode tomar de ninguém. . . E eu sem ter onde morar.” “E errado ter terra ai
aos montes e nos sem casa.”’ “For uma parte (sic) ndo sou contra os donos da imo-
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bilidria. Ninguém quer ter o seu, para ser invadido assim. Nem sou conlra as pessogs
que tiveram a necessidade de fazer isso: ninguém tendo do que viver ia se apossar de
uma coisa impossivel " '%

Nesses conflitos percebe-se a existéncia, portanto, de dois ordenamentos juri-
dicos: um oficial, estatal ¢ normativo; outro inoficial, paraestatal e social. Chega
mesmo a vislumbrar-se o surgimento de uma proposta de direito alternativo como
forma de denunciar que o legal ndo constitui critério objetivo de justica, mas ex-
pressdo de poder.!® Em outras palavras, equivale a dizer que sua interpretagio ndo
goza de neutralidade cientifica, apresentando antes natureza ideoldgica e politica.

Numa andlise do problema habitacional, dois dados s3o de grande relevancia:
o crescimento demogréfico ¢ a ocupagio do solo urbano. De 1940 para ¢4, ao lado
de um aumento populacional vertiginoso, instaurou-se um progressivo éxodo rural,
fatores que intensificaram a niveis insuportiveis o problema habitacional urbano.
Observe-se o grafico ' 7: ' '

ANO | TOTAL POPUL| POPULACAOQ % POPULACAO %
URBANA RURAL

1940 | 41.236.000 12.880.000 31,2 28.356.000 68,6

1950 151.945.000 18.783.000 36,1 33.162.000 63,9

1960 |70.993.000 32.005.000 " 45,1 38.988.000 54,9

1970 {94.509.000 52.905.000 55,8 41.604.000 44,2

1980 [123.032.000 78.153.000 63,5 44.875.000 36,5

O quadro nos mosira que o crescimento populacional se processon e rit-
mo lento no meio rural e vertiginoso nas cidades (vd. colunas referentes a populagdo
urbana e rural), levando a uma inversiio nos percentuais representativos de um e ou-
tro contingente populacional. Em 1980, a populagio urbana ultrapassou a rural
quase na mesma proporgio em que por ela era ultrapassada em 1940.

A ocupagio do solo urbano para fins habitacionais nas grandes cidades é
precdria e desordenada, com tendéncias a piorar em virtude do proprio crescimento
demogrifico e de outros fatores, tais como & migragdo de grandes contingentes po-
pulacionais para as cidades ¢ a conseqiiente supervalorizacio do solo urbano. A dis-
puta pela posse de lotes bem situados numa cidade eleva o custo dos terrenos e pro-
picia uma politica de estocagem de espacos para fins de especula¢do imobilidria. Is-
so tudo torna o acesso i propriedade urbana privilégio de uma minoria cada vez
mais reduzida, alijando da maioria da populagio o direito 3 moradia, direito esse
transformado em letra morta, em meras palavras. A “fungfic sccial da proprieda-
de”, ditada pela Constituigio, nfo se cumprird enquanto ndo se fizer uma op¢io
sociojuridica na reguiamentacgio desse preceito ¢ ndo se proceder a uma mudanga
radical em todo o sistema econdmico ¢ politico que norteia o pais.

Preocupados com o aspecto trigico dessa questao, os advogados brasileiros
reunidos no Congresso “Pontes de Miranda”, realizado em Porto Alegre em dezem-
bro de 1981, sob os auspicios da Ordem e do Instituto dos Advogados do Rio
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Grande do Sul, propondo a regulamentagio do capitulo sobre Economia e Justica
Social em uma nova Constituigdo Democrética, assim s¢ expressaram:

Artigo 46. A Economia Nacional, baseada no primado do trabalho sobre o
capital, objetivard a realizacio da Justica Social, obedecendo
aos principios seguintes, sem prefuizo de outros que assegu-
rem:

{. ..} VI— o uso do solo urbano vinculado prioritariamente ids necessidn-
des da moradia popular, cabendo & Unido, Estados e Munici-
pios a realizacdo de uma politica integrada de estabilizacao das
populagdes trabathadoras em conjuntos residencigis dotados de
condigBes de habitabilidade. '

Nessa mesma linha de preocupacdo, foi apresentada & IX Conferéncia Na-

cional dos Advogados, realizada em Floriandpolis em 1982, a tese “Justiga Social e
Uso do Solo Urbano™, cujo relator foi o eminente advogado Hélio Saboya Ribeiro
dos Santos, postulando que ““a solugio do dificilimo problema habitacional no Bra-
sil, como nos outros paises que sofrem o mesmo processo de concentragfo urbana,
pressupe a op¢io por uma politica que enfatize a questio da Justiga Social, com a
decisiva interferéncia do Poder Piblico em todos os seus niveis e com a participagio
de todos os segmentos da sociedade civil interessados, direta ou indiretamente (téc-
nicos, juristas, empresdrios ¢ destinatérios, representados por suas entidades de clas-
se ou comunitdrias). ' ®

Evidencia-se, assim, que os advogados brasileiros tém dado a sua contribuigdo
visando 3 solugfo do impasse habitaciona, seja através de estudos, pareceres e pro-
nunciamentos, seja pelo encaminhamento de alternativas legislativas para a matéria.

