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RESUMO

Principails Consideragoes:

- 0 déficit habitacicnal brasileiro atinge proporgoes alarmantes.
A crescente urbanizagao, © cpescimento populacicnal € a gub-ha-
bitagdo (favelamento € encortigamento) geraram ul déficit habi-
tacicnal que, para ser sanado, exigira a construcgdo de 13,8 mi—

1hSes de habitagoes nas cidades, e 3,7 milhdes nas zonas mrals,

durante a década de 80.

- Nos primeiros 4 anos da década, nada foil feito para estancar ©
processo. Pelo contrario, agravou-sé consideravelmente a dues-~
t30, com maiores contingentes populacionais em condigbes de ab-

soluta carencia habitacional.

- A atuagdo do Sistema Financeliro da Habitacao (SFH), gerido pelo
Banco Nacilonal de Habitacac (BNH), foi desapontadora, nac tendo
cumprido, nos 4ltimos 20 anos, sua funcgao primordial, ou seia,

atenuar o déficit habitacional para as faixas de interesse SO=

cial .

- O BNH transformou-se nuna gigantesca € diversifidada estrutura,
fugindo de suas metas inicialmente estabelecidas, atuando inten
camente em areas de regponsabilidade de administragdo direta cO
mo saneamento, infra-estrutura € planejamento urbano e comunita
rioc, transporte, desenvolvimento urbanc e outras areag afins.
Reduziu-se assim, em um tergo, sua capacidade de atuagac na

Sprea habitacionail notpictu sensu'.

- Ademais, o SFH, permitindo a hipertrofia do SRPE bem como impon
do frouxos controles nas Zreas de atuagdo do BNH, criou condi -
goes para O distanciamentc entre Suas operagoes habitacicnais €
as populagoes de baixo poder aguisitivo, perdendo suas caracte-

~Isticas operacionais de interesse social.

- Ao invés do SFH beneficiar a populagﬁo carente de moradias trang
formou-se num aparato financeiro cujos grandes beneficié&rios tem
side a classe media compradora de imoveis pelo SFH, as grandes

construtoras, e principalmente OS5 agentes financeiros.
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- Considerando-se que 77% do déeficit habitacional brasileiro
acha~se localizado nas familias de até 3 salarios minimos de
renda mensal, o descolamento do BNH de suas fungoes sociais.
torna-se evidente ao constatar-se qua, para aquela faixa de
renda canalizaram-se tac somente 10% dos recursos'disponiveis;
para o SFH como um tode, nota-se que somente 12% dos recursos

disponiveis atenderam familias naquela faixa de interesse so-

cial.
~ Financeiramente o SFH acha-se apoiado em bases instaveis, = e
tecnicamente incorretas. 0Os residuos que provavelmente serao

deixados sem cobertura pelos atuais mutudrios serao de tal mag
nitude gue o FCVS ndo tera a minima capacidade de cobri-los,
legando a sociedade brasileira um "furo” financeiro de propor-

coes incalculaveis.

Recomendagoes :

_ H3 necessidade de fazer o SFH voltar sua atengao exclusivamente
para a produgac habitacional ("strictu sensu') de interesse so
cial, ou seja, para familias de renda até o teto maximo de 3

(ou 5) saldrios minimos de renda mensal, proibindo-se operagoes

que ultrapassem 900 UPC.

Retorno ao plano de amortizagio financeiramente correto, o Pla

no de Correcao Monetaria, pelo qual prestagoes e saldos devedo
res sdoc corrigidos trimestralmente pela variacao das UPC.

- Sugestaoc 1l: O fomento a atividade habitacional de interesse so

cial sera implementado exclusivamente pelo BNH,
que passara a atuar como agente do governo. Os re-
cursos do F.G.T.S., acrescidos dos depdsitos de
poupanga (cadernetas de poupanga), passarac a ser
captados exclusivamente em nome do BNH, podendo
utilizar~se de taxas de jurcs flutuantes para ga-

rantir a sua competitividade face a outros papeis.
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- Sugestao 2: 0 BNE, assim capitalizado, passaria a conceder fi-

nanciamentos tao-somente aos usuarics finais dos
servicos habitacionais, ndo mais operando com re-
passes via agentes financeiros, e nem tampouco fi-
nanciando as atividades dos agentes promotores

(construtores, Conhab's ou Cooperativas Habitacio-

nais).

~ Sugestac 3: Os atuais agentes financeiros do SFH, que compoem

o SBPE, passariam a atuar como pancos hipotecarios,
vinculados ao Banco Central, com irea de atuagao
especializada no mercado imobiliadrio, e independen

temente do BNH.

- Sugestao 4: Implementagac, com as alteracdes que se fizerem

necessirias, disposto no artigo 23 da Lei 4380/84,
que criou © BNH, tornando compulséria a subscrigao
de Letras Imobiliarias de emissio dos bancos hipo-
tecarios, no percentual minime de 5% sobre O valor
das construgtes cujo custo unitario exceda 500 ve=

. - . . . (1)
zeg o malcor salarlo Min 1Mo .

- Sugestao 5: estender o F.G.T.S. ao trabalhador rural e, ac Mmes

mo tempo limitar o8 créditos naquelas contas, ru -
rais e urbanas, tao—somente % correcac monetéria

plena, nao remunerando-as COm Juros reais.

- Sugestéo_ﬁ: Dentro dos programas de aquisigao da casa propria
o BNH devera privilegiar a gsolugac dos "2 estagios",

baseada na aquisigao do lote popular urbanizado e

num processo orientado de "auto-construgao”. Im—
portante ressaltar a necessidade de financiar a
mio-de-obya propria e/ou familiar no processo de

auto-construgao, degembolsando recursos para a ma-
nutengac dos auto-construtores durante O per{odo

de obras.

(1) Vale lembrar que a Lei £234/67 vevogou a subscrigao compulso-

ria de Letras Imobiliarias.
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- Sugestao 7: Os planos de financiamento da casa propria do” BNE

deverao garantir plena equiparagao salarial, limi
tando o comprometimento de renda familiar dos mu-
tudrios. A diferenga entre o comprometimento de
renda familiar contratual e aquele resultante do
valor das prestagoes, guande este superar
aquele, devera ser coberta, a fundo perdidc pelo

governo.

- Sugestao 8: A adogao de programas orientados para a suplemen-—

tagdo de aluguel para as faixas de renda inferio-
reg, podendo tais planos serem desenvolvidos con-
juntamente com prefeituras, companhias publicas
locais em regionais e iniciativa privada. A forma
de implementagdo financeira desses programas sera
a complementacac do valor do aluguel em iméveils e
_em condigbes previamente determinadas, de forma,
‘a nao comprometer mais do que uma percentagem es-

tipulada da renda familiar,
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1. A QUESTAO DA HABITACAQ

C problema habitacional & um dos maiores desafios para o©s
responsaveis pelo planejamento econémico brasileliroc. NZo somente
em fungdo das altas Taxas de crescimento demografico, mas tambem
pelo acelerado processo de urbanizagao, sucedem-se as crises de
falta de moradias em condigdes adequadas de habitabilidade. A si-
tuacdo & agravada pela precdria manutengdo das unidades existen -
tes, fazendo com gque ao crescimento vegetativo da demanda habita-
cional somem-se nao somente a elevada demanda de reposicao das
unidades deterioradas, mas também aquela oriunda da necessidade
de substituicdo da sub- nabitagdo. Esses gquatro. componentes da de-
manda habitacional brasileira, o crescimento populaczonal a de-
manda oriunda do pProcesso de urbanizagao, & reposigao das unida -
des deterioradas e a substituigdo da sub-habitagao, formam, con -
juntamente, Uum quadro cuja gravidade nio tem sido amenizada, ge-
nio intensificada, pela incapacidade de atendimento dessa crescell
+e demanda habitacional.

Na tabela 1 constata-se que & populagao brasileira, além
do elevado crescimento, segue Uil padrac de acelerada urbanizagao,
fazendo com gue a demanda habitacional se concentre, geografica -
mente, nas cidades. Surgem assim deficiencias habitacionais urba-
nas graves, &0 mMesmo tempo em gque as construgoes residencials ru-
rais sdo abandonadas, sofrendo acelerado proceéso de deterioragioc.
Isto & particularmente evidente nas regices agricolas mais desen-
volvidas, onde, por forga das politicas economica, trabalhista, e
agricola seguldas nas Gltimas déecadas, houve a gradual expulsao
do trabalhador rural, assalariado ou nio, impelindo-o a refugiar-

se nas cidades. (1)

(1) Vide ALBUQUERQUE (1985)



Tabela 1: Evolugao da Populacizoc no Brasil

BRASTIL Taxa Média de URBANA Taxa média de
crescimernto crescimento
amal entre anual entre

pedidos pedidos
1960 7.070,457 - 32.092.269 (45,8%) -
1370 93,215,311 | 2,89% | 52,126.002 (55,9%) 4,97%
1980 11.298.592 2,48% | 80.475,188 (67,5%) 4,445
1990 | 154.782.00C 2,65% | 118.879.000 (76,8%) | 3,98%
2000% [ 197,448,000 2,46% 172,715.000 (87,5%) 3,81%

Fonite: Dados censitarics - FIBCE
(%) Estimativas - BNH, Relatdrio Anual 1981.

Nota-se, ainda, que a urbanizacao occorre de forma conecen
trada, de tal modo que grande parte da populagao situa-se em algu
mas poucas metropoles. Em 1960, 32,8% da populagac urbana achavam
se em cidades de mais de 500.000 habitantes. Segundo o Censo de
1980 somente as 10 maiores areas metropolitanas do Brasil (L) abri
gavam 35.676.528 habitantes, aproximadamente 45% de toda a popula

¢ao urbana brasileira.

Segundo projegces das Nagdes Unidas, as grandeg areas me
tropolitanas brasileiras deverdc se colocar entre as maiores do
mundo. Em 1950 o Rio de Janeiro, cem 2,9 milhOes de habitantes, e
Sao Paulo com 2,5 milhdes de habitantes, situavam-se respectiva -
mente em 169 e 23?9 lugares dentre as 50 maiores areas metroPdlitg
nas do mundo. Em 1975, Sao Paulo passou a 139 lugar com 8,3 mi-
1hdoes. Previsdes para o ano 2000 colocam Sic Paulo em 39 lugar
dentre as dreas metropolitanas mais populosas do mundo, com 26 mi
lhoes de habitantes, o Rio de Janeiro em 69 lugar, com 19,4 mi-
1hoes, surgindo Belo Horizonte em 4uo lugar, com 5,7 milhdes, tor
nando o problema habitacional urbano bragileiro num dos mais sé-
rios a serem solucionados nos proximos anos.

Possivelmente, o mais importante componente da questao
de habitagao no Brasil acha-se na sub-habitagac. Moradias precid -

rias, geralmente construidas com paredes e coberturas de taipa,

(1) Sac Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Porto
Alegre, Recife, Fortaleza, Curitiba, Brasilia e Belém.



sape, madeira aproveltada, materiais usados, e pisos de terra ba-
tida proliferam nas favelas, invasdes, ocupagoes, alagados  ou
mocambos . Em 13970, nas zonas urbanas , chegavam a quase 1,5 mi-
1hdes de habitagdes. Ja em 1980, o total de habitacdes precarias
aproximava-se de 3 milhoes.

A este numero de sub-habitagces precarias é preciso adi
cionar a demanda habitacional oriunda das familias residentes enm
cortigos. Embora ém edificios permanentes, €s5s5as habitagoes mul
tifamiliares nao apresentam as minimas condicoes de sanidade e
de seguranga para seus moradoreé;héheéaﬁaﬁ,.em>l§80 mais de 1-
milh3o de habitagdes, sendo aproximadamente 60% nas zonas urba -
nas. N - B

0 crescimento das favelas e cutras formas de sub-habita
cio nos Ultimos anos tem sido espantosq.(l) No Riec de Janeiro
existiam, em 1948, 105 favelas, que. abrigavan aproximadamente 6%
da populagao. Em 1979 haviam 175, abrigando cerca de 1.5C0C.000
de pessoas, ou cerca de 25% da populagao.’ |

Este fendmeno, embora mais recente, também pode ser ob-
servado em SZo Paulo, onde em 1958 menos de 1,5% da populagao ha
bitava em favelas. Em 1878, mais de 4% da populagao compunham
aquele contingente. Segundo feiatédo-por VALLADARES (1983), em
1975, S3oc Paulo possula 117.000 favelados e £615.000 encortigados.
J5 em 1984, segundo os dados disponiveis nas Secretarias Munici-
pais da Familia e do Bem Estar Social (FABES) e de Habitagao
(SEEAB) mais de 4.000.000 de pessoas habitam em favelas e corti-
cos na cidade de S3o Paulo, aproximadamente 50% da populagac do
municipio.cz) Invasdes em areas publicas (429), particulares
(455) e mistas (202) (3 abrigam mais de 600.000 habitantes.

No total, o numero de sub-habitagoes, conforme a tabela

2, chegou a cerca de 4 milhdes, em 1380,

(1) Vide VALLADARES (1983).

(2) Segundo o ex-prefeito de 330 Paulo, Figueiredo Terraz, em de
poimento prestado no geminario SP-2000, S3o Paulo tem hoje
55% de guas moradias em condigoes sub-normais e mails de
5.000.000 favelados. Segundo QUINTELLA (1982) entre 1870 e
1980 a populagac favelada de S3o Paulo cresceu mais de 400%.

(3) Segundo VALLADARES (1982), em 1864, no Ric de Janeiro 23%
das areas faveladas situavam-seé em glebas do Governo Federal,
27% ao Governo Estadual, LL% em terrencs particulares € 6%

em areas de propriedade degconhecida.
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f intevessante observar que durante a década de 70  as
condigdes de habitagao apresentaran certa melhora, embora ainda
revistam-se de gravidade. Durante aquele pericdo, contudo, a

-~

evolugdo positiva deveu-se mais &4s condigbes economicas favora-
veis do que 34 intervengao governamental na Zpea de construgao
de habitagoes populares € erradicagao da sub-habitagaoc.

Em 1980, como demonstrado na tabela 3, as condigoes de
nabitabilidade dos domicilios eram inadequadas, principalmente
nas zonas rurais, onde & maior parte da populagao nao dispunha
de &gua encanadam energia eldtrica ou instalagoes sanitarias.

Eumbora menos agudo, o problema também & visivel nas cida
des, onde a carencia de condigoes apropriadas de salubridade pC
de tepr consequencias mals graves, €0 fungdo da alta concentra-
cdo populacional. Quase 30% das habitagdes nao eram servida com
Zgua encanada, 7% nio possuiam qualguer tipo de instalacgdao sanl
+ipia e mais de 10% utilizavam-se de instalagoes sanitarias co-
letivas; quase 12% nic possuiam gervigos de energia elétrica.

