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11 ENCONTRO VIRTUAL DO CONPEDI
DIREITO URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE

Apresentacdo

A edicdo do Ill EV — Terceiro Encontro Virtual do CONPEDI, sediada pelo Centro
Universitdrio Unicuritiba em junho de 2021, consolida o campo do DIREITO

URBANISTICO, CIDADE E ALTERIDADE I, como éreas de ampla producio académica
em programas de todo o Brasil.

O grande interesse demonstrado pelos pesquisadores em estudar temas dessas areas
encontrou, nas sessbes do Grupo de Trabalho realizadas no evento, uma enorme
receptividade e oportunidade de discussdo, trazendo temas atuais e preocupantes, inclusive os
relativos a industrializagdo do campo e migracdo de pessoas para as areas urbanas,
aumentando os problemas relacionados a infra- estrutura urbano-ambiental, que exigem
amplas reflexdes pelo Direito para que a sociedade tenha respostas e instrumentos juridicos
urbanisticos, na perspectiva da protecéo e construcdo de cidades inspiradas na alteridade.

A obra que ora apresentamos redine os artigos selecionados, pelo sistema de dupla revisao
cega, por avaiadores ad hoc, reunindo teméticas diversas no campo do direito urbanistico,
cidades e alteridade, os quais trazem grande contribui¢éo para o avanco do Direito e das
RelacOes Sociais. Apresentamos, assim, 0s trabal hos desta edicéo.

No primeiro artigo, Edson Ricardo Saleme, Renata Soares Bonavides e Silvia Elena Barreto
Saborita tratam dos Instrumentos urbanisticos em prol da moradia urbana nas cidades
brasileiras, artigo que se dedica a examinar as normas da das leis 11.977, de 2009 e 13.465,
de 2017, bem como o contributo da Reurb e do plano diretor para regularizagdo fundiaria e
obtencdo de mecanismos que efetivamente simplificaram atitulagéo da ocupagéo.

Em Desenvolvimento urbano e a necessidade de conselho federal para articulagdo de
politicas publicas, Edson Ricardo Saleme, Silvia Elena Barreto Saborita e Regina Celia
Martinez tratam das politicas publicas criadas a partir do surgimento do Concidades, 6rgéo
deliberativo e viabilizador de instrugbes e orientagOes para agentes na criagdo e
acompanhamento dos planos diretores participativos e leis subsequentes.

No terceiro artigo, Planejamento urbano e avaliagdo ambiental estratégica: a necessaria
integragd@o dos institutos para o alcance das cidades sustentaveis no Brasil, Maria Claudia da
Silva Antunes De Souza , Ana Paula Tavares e Larissa Roceti Botan discutem os conceitos



de cidade sustentavel, do compromisso das cidades com 0 ODS 11, da Avaliacdo Ambiental
Estratégica e do planejamento urbano, com o objetivo de demonstrar a necessidade da
integracdo do planejamento urbano e da AAE para o alcance das cidades sustentaveis no
Brasil.

Logo depois, Hebert de Paula Giesteira Villela apresenta A democracia participativa na
revisao do plano diretor de Maringa como janela de oportunidades para politicas publicas no
gual discute o Plano Diretor do Municipio de Maringa e as préticas histéricas de interacéo
Estado-sociedade.

Na sequéncia, Eduardo Garcia Ribeiro Lopes Domingues e Lorena de Mello Ferraz Rocha
Domingues apresentam A gestdo democrética nos planos diretores dos municipios da regido
metropolitana do Rio de Janeiro, que cuida da gestdo democratica nos municipios da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro — RMRJ, promovendo a andlise dos planos diretores
municipais de cinco municipios, indicando uma uniformizacdo da legislacdo e as agbes de
efetivacéo da gestdo democratica.

Os autores Bernadete Bacellar do Carmo Mercier e Karla Aparecida Vasconcelos Alves da
Cruz no artigo intitulado A pendularidade na regido metropolitana da Baixada Santista e o
plangamento urbano/metropolitano para desenvolvimento urbano sustentavel analisam o
fenbmeno da pendularidade presente na Regido Metropolitana da Baixada Santista, resultante
da conurbacéo e insuficiéncia de planegjamento, observado em face das metas globais de
sustentabilidade urbana estabel ecidas em instrumentos programéaticos.

O sétimo trabaho intitulado Andlise da agdo direta de inconstitucionalidade n. 5.696/19 a luz
da teoria habermasiana: federalismo, cidades, religido e incompletudes das decisdes do
Supremo Tribunal Federal brasileiro de autoria de Edimur Ferreira de Faria e Adriano
Mendonca Ferreira Duarte, analisa a ADI 5.696/19 que cominou na declaracdo de
inconstitucionalidade de emenda a Constitui¢éo do Estado de Minas Gerais que desobrigava
igrejas e templos, dos alvaras urbanisticos parainstalacdo de atividades religiosas.

A autora Julia de Paula Vieira, apresenta suas reflexdes intitulada Compliance urbanistico
aplicado ao direito imobiliario: principios de gestdo urbana para o desenvolvimento
imobiliario local sustentavel no Brasil, onde explica como o compliance urbanistico se
constitui em uma ferramenta eficaz para a gestdo urbana e desenvolvimento imobiliario local
sustentavel no Brasil.



No nono trabalho intitulado Dilemas sobre a participacéo popular no programa habitacional
brasileiro: do “ser” a0 “dever ser”, de autoria de Elida de Cassia Mamede da Costa e Luan de
Souza Afonso, os autores destacam o dilema sobre a participacdo popular na instalacdo de
programas habitacionais, como o Programa Minha Casa Minha Vida e o Programa Casa
Verde e Amarela, analisando o plano tedrico e legislativo, principalmente das regras do
Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001).

Juliana Vieira Pelegrini, em seu trabalho intitulado Direito a moradia e reflexos da realidade
urbana contemporénea analisa o direito a moradia garantido constitucionalmente e nos
tratados internacionais que asseguram esse direito aos cidadaos.

Ja Stela Gomes Ferreira e Monique Reis de Oliveira Azevedo analisam o direito a moradia e
seus desdobramentos no ambiente urbano, bem como a especulacdo imobiliaria, baixos
salarios e ainsuficiéncia de politicas publicas destinadas a aquisicdo de moradia no mercado
formal, que fomentam a ocorréncia de ocupacOes ilegais do espago urbano, no artigo
intitulado Direito a moradia, exclusdo urbanistica e ocupacdo de espacos publicos através dos
|oteamentos fechados.

No artigo intitulado Estatuto da cidade e formag&o das cidades no Brasil verifica-se que
Dinara de Arruda Oliveira nos oferece uma analise do meio ambiente urbano destacado que
0s véarios problemas urbanos que ocorrem na grande maioria das cidades brasileiras, ndo
foram ocasionados pela auséncia de Planos, mas sim, em decorréncia da falta de
plangjamento, gue exige acles concretas, com plangjamento efetivo, diagndsticos, projetos,
politicas, acoes, avaliagbes e revisdes, pois a cidade € um organismo vivo, em constante
movimento.

No décimo terceiro artigo da lavra de Alexander Marques Silva, Instituto do tombamento:
uma analise sob perspectiva prética, o autor destaca que o Direito estabelece garantias ao
proprietério, entretanto o Direito difuso se sobrepbe ao carater individual e, ainda, que a
regulacdo estatal adote o instrumento do Tombamento, regulamentado no Decreto-lel 25/37 a
inscricdo no livro do tombo gera efeitos a coletividade.

O trabalho intitulado “Monotrilho linha 15-prata: desdobramentos, manipula¢éo do discurso
e a transparéncia na sociedade da informacéo de autoria de Luis Delcides R Silva e Irineu
Francisco Barreto Junior os autores destacam a necessidade de informar a respeito das
expectativas sobre o monotrilho linha-15 prata e as notas oficiais acerca dos problemas e o
retorno da operacéo do sistema, esta que ndo foi realizada pela Companhia do Metropolitano,
devido a pandemiado COVID-19.