A partir de 1964, com a mudanga da politica e da ordem econbmica e social,
nos termos do bindmio “Desenvolvimento e Seguranga Nacional”, o Governo, atra-
vés da Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, criou o Banco Nacional de Habitagdo e ¢
sistema financeiro para aquisi¢do de casa prépria. Preceitua a supramencionada iei:

Artigo 82 (O sistema financeiro da habitagio, destinado a facilitar e promo-

ver 4 construcao e a aquisicdo da casa propria, especiglmente pelas
classes de menor renda da populagio serd integrado:

I — pelo Banco Nacional da Habitagdo;

Il — pelos orgios federais; estaduais e municipais, inclusive sociedade de eco-
nomia mista em que haja participacio majoritiria do Poder Piablico, que
opere, de acordo com o disposto nesta lei, no fingnciamento de habita-
gdes e obras conexas;

Il pelas sociedades de crédito imobilidrio;

IV — pelas fundagbes, cooperativas, miituas e outras formas associativas parg
construgdo ou aguisicdo da case propria, sem finalidade de lucro, que se
constituirdo de acordo com as diretrizes desta lei, as normas que forem -
baixadas pelo Conselho de Administragio do Banco Nacional da Habi-
tacdo e serdo registradas, autorizadas a funcionar e fiscalizadas pelo
Banco Nacional da Habitagéo. *°
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De acordo com essa lei, além de principat integrante do sistema financeiro da
habitagio, o BNH orienta, disciplina e controla o referido sistema com o objetivo de
“promover a construgdo e a aquisicio da casa propria, especialmente para as classes
de menor renda.” No mesmo ano de¢ sua criagdo o BNH inicia suas atividades com
um capital inicial de um bilhdo de cruzeiros, pertencente integralmente & Unido,
com receita origindtia de 19 da folha de pagamento dos saldrios de todos os empre-
gados sujeitos ao regime de trabalho da CLT. Portanto, vé-se que o BNH foi a alter-
nativa escolhida para substituir as politicas habitacionais subsidiadas, tais como a
Fundagdo da Casa Popular ¢ a de alguns 6rgdos previdencidrios.

Sérgio de Azevedo e Luis Aureliano Gama de Andrade, em sua obra Habita-
¢do e poder, comentam a respeito da criagio do BNH ser ele uma inovago na poli-
tica habitacional em pelo menos trés aspectos: primeiramente, por ser um banco, ao
contririo das solugGes anteriores, fundadas em caixas de pecilio e afins; segundo,
POr prever um mecanismo compensatério diante da inflagio, a corre¢io monetdria;
finalmente, por buscar uma articulagio entre o setor publico e o privado. %! De fa-
to, a opgdo do governo ao criar o BNH foi dispensar um tratamento empresarial 3
problemsdtica da habita¢do, dai por que a preoccupagio em introduzir o mecanismo
da corregio monetiria nas operagbes do sistema financeiro habitacional. A mesma
justificativa se encontra na criacio das sociedades de crédito imobiligrio e nas letras
imobilidrias, Como principal suporte financeiro para gerir os sistemas financeiros da
habita¢do, de saneamento e de poupanca e empréstimo, o BNH passou a administrar
0s recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo e Atividade Complementar
de Seguros e Garantias. _

Nesse contexto politico, administrativo e econdmico, ao conceber a corre¢io
monetdria como um recurso que permite reajustar, periddica e automaticamente, va-
lores afetados pela inflagdo, em razdo de modificaglies verificadas no poder aquisiti-
vo da moeda, o governo rechagou a alternativa do subsidio para financiar o progra-
ma habitacional. Com justeza observa Gabriel Bolaffi: “O Estado no Brasil elaborou
uma ideologia nos anos imediatos a 64 que passou a atribuir uma conotagio pejora-
tiva ao conceito de subsidio, somente para substitui-lo, eufemisticamente, mas com
sentido social invertido, pela palavra incentivo. ”2? Realmente, quando a lei, em
seu texto, falou em “habitagGes de interesse social” ou em *‘aquisi¢ie da casa pré-
oria pelas classes de menor renda”, cumpriu apenas um papel ideoldgico, engodando
as classes menos privilegiadas com a possibilidade iluséria de possuirem habitacdo
condigna, sonho tornado impossivel por uma opgao politico-econdmica do governo.