A precaria situacgao habitacional brasileira detectada
pelo Censoc de 1980, deve provavelmente ter-se agravado. A pro -
funda crise economica que assolou a Nagdao nos primeircs anos da
década de 80 certamente aprofundou 08 problemas ja existentes,
principalmente nos grandes centros urbanos onde o desemprego €

o arrocho salarial atuaram de forma mais intensa.

(1) VALLADARES (1983) menciona a existencia, na cidade de 8ao
Paulo, de um total de 1,8 milhoes de habitagdes considera-.
das sub-normais, incluindo nio somente favelas e cortigos
mas também as permanentes unifamiliares com m& condigoes
de habitabilidade. Segundo a Secretaria de Planejamento
do Municipio de Sao Paulo, © déficit de iluminagdo atingia
15% da cidade, de drenagem cerca de 62% e de pavimentagéo
quase 41%. Em 188l a populagdo nao atendida por redes de
esgoto chegava a 53%.
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2. ESTIMATIVA DAS NECESSIDADES HABITACIONAIS PARA A DECADA DE 80

Segundo projegoes do BNH, as necessidades habitacio -
nais para populagdo urbana brasileira, para O periodo de 1880-85,
sio de aproximadamente 7 milhoes de unidades. (1)

Deste total, aproximadamente 31% e para o atendimento
de familias de até 1 saldrio minimoc de renda familiar, 45% para
aguelas de 1 a 3 saldrios minimos, e 12% para as de 3 a 5 sald-
rios minimos. No total, as familias de até 5 salarios minimos
de renda familiar necessitam de cerca de b milthoes de unidades,
ou cerca de 89% das necessidades habitacionais urbanas totais.
As familias de 5 a 10 saldrios minimos absorveriam 71% do total
e as demais tdo somente 4% das necessidades totais estimadas. No-
ta-se portanto, que se necessita, durante um periodo de 5 anos,
de todo o acréscimo ao estoque habitacional produzido durante o
periodc 1970-80, estimado em 7,7 milhoes de unidades.

Vale observar ainda que a déecada de 1970 foi uma das
mais prdsperas de toda histdria econdmica brasileira, durante a
qual o nivel de atividade de construgdo civil obteve uma das mais
altas taxas de crescimento jamais observadas. Por outro lado, o
primeiro lustro da década de 80 marca uma das piores crises econd
micas ja vividas pela Nagdo, o que faz crer que parcela bastante
reduzida das necessidades habitacionais estimadas teve condicgoes
de ser atendida.

A tabela 4% mostra que, entre 1980 e 1983, o estoque de
domicilios permanentes durdveis aumentou em 3.343.850 unidades.
Supondo-se que a percentagem de cortigos tenha permanecido cons -
tantes, o estoque efetivo de habitagces consideradas adequadas
aumentou em 3.191.558 unidades, ao passo que, segundc as proje-
¢oes do BNH o aumento no periodo deveria ter sido, ilgual a
4.200.000 unidades. Vé-se portanto que, no periodo 1980-83 houve

um déficit de 1 milhdo de unidades habitacionais.

(1) BNH, Relatdrio de Atividades, 1980.
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A seguir s3o apresentadas estimativas de necessidades
habitacionais para o pericdo 1980~90, para o Brasil e para as

regioes urbanas.

Foram utilizados dados do Censo de 1980 referentes ao
¢rescimento populacional, populagldo, tamanho médio das fami-
liag, numero total de habitagdes existentes e sua distribuicac
entre normais e sub-normais. Utilizou-se, ainda, uma taxa de
depreciacio fixa de 2% ac ano, o que pressupde uma vida 0til de

50 anos para prédics residenciais. (L)

A tabela © mostra os resultados obtidos para as neces
sidades habitacionais até 1990; sao mais de 17 milhdes de uni-

dades, sendo quase 14 milhdoes nos centros urbanos.

Vale notar que a maior concentracac de novas unidades
situa-se nas camadas de baixa renda. As famiIlias de até 5 salid
rios minimos de rendimento familiar, que compoem cerca de 70%
do total, absorverao 88,9% das necessidades globais. A faixa
intermedidria de § a 10 saldrios minimos necessita, proporcio -
nalmente, a metade do que representa no total do nimero de fami
lias. Ja aqueles de mais de 20 saldrios tém uma necessidade ha
bitacional de tao somente 4% do total estimado, embora represen

tem 14% do numerc de familias.

(1) SouzZa (%978) pressupoe uma vida util de 100 anos ac passo
que estimativas do BNH aceitam vida Util de 40 anos. Vide
BNH, Relatorio de Atividades 1980, p. 12.

et
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Fica caracterizadc, portanto, gue as necessidades concen
ftram-se nas camadas populacionais de baixa renda. Por serem, jus
tamente, as menos capazes de solucionar adequadamente seus pro -
blemas habitacionais, configura-se grave questao social a exigir
a intervengéo governamental no encaminhamento das solugodes que QO

da a sog¢iedade exige serem encontradas.

Eﬁ,éntrevista tranécrita“no diz 3 de dezembro de 198U
na Gazeta Mercantll o presidente do BNH, Nelgon da Matta, decla -
rou ser o def1c1t habitacional brasileiro de 8 milhdes de habitan
Tes. Pelas nossas estimativas, caso as necessidades de 17.3 mi-

1hdes de unidades para & década de 80 fossem atendidas linearmen=-

‘te, até o final de 187k deveriam ter sido construidas aproximada-

meh?e 7 milhaes de unidades.

Como o déficit (necessldades menos o acréscimo ao esto-
que) e estlmado em 8 milhdes, conclui-se que durante cs primeircs

4 anos da decada nada foi obtido em termos de melhoria na grave

'questao da habltagao no Brasil.
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3. CARACTERISTICAS DO MODELO OPERACIONAL DO S.F.H.

Frente a gravidade dos problemas habitacionais detecta-
dos resta saber qual tem sido a sistematica de atuagdo do governo

no equacionamento da questZo, durante as duas Ultimas décadas,

A Lei 4380 de 21 de agosto de 1964 deu inicio ao atual
modelo habitacional, instituindo a corregdo monetdria nos contra-
tos imobilidrios de interesse social, criande o Banco Nacional de
Habitacao. Autorizou, ainda, o funcionamento de Sociledades de
Créditc Imobilidrio, a emissdo de letras imobiliarias, e tomou ou
tras providéncias visando a institucionalizagao de um sistema fi-

nanceirc para a aquisi¢do da casa propria.

Algumas caracteristicas de legislagao original devem ser
destacadas como meio de captar mais claramente o modelo de acao

originalmente concebido:

a) A atuacdo de Orgdos oficiais &, preferencialmente,
restrita 3s atividades de coordenagdo, orientagdo, bem como a as-
sisténcia técnica e financeira, ficando reservado aos Estados e
Municipiocs a elaboragdo e execugao de planos diretores, projetos
e orcamentos para a solugdo de seus problemas habitacionais. A
iniciativa privada caberia a promogac e execugao dos projetos de
construgidc de habitagdes. A principal meta & a construgao da

casa propria.

b) Prioridades na aplicagao dos recursos em conjuntos
habitacionais de interesse social, destinados & eliminar a sub-ha
bitagdo, com enfase nos projetos de cooperativas e outras formas

associativas de construcac da casa propria.

¢) As aplicacces dos Orgaos federais devem ser efetua-
das, até 50%, no Estado de origem dos recursos, com um minimo de
70% em habitagdes de valor unitério inferior a 60 vezes o maior
salario minimo, e um miximo de 15% em habitagdes de valor unitd -
rio compreendido entre 200 e 300 vezes o maior salario minimo, ve

dadas aplicacgoes acima deste limite. Para o setor privado, as
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aplicagSes sac de no minimo 60% em habitagoes de valor inferior a
100 saldrios minimos, no miximo 20% em valores superiores a 250
saldrios minimos, vedadas aplicagCes de valor unitario superior a

400 saldarios minimos.

d) o BNH & um banco central dos demais agentes financei
ros, tendo ainda atribuigles de garantia de creditos e de deposi-
tos, de redesconto, e de segurador de vida e de renda dos mutud -

rios.

Vale lembrar ainda que, entre outras, a fonte de recur -
sos do BMH adviria da cobranga de 1% sobre a folha de salarios

das emprecas, e da emissdc de Letras Imcbiliarias.

Em 1966 foi regulamentado o Sistema Brasileiro de Pou -
panca e Empréstimos (SBPE) dando organicidade as instituigdes fi-
naneiras pﬁblicas e privadas orientadas para a captagac e aplica-
czo de recufsos no setor habitacional, tendo sideo criadas, e
1967, 37 sociedades de crédito imobiliaric (SCI's) além de varias
AssociagSes’de’Poupanga e Empréstimos (APE'S). Em 1966 foi insti
tuido o FGTS, cujos depbsitos passaram a ser feitos no BNH, em

substituicdo 3 antiga arrecadagao sobre a folha de salarios.

Pela anidlise das principais metas e caracteristicas ope
racionais do BNH é_pqssivelrconcluir gue a intengdo original era
a criagao de uma estrutura de apoio, orientagdo e controle para o
fomento da construcdo habitacional (casa propria) de interesse so

cial com caracteristicas operacionais semelhantes ao Federal

(13

Housing Administrator (FHA) nos E.U.A. , que opera como Orgao
regulador das Mutual Savings (as nossas APE's) e dos Savings and
Loans (as nossas SCI's). A FHA ndo faz empréstimos, nao executa

nem planeja empreendimentos imobilidrios, atuando tac-somente co-
mo Srgio segurador de empréstimos hipotecdrios imobilidrios conce
didos pelas instituigdes financeiras, podendo ainda, com sua in-
terveniéncia, possibilitar financiamentos em condigdes mais favo-
raveis aos mutudrios de menor poder aguisitivo. Ademais, © BN
acumularia as fungoes exercidas pela Federal Savings and Loans
Insurance Corporation, seguradora da poupanga do publico nas en-

tidades do sistema.

(1) Vide PACHECO et al (1873), TAGGART (1870).
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A estruturacidoc definitiva do BNH/SFH occorreu somente em
infcios da década de 70, distanciando-se consideravelmente do mo-
delec inicialmente proposto. Em anexo, acham-se reproduzidas sua
estrutura organizacional e as principais linhas de financiamento

existentes atualmente (1).

C sistema atingiu tal vulto e tal multiplicidade de pro
gramas e de objetivos que hoje diferencia-se substancialmente das
metas inicialmente estabelecidas. A analise do organograma do
BNH indica que suas metas operacionais multiplicaram-se atingindo
alem da habitagdo popular, as areas de saneamento, infraestrutura
e planejamento urbano e comunitadrioc, transporte, apoio nas A&reas
técnicas, financeira, de estudos e pesquisas, apoio a indistria
de construgao civil e de materiais, assessoria a Estados e Munieci-
pios, treinamento, desenvolvimento urbano, infraestrutura de ser-
vigos industriais de utilidade pUblica, fomento ac artesanato, co

mércioc e pequena indistria, recuperacdo urbana e inUmeras outras.

Distanciou-se, destarte, de sua meta primordial - a ca-
sa propria para a populagdo de baixa renda - passando a adotar um
conceito de habitagao mais amplo, abrangendo ndc somente a posse
do imCvel, e consequentemente os servigos habitacionais dai resul
tantes, mas também toda uma gama de servicos complementares, des-
de a infraestrutura e equipamentos urbanos até o planejamento e o
desenvolvimento das cidades em questao. Ultrapassou o objetivo
concreto de atendimento a uma demanda privada nao-satisfeita, ndo
efetivada, chegando a uma concepgac publica da cidade como locus
de habitagao coletiva.  Em outras palavras de uma agéncia de fo-
mento a produgdc de bens de consumo privados transformou-se em
5rg§o governamental de fomento, coordenacac e investimento, orien
tado ao atendimento da demanda habitacional, entendida agora como

um servigo cujas externalidades a transformam num bem pUblico.

Destarte, o BNH &, virtualmente, um departamento gover-

namental regulador, fiscalizador e fomentador das atividades de
construgao habitacional, - sendo esta responsiavel por 70% da in-
distria da construcidc civil -, e de servigos, equipamentos, e in-

(2

fraestrutura urbana.

(1) Vide BNH (1981).

(2) Segundo ABECID (1978) em 1971 o SFH participava com 20% do
setor de construgao civil; em 1876 esta participacdc 33 atin
gia mais de 50%. -

it
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Além de tomar a si uma tarefa que inicialmente so deve-
pia incentivar (a construgaoc habitacional), passou também a de-
senvolver, dentro do ambito do BNH/SFH, uma funcdo eminentemente
piblica, que ndo vinha sendo atendida a contento na algada munici

pal (equipamentos e infraestrutura urbana).(l)

Em realidade, o alargamento das fuhg5es do BNH foi uma
resposta ao centraiismo fiscal, que imobilizou as prefeituras <¢O-
mo agentes supridores de servigos publicos em geral. Tornou-se
um orgaoc hibrido que, de um lado passou & exercer atividades de
formagdio de capital, de investimento & de controle na area de cons
trugdo habitacional - necessitou para tal, transferir do " setor
privado para sua esfera de dominacgdoc todos os pontos nevralgicos
do processo de tomada de decisgio e de controle da atividade da
produgaoc e de financiamento da construgao habitacional - e de ou-
tro, passou a suprir as deficiencias dos Estados e Municipios, Vi

timados por um modelo fiscal centralizador, desenvolvido no Bra-

sil nos ultimos 20 anos.

Vale lembrar que 4a impossibilidade dos Munieipios em
suprir a demanda por servigos de infraestrutura urbana gerou um

modelo de atendimento a esta demanda que poderia ser caracteri

zado como "urbanizagao privada", cabendo aos empreendedores imobi
liarios a tarefa de implantar, € muitas vezes operar, equipamen‘m
+os urbanos de cardter publicos. At3 mesmo o governo, por inter-

médio de empresas sgtatais, geralmente municipails, vem adotando

critérios de mercadc para o atendimento da demanda por estes ser-

. (2 . . - . . ~ e .
viges ), introduzindo serias distorgoes nos criterios de inves

+imentc e custeic dessas atividades.

A transformagac do BNH num departamento governamental

de suprimento de servicos publicos, entre outras atividades, fica

patente ao observar-sé dque mais de 3997 municipios, representando

(1) Vide SANTOS (1981).