No artigo O processo de descentralizac&o de politica urbana no periodo de redemocratizagéo
do Brasil, Hebert de Paula Giesteira Villela trata da redemocratizacdo do pais no final da
década de 1980 e sobre 0s interesses col etivos que passaram a ser sopesados nas tomadas de
decisdes que envolviam a politica urbanalocal.

Ja os autores Daniel Alberico Resende, Camila Cristiane De Carvalho Frade e Henrique de
Almeida Santos analisam o0 tombamento como instrumento de preservacéo do patrimoénio
histérico no meio ambiente urbano no artigo intitulado O tombamento como mecanismo de
salvaguarda do patrimdnio cultural no ecossistema urbano.

De modo brilhante, a autora Marcela Duarte, em sua obra “Os muros de Banksy: reflexdes
sobre a sociedade” destaca a importancia de Banksy, um artista revolucionario que tem
agitado a cena do grafite desde os anos 80, com obras espalhadas por diversos muros do
mundo, tendo como principal foco o didlogo com a disruptividade das normas, com figuras
autoritérias e com a sociedade capitalista.

Ja o autor Pedro Henrique Moreira da Silva em seu escrito Tangéncias entre a sociedade de
risco e 0 poder de policia do CBMMG: critica ao parecer n.° 15.719/2016 da AGE e ao
decreto N.° 44.746/08 aborda a sociedade de risco e a atuagdo do Corpo de Bombeiros
Militar de Minas Gerais na prevencao de incéndios e panico, a luz do poder de policia,
destacando que, em que pese a possibilidade de aplicacdo de san¢Bes administrativas pelo
descumprimento de normas de seguranca, o estudo gquestionou se o Parecer n.° 15.719/2016
esta equivocado ao prever a possibilidade de interdicdo de iméveis tdo somente quando
constatado o risco iminente — em desencontro ao Decreto n.° 44.746/08.

Por fim, no décimo nono artigo, Paula Constantino Chagas Lessa, em sua pesquisa Origens
da habitacéo social no Brasil - arquitetura moderna, lei do inquilinato, difusdo da casa propria
de Nabil Bonduki e sua interdisciplinaridade com o direito a moradia, fez um estudo com
abordagem interdisciplinar a partir do direito urbanistico e do direito a moradia, apresentando
aobrade Nabil Bonduki - Origens da Habitacdo Social no Brasil: arquitetura moderna, lei do
inquilinato e difusdo da casa propria (1998); apresentando a obra na 6tica do direito a cidade.

Assim, a presente obra é um verdadeiro repositorio de reflexdes sobre Direito Urbanistico,
cidade e alteridade; o que nos leva a concluir que as reflexdes juridicas, nessa obra, séo
contribuicdes valiosas no tocante a oferta de proposi¢oes que assegurem amelhoriade vidae
0 acesso aterra no ambito urbano para o enfrentamento dos agravamentos e dos retrocessos



dos direitos sociais em tempos de pandemia, como mecanismos de promocado a dignidade
humana, buscando-se a harmonia com 0 meio ambiente e com o0s demais seres que habitam
esse espaco urbano, promovendo-lhes a alteridade.

Desglamos, pois, atodos, uma excelente leitura.

Prof. Dr. José Fernando Vidal de Souza - Universidade Nove de Julho — UNINOVE

Profa. Dra. Rosangela Lunardelli Cavallazzi — UFRJ e PUC-RIO

Prof. Dr. Vamir César Pozzetti - Universidade do Estado do Amazonas - UEA



“ORIGENS DA HABITACAO SOCIAL NO BRASIL - ARQUITETURA MODERNA,
LEI DO INQUILINATO, DIFUSAO DA CASA PROPRIA” DE NABIL BONDUKI E
SUA INTERDISCIPLINARIDADE COM O DIREITO A MORADIA

“ORIGINS OF SOCIAL HOUSING IN BRAZIL - MODERN ARCHITECTURE,
TENANCY LAW, DIFFUSION OF THE OWN HOUSE” BY NABIL BONDUKI AND
ITSINTERDISCIPLINARITY WITH THE RIGHT TO HOUSING

Paula Constantino Chagas Lessa 1

Resumo

A é&reado direito urbanistico e a moradia tem por caracteristica a interdisciplinaridade. Neste
artigo apresenta-se e situa a obra de Nabil Bonduki, Origens da Habitagcdo Social no Brasil:
arquitetura moderna, lei do inquilinato e difusdo da casa préopria (1998) em que apresenta a
evolucdo do oferecimento de moradias no Brasil a partir da Primeira Republica. A obrar traca
um percurso legal desde a Lel do Inquilinato (1942) até a opgao pela casa propria. Através
dos normativos legais percebe-se as causas do crescimento dos sublrbios, e favelas. Este
artigo apresenta a obra na 6tica do Direito a moradia na cidade.

Palavras-chave: Direito a moradia, Urbanismo, Lei do inquilinato, Nabil bonduki,
L oteamento

Abstract/Resumen/Résumé

The area of urban law and housing is characterized by interdisciplinarity. In this article we
present and situate the work of Nabil Bonduki, Origins of Social Housing in Brazil: modern
architecture, tenant law and the diffusion of home ownership (1998) in which it presents the
evolution of housing offer in Brazil since the First Republic. The work traces a legal path
from the Tenancy Law (1942) to the option of owning a home. Through the legal regulations,
the causes of the growth of the suburbs and slums are perceived in parallel with the right to
housing in the city.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Right to housing, Urbanism, Tenancy law, Nabil
bonduki, Allotment

1 Mestre em Direito; Doutoranda em Urbanismo - UFRJ
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho visa apresentar o livro publicado originalmente em 1998 do
arquiteto Nabil Bonduki: Origens da Habitagdo Social no Brasil: arquitetura
moderna, lei do inquilinato e difusdo da casa propria, em que o0 autor traca um
historico preciso da questao de fornecimento de moradias no Brasil e sua relacdo com o
Direito a Moradia nas cidades.

Este trabalho fez uma anélise da obra e esquematica, em pontos que para 0s
operadores do direito sdo, muitas vezes, desconhecidos, mas que nao se pode ignora-los
ao se versar o olhar em entender como a producdo de moradias ocorre e como esta se
relaciona ao direito de morar nos grandes centros.

O livro teve grande repercussao na area da arquitetura, sendo muito referenciado,
0 que fez por obscurecer seu interesse para outras areas das ciéncias sociais aplicadas,
como o Direito, pois o livro é rico e minucioso no tocante a Lei do Inquilinato (1942) e
suas repercussdes na producdo imobiliaria.

A esquematizacdo da obra de Nabil Bonduki no presente trabalho permite um
olhar mais agucado e mais simples de diversos elementos e conceitos que por vezes
escapam ao operador do direito, mas que sdo essenciais na defesa ao direito de morar.
Desta forma a andlise da presente obra permite apresentar o inicio da arquitetura
modernista no Brasil, os diversos projetos realizados a época, seus autores, a intengédo
inicial de tais projetos e seu posterior abandono e privatizagéo.

O autor consegue “identificar os fatores que geraram o padrdo periférico de
crescimento urbano em S&o Paulo. Modelo que viabilizou a solugdo habitacional
baseada no trinémio loteamento periférico-casa proprio-autoconstrucdo” (BONDUKI,
2017, p. 20).

Nesta anéalise se verifica que através da omissdo estatal no fornecimento de
moradias ap6s 1950 foi o estimulo a autoconstrucdo de moradias presentes em todas
grandes metropoles brasileira em loteamentos clandestinos ou mesmo favelas, o que é um
histérico muito relevante quando se tutela o direito a moradia.