Essa configuragdo empresarial é evidente ndo s6 pelas altera¢Bes no sistema de
corregio monetdria dos débitos para com o banco (com aumentos de inicio anuais,
depois semestrais, finalmente trimestrais) mas também pela forma extrajudicial de
execugdo hipotecdria para venda dos imdveis dos devedores via agente fiducidrio e
leiloeiro, €, ainda, pelo marcante autoritarismo que a lei n® 5.741 de 19 de dezem-
bro de 1971 trata o devedor inadimplente.?? A propdsito, em palestra proferida na
Escola Superior de Guerra, em 7 de jutho de 1970, o entdo Presidente do BNH, Ma-
rio Trindade, assim se expressava:

O BNH foi implementado utilizando-se das técnicas da Engenharia de Siste-
mas. Analisada a habitagdo inicialmente, montou-se um sistema de planejamento,
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programacdo, acompanhamento e controle, que fosse capaz de permitir: a) reativar
a industria da construgdc civil; b} reativar a industric de materigis de construgio, pa-
ra aumentar o ritmo de produgdo de habitagdes e ¢) gerar empregos com o objetivo
final de aumentar a renda familiar, e d) reduzir o custo final das habitagoes. **

Percebe-se com meridiana clareza que o BNH nunca esteve politica ou social-
mente comprometido com o direito fundamental do cidadao & moradia. Ao contré-
rio, todo o sistema financeiro da habitagdo vem caracterizando-se como mais wma
pega em um contexto sistémico para impulsionar os principios bdsicos da ordem
econdmica brasileira, imposta pelo movimento militar de 1964. 25

Como decorréncia dessa postura tecnocritica e econornicista, o mercado habi-
tacional foi arbitrariamente dividido em faixas distintas. Assim, o BNH instituiu as
companhias habitacionais como agente financiadores do mercado denominado po-
pular, visando a atingir as familias cuja renda mensai se situa entre um e trés saldrios
minimos, limite posteriormente ampliado para cinco saldrios. Os mutudrios com
renda de trés a seis salirios minimos (limite também dilatado mais tarde) sdo aten-
didos pelas cooperativas habitacionais, constituidas por categorias de profissao — es-
sa faixa da populagdo constitui o chamado mercado econdmico. Por fim, o mercado
médio, compreendendo as familias de renda mensal minima de seis saldrios, onde
atuam os agentes privados, representados pelas associagies de poupanga e emprésti-
mos, sociedade de crédito imobilidrio ¢ as caixas econdmicas. Observe-se a esse res-
peito o seguinte quadso: 26

FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS CONCEDIDOS
ATRAVES DO SFH ATE 31.12.80

Clientela Unidades Financiadas %
Mercado popular 1.004.884 35,0
Mercado econdmico 627.824 21.8
Mercado médio 1.241.175 43,2
Total 2.873.883 100,0

Sérgio de Azevedo e Luis Aureliano de Andrade, em sua j& mencionada obra,
analisando os dados acima, inferem que o BNH ndo cumpriu seu propalado objetivo
social, visto como das unidades financiadas com recursos do Sistema Financeiro da
Habitagfo, até dezembro de 1980, 65% destinaram-se ds camadas de renda média e
alta da populagio. Apenas 35% das unidades destinaram-se formalmente 3s familias
com rendimentos mensais abaixo de cinco saldrios minimos. Acentuam, ademais,
que a distorgdo é ainda maior se atentarmos para o fato de que o investimento por
unidade habitacional na faixa popular € muitas vezes menor do que nos demais ex-
tratos de renda. Fxaminando um outro quadro constante de um Relat6rio Reserva-
do 27 | constatam os autores que os mutudrios com rendimentos mensais até 5,85
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saldrios minimos captam apenas 23,68% dos recursos do SFH. Observam ainda que
dentro desse setor popular os exiratos mais pobres, com renda de até 3,10 saldrios
minimos, nio chegam a usufruir de 10% das aplicagdes. Concluem, dizendo: “Pode-
s¢ afirmar que o BNH vem utilizando n&o 56 os recursos captados através da cader-
neta e letras imobilidrias, mas também a poupanca compuls6ria (FGTS) para finan-
ciar os extratos de maior renda. Embora, em meados de 1979, o FGTS representasse
42% das disponibilidades do BNH, aos setores populares couberam, como se viu,
minguados recursos.”?®