(2) F o caso da companhias mmnicipais de desenvolvimento que proliferam  em

+todo o Brasil, utilizadas ccmo meio de possgibilitar a comercializagao de

servigos e equipamentos piblicos aos usuarios. Nesta direcao, também, €

a "contribuigao de melhoria" j& tratado nos artigos 8l e 82 do codigo

Tpibutdrio Nacional e no artigo 18 da Constituigac, e que agora, POr in -

ter@édio de projeto de lel complementar em tramitacao no Congresso, Ppo-
dera comegar a ser arrecadada.
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82% da populagdo urbana brasileira, tém financiamentos e contra-
tos de suprimento de agua encanada com aguele Oorgdc. Segundo o
Planasa, mais de 100 milhoes de pesscas deverdo ser beneficiadas
pelos projetos de saneamento basico do BNH, ate o final da deéca
da . , uma medida da descaracterizagao de suas metas, em gue
pese ter sido forcado a desempenhar tais fungces, de enorme sig-
nificado social, pela evidente fragilidades dos municipios brasi
leiros. (2)

A anilise da Tabela 6 demonstra que o objetivo habita-~
cional, propriamente dito, vem absorvendo 50% das aplicagces do
BNH; as operacgdes complementares a habitagdo tiveram uma partici
pagdo ligeiramente aumentada nos Ultimos anos, atingindo 18%; o
desenvolvimento urbano aumentou significativamente, atingindo
mais de 30% do total, com especial enfase no saneamento, que do-
brou sua participacdo no total das aplicagdes; e finalmente, as
demais operagtes, que reduziram-se sensivelmente atingindo 2% do
total. Segundo declarag¢does a imprensa no dia 5 de fevereiro de
1985 o presidente do BNH declarou que somente 25% dos recurscs

daquele Orgdoc estariam, naquele momento, sendo aplicados na pro

dugao de habitagdes.

Ve-se, portanto, que a habitagdo deixou de ser a ativi
dade primordial do BNH, gque passou a dividir os recursos disponi -
veis com as outras tarefas, principalmente obras de desenvolvi -

mento urbano.

(1) BNH, Relatorio Anual 1983.

(2) CAMARGO (1979) também aponta esta tendencia.
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5, ANALISE DA ATUACAO DO SFH/BNH NA HABITACAO

+

ba. LimitacbGes Impostas ao Setor Privado

A forma de atuagdo do BNHE na &rea de habitagdo & pecu-
liar. F excessivamente solta e inorganica na fase de planejamen
to e avaliagdo de necessidades, e excessilvamente centralizada e
burccratizada na fase de implantacgdo dos projetos. O sistema
controla, impondo regras e procedimentos no gue se refere a exe-
cugac de projetos especificos, sem atentar, no entantc, comec de -
veria, para a definigZo de uma escala de prioridades de interes-
se social e locacional. J&, como ocorre com ¢ modelo administra
tivo publico do Pais, o Estado vem perdendo paulatinamente suas
carazoteristicas classicas de controle, fiscalizagdo e complemen-
tacio nas deficiéncias da economia de mercade, a favor de uma
atitude intervencionista, e até competitiva, para com © setor
privado. E este ditimo, embora ainda seja o instrumento opera -
cional basicoe do sistema habitacional, vem perdendo o poder de
decis3o e de controle de sua propria atividade, gue se transfere

paulatinamente para o arbito da burocracia estatal.

A estputura operacional do setor habitacional, excluin
do~se os dois extremos dd expectrc de renda - aqueles de alto
poder aquisitive, e as camadas populacionais carentes - tem-se
tornado de tal forma dependente do SFH que no mercado formal DoOuco s€

constroi, ou se vende, sem sua participacao.

Isto ocorre ndo somente por causa das deficiencias do
setor imobilifrio que, com excegdo da atividade do parcelamento
do solo, se amoldou a esta prejudicial sujeigao para com 0Os Ye-
cursos do SPH, castrando a agilidade e a iniciativa do setor pri-
vado, mas também pela inflexibilidade dos Grgaos governamentais
que tém impedido que os vinculos da dependencia se dissolvam, &
gque reaparegam, ou sejam criados, mecanismos adequados para en-
frentar situacdes de crise e, assim, reativar o setor imobilia -

rio.
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Exemplos claros sac as restrigdes impostas na intermedia
géo financeira para © ramo imobiliaric quandc fora da estrutura
do SFH. Isso ocorre até mesmo naqueles sub-setores, comc o de CO
meréizlizacdo de lotes urbanizados, que nao se acham enguadrados
nas linhas de financiamentos do BNH. Vdrios dispositivos legais
impedem que empréstimos externcs sejam contratados pelo setor, ou
que bancos comerciais, ou de investimento, descontem titulos gera
dos a partir de atividades imobilidrias (l), transformando os
agentes finaneiros do BNH em detentores de poderes oligopolisti -
cos no financiamentc daguelas atividades. Da mesma forma, as reg
tricbes impostas as praticas comerciais impdem sérias  barreiras
4o bom funcionamento do setor, impedindc o franco desenvolvimento
de um sistema de produgao, financiamerito e comercializagdo de imo
vels que dependa do aparato financeiro-burocpatico do Banco Nacio

nal da Habitagac. (2)

4b. Avaliacio de Desempenho em Areas de Interesse Social e a

Participacaco do SBPE

Igualmente preocupante 2 a constatagao de que © modelo
operacional do SFH vem perdendo sua caracteristica de interesse
social, na medida em que admite parcela ponderavel dos recursos

captados e aplicados estejam no Zmbito de controle de iniciativas

(1) Exemplos sao, a resolugdo 386 do Banco Central, de 21 de Ju-
lho de 1976, e a Circular 311. Vide ABECIP (1978) p. 18L.

(2) Exemplos eloquentes cjo as dificuldades gue impediam que gru-
pos interessados viabilizassem formas alternativas de finan -
ciamento habitacional, tal como o consércio imobilidrio, am-
plamente discutido a nivel da Federagdo do Comércio do Estado
de Sao Paulo e do gindicato das Empresas de Compra, Venda, Lo
cagao e Administragic de Imoveis de S50 Paule. Estudos efe -

" tuados pela Embraesp, em S8oc Paulo, demonstram claramente a
dependéncia do setor imobiliario para com o SFH, pois em 1982

foram langados na Capital 425 prédios de apartamentos, sendo
309 pelo sistema Financelro da Habitacdo. Em 1984 durante ©
primeiro trimestre, 83,9% dos apartamentos postos a venda

eram por intermédio do STH. Durante o segundo e terceiro tri
mestres, esta Eroporgéo reduziu~se para 62.3 e 31.0% respectl
vamente. Convem notar que durante 1984 a crise econdmica atin
giu frontalmente o setor imobiliario. A participagao do SFH
reduziu-se em funcioc da baixa credibilidade desfrutada pelo
BNH, surgindc contudo, formas mistas de financiamento, pPro-
prias e SFH, que nos trés primeircs trimestres de 1984 atingi
ram respectivamente 4,5%, 11,0% e 21,8% do total de aparta -
mentos postos a venda.
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financeiras privadas, pouco atuantes nas faixas de baixa renda.

Ha uma clara contradigac no relacionamento entre ¢ BNH
e o setor privade, pois aquile que o segundo pode fazer com efi
ciéncia (o planejamento e a implementagao do projetc habitacio-
nais) vem sendo submetideo, injustificadamente, a um crescente
processo de dependéncia para com o primeiro; ja as atividades
de captacac de recurscs financeiros para a sustentagao do SFH,
que, a exemplo do FHA norte-americano, dependem da atuagdao pu-
blica (a credibilidade e as garantias oferecidas, que, por si-
nal, tém acarretado pesado Onus a sociedade por ser o governo o
segurador do sistema) acham-se entregues, em grande parte, ao
setor financeiro privado, que assim transformou-se no grande De

neficidario do SFH.

0 Estadc assume os riscos, garante Os recursos, assegy
ra a continuidade do sistema, e a seguir repassa ao capital fi-
nanceiro privado parte da massa de recursos captados pela pou -
panga forcada (FGTS), além de propiciar as condigoes para a cap
tagdo de recursos oriundos da poupanga voluntaria (depdsitos de

(L

poupangal. Corwém ressaltar gque o BNH transformou-se em um
bancc de segunda linha, atuando, mediante empréstimos e refinan
ciamentos, por intermédio dos agentes financeiros, como as SCi's,
as APE's (que hoje encontram-se absorvidas pelos conglomerados

financeiros, ndo obstante serem sociedades mutualistas que a ri
gor, deveriam ser controladas pelos depositantes) as Cohab's,
os Institutos de Previdéncia, Caixas Econdmicas e outras entida

des financeiras, a critéric do BNH.

Os programas do BNH para a faixa de interesse social es
tao segmentados, teoricamente, nos seguintes programas: lotes ur
banizados (para a faixa de renda familiar até 3 saldrios minimos),
as Cohab's {para familias de 1 a 5 salarios minimos) e os INOCOP's
(para famIlias de 5 a 10 saldrios minimos). As Companhias de
Habitacdo (Cohab's), municipais ou estaduais, sdo, simultanea -
mente, agentes financeiros e agentes promotores do BNH, elimi -

nando assim a intermediacio financeira e produtiva capitalitas;

(1) Vide declaragOes de Normam Struck in ABECIP (1978) D. 265
acerca da importancia do governo na existéncia e sobreviven-
cia de sistemas de poupanga e empréstimo no mundo.
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08 Pprogramas cooperativos (desenvolvidos pelos INOCOSP's) elimi-

nam, teoricamente, a atuagao de produtor capitalista.

Na pratica, contudo, a divisic de papéis, nao ccorre
da forma prevista, e as principais caracteristicas operacionais
desses grupos de entidades tornam-se desvirtuadas, nao heavendo
entre eles as diferengas de abordagem e de finalidades que deve-
riam, idealmente, existir; sao estruturas operacionais criadas
artificialmente, ndo resultando, nas diferengas de comportamento

esperadas.

0 exame das linhas de financiamento do BNH revela a
preocupagao no atendimento a programas de interesse sccial, prin
cipalmente no Zmbito da Carteira de OperagCes de Natureza Soclal,
e da Carteira de Erradicagao da sub-Habitagao - Desafortunadamen
te, programas como o Ficam, & proapeas, de alto conteudo social,

tém sido inoperantes.

A efetiva funcionalidade de programas de interssse SO~
~ial esbarra em dois problemas fundamentais, componentes da es-

trutura basica da atual politica habitacional.

En primeiro lugar, OS recursos sao captados a custo

.~ elevado. 0s recursocs do FGTS, das cadermnetas de poupanga € da

emissao de letras imobilidrias, exigem remuneracao acima da capa
cidade de pagamento da maior parte da populagao—alvo dog progra-

mas habitacionais de interesse social. Assim sendo, sdo canaliza

dos para aplicagoes que propicien niveis de remuneragaoc compati-

veis com seug custos, ou seja, sao canalizados para o financia -
mento de edificagoes para as camadas populacional de venda mais

elevada.

Em segundo iugar, como dito acima, o BNH & uma insti -
tuigdc de segunda iinha e wutiliza, em grande parte, © sistema fi
nanceire privado para & obtengao da necessiria capilaridade na
consecugdo de seus objetivos. Mais uma vez, este mocdelo de agao
discrimina contra programas cujo valor unitario de financiamento
seja mais baixc (embora possam atender = nUmero significativamen
te maior de familias). Isto ocorre &m fungao dos custos unitarios
de administragaoc, cobranga,e.fiscalizagao mais elevados, se CCH-
parados a financiamentos de maior volume por unidade. A procurd
por aplicagoes de maiocr valor unitéario & reforgada pela remunera
¢do mais elevada permitida para unidades habitacionais orienta -

das para as classes de renda mais alta.
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A tabela 7 mostra a composicac do salde de recurscs do
SFH.

A primeira constatacdc refere-se a crescente despropor-
Gao entre os recursos do SBPE e do BNH. Em 1972 a relacio entre
saldos do SBPE e do BNH era de 1,41 tendo permanecide em patama-
res semelhantes até 1975. A partir de entd3c o SBPE ultrapassou
¢ ritmo de crescimento do BNH, chegando em 1979 a ser guase 4,5
vezes maior gue este UGltimo.

0 crescimento dos recursos captados pelo SBPE deveu-se
ao alto ritmo de expansdo dos depositos de poupanga durante todo
o periodo analisado. Enquanto o indice geral de precos aumentou
em 830 vezes, os saldos dos depdsitos de caderneta de poupanca
expandiram-se 8.168 vezes, sendo que os das calxas econdmicas au
mentaram 4.980 vezes, e os das SCI's e APE's em 24.200 vezes.

Nota-se, portanto, a hipertrofia do SBPE,relativamente
ao BNH, um segmento do mercado cujos recursos fogem do ambito das
aplicag¢oes de interesse social, objetive que motivou a criacac
de todo o aparato do Sistema Financeiro da Habitacgao. Nota-se,
ainda, o maior dinamismo dos agentes financeiros privados, que
controlam, hoje, 50% do total dos depdsitos de poupanca.

No conjunto, o saldo de recursos do SFTH expandiu-~se ace
leradamente em termos reais, até 19739, crescendo a uma taxa mé-
dia anual de 25,34%. Em 1980 e 1981 houve queda real, parcial -
mente compensada pelo crescimento observado durante 1982. Duran-
te 1983 e 1984, no entanto, a queda real no saldo de recursos
foi violenta, reduzindo-se em aproximadamente 35% ao anc. Vale
lembrar que o saldo real dos depésitos de poupanga praticamente
estagnou entre 1878 e 1984, ac passo que os recursos do BNH so-
freram sensiveis redugcCes.

0s recurscs, e consequentemente as aplicagdes, do BNH
advindos do FGTS sao pro-ciclicos na medida em que aceleram even
tuais tendéncias conjunturais. Quedas na taxa de emprego reduzem
os recclhimentos do FGTS ac mesmo tempo em que aumentam os saques.
0 circulo vicioso se completa na medida em que a reducdo dos em-

préstimos do BNH aumenta a taxa de desemprego.
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Sem divida, o setor de construgdo civil e, individualmen
te, o maicr observador da mao-de-obra urbana. No momento em que
essas atividades perdem dinamismo, surgem importantes reflexos na
taxa de emprego, no nivel de renda interna, e conseguentemente na
dimensdo do mercado doméstico, que por sua vez geram, ocu aprofun -
dam, tendencias econdomicas recessivas. Vé-se, portanto, que a es-
trutura de capitalizagdo do BNH aprofunda as recessdes conjuntu -
rais, que, por sua vez, concorrem para enfraquecer as possibilida
des de atuagfo daquele drgdo nas areas de interesse social, justa
mente quando se fazem mais necessarias. Isto torna a estrutura
operacicnal do BNH de limitada valia nos programas de interesse
social, pois & justamente nas é&pocas ciclicas de recessdao que sua
atuagdo deveria intensificar-se, evitando sancionar oOs efeitos
dos ciclos conjunturais no bem-estar das famIlias de baixa renda.

Pelo lado do ativo do SFH, nota-se também a perda de im-
porténeia do BNH face ao SBPE.(l) A reducdo de valores observada
no passivo do SFH em 1980, e mais drasticamente em 1982, somente
& sentida pelas aplicacdes ativas em 1984, como pode ser visto na
tabela 8. O crescimento dos empréstimos e dos saldos de recursos
foram iguais até 1975. A partir de entac o crescimente dos volu -
mes captados foil mais alto, sem a contrapartida pelc lado das
aplicacdes, demonstrando assim que houve perda da eficadcia do
sistema, medida como o total de empréstimos concedidos em relagéao
aos recursos captados.