Na obra observa-se a transicdo da Velha Republica para a Era Vargas e seu
impacto no mercado de moradias, principalmente nas cidades do Rio de Janeiro e Sdo
Paulo.

O livro também permite acessar questdes da formacao da cidadania brasileira e

sua distor¢do envolvidos no direito social constitucional & moradia.
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Desta forma, espera-se apresentar um trabalho que possa contribuir para
aproximar dois campos: arquitetura e urbanismo e direito urbanistico que,
necessariamente, devem dialogar.

2. APRESENTACAO DA OBRA DE NABIL BONDUKI

A citacdo bibliografica para a presente obra é a seguinte:

BONDUKI, Nabil. Origens da Habitagdo Social no Brasil: Arquitetura
moderna, lei do inquilinato e difusdo da casa prépria. Sdo Paulo, Ed. Estacdo
Liberdade, 2017.

A obra em andlise foi fruto da tese de doutorado do autor defendida em 1995 na
Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo — USP. Faz parte
da trajetéria do autor ter participado como superintendente de habitagdo popular da
prefeitura de Sdo Paulo no governo de Luiza Erundina (1989-1992). Foi ap6s esta
passagem pela prefeitura de Sdo Paulo, exercendo um cargo de confianca que o autor
iniciou o seu doutoramento na USP.

Apos a concluséo de seu doutorado Nabil Bonduki foi eleito por mais duas vezes
vereador da cidade de Sdo Paulo (2001 a 2004) e (2013 a 2016). Em seu primeiro
mandato, Nabil Bonduki coordenou a elaboracdo do substitutivo do Plano Diretor
Estratégico do Municipio de Séo Paulo e os Planos Regionais das 31 subprefeituras do
municipio.

Na analise de Paul Singer que faz o prefacio da 72 edicao, esta passagem do autor
pela politica conferiu a0 mesmo “uma especial capacidade de discernir e compreender
o objeto de sua investigacdo”.

Na leitura da obra concorda-se com Paul Singer sobre a capacidade de
compreender o objeto de sua tese, cujo autor discorre com primazia, mas € questionavel
quanto ao suficiente afastamento de seu objeto de pesquisa, uma vez que apesar de
demonstrar com fatos o que argumenta, transparece um viés politico que, talvez se tivesse
outro posicionamento, com 0s mesmos fatos teria argumentado de outra maneira,
entretanto o proprio autor na introducdo faz uma ressalva sobre sua interpretacao.
Estabelece-se, assim, no presente trabalho uma leitura critica da obra.

3. OBJETIVO DO LIVRO

O livro visa identificar os fatores que geraram o chamado padrdo periférico de
crescimento urbano em Sdo Paulo. A investigacdo do autor visava descobrir como,
quando e por que ocorreu a radical mudanca de fornecimento de moradia para a classe

trabalhadora apoiada no trinémio: loteamento periférico; casa-propria e autoconstrugéo,
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saindo do modelo de casas de aluguel que até entdo eram produzidas, conforme o interesse
de mercado, pelos investidores privados e depois supridas pelo Estado através de
empreendimentos de conjuntos habitacionais.

4.  CONTEXTUALIZACAO DA OBRA, POSICOES TEORICO-
METODOLOGICAS e FILIACOES PARADIGMATICAS

Observa-se no curriculo lattes de Nabil Bonduki que este levou de 1979 a 1987
para fazer o mestrado e de 1987 a 1995 para realizar seu doutorado e no seu prefacio ele
enfatiza que sua pesquisa foi fruto destes anos todos de estudo intercalados com sua vida
profissional pratica, como arquiteto e politico. Seu estudo foi um estudo empirico do
surgimento do padréo urbano da cidade de S&o Paulo, no seu modelo centro-periferia. A
pesquisa tem um carater multidisciplinar, o que o proprio autor reconhece que pode ter
fragilizado algumas das reflexdes realizadas que sdo compensadas pela abrangéncia e
multiplicidade de visdes que o trabalho permite (BONDUKI, 2017. p. 23)

Seu referencial empirico baseia-se na documentacdo encontrada nos Institutos
de Aposentadoria e Pensdes da Epoca e de sua experiéncia profissional.

A pesquisa de Nabil Bonduki é bastante densa e desconstrdi a ideia de que 0s
arquitetos modernistas da Era Vargas tinham conseguido com o seu ineditismo
arquiteténico produzir suficiente moradia para a populacdo que aumentava
freneticamente nos centros urbanos. O livro mostra que a construgéo civil de moradias
foi intensa dos anos de 1940 a 1950, mas na forma de unidades unifamiliares construidas
precariamente utilizando-se a autoconstrucao, ou seja, uma construcdo de moradias em
um mercado paralelo e, portanto, ndo contabilizado.

Cada capitulo do livro pode ser lido em conjunto, ou separadamente, uma vez
que o autor se repete muito em todos eles, mas esta forma de apresentar o texto, € uma
maneira de fixar conceitos e de poder haver independéncia de leitura dos capitulos, apesar
de se conectarem e tornar a compreensao da problemaética bastante didatica.

Como exposto, o livro foi publicado em 1998, fruto da tese de doutorado do
autor defendida em 1995, apds ter atuado como Superintendente de Habitacdo Popular,
cargo em que foi gestor dos programas habitacionais da cidade de S&o Paulo no governo
de Luiza Erundina de 1989 a 1992. Neste periodo é interessante observar que a
Constituicdo Federal do Brasil tinha acabado de ser promulgada, em 1988 e o Estatuto da
Cidade s seria promulgado em 2001.
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Logo a trajetoria do autor tanto politica como académica contextualiza-se com
esta reivindicagé@o de lei federal para ordenamento do solo urbano e a habitagdo como
direito social previsto na Constitui¢do Federal.

Conforme ressalta o autor no prefacio da 72 edicdo, o livro é fruto de uma
pesquisa anos iniciada em 1979 que, de forma descontinua, durou 18 (dezoito) anos,
contribuindo para mostrar a intensa producédo habitacional empreendida nos anos de 1940
e 1950, mas que se deram na forma de autoconstrucao, em contrario do que até entdo era
dito por manuais que foram arquitetos e engenheiros modernistas da Era Vargas que
foram os responsaveis por enfrentar a questdo da habitacdo social no Brasil e com éxito,
inovacéo técnica e arquitetonica.

O livro é publicado num contexto recente de mudancas que estavam se
realizando e que o autor pdde acompanhar tanto em sua pesquisa, Como em sua trajetoria
profissional:

“Nas ultimas décadas, o Brasil viveu um momento de debate e
de formulacdo de uma nova politica habitacional e urbana. Esse
processo, que emerge com a redemocratizacdo, se inicia com a
Constituicdo de 1988; gera experiéncias habitacionais alternativas
concretas, em nivel municipal, nos anos de 1990; garante a aprovacao
do Estatuto da Cidade em 2001 e a criacédo do Ministério das Cidades
em 2003 e, finalmente, gera uma nova politica habitacional, com os
massivos investimentos publicos que marcaram o periodo de 2007 a
2014”. (BONDUKI, 2017. p. 14).

O livro também mostra a influéncia da lei do inquilinato e a prioridade da Era
Vargas para mobilizar o capital nacional para outros tipos de investimento que ndo o da
construcdo civil para a producdo da habitacéo rentista.

O autor é contemporaneo de Raquel Rolnik e Erminia Maricato, tendo feito
estudos em conjunto com a primeira. O autor fez toda a sua formagdo académica pela
Universidade de S&o Paulo - USP.

Inicia sua obra citando Frederico Ferreira, o arquiteto de Realengo, primeiro
grande conjunto habitacional construido no Brasil.

A seqguir decidiu-se expor alguns arquitetos, projetos, linhas de financiamento

que sao trazidas pelo autor e contextualizam com a cronologia que este traz a sua obra.