Nota-se, pois, que a sclugdo alvitrada pelo BNH agride todos os principios de
justiga distributiva, vez que se utiliza dos recursos do Fundo de Garantia por Tempo
de Servigo, para o qual contribuem todos os assalariados brasileiros, com a finalida-
de iniqua de construir ¢ vender casas para as classes de renda mais alta da sociedade.
E um mecanismo a mais de concentragdo de renda e de fortalecimento da concep-
¢d0 tradicional de propriedade privada, sem qualquer preocupagdo com o politico e
o social,

Hoje ¢ piblico e notério que o BNH fracassou em seus objetivos ditos sociais
e, como empresa, também estd 4 beira da faléncia.?® O niimero de inadimplentes
cresce a cada dia, segundo comprovam os noticidrios, assim como o nimero daque-
les mutudrios que, inconformados com os exorbitantes reajustes no valor de suas
prestagGes, recorrem a0 Poder Judicidrio contra o abuso e a ilegalidade dessas cor-
regGes, Os burocratas, em pinico, buscam solugfes apressadas para sair do impasse,
tirando da cartola novidades como o “POC”, Plano de Opgdo de Compra de Moradia,
uma espécie de “leasing™ do imével, com direito a compra ao final de até cinco
anos. A oferta, como as anteriores, parece atraente, porém nio resiste ao cdlculo
frio dos juros e correcGes monetdrias que se avolumam durante esse prazo inicial.
Como bem observou Lujs Nassif, em recente coluna no jornal Folka de S. Paulo,

“novidade do BNH é uma emenda pior que o soneto”. 3°

Percebese entio que a camada maior da populagio brasileira, aquela que
compreende as familias de baixa renda (zero a trés saldrios minimos), fica totalmen-
te marginalizada, vez que nem mesmo formalmente sfo contempladas pelos finan-
ciamentos das COHABs. Para essa grande maioria, o acesso d casa propria nfo passa
de sonho utdpico, irrealizdvel. Em Goids, como perte de wm programa de governo
democritico, iniciou-se em outubro de 1983, um projeto de construgio de moradias
de baixo custo destinadas s famjlias mais carentes, cuja renda se situa na faixa aci-
ma mencionada. E o chamado “mutirdo da moradia”, que construiu em Goeidnia mil
casas num $6 dia, mais 3.031 em cidades do interior do estado. A tdnica desse proje-
to, traduzida em sua denominagdo, € o trabalho de todo o povo em beneficio dos
necessitados, Evidentemente, ndo € esta a solugio ideal para se resolver o problema
da moradia no pais, mas foi uma resposta emergencial que o governo de Goiis en-
controu para redimir junto A populagfio o dever ndo cumprido pelo Estado de assegu-
rar i toda populagio o direito de morar, direito fundamental de tedo homem.
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CONCLUSOES

Diante do exposto, resultam as conclusdes seguintes:

1. Um auténtico processo de demacratizagio concebe os direitos fundamen-
tais — entre os quais se inclui o direito A habitagdo — como urma op¢do legitimadora
do poder politico. A nivel constitucional, o primeiro passo para que esses direitos
possam se positivar, em termos econdmicos, sociais ¢ culturais, € ¢ imperativo da
convocagdo de uma Assembléia Nacional Constituinte a fim de que se elabore uma
Constituigdo que realmente expresse um pacto social, politico e econdmico entre o
Estado e a sociedade civil brasileira.

2. A fim de que se cumpra o velho preceito constitucional de que a proprie-
dade deva ter fun¢do social, imp8e-se uma reforma da legislagdo privada brasileira e,
especialmente, do Cédigo Civil. Recomenda-se para tanto a ratificacdo nesta Confe-
réncia da conclusdo da tese n® 18, de autoria do prof. Joaquim Arruda Falcio, na
IX Conferéncia Nacional dos Advogados (Floranépolis, 1982), aprovada nos se-
guintes termos: “Reforma do Cédigo Civil que estabelega a prioridade do direito a
moradia sobre os abusos do direito de propriedade € exigéncia de justi¢a social.”

3. Considerando que a problematica habitacional urbana decorre, entre outros
fatores, do éxodo rural, cumpre deter a migragdo do homem do campo para a cida-
de, concedendo-the meios de fixar-se no ambiente rural, Isso sé serd possivel defi-
nindo-se uma politica agricola cujo instrumento principal seja uma reforma agréria
visando a transferir a posse \til da terra para aqueles que nela trabalham.

4. Reformulagdo do sistema de financiamento da habitagfo, voltando a ado-
tar-se o subsidio de seu custo pelo Estado como finica forma de tornar vidvel o aces-
$0 4 moradia para as camadas populacionais de baixa renda.
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