Com efeito,.entre 1972 e 1975 aproximadamente 70% dos
saldos de recurscs do SFH achavam-se, pelo lado de ativoe, em con-
tas de empréstimos. A partir de 1976 esta relagdo comegou a cair,
chegando em 1978-9 a 43%, voltando a aumentar a partir de 1980.
Em 1982 atingiu 60%; em 1983, 91% e em 1984 os empréstimos chega-

ram & 83% do montante do saldo de recursos.(Q)

(1) Segundo o Relatoric Anual do BNH para 1983 o SBPE foi respon-
savel por 62,5% do total de contratos de financiamentos habi-
tacicnais flrmados no ambito do SFH eram de Cr$ 468 bilhoes,
Cr$ 763 bilhdes e Cr3$ 1.380 bilhoes sendo que, respectivamen-
te 47%, 48% e 4i4% eram de responsabilidade do SBPE.

Nota-se, ademals, que, nestes mesmos ancs, segundo a tabela 7
os recursos a disposicao do SBPE ultrapassaram em 4 vezes as
do BNH, ¢ que demonstra a desproporcionalidade entre o passi-
vo e as aplicacoes habitacionais ativas no ambitc do SBPE.

(2) Vale lembrar que durante o ano de 1984 os agentes do SIH cap-
taram Cr$ 2 trilhdes em depdsitos de poupanga, recursos que
foram totalmente utilizados na compra de titulos da divida pu
blica, cuja remuneracac e sensivelmente superior a obtida nos
empréstimos habitacionais.,

W



Tabela 8: Saldos de Empréstimos do SEH (Cr$ Bilhoes)

BNH -In52§E§?ZBeS .
| B fice &
Liquido ) pruto (1) (2) Total Real
(a) (b) (c) (a) + (c)

1972 6,0 14,3 18,5 24,5 100
1973 7,4 20,6 31,2 38,6 137
1974 9.3 34,1 56,2 65,5 181
1975 11,8 53,2 91,5 93,3 201
1976 17,6 92,8 172,12 189.,8 290
1977 29,0 154,06 283,7 312,7 335
1978 48,0 249.,3 42%,3 477 ,3 369
1979 84,1 395,606 : 699,8 783.,9 393
1980 180,1 757.,4 1.376,8 1.556,8 390
1981 425,8 1.717.,7 3.403,9 3.8259,7 457
1982 968,8 3.849,1 8.056,0 9.024.8 551
1983 2.814,4 10.466,5 21.890,9 24.705,3 593
1984*| 7.797,9 32.053,9 66.273,6 74.071,6 354

Fonte: Relatdrios do Banco Central, Conjuntura Economica

(*) Estimativas

(1) A diferenca entre 0S empréstimos 1iquidos e brutos do BNH refere-se
a0s recursos repassados 3¢ instituigdes financelras do SFH. O saldo
1iquido de empréstimos do BNH sdo, em quase sua totalidade compos-

10S por empréstimos ao setor governamental .

(2) Inclui as Caixas Econdmicas, SCI's, APE's, bancos comerciais, ban -

cos de investimento, € bancos de desenvolvimento.
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Qutra constatacao importante prende-se ao fato de que ©
BNH, sendo um banco de segunda linha, efetua suas operagoes ati-
vas por intermédio dos agentes financeiros, envolvendo, assim
taxas de repasse. Fm 1972, 60% dos empréstimos do BNH eram rea-
lizados por esta modalidade de operagaoc; em 1977 chegou a mais
de 80%, sendo que mais recentemente aproxima-se de 75%. Ve-se
portanto, que sd3o os agentes financeiros, privados ou estatais,
que beneficiam-se dos rendimentos financeiros do sistema visto
que, além de captarem a grande parte dos recursos do SFH, ainda
repassam trés quartas partes dos recursos do BNH. E mais, embo-
ra sejam responsaveis pela maior parte do saldo de recursos nao
chegam a representar a mesma proporgéo com relagac aocs empfesti
mos mesmo incluindo-se os repasses do BNH, o que demonstra a
ineficdcia do SBPE como mecanismo de fomento as atividades imo-
bilidrias. t’

Ressalte-se ainda, que, conforme demonstrado pela tabe-
la 9, os empréstimos do BNH as instituigoes financeiras concen-
tram~se sobretudo juntc aos bancos (comerciais, investimento e
desenvolvimento) e as 3CI's e APE's, restando parcelas pouco

significativas as caixas economicas.

(1) Esta relacdo seria ainda mais desfavoravel se fossem dedu-
zidos os empréstimos dos agentes financeiros, o total de
repasses do BNH. Assim, em 1983, por exemplc, somente
74,6% dos recursos achavam-se aplicados em empréstimos. Va
le lembrar gue esta relagdo & influenciada pelcs recolhi -
mentos compulsdrios dos agentes ao BNH, principalmente ao
FAL (Fundo de Assistencia a Liquidez). Contudo, estes re-
colhimentos sdo, em realidade, custos do sistema e como

tal devem ser interpretados.



Tabéla 9: Empréstimos do BNH ds Instituicbes Financeiras

-(Cr$ bilhoes)
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Caixas SCIi's e Bancos TOTAL

- Economicas APE's
1972 0,75 4,3 3,1 8,2
i973 0,71 6,89 5,6 13,2
1974 1,49 11,0 12,3 24,8
1975 2,6 18.6 20,3 41,5
1976 6,6 30,5 38,1 75,2
1977 10,5 51,0 64.1 125,6
1978 17,8 80,6 102,9 201.3
1979 28,8 113,1 169,6 311,5
1980 51,0 211,9 314,5 577,4
1981 136,5 449 .6 705,8 1.291,9
1982 368,3 901,9 1.610,1 2.880.,3
1983 1.039,3 2.325.4 4.,386.4 7.651,1
1984* 3.359,7 7.649,5 13.246,8 24.256,0

Fonte: Banco Central do Brasil

(*)

Estimativas
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OQutrossim, conforme demonstrado pela tabela 10, a relagao

entre saldo de empréstimos e recursos disponiveis (depdsitos, re-

passes e recursos proprios) & maior no BNH do que nas SCI's e
APE's, e, para o SFH como um todo, aproximadamente 6% dos re-
cursos sdo aplicados em titulos financeiros (ORTN's e LTN's) ou

mantidos como encaixe.

Ve-se portanto que, a) uma parcela crescente dos recur-
sos do SFH sd3o captadas e aplicadas a nivel do SBPE, cujos objeti
vos ndo se enquadram no atendimento a habitagdo de interesse so-
cial; D) a nivel do BNH, somente a metade de seus recursos sdo
orientados para a demanda habitacional, e outros 20% para opera -

gCes complementares. (1)

Conclui-se que a estrutura operacional do SFH & marcada

- . —~ . , - »
por caracteristicas que nao contribuem para o eficiente funciona-
mento do sistema. Embora seu objetivo primordial tenha sido o
atendimento a demanda populacional de interesse social, parcela

significativa € orientada para os mercados de renda mais elevadas

Muito embora o SFH dependa fundamentalmente das garantias governa
mentais oferecidas, o BNH atua tao somente como banco de segunda
linha, oferecendo perspectivas de alta rentabilidade ao setor fi-
nanceiro (privado e oficial) que se beneficiam, portanto, de for-
tes externalidades. Vé-se, portanto, que além do BNH ter-se trans
formado numa grande agéncia de desenvolvimento urbaneo, sobrepondo-
se aos objetivos habitacicnais, sua estrutura operacional financei-
ra nio estd direcionada, como deveria, para o atendimento dos cbje

tivogs de interesse sogial inicialmente propostos.

Ver-se-a agora, dentro das atividades orientadas a produgao ha-
bitacional, qual a partiecipagdao de BNH no equacionamente da ques -

t3do do déficit nos segmentos populacionais de interesse social.

Constatou-se que 88,9% do déficit habitacional brasileiro,
encontra-se nas faixas de renda familiar de até 5 saldriecs minimos,
e aproximadamente 77% do déficit nas famIlias de até 3 salarios mi
nimos. No entantc, as aplicagdes do SFH ndo tém sido compativeis

com este perfil da demanda habitacional.

Segundo a tabela 1l, somente cerca de 10% dos recurscs do

SFH foram orientados para o atendimento da faixa de renda até 3 sa

(1) Vide tabela 6

§F
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lariocs minimos, onde repete-se, situam-se mais tres quartas par-—

tes do déficit habitacional brasileiro.

No cutro extremo, para as faixas de renda familiar de
mais de 10 salarios minimos, responsaveis por cerca de 4% do de-
ficit habitacional, foram canalizados 62% dos recursos comprovan
do que embora a atuagao do SFH possa estar efetivamente redistri
buindo renda inter-regionalmente, como alegado, com certeza esta
agravando o seu perfil de distribuigdo pesscal. A tabela 12, mais
recente, corrcbora as conclusdes cbtidas, embora os dados nao se

jam estritamente comparaveis.

Em parte, a explicacao para o evidente distanciamento do
SFH de seus objetivos habitacionais acha-se, em primeirc lugar,
na crescente participacao do SBPE na captagao de recursos, e con
sequentemente em aplicagfes habitacionais fora das areas de inte
resse sooial.(l) Dentro das limitagoes legais, o SBPE crienta
gseus recursos para unidades habitacionais de maior valor unita -
rio, uma linha de agao coerente com seus objetivos de maximiza -
cdo de lucros. Além das melhores garantias, e de custos adminis
trativos unitarios mais baixos, os extratos residenciais de
maior valor revelam-se capazes de suportar os custos de captagaoc

mais elevados do SBPE.

As tabelas 13 e 14 mostram que o nimero de financiamen -
tos contratados pelo SBPE, cerca de 22% do total até 1867, atin-
giu, a partir de 1972 mais de 50%, tendo chegado em 1874 a 62%,
declinando a partir de entdo. Nos anos iniciais desta década, si

tuou-se em torno de 50%

Pocr outro lado, os financiamentos orientados para ©s es-
tratos de renda de interesse social, até 5 saldrios minimos de
renda familiar, concentrades nas Cohab's, tiveram sua participa
cdo no total reduzido de 34% na decada de 70 para cerca de 20%
nos primeiros anos da década de 80. Da mesma forma, a faixa
economica teve sua participacdo reduzida, de 14% para 7%, e so-

mente a faixa média e outros programas tiveram aumentos nos fi-

(1) Segundo declaracoes em jornais, as empresas de crédito imo-
biliario re1v1nd1cam, agora, autorlzagao para financiar
eletrodomésticos, uma clara indicacgdo do fraco componente
social de sua atuagao.
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nanciamentos contratados.(l)

Cumpre observar que pelos padrdes do BNH sao considerados
come aplicacgoes de interesse socilal programas COmO Cooperativas
Habitacionais e outras, cujo valor de financiamento pode atingir
mais de 2000 UPC's. Tais financiamentos, a juros de 3,5% e amorti
zados em 25 anos exigiriam renda familiar do mutudrio acima de &
salarios minimos, fugindo da faixa onde a situagao habitacicnal
Z critica. FE na faixa de até 3, ou 5 salarios minimos, onde efe-
+ivamente encontra-se ¢ interesse social, © qQue, nas condigoes
acima descritas, exige que o valor do financiamento nao ultrapas-
se o limite de 800 UPC's.

Mas, se hid discrepancia entre o numero de financiamentos
habitacionais contratados e as reais necessidades para a faixa de
interesse social (até 800 UPC's), tal evidencia torna-se ainda
mais dramdtica no cotejo das aplicagles monetdrias do BNH. Nio so
mente a faixa de interesse social abrange parcela reduzida dos fi
nanciamentos, em torno de um quinto durante a década de 80, mas,
obviamente, tais contrates sdo os de menos valor unitario por aten

derem as camadas populacionais de baixa renda.

Pelos dados das tabelas 15 e 16 observa-se a preponderan-
cia das aplicagdes fora da faixa de interesse social, como acima
definidoc. Do total de aplicagdes habitacionais, as de interesse
social situam-se, nos ultimos anos, entre 35% e 40% do total, ten

do anteriormente a 1979 situado-se em tao=-somente 16%.

Considerando-se que as aplicagdes em desenvolvimento urba
no e um apoio téecnico -~ financeiro representam aproximadamente um
tergo das aplicagoes globais do BNH, conclui-se que o valor de fi
nanciamentos orientados para as camadas de renda de até 5 salari-

os minimos reduz-se a cerca de um guarto do total aplicado.

Considerando-se ainda, que conforme demonstrado na Tabela
18, a participagdoc do BNH no saldo de financiamentos do SFH tem-se

situado em torno de 50%, chega-se a chocante constatagdo de gue

(1) Observar gue inclui-se em "outros programas'" Investimentos em
ireas de interesse social como projetos FICAM, PROFILURB e
PROMORAR. Note-se, contudo, que sao programas de reduzida im
portancia. Somente o PROMORAR atingiu cifras significativas
em 1980 (88.466 financiamentos), 1981 (47.820), e 1982 (48.65%),
muito embora isto ndc altere substancialmente as conclusoes
obtidas.
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a percentagem dos recursos do SFH orientados para as aplicagoes
de interesse social restringe-se tdo-somente a cerca de 12%,

ou seja, um ocitave do total potencialmente disponivel para a fi
nalidade que, em ultima analise, fol a causa geradora de sua

criacgaoc.

(1) Conclusdes semelhantes foram obtidas por BOLAFFI (1981)3
vide ainda ALBUQUERQUE (l1lS83a, b, c). Dados para os ancs
1982, 83 e 84 na tabela 18, nio acham-se disponiveis no
BNH.
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5. AS CONTRADICOES FINANCETIRAS DO SFH: AVALTACAQ DE SEU POTENCTAL EXPLOSIVO

Nesta segdo serd demonstrado que as condicdes de finan-
ciamento de SFH acham-se apoiadas em bases instaveis, podendo
isto causar a total desintegracgdo economico-financeira do siste
ma.

A complexidade do mecanismo de sustentacao financeira
do SFH advém da necessidade de compatibilizar aplicagCes de lon
go prazo (chegando a 30 anos) com formas de captagao de recur -
sos de curto prazo,(l) dentro de um ambiente econdomico caracte-
rizado por taxas inflacionarias de 3 digitos. Ademais, na tenta
tiva de neutralizar os efeitos corrosivos da inflagao nao se
conseguiu a sincronizagaoc nos reajustes dos ativos e passivos
do SFH, sendo os mesmos efetuados de forma defasada, além de ex-
pressos em moedas distintas scbre as quais s3o aplicadeos iIndi -
ces de correcao diferentes. Assim, ao passo gue o saldo devedor
dos mutuarios e corrigidc trimestralmente pela UPC, as presta -
goes sdo reajustadas, anual ou semestralmente, pelas UPC ou pe-
los indices de corregdo salarial, com redutores ou nac, e 0s sa-
larios, por sua vez, SA0 eXpressos em cruzeiros.