Arquitetos

Le Corbusier (1949); Henrique Mindlin (1945);

Affonso Eduardo Reidy; Carmem Portinho — engenheira e urbanista;
Ernst May (1929); Lucio Costa; Attillio Correa Lima;

314



Niemeyer; Abelardo de Souza; M M Roberto; Rubens Porto;
Carlos Frederico Ferreira; Paulo Antunes Ribeiro; Eduardo Kneese de Mello;
Marcos Kruter; Ulisses Guimarées (engenheiro); Prestes Maia;

Ulhda Cintra;Jorge Wilheim

Sociblogos:

Pierson — Escola de Sociologia e Politica — Escola sociol6gica americana que

defendia as habitacdes privadas, pois nas habita¢des coletivas a familia estaria ameacada

pelo corpo social.

Congressos e Encontros entre Arquitetos discutindo as cidades
| Congresso Nacional de Arquitetos — Séo Paulo — 1945

Importancia: Neste Congresso aprovou-se a tese que as moradias sociais

construidas pelo Governo devessem ser alugadas, tese do arquiteto Henrique Mindlin.

1° Congresso Pan-americano de Vivenda Popular, Buenos Aires, 1939
VI Congresso Pan-Americano de Arquitetos — Montevideo _Uruguai

Conjuntos Residenciais Construidos nos Anos 1940-50
Conjunto Residencial Japura — Sdo Paulo — 1950

Conjunto Residencial Pedregulho — Rio de Janeiro

Conjunto Residencial da Gavea — Rio de Janeiro

Projeto Cidade dos Motores — Xerém — Rio de Janeiro (Projetada
entre 1945/46 — nunca saiu do papel)

Projeto da Baixada do Carmo

Projeto para a Gleba de Heliopolis

Karl Marx Holf — Frankfurt — Alemanha

Conjunto Cidade-Jardim dos Comerciarios em Olaria, Rio de Janeiro e Conjunto

Cidade-Jardim também em Recife

Conjunto Vila Guiomar — Santo André -SP
Edificio Japurd — Sao Paulo — SP
Conjunto Passo d “Areia — Porto Alegre — RS

Conjunto Residencial da Lagoinha (conhecido como Cidade Industriaria) — Belo

Horizonte - MG
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Nos Conjuntos Financiados pelo IAPC, predominou a opc¢éo de casas isoladas
implantadas em lotes tradicionais no interior do estado de S&o Paulo, como em:
Araraquara, Barretos, Bauru, Sdo José do Rio Preto, dentre outros, mas também:

Institutos Financiadores da Habita¢&o no Periodo

IAPs — Instituto de Aposentadorias e Pensées (1API, IAPC
Departamento de Habitacdo Popular do Distrito Federal
BNH — Banco Nacional da Habitacéo (1964)

Fundacdo Casa Popular (1946)

Livros:

La Ville Radieuse — Le Corbusier

Affonso Eduardo Reidy projetou os conjuntos residenciais Pedregulho e da
Gévea no Rio de Janeiro, marcos na arquitetura modernista e de politica institucional na
época.

Neste contexto, Carmen Portinho foi uma das primeiras mulheres engenheiras
do Brasil e diretora do departamento de Habitacdo Popular da Prefeitura do Rio de
Janeiro, tendo realizado parte de seus estudos na Inglaterra, logo ap6s a 22 Guerra Mundial
pode acompanhar a instalacdo das novas idades europeias, onde entrou em contato e foi
influenciada pelos trabalhos do francés Le Corbusier.

No contexto do moderno, o mobiliario da casa passa a ser essencial, de modo a
caber em espacos e a facilitar principalmente a vida da dona de casa

Para Lucio Costa a modernizacao da moradia teria forte influéncia na sociedade,
para quem “a casa moderna seria um instrumento de libertagdo da classe trabalhadora™

O Projeto Cidade dos Motores em Xerém no Rio de Janeiro, junto a Féabrica
Nacional de Motores, queria ser um modelo de autarquia autossuficiente que englobasse
habitacdo, educacdo e lazer, nos moldes das cidades industriais norte-americanas. Este
projeto marca forte influéncia dos arquitetos Le Corbusier e Attillio Correa Lima.

Os Projeto da Véarzea do Carmo e projeto para a Gleba de Helidpolis foram
elaborados por Attillio Correa Lima, o primeiro foi executado e permanece, o segundo
somente foi projetado e sua ndo realizacdo deu a &rea para formacao da maior cidade de
Séo Paulo

Niemeyer, Abelardo de Souza, M M Roberto, dentre outros sdo arquitetos de
influéncia moderna que construiram prédios para a classe média brasileira, em projetos

privados.
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Ernst May foi o arquiteto responsavel na prefeitura de Frankfurt, Alemanha, por
obras significativas em habitacéo social

O Karl Marx Holfo, conjunto habitacional foi projetado pelo arquiteto Ernst May
e é obra de grande destaque na arquitetura moderna, o que inclui diversas partes do projeto
coletivas, como: comércio, pracas, ambulatérios etc.

O arquiteto Rubens Porto defendeu uma arquitetura funcional e moderna, com
solucgéo racional da planta e estandardizacdo dos elementos de construgdo e defendia
ideias inspiradas em Le Corbusier®.

Carlos Frederico Ferreira foi premiado no VI Congresso Panamericano de
Arquitetos de 1945, por seu trabalho sobre tipologias habitacionais e M M Roberto, neste
mesmo congresso, foi premiado pelo projeto do Conjunto Habitacional da Penha. O
primeiro arquiteto foi quem assinou o projeto do primeiro conjunto residencial do Brasil
em Realengo.

Na busca por reducdo de valor do empreendimento foram estudados e usados
novos materiais.

Até 1950, os IAPI formularam uma politica habitacional consistente, segundo
Bonduki. Entretanto, a funcdo primordial de um fundo de penséo é prover recursos para
manutengdo dos rendimentos de seus filiados na aposentadoria, mas devido a lei do
inquilinato, com consequente congelamento dos aluguéis, o investimento nos conjuntos
residenciais ndo cumpria aos objetivos primordiais de manutencéo do fundo.

A maioria dos projetos inovadores da arquitetura moderna de conjuntos
residenciais populares se deu nos anos de 1940 com forte influéncia das Siedlungen
alemdes (BONDUKI, 2017. p. 172).

O Conjunto Vila Guiomar — Santo André -SP foi projetado por Carlos Frederico
Ferreira (BONDUKI, 2017. p. 174), os blocos foram elevados do solo por pilotis, a

estrutura era em concreto armado, ndo aceitacdo do teto jardim, provavel por decorréncia

! Desta forma defendia, de acordo com sua filiacdo filosdfica: Edificagdo de conjuntos
habitacionais isolados do tragado urbano existente; Construcdo de Grande Blocos; limitagdo da
altura dos blocos a 4 (quatro pavimentos quando ndo houvesse elevador; uso de pilotis no projeto
de construcdo dos blocos; adocdo dos apartamentos duplex: a vantagem dos apartamentos duplex
é que eram mais econdmicos em sua construgdo. Economizavam espago, corredores, moveis e
iluminacdo; processos de construcdo racionalizados e a edificacdo de conjuntos autbnomos;
articulacdo dos conjuntos habitacionais com planos urbanisticos, pois a habitacdo econdémica é
uma questdo urbanistica e a casa deveria ser entregue mobiliada de forma racional.
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do custo de impermeabilizagdo. Os apartamentos do conjunto possuem de 2 a 3
dormitorios, sala, cozinha e banheiro.

Eduardo Kneese de Mello foi quem projetou o Edificio Japura em Séo Paulo.