Vale lembrar, que o BNH tem feito tudo ao seu alcance
na tentativa de compatibilizar os efeitos da inflagdo, com a ca
pacidade de pagamentc dos mutuirios. Desde sua criagac vem ten-
tando acomodar-se a novas situagbes conjunturais: criou novoes
sistemas de amortizagdo, dilatou prazos, alterou os indices de
reajustes das prestagdes, reduziu-os, ofereceu subsidios e bo-
nus, permitiu opgoes de alteragdes contratuais, reduziu o CES
etc. Tentou sempre compatibilizar o reajuste das prestagoes com
a capacidade de pagamento dos mutuarios, numa tentativa de redu
zir os indices de inadimpléncia, que atingiram proporgdes eleva

das durante os anos de 1983 e 1984, %)

(1) As alternativas de medic prazo, as letras imobilidrias, acham-
se praticamente fora de uso.

(2) Chegou-se a falar em 50%, e em alguns casos especificos até
70%, de mutudrios em atraso. Vale lembrar, no entanto gue
segundo pesquisa recente relatada em Conjuntura Econdmica
(nov/1984) des Cr$ 15,1 trilhdes de débitos em atraso junto
ao BNH os mutudrios eram responsaveis por tdo-somente Crs
1,5 trilhoes, sendo ¢ restante dividido entre construtoras
(Cr$ 5 trilhcoes), Cooperativas Habitacionais e Cohab's
(Cr$ 5 trilhdes) e agentes financeiros (3,6 trilhoes).
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De modo geral, o BNH tem procuradc sempre reajustar o
valor das prestacOes pelo mais baixo dos dois seguintes valo -
res: indice de correcdo do saldrio minimo ou Indice de variagao
das ORTN's. Inicialmente, as prestagdes eram corrigidas pelo sa
liario minimo; em 1973, como os salarics vinham aumentandc mais
rapidamente que as ORTN's, optou-se pela correcdo monetaria; e
em 1983, com o arrocho salarial caracteristico dos ultimos anocs,
retornou-se com o Decreto-Lei 2065, art. 23, a variagao do sa-
13rio minimo para o cdlculo dos reajustes das prestagoes.

A tabela 19 reproduz a relagac entre o indice de rea -
juste do saldrio minimc e os de reajuste das prestagbes do SFH.
Nota-se gue durante © periodo 1965~72 a perfeita paridade entre
salarios e prestagdes foi mantida. Com a alteragac de 1973, hou
ve uma queda no comprometimento de renda com as prestagoes do
SFH, sendo que até 1982 os reajustes acumulados dos salarios fo
ram mais de duas vezes superiores aos da prestagao. Nos ultimos
"dois anos ocorreu drdstica reversao desta tendencia, gerandc 0s
problemas que eclodiram em 1983 e 1984 . Mesmo assim, os reajus-
tes acumulados do salario minimo estao pouco abaixo do dobro
dos reajustes das prestagées, tomando-se o anc de 1965 como ba

se inicial de comparagao.

Ocorre, porém, que a diversidade entre © indice de rea

juste de prestacac — o qual deve ser amoldado a capacidade de

pagamento dos mutudrios, e assim 3 politica salarial — e o uti-
lizado para corrigir os saldos devedores dos financiamentos e
dos depdsitos de poupanga — que acompanha a variagao das ORTN

para neutralizar a corrosdc inflacionaria — gera um descompas-
so entre contas a receber e contas a pagar, cujas dimensces tor
nam-se imprevisiveis. A falta de sincronismo entre estes reajus
tes agrava a questao, que torna-se ainda mais preccupante com a
atual elevacio dos patamares da inflagdo.

A defasagem entre os reajustes dos saldos devedores
(trimestral) e os das prestagoes (semestral ou anual) gera um
residuo, decorrente do fato de que a cada pagamento o mutuario
estara amortizandc uma parcela menor de sua divida, e aumentan-

do o pagamento de juros embutidos em cada prestagdo.
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Tabela 18: Confronto entre o Saldrio Minimo e o Reajuste das

Prestacoes no SFH

SATLARTO MINIMO PRESTACOES
Ano Valor Reajuste Indice | Reajuste Indice | Diferen  Relacdo
Cr$ Anual % Armual % ca
(A) (B) (C) (D) (B) | B-D (C/E)

1965 66,00 57,14 100 | 57,14 100 - 1,00
1966 84,00 27,27 127 | 27,27 127 - 1,00
1967 105,00 25,00 159 | 25,00 153 ~ 1,00
1968 128,60 23,43 196 | 23,43 196 - 1,00
1969 156,00 20,37 236 | 20,37 236 - 1,00
1970 187,20 20,00 284 | 20,00 284 - 1,00
1971 225,60 20,51 au2 | 20,51 342 - 1,00
1972 268,80 18,15 407 19,15 407 - 1,00
1973 312,00 16,07 473 | 14,70 467 1,37 1,01
1974 376,80 20,77 571 | 1,40 534 6,37 1,07
1975 532,80 151,40 807 | 34,00 716 7,40 1,13
1976 768,00 By, 1k 1.168% | 26,72 908 17,42 1,28
1977 | 1.106,40 Ly, 06 1.676 | 36,97 1,244 7,09 1,35
1978 | 1.560,00 41,00 2.364 | 30,51 1.623 10,49 1,u46
1979 | 2.268,00 45,38 3,436 | 39,76 2.268 5,62 1,52
1880 | 4.149,60 82,96 6.287 | 65,06 3.517 27,90 1,79
1881 | 8.u6%,80 103,99 12.825 | 72,84 6.079 31,15 2,11
1982 | 16.608,00 96,20 25,164 | 89,03  11.491 7,17 2,19
1883 | 34.776,00 109,39 52.601 | 130,42 26,477 -20,61 1,99
19ey | 97.176,00 179,43  147.236 | 181,05  77.061 | -11,62 1,81
Fonte: Comjurtura Economica, agosto 1984.
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Como o saldo devedor & reajustado trimestralmente, e a
prestagio permanece constante durante um prazo mais longo (6
meses ou 1 ano) o pagamento mensal representa, naqueles inter-
valos, numerc menor de UPC's. Assim, o numero de UPC's amorti
zado varia em fungao inversa da variacdo trimestral das ORTN's
(ags UPC), ao passo que o valor dos Juros embutidos nas presta-
goes cresce na razio direta. Dependendo dos valores relativos
dos reajustes, seria possivel, ate, que os juros devidos sejam
maiores que o valer da prestagao, sendo a diferenga incorpora-
da no saldo devedor. Assim, o financiamento tornar-se-ia eter-
no, nao sendo Jjamais amortizado.

Este problema sC deixaria de existir caso os reajustes
das prestagdes fossem superiores aos reajustes trimestrais do
saldo devedor o suficiente para neutralizar o residuo acima

mencionado. Assim, supondo-se que OS reajustes das prestagoes

sejam anuais, a tabela 20 mostra em guanto os reajustes das
prestagdes deveriam superar a corregao monetiria anual para
que todo o financiamento fosse amortizado no prazo previsto,

ou seja, para que nao restem saldos residuais.

Tabela 20: Relagao Necessaria Entre Reajuste das Prestacces e

o Reajuste das UPC para zerar O Financiamento

(juros 10%, prazo 15 anos)

Correcao Monetaria Anual % de Reajuste de Prestagag

3 Acima da Corregdo Monetari
N 25% 7,56
50% 7,99
1.00% 8,65
’ 200% 9,62
250% 9,88
300% 10,17

Inicialmente ©s reajuétes eram feitos de acorco com

os aumentos do saldrio minimo. Nota-se, pela tabela 20, que as
prestagoes deveriam ser corrigidas em percentuais mais elevados para COm

pensar a defasagem entre oS reajustes da prestagac e do saldo de
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Tabela 21: Reajustes do Saldrio Minimo, das ORTNS e das Prestagdes

Ano Salaric Minimo - Correcdo Mecnetaria Prestagoes
1965 57,14 - 63,00 57,1k
1966 27,27 39,20 27,27
1967 25,00 . 23,23 25,40
1968 23,43 25,00 23,43
1869 20,37 18,51 20,37
1970 20,00 19,60 20,00
1971 20,56 22,67 20,51
1972 18,15 _ 15,30 19,15
1973 16,07 12,84 14,70
1874 20,77 33,31 14,40
1975 41,40 o4 21 34,0
1976 4y, 1L 37,23 26,72
1977 | 4y, 08 30,09 36,97
1978 41,00 | 36,24 | 30,51
1979 45,38 47,19 | 39,76
1380 82,96 50,77 ' 55,06
1981 103,99 95,57 72,84 f
1982 96,20 37,76 89,03 |
1983 | 109,39 156,58 130,472
1984 179,43 215,27 191,05

vedor. Com correcdo monetdria de 25%, os reajustes das prestagoes
deveriam ser 7,56% mais elevados, chegando a 9,62% para corregao
monetaria de 200%; para correcdo monetaria de 250% e de 300% anuais
os reajustes deveriam ser, respectivamente 9,88% e 10,17% mais al
tos.

Em confrontagdao com os dados da tabela 21 nota-se © se-

guinte:

a) os indices de correcdo monetdria situaram-se, em media, em tor
ne de 25% ate 1975, 40% até 1980, e mais de 100% apdos esta da-
ta, atingindo 215% em 1984. Isto exigiria, para a exata amorti
zagdo do financiamento, que as prestagoes fosse reajustadas

pelo menos em 7,5% acima da corregdc monetaria;
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b) até 1873, quando os reajustes das prestacgCes tomavam como ba
se de cdlculo os coeficientes de reajustes salariais, soment
te nos anos 1967, 1969, 1970, 1972 e 1873 as prestagoes fo-
ram superiores a COPrregao monetaria, respectivamente em 8,7%
10%, 2%, 25% e 14%, Nos demais 4 anos ccorreu o inverso, Com
as prestacbes sendo reajustadas abaixo da correcdo monetaria
em 30% (1966) e 9% (1965, 1968 e 1971).

) entre 1974 e 1984 os reajustes das prestacgfes foram sensivel
mente 1nferlores as variagoes da corregac monetdria, excegao

feita a 1980 (quando a corregad monetdria esteve congelada),

e a 1975 e 1977, tendo sido superiores em 8%, #0% e 23% res-
pectivamente.
As discrepancias observadas durante O periodo 1965~

1984 j& foram, segundo declaracdes do presidente do BNH, sufi -
cientes para gerar ate agosto de 1884, um saldo residual a des-
coberto no valor de aproximadamente 5% do total dos créditos do
SFH (l). yd-se ainda que as perspectivas de estabilidade finan
ceipra do sisteme acham-se abaladas pela elevacao dos Indices in
flacionarios ocorridos a partir de 1881 . Ademais, as recentes

mudancas, que reintroduziram a variagdo salarial como base de
reajustes das prestagoes, tenderic a agravar ainda mals a ques-
tido pois, a partir de 1982 os salarios passaram a ser corrigi -

dos por Indices abaixo da corregdo monetaria.

Vale lembrar, outrossim, que as medidas vinculadas a
reintrodugdo do Plano de Equivalencia Salarial limitam cs rea -
justes das prestacgoes ao maximo de 7 pontos percentuails acima
da corregdo monetaria, de tal forma que para quaisquer coefici-
entes de corregado monetdria acima de 100% ao ano (e igual infla
¢dc, se os dois continuarem atrelados) havera sempre saldos de-
vedores residuais, mesmo gue OS Indices de corregac salarial da
categoria profissional ultrapassem, ainda que sensivelmente, a
corregao monetaria. Havendo, no entanto, reajustes salariais
mais elevados do gue a corregao monetaria, e esta situando-se
abaixo de 100% ao ano, sera possivel que nao sobrem residuos

apbs o término dos contratos.
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Tabela 22: Relacdo Entre Variagio Salarial e Correcdo Monetaria

Diferenca, em Pontos Percentuais, entre
Correcio Salarial e Corregio Monetaria
Correcao |
Monetaria 0 +1 +2 +3 +4 +5 +7 +7
25 1,00 1,04 | 1,08 | 1,12 | 1,16 | 1,20 | 1,24 | 1,28
50 1,00 1,02 | 1,04 | 1,086 | 1,08 | 1,10 | 1,12 1,1%
75 | 1,00} 1,018} 1,026 1,04 | 1,053 | 1,068 | 1,08 1,093
100 1,00 | 1,001 | 2,02 | 1,08 | 1,04 | 1,05 | 1,06 1,07

A comparagao dos valores da tabela 22 com os da tabela
20 mostram que somente com quedas acentuadas na inflagao, e/ou
aumentos salariais mais elevados do que a correcdo monetaria, se
ré possivel a amortizagdo integral dos saldos devedores. No caso
das alternativas apresentadas, somente com taxas de inflagdao de
75% ou menos, e reajustes salariais pelo menos 2 pontos percen -
tuais acima da correcdo monetaria, seria possivel a amortizagao
integral do financiamento e até mesmo a recuperagac de parte, ou
a totalidade, dos residucs ja acumulados no passado. Assim, uma
inflagao de 75% exigird um reajuste salarial pelo menos 5 pontos
percentuais mais elevados; j4 para uma inflacdo de 5C% serdo su-
ficientes aumentos entre 3 e 4 pontos percentuais mais altos.

Vaé-se, portanto, que o SFH acha-se numa posigao de gran-
de instabilidade exigindo gque os Indices inflacionarios sejam
drasticamente reduzidos nos proximos ancs, € que 0S mutuarios ob
tenham sensiveis reposigdes salariais. Caso contrario, nao conse
guird sobreviver a médio ou longo prazos, legando 32 sociedade
brasileira um dos maiores "furos" financeiros da sua histéria
econdomica.

A titulo de ilustragao, a tabela 23 mostra a relagac en
tre reajustes das prestagdes e a corregio monetaria, para que

restem saldos residuais de 50%, 100% e 150% do valor do contra-
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trato ao final de um prazo de 15 anos, sob hipoteses alternativas

de corregio monetaria.

Tabela 23: Relacdc entre Corregaoc_das Prestacoes e Correcdo Monetaria

(15 anos)

Corregdo Monetaria Saldo Dévedor ao Final de Contrato

50% 100% 150%

25% 0,962 0.826 .620

50% 1,013 0,934 .810

100% 1,044 0,993 .915

200% 1,065 1,029 .975

250% 1,068 1,030 .980

300% 1,073 1,041 .985

£ importante ressaltar que nio basta serem os reajustes
das prestagoes OS necessarios para ndo deixar residuos; & preci-
so que censigam, ainda, neutralizar os efeitos desestabilizado -
res gerados a partir dos residuos acumulados no passade. Por ou-
tro lado, como pode ser observado pela comparagac entre cs rea -
justes salarials €& OS reajustes das prestagoes, O comprometimen-
tc de renda dos mutuarios do SFH aumentou, principalmente para
os contratos assinados apos 1882, o que forgou 0Os indices de
atraso nos pagamentos para proximos de 1imites considerados peri
gos0Ss .