Marcos Kruter projetou o Conjunto Passo d’Areia em Porto Alegre — RS,
considerado um dos mais completos

Ulisses Guimaraes projetou a Cidade-Jardim dos Comerciarios em Recife,
Pernambuco.

Prestes Maia e Ulhda Cintra foram urbanistas responsaveis autores do Plano de
Avenidas S&o Paulo

Apesar de Jorge Wilheim ter nascido em 1928, Bonduki cita seu nome em um
contexto de referéncia ao urbanismo moderno.
5. Estrutura da Obra

O livro € dividido na introducdo, conclusdo e sete capitulos explanatorios e
bibliografia. A seguir, faz-se uma breve apresentacéo de cada capitulo e seus principais
pontos.

Capitulo 1: A producéo rentista de habitacio e o autoritarismo da ordem sanitaria

Neste capitulo o autor mostra que no contexto da Republica Velha, (oligarquica)
expbe-se 0 grande negodcio que era a construcdo de moradias para aluguel e o
autoritarismo imposto pela ordem sanitaria apds surtos de cdlera e gripe.

Esclarece que até a década de 30 a producdo de moradias no Brasil obedecia a
uma légica eminentemente privada que visava gerar rendas para o proprietario do imével,
sendo um investimento altamente lucrativo, principalmente frente a chegada dos
imigrantes ao Brasil. Entretanto, estas habitacGes eram precarias em diversos aspectos,
mas esta precariedade ficou ressaltada frente a Cdlera e outras doencas infecciosas que
tinham no Cortico um excelente meio para propagacao da doenca.

Deste modo o autoritarismo da ordem sanitaria inicia sua manifestacao
determinando normativas minimas a serem obedecidas pelas construcfes ao que se refere
aos aspectos de higiene.

Séo exemplos de Habitacdo produzidas pelo setor privado: casas unifamiliares
(dos prdprios proprietarios); corticos, vilas e corredor de casas.

Capitulo 2: Debate sobre a Habitacdo na Era VVargas

Neste capitulo, o autor contextualiza a ascensdo de Getulio Vargas e o inicio da

Repuablica Nova com as mudangas na forma de pensar a moradia, que até entdo era
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fornecida quase que exclusivamente pela iniciativa privada, vivendo a classe média em
casas alugadas, em sua maioria.

Nesta época ressalta-se a influéncia dos modernistas nas solucées arquitetdnicas
adotadas, sob uma diferente perspectiva. Trazia-se para a arquitetura que atenderia a
camada popular espacos em comum compartilhados e casas de padrdo minimo, mas
extremamente funcionais. Deste modo propunha-se a verticalizagdo das construcdes, de
modo a atender um maior numero de familias e espacos para a comunidade, tais como
igrejas, ambulatorios, escolas, pracas etc.

Capitulo 3: Origem da Producéo Estatal da Moradia

Até a Era Vargas a producao de moradia era feita quase que exclusivamente pela
iniciativa privada e regulada pelo Cédigo Civil de 1918, tendo o direito a propriedade
como um direito essencial, o qual embasava todos os direitos do proprietario e da coisa
que detinha, 0 que amparava inclusive a dendncia vazia em relacdo ao inquilino e o seu
despejo.

Entretanto, com a crescente imigracao e a formacéo tanto de uma classe média,
como de uma classe operaria urbana, esta producdo de moradias era insuficiente em
numero e em qualidade. Desta forma Vargas assume com promessas voltadas para esta
nova classe: trabalhadores. Sendo assim, foca esfor¢os na necessidade de intervencao
estatal no fornecimento de moradias a classe operaria. Financiando projetos e dando
linhas de crédito para producdo e aquisicdo de casas proprias.

Capitulo 4: Habitacdo Social e arquitetura moderna: 0s conjuntos habitacionais
dos 1APs

Neste capitulo a autor destaca a influéncia moderna na arquitetura financiada

pelo Estado no Brasil, tendo como resultado os conjuntos residenciais.

O Movimento Moderno estava presente nos grandes projetos governamentais
para as areas publicas, mas também na producdo de habitacfes para iniciativa privada
para classe média.

Apds 1964 houve um divorcio entre a arquitetura e a habitacdo social, tendo por
resultado a ocupacao horizontal das cidades, sem planejamento e infraestruturas urbanas
e baseada na autoconstrucao.

Capitulo 5: A Lei do Ingquilinato e o congelamento dos aluguéis

No capitulo 5 o autor aborda a Lei do Inquilinato e o congelamento de aluguéis
em si e 0 impacto na construgdo civil da Era Vargas. Segundo o autor, foi esta

regulamentacédo expedida em 1942, durante o Governo de Getalio VVargas, que congela o
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valor dos aluguéis que inicia a grande mudanca nas formas de provisao de moradia no
Brasil, pois desestimulava a producdo de moradias para fins de renda, transferindo para o
Estado a responsabilidade de suprir a oferta de moradias populares e, também, para 0s
préprios trabalhadores na forma de autoconstrucdo. Neste periodo ocorreu 0s despejos
judiciais de locatarios de baixa e média renda e a demolicdo acelerada de edificacGes tanto
para novas construgdes, como para abertura de avenidas nas zonas centrais.

Até aquele momento tal atitude era impensavel, uma vez que a propriedade era
dada como direito absoluto do seu dono. Com a lei de congelamento de aluguéis o Estado
sinaliza que a moradia era também um direito fundamental, social, ndo podendo ser gerido
unica e exclusivamente por leis de mercado.

Entretanto, com esta decisdo os proprietarios privados perdem o interesse em
investir em moradias para renda. O autor destaca que talvez esta lei, mesmo que
indiretamente, fizesse parte de uma estratégia governamental para retirar investimentos
da producdo de moradias e que estes se voltassem para a modernizacdo do parque
industrial brasileiro que se iniciava.

Soma-se a essa politica a proibicdo de aumento de aluguéis, a decisdo do
Governo a partir de 1945 em reduzir o crédito imobilidrio. Tal medida impactava
firmemente a Classe Média brasileira, dificultando a concentracdo imobiliaria.

Devido a este cenario da década de 1940 experimentava-se uma grande
contradicdo, pois 0 Governo necessitava de investimento no parque industrial nacional
que se criava, mas também alojar os trabalhadores e a classe média crescente nos centros
urbanos, mas o investimento na construcdo civil por particulares deixava de ser
interessante frente ao congelamento de aluguéis e a caréncia no setor imobiliario que ndo
conseguia se suprida pelo governo. Desta forma, inicia-se a construcdo de moradias pelo
préprio trabalhador, que se denomina autoconstrucdo, o que favoreceu a expansdo das
favelas e de loteamentos periféricos irregulares. Aliado a crescente derrubada ou
inativacdo de corticos, pois ndo interessava aos proprietarios a continuidade de sua
manutencdo frente ao congelamento de aluguéis. Indiretamente, a lei do inquilinato
estimulava a difusdo da pequena propriedade urbana e da casa propria.

No Governo Dutra (1946 a 1951), a politica crediticia adotada era estimular
investimentos na industria brasileira, em detrimento a investimentos no setor imobiliario,
por estes ndo ser considerado produtivo (BONDUKI, 2017. p. 262).

Deste modo, a casa propria passava a ser a aspiracao da classe média por sua

seguranca.
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Bonduki destaca que ao contrario do Rio de Janeiro, onde as favelas surgiram no
inicio do século XX, em Sao Paulo foram fruto da crise de habitacdo da década de 40
(BONDUKI, 2017. p. 269). A ocupacéo irregular eliminava o custo da manutencdo da
moradia dos rendimentos do trabalhador.

Os lotes irregulares vendidos em Sao Paulo eram vendidos em zona rural
deixando um espaco vazio entre a zona rural e o urbano e eram muito baratos, pois néo
possuiam qualquer infraestrutura.