Ademais, ndao havendo reajustes trimestrais de salarios,
torna-se impossivel eliminar de vez a questao dos residuocs resul
tantes do descompasso temporal entre reajustes de salarios e de
prestagoes. 0 comprometimento de renda decorrente de um sistema
financeiro matematicamente correto - as epocas & OS percentuails
de reajuste da prestagéo e do saldo coincidiriam, usando-se coe-
ficientes de indexagdo neutralizadores do efeito da corregac in-
flacionaria - cscilaria entre um pisc contratualmente determing
do, e um Teto movel determinado pela inflacdo, sendc esta oscila
cdo tdo mais ampla quanto mais elevados os indices de elevacgao
de pregos.

Face a essas questdes criou-se O CES - coeficiente de
equlparagao salarial -, que em sua forma atual constitui-se num

fndice multiplicador sobre as prestagoes devidas, tendo como Ob-
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jetivo compensar os saldos residuais eventualmente deixados pelos
mutuarios, os gquais, na sistematica atual, teriam de ser cobertos
pelos recursos do FCVS (Fundo de Compensacdc de Variagoes Sala=-
riais). 1) ‘

Ultimamente o CES & 1,25 para reajustes anuais, e 1,15
para reajustes semestrais. Vale lembrar, como evidenciado pelas
tabelas 24 e 25, que tais valores naoc sao suficientes para evitar
a ocorrencia de saldos devedores ndo amortizados, face aos

atuais niveis de inflagaoc.

Tabela 24: Valores do CES, supondo-se Coeficjentes de Correcac

Iguais para a Prestagdo e o Saldo Devedor

Saldo Devedor Residual

Reajuste Anual Reajuste Semestral

Correcdo Monetaria | Zero 50% 100%{ Zero] 50% 100%
25% 1,083{ 0,962 0,840} 1,027 0,912 0,797

50% 1,153{ 1,024 { 0,894 1,050% 0,932 0,914,

100% 1,266} 1,124 {0,982} 1,085 0,963 0,814

200% 1,429 | 1,269 [1,108| 1,134 1,007 | 0,880

250% 1,495 1,310 1,132} 1,155] 1,008 0,885

300% 1,548] 1,356 |1,175| 1,168 1,017 | 0,890

A tabela 24 mostra que caso a corregac das prestagoes se
ja a mesma dos saldos devedores, CES de 1,25 para reajustes anuais
somente possibilitarda a liquidagde exata do financiamento caso a
inflacdo situe-se ligeiramente abaixo de 100%. Com taxas de cor-
regdo monetaria de 200%, o CES de 1,25 ndo serd suficiente  para
quitar 50% da divida (O CES necessirio entdo seria 1.289). Im rg
lagdo ac CES de 1,15 para reajustes semestrais, nota-se que seria
suficiente para amortizar o financiamento caso 0s indices de cocr-

recio monetdria estejam entre 200% e 250%.

(1) Vale lembrar gque o reforgo do FCVS tem sido uma tonica cons -
tante da politica do BNH, canalizando para o fundo recursos go
vernamentais, dos mutuarios, e dos agentes financeiros.
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Nota-se, neste caso, ¢ interesse que o BNH vem mostrando
em ¢onvencer os mutuéfios a optar pelo reajuste semestral, Dois
eventuais quedas nos niveis de inflagZc fardo com que as amortiza
¢bes ultrapassem os valores reais dos financiamentos contratades.
Contudo, a tabela 24 pressupoe reajustes iguais para prestacgoes e
saldos devedores, uma hipdtese ainda ndo verificada empiricamente
desde 1980.(1)

Na tabela 25, foi calculado o CES para liguidar o finan-
ciamento no prazo contratual, sob 3 hipGteses alternativas da re-
lagao entre reajustes das prestacfes e do saldo devedor. Supondo-
se, como tem ocorride, que os reajustes das prestagces situem -se
abaixo da correcdo monetaria (embora acima dos reajustes sala~
riais), a hipotese de relagao igual a 0,35 indica que o CES anual
de 1,25, bem como o semestral de 1,15, pressupdem taxas de infla-
cdo de tdc somente 50%; a niveis inflacionarios mais elevados res
tardo, para serem cobertos pelo FCVS, saldos residuais considerd-
veis. Para taxas de inflacdo de 200% o CES anual deveria ser 1,70
(para a relagao 0,95) e o CES semestral deveria situar-se em 1,35.

A atual estratégia do BNH preve uma curva de corregdo me
netaria de gradiente negativo bastante acentuado, atingindo 150%

em 1985, 118% em 1980, 93% em 1987, 73% em 1988, 57% em 1989
e 45% em 1990, estabilizando-ge neste nivel nos ancs seguintes.

Supde-se, ainda, que a partir de 1986 o saldrio minimo crescera
3% acima da correcio monetdria (hipStese 1), ou 5% acima (nipdte-
se ?). Se estas estimativas tornarem-se reais, vé-se pela tabela
25 que o valor atualmente fixado para © CES (1,15 para reajuste
semestrais) deverd ser suficlente para a amortizagdo integral dos
financiamentos, bem como para certa recuperacdac dos residuos acu-
mulados no passado.

Tudo depender&, no entanto, do acerto das previsoes for-

muladas pelo BNH. Caso sejam realizadas ter-se~-a uma situacao pa-

radoxal, na gqual um sistema habitacional de conteldo eminentemen-

te social estara taxando seus mutuarios ac implicar gue estarao

amortizando, nos prazos contratuais, valores superiores acs con-

tpatados nos financiamentos.

(1) Mesmo anteriormente, somente em 7 dos altimos 20 anos (1977,
1975, 1973, 1972, 1970, 1969 e 1867), a corregao monetaria

foi inferior ao reajuste das prestagoes.
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Tabela 25: Valores do CES para Liquidar o Financiamento no Prazo Contratado

Relagdo entre Reajuste da Prestacac e do Saldo

Correcdo | 0,90 0,95 1,00 1,05 | 0,90 0,95 1,00 1,05
Monetaria (Reajuste Anual) (Reajuste Semestral)
259% 1,200 1,140 1,083 1,028 | 1,145 1,087 1,027 ©U»%%9
50% 1,369 1,256 1,153 1,056 | 1,255 1,158 1,050 0»9%0
1.00% 1,625 1,437 1,265 1,107 | 1,410 1,285 1,085 0»°0
200% 1,080 1,600 1,429 1,194 | 1,600 1,355 1,134 0»9%0
250% 2010 1,789 1,495 1,225 | 1,665 1,395 1,155 0»°3F
300% 2,223 1,87 1,548 1,260 | 1,75 1,425 1,168 0»%%7

Conclui-se, portanto, gue as condigdes de amortizacao
dos financiamentos do SFH, dados os atuais niveis de inflagao,
mais cedo ou mais tarde exercerdac pressdes insustentdveis sobre
o sistema, ameacando de inscolvencia o FCVS. Somente redugoes
drasticas, porém improviveis, na inflagao poderao evitar que o
pior acontega. Caso contrdrio, o governo sera forgado a intervir
na sustentagdo de um sistema, cujos desequilibrios poderaoc atin-

gir montantes incalculaveis.
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6. PROPOSTAS DE REFORMULACAO DO SFH

6.1 Premissas Basicas

As propostas de reformulacdo do SFH aqui contidas par-

tem de algumas premisgsas:

Premissa 1: O SFH foi criadc tendo como objetivo fundamental a

solugdo da questao habitacicnal de interesse social. Entende -se
como de "interesse social" as necessidades da faixa populacional
de até 3 salirios minimos - onde se concentram 77% do deficir ha
bitacional brasileiro - podendo, em condicdes diferenciadas, ser
concedldos financiamentos para familias até o teto de 5 salarios
minimos.

Segundo criteério do BNH, o valor maximo de financiamen
to para familias com renda até 1,6 saldrios minimes & de 450 UPC,
e para familias até 3,5 salirios minimos o valor mdximo & de 900
UPC. Assim, os financilamentos na faixa de interesse social nao
deverdo ultrapassar a faixa de 800-900 UPC, atingindo familias
de ate 5 salarios minimos. (1)

Segumdo recente estudo do BNH, nas faixas ate 3,5
salirios minimos encontram-se 52% dos mutudrios do SFH, e o sal-
do de financiamentos a essas familias chega a tao-somente 6,34%
do total.

A premissa a ser aceita € que sendo 0S8 recursos es8cas-
sos, ha necessidade de maximizagdo de seus efeitos, de forma a
atender-se com o minimo essencial, o maior nimero p0581ve1 de
familias carentes de habitagao. Vale lembrar, gue caso OS 93,66%
do saldo de financiamentos que nao sao aplicados nas faixas  de
até 3,5 saldriocs minimos fossem para 14 reorientados, seria pos-
sTvel potencializar o desempenho na Zrea social do SFH, multipli
cando por 15 © nomero de familias atendidas naquelas faixas de
interesse especial. Supondo-se que © nimero de mutuarios chegue
hoje a cerca de L.000.000, e se a totalidade dos recursos dispo-
niveis fosse canalizada para a faixa de interesse social, com O
mesmo volume de recursos seria possivel atender a mais de 30.0C00.000

- - . —~ -~ - . -
familias, solucionandc a guestac da carencila habitacional.

(1) A Equivalencia Salarial no Sistema Financeiro de Habitacao, BNH, outubro
de 1984,
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Premissa 2: O Sistema Financeiro de Habitagdo deverda ater-se ao

provimento de habitacdo no sentido restrito, isto e, abrigo ou

moradia para as familias de baixa renda. A oferta de bens de con
sumo coletivo, como saneamento, infra-estrutura social e urbana,

desenvolvimento urbano e outros "quetais'" sdo responsabilidade

da administracdo direta e ndoc deverdo fazer parte das atribuigoes
do S.F.H.

0 modelo usado para prover a populagac de cbras de sa-
neamento e infra-estrutura urbana € hoje em grande parte baseado
em critérios de mercado, de venda desses servigos. Além de eli-
tista e injusto, j& que grande parte das obras urbanas realiza -
das no passado ndo foi paga pelos atuais beneficidrios diretos,

2 mister ndo esquecer que o atendimento de tais servigos de uso
coletivo sdo parte das atribuigdes do Estado, a quem cabe reali-
za-las por intermedio de suas receitas ordinirias. %’

Evidentemente, que tal premissa aponta na diregdo de
uma maior descentralizagdo tributaria, de forma a devolver aos
poderes publicos locails a autonomia financeira necessaria para
cobrir os gastos de investimentoc e custeio de tais obras. Atual-
mente, dada a peniria dos poderes locais, a responsabilidade de
obras de infra-estrutura vem recaindo sobre a iniciativa privada

(construtores e loteadores), num modelo de "urbanizagdo privada"

“

onde os custos sao repassados aos adguirentes de imcGveis, e no
qual os padrdes técnicos de qualidade e uniformidade dos equipa-
mentos niac sdo atendidos a contento. Em geral, dai advem grande
parte das causas da enorme desorganizagdo e ineficiencia dos pa-

drdes de atendimento da demanda por servigos publicos urbanos.

Premissa 3: Subsidio ao mutudric nido & novidade dentro do SFH.

Ja houve, e continua havendc, de forma que a necessidade de lan-
car mao deste poderoso instrumento de atendimento de obras ou
servigcos de interesse social ndo deve ser descartado "a priori”.
Os subsidios que o SFH ja vem dispensando aocs seus mu-
tudrios sdo explicitos e implicitos.
0s implicitos sZo aqueles que acham-se embutidos nas
condigoes de financiamento do SFH, passando muitas vezes desper

cebido, como por exemplo,

- os juros privilegiados: em alguns programas oS juros cobrados

estdo abaixo do custe dos recursos alocados; assim, as Ttaxas

(1) Sobre o agssunto ver JACCBI (1984) e CAMARGO (1978).
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medias em programas COMO Cohab (3,03%) e Promorar (1,718%), 530,
em realidade, subsidiadas, haja visto que © custc médio pondera
do dagueles recursos & da ordem de 4,16%, podendo, com & intro-
ducao do FAHBRE, ser reduzido a 4,10% ao ano. (1) A giferenga
entre estas taxas ativas e o custo dos recursos & um subsidio

smplicito j& concedido pelo SFH.

- os saldos devedores (residuocs) contratuais: seja pelo tabelamen
to da corregao monetaria (como em 1980), seja pelas corregoes
das prestagoes abaixc da corregac monetaria, os contratos do
BNH deverao deixar residucs volumosos, cuja cobertura deverd im
plicar aporte de vecursos adicionais além dos disponiveis no
FCVS. Os regiduos significam gue O mutudrio nao amortiza a tota
lidade do financiamento contratade, tpansferindo ao BNH © onus

da diferencga, um vultose subsidio implicito.

gegundo SCHONTAG (1984) existem hoje 2,5 milhoes de mu-
+udrics com contratos pelo antigo PES, cujas prestagoes nao 530
oneradas pelo atual CES e que deverio deixar altes saldos devedo-
res; 1, 0 milhao de mutuarios pelo nove PES, porem comvalores do
CES de 1,11 ou 1,15 (estes mutuirios acham-se no tergo médio de
seus contratos) e que deveraoc deixar saldos devedores, salvo brus
cas redugdes nas taxas de inflagacs; 500 mil mutuarios nos planos
mais recentes, que também deverao deixar residuos, CasoC ' infla -
¢3o nao se reduza para menos de 100% ao anoj; e 100 mil mutudrios
pelo plano de corregac monetaria (PCM) que resgatardo o exato va-
lor do financiamento'contratado.

yé-ge, portanto, que ©S cubsidios implicitos sZo volumo
s50S, Favorecendo indiscriminadamente todas as faixas da renda.
Além do mais, nao hi previsaoc para a obtengio dos recursos Neces~
sarios para a sua cobertura, faltando-lhe, portanto, tpansparen -
cia para uma correta avaliagao da sua relagac custo-beneficio.

Existem ainda os subsidios explicitos, como as vantagens
oferecidas pelo Dec. 1358/74 e a recente concessio dos "bonus' aos

mutuarios do SFH.

(1) Nelson da Matta, palestra "Uma Avaliagao e Perspectivas do
BNH", Folha de 3o Paulo, 7/12/198%4%.
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Como os subsidics implicitos, o bonus do SFH padece de
graves defeitos no que se refere aos principios de eguidade e
transparéncia, ndo sendo, portanto, uma politica eficiente de
transferencia de renda em favor dos segmentos classificados como

de interesse social.