Em seguida Bonduki descreve o crescimento dos loteamentos em zona rural sem
infraestrutura urbana ou transporte publico que foi decisivo para a consolidacéo, em Séao
Paulo, do autoempreedimento como forma de aquisi¢cdo de casa prépria. Deste modo a
cidade clandestina crescia em paralelo a cidade oficial (BONDUKI, 2017. p. 294).

Estes loteamentos irregulares e favelas que ndo eram atendidos pelos servicos
urbanos e transporte publico, justamente por ndo fazer parte da cidade formal aos poucos
foi havendo a necessidade desta incorporacdo a cidade, o que fez com que politicos
populistas formassem nestes bairros seus redutos eleitorais. (BONDUKI, 2017. p. 308).

Nabil Bonduki ressalta os interesses opostos entre a Secretaria de Financas e o
Departamento de Urbanismo do municipio. Uma vez que a Secretaria de Finangas

queria aumentar a arrecadacdo com tais incorporacdes a cidade legal e o
Departamento de urbanismo que propunha um prévio crivo técnico antes da regularizacdo
de ruas, pois para estes, tais vias deveriam atender critérios técnico minimos.

Janio Quadros, quando prefeito de Sdo Paulo, de 1953 a 1955, gerou expectativas
que o poder publico traria benfeitorias para estas areas irregulares, o que estimulou o
processo de expansao periférica, sem a infraestrutura basica necessaria. Entendia-se que
por mais precarias que fossem as construcdes nestes loteamentos, estes eram preferiveis
as favelas. Além disso, as condi¢bes de financiamento favoreciam esta expansdo
imobiliéria, pois para o pequeno tomador de empréstimo era mais facil pagar as
prestacOes do banco a pagar um aluguel.

Os donos de terreno passaram com esta politica do governo de trazer beneficios
aos loteamentos irregulares a utilizar técnica de vendas que consistia em vender 0s
primeiros lotes dos terrenos por um preco baixo e em seguida, conforme iam havendo
melhorias trazidas pelo municipio os precos dos lotes iam aumentando de valor.

O trabalho (esforco) realizado para erguer a casa propria nao era encarado como
um trabalho, mas como um investimento. Neste padrdo de construgcdo houve outras

consequéncias, como a subdivisdo do lote e a construgdo de moradias para aluguel pelo
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proprietario do terreno, ampliando a oferta de imoveis de baixo custo, mas em condicGes
precarias.

O autor chama a atencdo que a autoconstrugcdo aumentou a exploragédo do
trabalho, uma vez que nao era preciso para 0 empregador incorporara aos salarios o custo
do trabalhador com a moradia. Percebia-se 0 aumento da procura da casa propria
principalmente quando se envelhecia e ao contrario do que propuseram 0s arquitetos
modernistas com a coletivizagdo de determinados espacos e equipamentos, 0 modelo de
moradia que predominou foi o da autoconstru¢cdo em uma concepcdo tradicional e
conservadora em moradias unifamiliares (BONDUKI, 2017. p. 319).

Desta forma as periferias se caracterizavam com auséncia de equipamentos de
lazer e cultura; o isolamento da habitacdo unifamiliar em loteamento e a inexisténcia de
estratégias comunitdrias “(BONDUKI, 2017. p. 320).

Bonduki associa a cidadania ao fato do individuo ser proprietario (BONDUKI,
2017. p. 325); pois quem era proprietério se beneficiava dos investimentos publicos.

Foi em 1964 que ocorreu o divdrcio entre a arquitetura e a moradia popular.
Neste ano o Estado financiou também cerca de 5 milhGes de moradias. Em paralelo as
unidades dos conjuntos habitacionais foram vendidas a seus moradores, com titulo de
propriedade individualizado e a ideia de habitagdo como servico publico foi abandonada.
Em algumas unidades houve, inclusive, o fechamento dos pilotis para instalacdo de
garagens individuais (BONDUKI, 2017. p. 327), assim como o desmonte de
equipamentos comunitarios.

Bonduki critica 0 BNH e a forma que se optou de financiamento de moradias
que, segundo ele, eram mediocres, ndo contavam com participagdo comunitaria e eram
realizadas por empreiteiras em localizacGes periféricas.

Somente em 1980 é que se inicia um movimento de ruptura a esse modelo,
vencendo a ideia de crescimento a qualquer custo, com a revisao da legislacdo urbanistica
e programas habitacionais alternativos.

Capitulo 6: Da crise de habitacdo dos anos 1940 ao autoempreedimento da casa

Ap0s a Revolucdo de 30, com a ascensao de Getulio VVargas com base populista

formada pela classe de trabalhadores que se avolumava a questdo da moradia comeca a
ganhar maior importancia e gradativa mudanca de foco, passando a ser vista como um

direito social.
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Até 1940 a forma predominante de moradia era o aluguel, inclusive para a classe
média que ficava a livre arbitrio do mercado imobiliario. Entretanto o aluguel regido pelo
livre mercado comecava a pesar no total da renda das familias e isto demandava uma
intervencdo estatal tanto tomando a frente na construcdo de moradias, como
proporcionando meios de financiamento para possibilitar o acesso a casa prépria. Em
contrapartida, o operério tinha que ser convencido que a casa propria individual na
periferia, mesmo que precéria e inacabada, desprovida de infraestrutura urbana, era
melhor solucdo do que o convivio nos cortigos.

Para o Governo era interessante que o proprio trabalhador construisse sua casa
nos finais de semana e independentemente da precariedade da posse, da infraestrutura do
lote e do deslocamento. Desta forma, a autoconstrucao livra o governo de um gasto que
a principio deveria ser estatal, de fornecimento de moradias, da mesma forma é
extremamente vantajoso ao dono do capital, pois retira o custo de moradia da
remuneracao a ser paga ao operario, dando inicio desta forma a propagacao das favelas e
dos loteamentos clandestinos. Em Séo Paulo, chama atencdo o crescimento da favela de
Heliopolis, onde deveria ter sido feito um conjunto habitacional.

Surge a favela e periferia através da habitacdo construida pelo proprio morador.

Capitulo 7 A habitacdo por conta do trabalhador

Neste capitulo o autor mostra como se deu a construcdo de moradia atraves da
autoconstrucao por conta do trabalhador.

A origem desta arquitetura e habitacdo social no Brasil foi muito importante para
mudanga na tipologia de projetos, pensando-se em novas formas de morar, No Brasil,
diferentemente da Europa, a arquitetura modernista se vinculou a um projeto
desenvolvimentista de Governo e ndo socialista. Esta arquitetura contribuira para a
diminuicdo de custos de construcdo e racionalizacdo na utilizacdo de recursos. A
concepgdo destes projetos € que a habitacdo ndo podia ser apenas para moradia individual
(BONDUKI, 2017. p. 153), por isto passaram a incluir variada gama de equipamentos
coletivos: desde pracas a lavanderias e cozinhas. Assim como creches e salas de reunido

Os arquitetos modernos propunham que as atividades domésticas fossem
transferidas para um ambiente coletivizado, que incluia equipamentos sociais e
comunitarios

“Os arquitetos modernos propunham superar o modelo casa
operaria como uma reproducdo em miniatura da habita¢ao burguesa,
mal adaptada a uma moradia de &rea muito menor ”.
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6. Conceitos e Leis Presentes na Obra

Os conceitos que estdo presentes na obra e fazem parte da narrativa
argumentativa do autor. Assim como, € muito importante pontuar uma listagem de leis
que disciplinaram a matéria ao longo dos anos a partira da Era Vargas que o autor traz
em sua obra.

Lei do Inquilinato de 1942 em que Getulio Vargas decreta o0 Congelamento dos
Aluguéis.

Por essa lei 0 Governo Federal desestimulava a producao de moradia pelo setor
privado para fins de locacéo. Este teria sido o gatilho para que houvesse um desestimulo
do setor privado no setor e levado os trabalhadores a construir suas casas em loteamentos
irregulares na periferia da cidade.

Nos anos 30 e 40 houve um conjunto normativo que apesar de terem ldgicas
préprias e objetivos especificos tinham um ponto em comum, por isso se tangenciavam,
pois reconheciam que a provisdo de habitacGes aos trabalhadores era uma obrigagédo
estatal, logo necessitava intervencdo e eram questfes sociais. Este conjunto de leis era:

Lei do Inquilinato (1942)

Decreto Lei 58 (1938) — Regulamentou a venda de lotes a prestacédo

Criacdo de Orgdos Federais ou Regionais de habitacdo: Carteiras Prediais dos
IAPs (1938) e Fundacdo Casa Popular (1946) e o Departamento de Habita¢do Popular do
Distrito Federal.

O financiador das moradias dos trabalhadores na Era Vargas eram os IAPs —
Institutos de Aposentadoria e Pensdes e a Fundagéo Casa Popular.

Proliferaram assentamentos informais nas cidades brasileiras a partir de 1940:
invasdes e Salvador; favelas no Rio de Janeiro; expansdo da Periferia de Sdo Paulo.

Até 1930 o setor da construcdo civil era produzido e comercializado pela
iniciativa privada. Foi a partir do Governo de Getulio Vargas que houve uma politica
intervencionista no setor da construcéo civil, tomando o Estado a responsabilidade pelo
provimento de moradias aos trabalhadores, como ja dito esta intervencgdo se deu no campo
legislativo e nos institutos de financiamento criados, assim  como:
a producéo direta de moradias, regulamentacéo do mercado de locagdes, complementagéo
urbana da periferia, logo a moradia passava a ter vies social.

Habitacdo ¢ um bem especifico que ndo pode ser produzido e comercializado

como uma mercadoria qualquer.
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Outros conceitos presentes na obra que se referem a influéncia modernista nas
construcdes sdo: os blocos de 4 andares sem elevadores; pilotis; apartamentos tipo
Duplex; casa germinada; casa de centro de terreno; HOFE?2.

Do ponto de vista de cronologia da legislacéo urbana do periodo da pesquisa que
impactou o mercado imobiliario a partir da década de 40, o capitulo 5 é muito elucidativo.

A seguir resumiu-se a cronologia e as determinacdes legais de cada instituto:

Decreto-lei 4598 de 1942 — determinava o congelamento de aluguéis por dois
anos de imoveis residenciais;

Decreto-lei 1569 de 1943 — amplia a lei para qualquer tipo de locacéo;

Decreto-lei 6739 de 1944 — Através deste decreto o Estado intervém de forma
radical na propriedade privada, tentando obrigar os proprietarios a alugar seus iméveis.

Decreto-lei 7466 de 1945 — poucas modificacdes

Decreto-lei 9669 de 1945 prorrogado pela lei 847 de 1949 — Este decreto foi
emitido ap6s a Segunda Guerra Mundial, logo ap6s ter caducado a alegagdo de
emergéncia que serviu para justificar a intervengcdo nas propriedades, logo a nova
legislacdo que se formava sobre os aluguéeis teria um carater mais duradouro que o
esperado, trazia um dispositivo que impedia a livre majoracdo de aluguéis
convencionados, o que desestimulava ainda mais os investidores.

Decreto-lei 9840 de 1946 — tipifica as infragdes contra a economia popular

Lei 1300 de 1950 — coibisse a sublocacdo, mas por outro lado deixa o mercado
mais atrativo para 0s proprietarios no que se refere a contratos novos.

Lei 2699 de 1955 — basicamente a lei prorroga as leis anteriores.

Lei 3085 de 1956 prorrogada pela Lei 3336 de 1957 — praticamente obrigava os
cidad&os ao trabalho, coibindo a sobrevivéncia através de rendas.

Lei 3494 de 1958 — coibia 0 uso de reajustes automaticos anuais nos contratos
novos de locagéo.

Lei 3844 de 1960 — permite aos proprietarios cobrar além do aluguel a diferenca
de impostos sob o indice vigente

Lei 3912 de 1961 — prorrogada pela lei 4008 de 1961 — possibilidade de reajustar

o valor de aluguel se estivessem de acordo o locador e locatario.

20 “Hofe” é um tipo de habitac&o social de Viena — Austria, com aspecto externo de fortaleza.
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Lei 4260 de 1963 — Estabelece tabela para aumentos de aluguéis de acordo com
0 prazo de vigéncia. Na pratica o valor dos reajustes ndo recompunham os valores
defasados de aluguel.

Este vasto rol de legislacdo que controlou o aluguel e interveio, por
consequéncia, indiretamente, no fornecimento privado de habitacdes, o que restringiu sua
oferta.

Em 1940 quase 70% das moradias em Sdo Paulo eram alugadas (BONDUKI,
2017. p. 226). A interferéncia governamental desestabiliza o mercado de locacéo.

Nabil Bonduki formula a hipotese que a lei do inquilinato era uma intencéo do
Governo Vargas em retirar o interesse dos investidores em aplicar em imoveis, de forma
que concentrassem seus recursos na montagem do parque industrial brasileiro
(BONDUKI, 2017. p. 235).

Antes da Lei 1300 de 1950, os cortigos se tornavam tao lotados e ainda em piores
condicGes devido as sublocagdes que foram proibidas apds a edigdo desta lei.

A Lei do Inquilinato foi promulgada em 1942 e durou por mais de 20 anos
(BONDUKI, 2017. p.243).

Na visdo do autor havia duas politicas em pauta no Governo Vargas que
orientavam a intervencao e o planejamento estatal estavam embasadas no controle dos
aluguéis:

1.  Reduzia-se com o congelamento de aluguéis o0s gastos necessarios
a manutencdo da forca de trabalho urbana
2. Canalizou-se, deste modo os recursos monetarios que adivinham

dos proprietéarios dos imdéveis para o setor industrial.

7. INTERFACE COM O DIREITO A MORADIA

O livro de Nabil Bonduki permite verificar o histérico de fornecimento de
moradias no Brasil. Como mostrado, primeiramente estas moradias eram fornecidas pelo
setor privado gue investia no mercado imobiliario, fornecendo moradias precarias em um
mercado extremamente rentavel, principalmente com o advento da imigracao europeia e
0 crescimento dos centros urbanos. O Governo so interveio neste fornecimento privado
de moradias na Primeira Republica devido a crise sanitaria que se instaurara com o célera
(BONDUKI, 2017, p. 41).

Frente a imigracao europeia em Sao Paulo:
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“Surgiram véarias modalidades de moradia para alojar os
setores sociais de baixa e média renda, todas construidas pela
iniciativa privada. Entre elas, as mais difundidas foram o cortico-
corredor, o cortico-casa de cébmodos, os varios tipos de vilas e correr
de casas geminadas. ” (BONDUKI, 2017. p. 51)

Desta forma a moradia no Brasil até a Era Vargas era vista como um ativo
financeiro muito lucrativo; em que cabia ao dono do imdvel todos os direitos inerentes a
propriedade e a sua posse, 0 que, neste caso, incluia a dendncia vazia e a desocupacao
imediata do imével pelo inquilino.

“O setor regulado pelo mercado, inexistindo controles
estatais sobre os valores dos aluguéis, fixados em contrato pela lei da
oferta e procura, ao mesmo que o direito a propriedade, garantido pela
Constituicéo e pelo Cadigo Civil, permitia o despejo (denuncia vazia).”
(BONDUKI, 2017. p. 52)

“E importante ressaltar o que essas habita¢des possuiam em
comum: quase todas eram moradias de aluguel. Até a década de 1930,
a forma dominante de morar na populagdo paulistana (incluindo a
classe média) era a casa de aluguel. (Sampaio 1994), situagéo normal,
pois ndo existiam sistemas de financiamento da casa propria”.
(BONDUKI, 2017. p. 51)

Com o congelamento dos aluguéis introduzidos na Era Vargas, o investimento
em moradias deixou de ser um negdcio lucrativo, retirando aos poucos os investidores
privados do suprimento deste mercado crescente.