Premissa 4: O SFH ndo deve agir de forma a desgastar ainda mais

sua . credibilidade. Precisa reconquistar confianga junto ao publi
co-alvo de seus programas, concedende financiamentos que sejam
integral e exatamente amortizados, ou seja, o retorno ao plano
de corregdo monetaria (PCM), pelo qual prestagbes e saldos deve-
dores sdo corrigidos trimestralmente pela variagdaoc das UPC. E
possivel que o maior entrave para a reconquista de confianga se-
ja a instabilidade do sistema, que se caracterizou nos 20 ancs
desde sua criagao, pelas constantes mudangas em seus procedimen
tos operacionais. O SFH precisa estabelecer regras claras, Jjustas,
e acima de tudo financeiramente corretas, de forma a possibili -
tar a eficiente continuidade de suas fuﬁgﬁes.

Assim, & inadmissivel que o SFH continue & ser um sis-
tema aleatdric, verdadeira roleta russa para o0s mutuarios, angus
tiados pelas incertezas e riscos inerentes a contratos de longo
prazo como o habitacional. 0O mutudrio ndo sabe se amortizara in-
tegralmente, ou nio, o valor do seu financiamento, se sera subsi
diado, ou taxado, na aquisicZo de sua casa propria.

Assim impoé-se o retorno ac plano de corregdo moneta -
ria (PCM) no qual as prestacbes e saldos devedores sao corrigi -
dos trimestralmente, de forma a proteger os recursos ativos e
passivos da corrosdo inflacionaria. '

Considera-se o retorno ao PCM uma premissa, e nao uma
sugestio de reformulacac, ja que & absolutamente injustificavel,
econdomica, financeira, e eticamente que os critérios tenham sido
alterados, sobretudo com pleno conhecimento de que os financia -
mentos nao seriam exatamente amortizados.

Se a aplicabilidade do PCM depende da adequagao entre
o comprometimento inicial de renda pelos mutuarios e a sua Tes-
pectiva capacidade de pagamento, determinada em grande parte pe-
la politica salarial, & outra questdo, para cujo equacionamento
algumas sugestCes serao avancadas mais adiante.

Aceitas as premissas 1 - 4, as propostas de reformula-
gao do SFH aquil sugeridas serdoc agrupadas em blocos de medidas

complementares entre si.
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6.2. Revis3o das Fungdes dos Organismos gque CompSem o S.F.H.

Como evidenciade anteriormente, o SFH nso tem desempe-
nhado suas fungbes socilais, passandb a abranger um legue de ati-
vidades e funcgles, que embora importantes, sdo pouco condizentes
com seus objetivos primordiais. Antes, tais fungoes devem ger
atribuidas a administracao direta, a gquem compete desenvolve-las.

No sentido de retomar suas metas originais, sugere - s5€
a separagao de atividades entre oBNH e os agentes do SBPE.

0 primeirc se consolidaria como um orgao governamental
encarregado de planejar e implementar programas habitaciconais
tgtpictu sensu" somente na faixa de interesse social, para fami
1ias ce até 5 saldrios minimos de renda mensal. J3 o segundo seg
mento, os agentes financeiros do SBPE, passariam a desempenhar as
mais variadas fungoes ligadas ao financiamento das atividades
imobilidrias.

Assim o BNH deixaria de ser um "banco" e os agentes do
SBPE passariam a sé-lo na mais completa acepgac da palavra.

A maximizagio do numero de beneficidrios por unidade
de pecursos captados exige uma separagaoc, tante na captagdo quan
to na aplicagdo, entre de um lado, & habitagdo popular de inte -
resse social, e de outro, as demais atividades do setor imobilid
rio. Yale lembrar que os agentes financeiros do SFH sao ©0s
grandes privilegiados do stual sistema. Como demonstrado acima,
funcionam sob a protegdo e garantia do governo, auferindo retor-
nos certos, isentos dos riscos que caracterizam a atuagao gover-
namental.

Por outro lado, certos segmentos da construgaoc civil
também foram beneficiados, funcionando com enorme grau de alavan
cagem finaneira, o que lhes possibilitou atuar, praticamente, s6
com capitais de terceiros. '

0Os agentes financeiros, contudo, sao os maiores favore
cidos, atuando de forma lucrativa, independentemente dos riscos
que caracterizam a atuagao dos outros componentes do sistema.
Trabalham com um "spread" e nao "perdem nem com a inflagao, nem
com a redugdo real dos salarios e nem, ainda, com menores indi-
ces de reajustes ou com sistemas de amortizagac reduzidos". (1)
Ademais, as praticas utilizadas pelos agentes financeiros fre-
quentemente produzem receitas que ultrapassam, em muite, a remu-

neragio que ostensivamente percebem,elevando sobremaneira ©0s Ju-

(1) SCHONTAG (1984) p. 52
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ros efetivos. ~ 0s desigios cobrados, taxas de aber-
tura de crédito, de cadastro, de cobranga, alem de outros expe -
dientes (como a utilizagdo das viradas trimestrais do valor das
UPC) aumentam substancialmente a taxa de Jjurcs efetivamente <o-
brada dos mutudrios. Assim, o "spread" real ndo e agquele dado pe
la diferenca entre a remuneragao dos recursos captados (pouco

mais de 6% nas caderietas de poupanca) e a taxa meédia de juros
cobrada aos mutuarios (cerca de 10%). (Desta diferenga, cerca de

4%, aproximadamente trés gquartos seriam custos administratives,

deixando um "spread" liquido de 1%, como recentemente divulga-
do(l)). Antes, os juros efetivamente cobrados poderaoc chegar ao
dobro dc estipulado no contrato(z), o que, considerando-se que

em geral parcela substancial do valor das prestagoes referem-se
ao pagamentc de juros, encarece sobremaneira os financiamentos,

desvirtuando e descaracterizando os objetivos sociails do SFH.

A conclusdo de que sdo os agentes financelros 0s gran-
des beneficidrios do "modus operandi do SFH ndo significa, em
absoluto querer policiar lucros, mas sim nao permitir gue 0s mes
mos sejam gerados a partir do comprometimento dos objetivos so-
ciais do SFH,e nem que se dé prosseguimento ao atual modelo de

privatizacdo de ganhos e socializagao de perdas.

Ademais, como demonstrado acima, 0s agentes de SBEPE
pouco atuam na faixa de interesse social, concentrando suas ati-
vidades nas faixas de renda intermedidria e alta. Vale lembrar
gue os financiamentos concedidos aos estratos de renda cima de
11 saldrios minimos, que sao os 8% dos mutudrios, absorvem mais
de 25% do saldo total de financiamentos do SFH.

camar@o (1979) ¢

compatibilizagdc entre fontes e usos dog recursos, acentuando dig

também aponta na diregdo da falta de

crepancias no processo de apropriagdo do valor gerado pelo STH :

"0 Snus do SFH, ao nivel da origem e captagao de recur
s0s8, tTem recaldo sobre os assalariados e a classe media, via os
mecanismos de poupanca (voluntdarios -~ SBPE e o compulsdrio ~ FGIS),
e ao nivel do retorno, sobre os mutudrios (populagdes de baixa
renda) e prefeituras municipais. A utilizagdo e a apropriagao

do valor gerado ac longo dos processcs produtivos das habitagoes

(1) Conjuntura Econdmica (set/1984) p. ub
(2) Ver SCHON?AG (1984) e ABLAS (1984)
(3) Vide tambéem VALLADARES (1983) p. u0
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e conjuntos, apontam para os agentes ligados a produgao e dentro
dela a 3 categorias de agentes: © setor imobilidrio e funciona-
rio urbano, os construtores (incluindo a indistria de materiais
de construgdes) e os agentes financeiros que funcionam como pro-
motores. A par destas 3 categorias o proprio BNH, como gestor de
todos os recursos do SFH, também passa a se apropriar de parte
do valor gerado, 0 que também pode acontecer no caso das empre-
sas publicas". |

Assim,

Sugestac 1: 0 fomento 3 atividade habitacional de interesse sSO-

cial serd implementado exclusivamente pelo BNH, que
paSsaré a atuar comoc agente do governo. Us recursos
do F.Q.T.S., acrescidos dos depositos de poupanga

(cadernetas de poupangal, passarao a ser capta-
dos exclusivamente em nomé do BNH, podendo utilizar
se de taxas de jurcs flutuantes para garantir a sua

competitividade face a outros papéis.

Assim, considerando-se gue cs custos de captagao dos
depSsitos de poupanga sSac mails reduzidos em virtude da garantia
governamental dada aquela aplicagdo, e que a poupanga representa
cerca de 30% do saldo de haveres naoc-monetarios totais, a trans-
ferencia dagueles recursos exclusivamente para operagoes de natu
reza social faria com que a aplicagac daqueles fundos fosse mais
consentanea com suas origens. A exclusividade de captacao de de-
positos de poupanga em nome do BNH garantiria o retorno do SFH a
suas origens, proporcionandc melhor atendimento da demanda habi-
tacional para familias at@ 3 salarios minimos de renda  mensal.

A rede de captacaoc poderia permanecer a mesma hoje
existente, recebendo os atuais APE's, SCI's, e Caixas Economicas
uma comissdo pelos servigos prestados, atuando sempre em nome &

por conta do BNH.

Sugestao 2: 0 BNH, assim capitalizado, passaria a conceder finan-

ciamentos tdo-somente aos usuarios finais dos servi
cos habitacionais, ndo mais operando com repasses
via agentes financeiros, e nem tampouco financiando

as atividades dos agentes promotores (construtores,

Cohab's ou Cooperativas Habitacionais).



.60

Vale lembrar que, com o intdito de baratear o produto
final o SFH institucionalizou a participacdc de alguns agentes
de tal forma a eliminar a presenca do produto capitalista
(construtoras) e dos agentes financeiros. Criaram-se as Cohabs,
que atuam como agentes promotores e financeiros, eliminando a
interveniencia desses dois segmentos no processo produtivo, bem
como as Cooperativas Habitacionais, que tornaram desnecessarias

a presenga do agente promotor (o incorporador).

A presente proposta parte do pressuposto da eficien
cia dos agentes privados dentro do processo de produgac, devol-
vendo aos mesmos sua atribuicdo de assumir riscos com capitais
proprios, oferecendo-lhes, no entanto, um mercado consumidor
provido dos necessarios financiamentos para efetuarem transagoes
a vista. Assim, garantindo~lhes mercado com potencial aguisiti-
vo real, sera possivel o fortalecimento da iniciativa privada
no planejamento e na produgdo habitacional, dreas antes monopo-
lizadas pelos Srgdos oficiais (Cohabs) ou para-oficiais (Ino-
coops e Cooperativas). Incentiva-se, assim, a concorreéncia e
a adogao de inovagles tecnoldgicas dentro do setor de produgdo
habitacional. O BNH, ao financiar a aquisigdo de imdveis para a
faixa de interesse social, estaria tdo-somente provendc recur -
sOs para que o mutudrio adquira o imdvel no mercado. Assim o
BNH nac tera atribuigdes de agente promotor, transferindo total
mente esta atividade para a iniciativa privada.

Os segmentos capitalistas de producdoc e comercializa-
¢d3o de habitacles estariam livres para financiar suas ativida -
des junto & rede banciria, inclusive junto acs bancos hipoteca-

rios, conforme a sugestdo n? 3.

Sugestao 3: Os atuais agentes financeiros do SFH, que com-

poem o SBPE, passariam a atuar como bancos hipo-
tecarios, vinculados ac Banco Central, com area
de atuagao especializada no mercado imobilidrio,

e independentemente do BNH.

Estas instituigces passariam a operar no segmento 1i-
vre do mercado, podendo emitir letras imobilidrias e cécdulas hi
potecarias na captagdo competitiva de recursos. Estar-se-ia ob-
tendo a criagdo de um segmento, dentro do setor bancario, orien

tado para o setor imcobilidrio, onde, por varias formas de
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tderegulation' de suas atividades, pudessem libertar-se da estru
+ura centralizadora e burocratizante que hoje caracteriza O BNH
como banco-central do SFH. Ademais, suas captagbes seriam garan-
tidas pelo patrimonio dos préoprios bancos, diminuindo-se a atual
dependéncia para com © GOvVerno.

No lado das aplicagbes os bancos hipotecarios financig
riam a taxas livres, Os segmentos populacionais de renda familiar
acima da faixa de interesse social, bem como as atividades de

construtores, incorporadores, corretores, e€lc.

vale lembrar gue o0s bancos imobiliarios (ou hipotecad -
rios) emitiriam letras imobiliarias, que hoje representam somen-—
te 0,06% dos ativos financeiros ndo-monetarios. Poderiam atuar
mais decisivamente no mercado hipotecdrio, efetuando empréstimos
a prazos mais 1longos do que os vigentes no mercado, porem nao
tdc longos quantc oS do SFH, tendo como lasiroc oS bens de pro-=
priedade do tomador. Ademais seriam flexibilizadas as atividades
de leasing imobilidrio, consorcio imobiliaric, e outras formas

gue hoje encontram cérias restrigdes ao nivel do SFH.

Sugestac 4: Implementagao, com as alteragdes que se fizerem ne-

cessarias, do disposto no artigo 23 da Lei 4380/6%4,
que criou o BNH, tornando compulsoria a subscrigao
de Letras Imobilidrias de emissdc dos bancos hipote-
cirios, no percentual minimo de 5% sobre o valor das
construgdes cujo custo unitario exceda 500 vezes o

1)

maior salario minimo.

A subscricdo compulsoria de Letras Imobiliarias forne-
ceria recursos adicionais, de forma progressiva no que diz ©res-
peito & renda, para o desenvolvimento das atividades imobilida -
rias. A subscrigio compulsdria seria condigaoc para a concessao
de autos-de-vistoria (nabite-se) para toda e gualquer construgao
imobiliaria residencial, comercial, de servigos, e industrial,
sendo o banco emissor de livre escolha do adquirente do titulo
(resguardada a possibilidade de parcela a ser estipulada pelo go
verno, ser de emissdo do BNH, em condigdes de rentabilidade com-

paraveis as do mercado livre).

(1) Vale lembrar que a Lel 5334/67 revogou a subscrigac compulsd
ria de Letras Imobiliarias. -
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Considerando=-se que estes recursos terdo custos altos,
& subscrigdo compulsdria de Letras Imobilidrias seri, provavel -
mente, um promissor mercado cativo para a colccagdo de titulos
pelos bancos hipotecarios. Com estes recursos financiardc os seg
mentos imobilidrios ndo atendidos pelo BNH (familias de renda
acima de 5 saldrios minimos, construtores, incorporadores, corre

tores, etc).

A conjugacgao das propostas acima garantiria um fluxe
de recursos especificos para as atividades de interesse soclal
(cadernetas de poupanga e FGTS), potencializandoc as possibilida-
des de atendimento do BNH. Ademais, criaria um segmento imobilid
rio do mercado financeiro livre mais dindmico, em consonancia
com as demais atividades financeiras prcdutivas brasileiras. A0
garantir o escoamentec do fluxeo de produgao de moradias para a
populagao de interesse social, o BNH estaria incentivando sua
construgdo sujeitando~a, de forma sadia e eficiente, & concorren

cia do mercado.