“Uma intensa problematizacdo do tema de habitacdo como
uma mercadoria especifica, ou mesmo como uma nao mercadoria, mas
um servigo publico, € essencial para se entender como um governo de
carater conservador, que perseguia 0s comunistas, pdde tomar uma
medida radical de suspenséo da propriedade privada, como foi a Lei
do Inquilinato.” (BONDUKI, 2017. p. 25)

Em seguida, observa-se que o Estado passa a ser o grande fornecedor de
moradias no Brasil, através de um preco ou aluguel fixo (BONDUKI, 2017, p. 86).
Moradias estas de influéncia modernista financiadas pelos fundos de pensdo da época.
Esta perspectiva de moradia passa a atrair grande parcela da populacdo e impede os
particulares de investir de forma competitiva neste mercado.

A perspectiva modernista de cidade trazida por seu grande exponente Le
Corbusier implicava além da economia de materiais na constru¢do do imovel a
coletivizagdo de espagos comuns. Caracterizam estes empreendimentos a falta de muros
individualizando unidades prediais, o uso do pilotis como area comum, lavanderias,

refeitorios, dentre outras areas coletivas e a instalacao de facilidades proximas, tais como
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creches, escolas, clinicas. Le Corbusier era absolutamente contrario a empreendimentos
tais como os loteamentos.

Esta perspectiva modernista de cidade introduz uma visdo arquitetdnica
nova na forma de morar, mas uma perspectiva nova na forma de pensar a cidade e sua
regulacao.

Para construcdo destas unidades habitacionais, o primeiro passo era adaptar a
legislagdo da cidade as &reas onde estes projetos iriam se instalar. Logo, implicava em
mudancas de gabarito e ambientais para determinada area.

Estes apartamentos construidos inicialmente nao se destinavam a venda de
seus ocupantes, tais imdveis s6 vieram a ser vendidos quando, no fim da Era Vargas, o
Estado abandona a sua fungdo como fornecedor de moradias.

A arquiteta Carmem Portinho que havia estudado com Le Corbusier e chefiou a
Diretoria de Obras na Prefeitura do Distrito Federal justificava a producdo da moradia
pelo Estado e seu aluguel aos trabalhadores (BONDUKI, 2017 p. 147).

Nabil Bonduki (2017) pontua que intencionalmente o Estado quis fazer o
investimento em moradia ser desinteressante para alocar estes capitais na industria de
base nacional que se iniciava e posteriormente, quando o Estado sai desse mercado,
parece ser mais econémico que os proprios cidadaos através da autoconstrucéo supram a
si mesmo da necessidade de moradias.

Entretanto, observa-se a falta de um planejamento para fornecimento, projeto e
padronizacdo de moradias somadas com uma mudanca de interesses muito clara a partir
de 1964 em que os financiamentos e producdo de moradia fornecidos, agora, pela
iniciativa privada voltam-se a classe média (BONDUKI, 2017, p. 152).

Por sua vez, o direito social a moradia sé se concretizou como tal na Constituicéo
Federal (CF) de 1988, por meio de Emenda Constitucional n. 26 no ano 2000. Tal direito
ainda ndo é um direito fundamental do individuo. H& uma tentativa da Organizagdo das
Nacbes Unidas (ONU) em garantir o direito a moradia como um direito fundamental
vinculado a dignidade da pessoa humana, mas ainda nédo o é.

No Brasil, o Estatuto da Cidade foi promulgado em 10 de julho de 2001, fazendo
10 (dez) anos este ano e representou um avango nas diretrizes gerais de politica urbana,
previstas na CF de 1988, estabelecendo em seu artigo 2° o a funcéo social da cidade em
que o direito a moradia € uma diretriz a ser seguida. Avangou-se na questdo com a criagdo

do Ministério das Cidades em 2003 que perdurou até 2019.
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Nos anos de 2009 a 2020, o Governo Federal através do Programa Minha Casa
Minha Vida destinou recursos federais a programas de financiamento de moradia
subsidiada popular para faixas de renda de familias com até 6 (seis) salarios minimos,
sendo o subsidio maior para familias de renda até 3 (trés) salarios minimos e facilitava a
aquisicdo da moradia para pessoas com renda de até 10 (dez) salarios minimos garantindo
0 pagamento em caso de desemprego ou inadimpléncia, 0 que trazia seguranga aos
incorporadores imobiliarios.

Este programa foi substituido pela Casa Verde e Amarela em 12 de janeiro de
2021 que se destina a familias com renda de até R$ 7.000,00 (6,36 salarios-minimos),
sendo as subvencdes ao financiamento dadas a familias com renda até R$ 4.000,00 (3,36
salarios-minimos).

Percebe-se através destes novos programas de fornecimento de moradia que o
grande alavancador das vendas para esta camada da populacéo continua sendo o Governo
Federal. Entretanto, o Estado ndo produz diretamente as moradias destinadas a estas
faixas de renda, somente subsidia ou garante o financiamento destas pessoas a aquisi¢ao
da moradia.

Logo, o Estado funciona como agente de financeiro de fomento, mas ndo como
empreendedor. Isto acarreta, em termos projetuais, uma grande diferenca com as
concepcOes modernistas. Esses empreendimentos sdo realizados em areas carentes que,
por vezes, ndo possuem em seu entorno as facilidades elencadas por Le Corbusier:
escolas, transporte, clinicas. Em termos estruturais sdo construidos com a técnica de

alvenaria estrutural que permite a construcdo de um edificio sem pilares ou vigas. Desta

forma, a construcdo se torna mais econdémica, mas sem nenhuma concepg¢ao de espaco
comum.

Desta forma, apesar da facilitacdo da aquisicdo da moradia deve-se verificar se
0 entorno destas construcdes atende condicGes inerentes ao usufruir da cidade, como ja
elencadas.

Do mais, o contexto de pandemia iniciado em 2020 até o presente, pode-se
observar o crescente nimero da populacao de rua no Centro do Rio de Janeiro, é relevante
notar que esta populacéo vulnerdvel na maior parte das vezes € originaria de favelas em
que foi forcada uma desocupacdo, pois ali se instalam em quartos ou casas de modo
precario, sendo o despejo nestas areas ndo regulado por leis formais, logo € muito mais

rapido e coercitivo.
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Nesta perspectiva observa-se que 0 panorama trazido por Nabil Bonduki em sua
obra elucida questdes de direito de acesso a moradia ainda latentes nos centros urbanos
brasileiros.

“A lei do inquilinato desestimulou a produc¢do habitacional
privada, ao passo que as iniciativas estatais no setor sempre foram
insuficientes. A construcdo de casas, pelos proprios trabalhadores, nas
favelas e loteamentos periféricos, apenas comegava a se tornar uma
pratica corrente e somente em médio prazo pdde oferecer arrefecer a
crise.”

8. CONCLUSAO

Tentou-se ao longo deste trabalho detalhar e esquematizar a obra de Nabil
Bonduki (2017) de modo a facilitar sua leitura e seu alcance para os operadores do direito.
Neste intuito apresentou-se uma sistematizacao de legislacdo, de arquitetos, conjuntos
residenciais, institutos financiadores e a citacdo de diversas passagens da obra que
ilustram a narrativa do autor. Tal conjunto € muito pertinente para quem visa compreender
a perspectiva da moradia nas cidades e o direito a moradia além da perspectiva monocular
do direito, pois por necessidade o direito a moradia e a cidade tem por exigéncia a
interdisciplinaridade.
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