6.3.Reducdo de Custos e dos Encargos Financeircs para a Faixa de

Interesse Social

Além dos artificios financeiros largamente utilizados
que elevam scbremaneira os Jjuros efetivos dos financiamentos do
SFH, ha uma larga lista de outros encargos que aumentam o custo
da casa propria. Sdo particularmente preocupantes nas transa -
¢bes dentro da faixa especial, devide a inexisténcia de poupanga
prévia dos mutuadrios para enfrentar estes custos acessdrios, nor
malmente exigidos antecipadamente. Agui incluem-se a taxa de
abertura a creditoc, taxa de expediente, comissces de cobranga,
seguro, contribuigdes ac FCVS, ao Fundab, taxas de cartdrio, re-
gistro, hipotecas, e emolumentos as prefeituras e demais orgdos
governamentais. Toda esta parafernilia de custos, alguns ja embu
tidos no prego do imdvel, e outros de carater acessdrio, pode in
viabilizar uma operacao de financiamento, sobretudo, para as fa-
milias de baixa renda. Estes custos podem chegar a 20% do valor
do contrato de financiamento.

0 maior efeito redutor de custos, porém, podera ser con
seguido via redugdo dos jurcs. Além de medidas que reduzam oS
custos acessorios, os juros nos financiamentos do BNH para os mu

tudrios da faixa social deverdo ser reduzidos ac maximo permiti-
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do pelos custos de captagdo. _ _

Vale lembrar que og Jjurcs reais, pelas razoes descritas,
ultrapassam os valores dos Juros contratuais, razao pela gqual e
imprescindivel que sejam desenvolvidos esforgos para que sejam mi-

nimizadas as discrepéncias entre os jutos contratual e efetivo.

Como mencionado antes, o custo dos recursos do BNH
acham-se em torno de 4,10% ao anc, sendo as taxas ativas nas car-
teiras de operagoes com Cohabs e Promorar na faixa de 3 e 1,7%
respectivamente. A sugestao 1, de absorcgdo, pelc BNH das caderne
tac de poupanga, que rendem 6% ao ano, tendera a aumentar suas ta
.xag de juros passivas. Contudo, passando as cadernetas a ser mono
pSlic do BHN, e transformando-se na Gnica aplicacga@c garantida pe
lo governo, (e que além do mais caracteriza-se pela simplicidade
de procedimentos de sagques € depbsitos, e relativa liquidez) 0s
jurocs oferecidos poderdo, tecricamente, ser reduzidos, Sem COmpro
neter o fluxo de aplicacgdes. HA evidencias histéricas em .que a re
dugdc da rentabilidade das cadernetas, resultado de indice de cor
regdo monetaria aquem da inflagdo, nioc reduziram significativamen
te og depbsitos.

Como medida complementar na tentativa de reduzir o custo

de captacdo do BNH & preciso,

Sugestdo 5: estender o FGTS ao trabalhador rural e, ac mesmo tTem-

po limitar os créditos naquelas comtas, rurais e urba-
nas, tdo-somente a Corregao monetaria plena, n&c remu-

nerando-as com jurcs reais.

A extensao do FGTS ao trabalhador rural poderia incorpo=-
rar ao sistema aproximadamente um tergo da populagao economicamen
ce ativa do pais. A indenizagac por tem@o de servigo ainda vigen-
te no campo, & um instrumento ineficaz para a garantia do traba -
lhador rural, gue se transforma cada vez mals acentuadamente em
trabalhador volante, sem vinculo empregaticio. A instituigaoc do
FQTS 3s atividades agropecudrias, além de fortalecer o BNH, pode-
ria também contribuir para a reversdo do éxodo rural, para atenuar
a questao do boia-fria, e para a fixacao do trabalhador rural no
campo, desinchando os centros urbanos congestionados.

Segundo dados do Censo de 1980 os assalariados do setor
agricola somavam quase 5 milhdes de pesscas. Dada a distribuigao
salarial para este grupo de trabalhadcres estima-se que a exten-

sdo do FGTS poderia resultar numa arrecadacio mensal eguivalente
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a 375.000 salarios minimos, ou, um fiuxo adicional anual de cerca
de 4.,500.000 salarios minimos. Muito embora haverdo sagues, tra -
ta-se de soma significativa, considerando-se gue em novembro de
1984 a arrecadacdo bruta do FGTS chegou a 2.638.000 salarios mini
mos. Portanto, o FGTS rural refergaria o atual fluxo em aproxima-
damente 15%.

Vale lembrar que o Fundo de Garantia por Tempo de Servi-
¢o veio substituir a instituicdo da indenizagao per tempo de tra-
balho. 0 funcionaric, nc seu desligamento da empresa, recebla co-
mo indenizagdo por cada ano de servigo uma quantia baseada em seu
salidrio corrente. O FGTS estabeleceu que o empregadores adiantem
ao FGTS o equivalente a um salario mensal por ano de servigo do
trabalhador. Portanto, a mera correcao dos valores adiantados pe-
los empregadores seria suficiente para a equiparagdo dos benefi -
cios do FGTS aos da indenizagao por tempo de servigo.

Atualmente, O FGTS remunera seus depésitos a taxas que
variam entre 3% e 6% ao anc, o que o transformou num virtual depé
sitc de poupanga, ou num fundo de previdencia e aposentadoria, em
duplicidade de agdo com o IAPAS. |

A eliminacdo do pagamento de juros aos depositos do FGTS,
mantendo-se tio-somente sua corregdo monetaria plena, seria impor
tante medida no sentido de reduzir o custo dos recurscs do Siste-
ma Financeiro da Habitacfo. Possibilitar-se-ia, destarte, a redu-
cdo dos jurcs cobrados aos mutuarios, e a consequente dinamizagao
do setor habitacional popular.

Atente-se ao fato de que esta medida visa o fortalecimen
to do sistema, bem como o atendimento de habitagdoc de interesse
social, e que em Ultima andlise, implica Jjustificavel transferen-
cia de recursos para os assalariados nao possuidores de moradila
prépria. A redistribuigdo favoreceria também aqueles que se encon
tram desempregados, na medida em que reativaria © setor imobilia-
rio, grande absorvedor de mac~de-obra.

As medidas acima justificam-se na medida  em que tornarao
possiveis a concessdo de financiamentos habitacionais as familias
de baixa renda, com reduzidas taxas de juros reais.

Convém lembrar que ¢s juros representam substancial par-
cela das prestagdes. Num financiamento de 15 anos as prestagoes
seriam 42% mais altas com uma taxa de juros de 10% do que numa de
4%; e a Juros de u%,é prestagdo € 7% mais elevada do que a 3%

Yé-se, portanto, a importancia e as relevantes vantagens soclais
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na adogao de medidas que possibilitem a reducio dos juros reais
cobrados nos financiamentos de interesse social.

;.

§.4.Alteracao do "Product Mix" de Servicos Prestados pelo BNH

O0s atuais programas habitacionais populares sao, em
sua virtual totalidade, orientados para & edificag@o de conjun-
tos residenciais, solugao "tecnocratica emuladora dos padroes
de classe média. Tem-se ignorado solugdes intermedidrias, porém
de grande alcance social, como programas de aquisigado de lotes
urbanizados, programas de apoio financeiro e técnicos para a
auto-construcdo, programas de financiamento para aguisigdo e
distribuigdc direta do material basico de construgao, bem como
programas de apoic e financiamento de casa propria em "2 estd -

gios", ou seja, aquisigdo de lote e posterior auto-construgdo.

Em conformidade com aquela visao tecnoccratica da ques-
tdo, criocu=-se wn Corpo legislativo urbanistico altamente eliti-
zante e burocratizado impedindo ©O desenvolvimento de formas inter-
mediirias de atendimento a demanda habitacicnal das camadas po-
pulacicnais carentes(l), pestando-lhes como alternativa a fave-
lizacdo e o encortigamento. Segundo VALLADARES (1883), a favela
tem sido caracterizada como "solugao" habitacional, oferecendo
vantagens tais como melhor localizagac, economia em transporte,
inexisténcia de aluguel e custos nulos pelo terreno (restando
como custos somente as melhorias efetuadas). Obviamente trata-
se de '"segunda melhor" alternativa, haja visto as precarias con

digces de habitabilidade 14 encontradas.

Assim, surge a necessidade de opgoes intermediarias,
gue oferegan condigdes minimas de habitabilidade, a custos com-
pativeis com a renda da populagao-alve e com a necegsidade de

maximizar o nimero de familias atendidas.

4 solugao do problema habitacional brasileiro para 4as
camadas de baixa renda deve passar pela alternativa dos "2 esta
gios", ou seja, o financiamento da compra do lote urbanizado e

da posterior auto-construgao da habitagao. Esta alternativa po-

(1) A respeito, ver ALBUQUERQUE 1981 {(a e b)), 1983 (&)
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derd ser complementada pela deselitizacic e desburccratizagdo

que rege o parcelamento do solo, tanto no ambito federal, como,
e principalmente, nas esferas estaduails e municipais. Envolve -
ria tambem a dinamizacio de programas de financiamento que aten
dam a essas atividades, além da criagdo de programas especifi -
cos na drea de barateamento e distribuigdo de materiais de cons

trugac essenciais, e nas areas de tecnologia e assisténcia a

auto construgac.

Sugestao 6: Dentro dos programas de aguisigdc da casa propria o

BNH deveré_privilegi&r a solucdo dos "2 estagios™,
baseada na aquisigao do lote popular urbanizado e
num processo orientado de "auto-construcgao". Impor-
tante ressaltar a necessidade de financiar a mao-de
obra propria e/ou familiar no processo de auto-cons
trugcac, desembolsando recursos para & manutengao

dos auto-construtores durante o pericdo de obras.

E necessario que se retorne ao modelo de urbanizacgao
para as classes populares baseade no esforgo individual e/ou co
munitdrio de construgdo. Experieéncias efetuadas demonstraram
que o custe por metro quadrado de construgac, utilizando traba-
lho familiar, situa-se em nivel sensivelmente abaixo do prego
exigido nas construgoes de blocos residenciais financiados pelo
Sistema Financeito de Habitagao, e bem abaixo, inclusive dos

projetos de casa embrido financiados pelo BNH.

Varias experiencias revelam os custos significativamen
te mais baixos da auto-construgao, proporcionando redugoes nas
necessidades de financiamento entre 50% e 70% se comparadas as
exigidas para a aquisigao de unidades habitacionais acabadas.
Em termos de custo por metro quadrado de construgac, a redugdc
de custo chega a 60%(1). Segundo projeto elaboradec pela AELQ/
SP uma habitacado de 40 m’ em "2 estidgios", sem remuneracgdo do
auto-construtor, custaria em torno de 600 UPC, e uma casa em-

bridc de 20 m2, cerca de 400 UPC.

(1) Vale ressaltar, no entanto, que os padroes na autc-constru-
cdo sao reduzidos comparativamente a alternativa "turn-key",
garante-se no entanto o minimo essencial, fugindo-se do eli
tismo anterior que oferecia "tude ou nada".
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Esta forma de produgio habitacional minimiza a necessi-
dade de poupanca financeira, inexistente nas camadas populacio -
nais de baixa renda, e se apoia no trabalho excedente, um recur-
80 real disponivel na maioria das familias carentes. Além do
mais, possibilita que a construgac residencial ocorra no ritmo e
na forma desejados pela familia que nela habitara. Evitar-se-ia
o8 inconvenientes dos grandes conjuntos residenciais, bem como
se minimizaria a renda familiapr exigida para a obtenciaoc dos. fi-

nanciamentos.

Dois pontos importantes neste Programa seriam, a orien-
tagac necessaria ao auto-construtor, possivelmente com o aprovel
tamento da estrutura das INOCOCPS e dos prdprios empreendedores
capitalistas, e a presenga de rede de abastecimento de materiais
“Je construgdo credenciados pelo BNH, possibilitando a oferta de

materiais padronizados a custos reduzidos.

A proposta acima tem como objetivo satisfazerp a demanda
por imoveis residenciais proprios, um prineipio arraigado na po-

iitica habitacional brasileira.

6.5. Garantia de Equivaléncia Salarial Plena

O SFH vem tentanto ser um programa lastreado no princi-
pio da auto-suficiéncia financeira. 0 Pressupostc basico de seus
programas tem sido o de que og custos de operagioc e de capitali-
zagao do sistema devem ser integralmente financiados pelos pro-
prios mutuarios. Assim sendo, perdem muito de seu conteldo so-
cial, transformando-se num sistema eminentemente financeiro e em
presarial, assumindo, por vezes, fungces de estimulador do capi-

tal privado.

A meta da auto-suficiencia explica a existéncia de varios fundos
como o FCVS, FUNDHAB, FAHBRE, FAL, FGDLI, além de seguros de cré
dito, de morte e multiplicadores como o CES. Todas essas contri-
buigGes encarecem o prego final do imSvel. Os proprios mutudrios
arcam com estes custos, o gue restringe e elitiza o ambito assis

. (1 - .
tencial do SFE. Portanto, torna-se necessaric retirar a cono-

(1) As contribuigdes ac FAL representam hoje 19% dos recurscs
captados pelos agentes financeiros; a contribuicao ac FGDLI
foi aumentada em 100% no ano passado, passando a representar
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tacao financeira das atividades imobilidrias de interesse gocial,
sem no entantc, como vell ocorrende atualmente, transforma-las,

casulsticamente, num imensuravel rombo nas finangas publicas.

F valido regsaltar gue até mesmo em nagoes ricas, como
nos E.U.A., a politica habitacional de interesse soclal se apoia
em vultosas concessoes de subsidios explicitos. Segundo TAGGART

(1970) "the simple fact is that milliicons of families now have,

and will continue for sometime to have an income too low to
afford minimally standard shelter. (...) The responsability for
assisting those families lies almost entirely with the federal
w o (1)
government’ .
Assim, torna-se necessaric a adocdo de linhas de agao

coeprentes com os objetivos sociais do programa,'delimitando rigl
damente sua atuagao, bem COmO tornando seus custos os mails trans
parentes possiveis. Desta maneira, justifica—ée a presenga de
subsidios explicitos, os quais, devidamente dimensionados, deve-

rio fazer parte do orgamento fiscal da Uniao.

Fvitar-se-ia, destarte, gue a politica habitacional con-
tinue sendo um mecanismo concentrador de renda pessoal, j& que
ceus recursos sao captados principalmente junto as familias de
penda baixa (FGTS dos assalariados) e média-baixa (depdsitos de
poupanga de assalariados especializados, pequenos comerciantes,
pequenos rentistas etc), ao passo que suas aplicacgCes privile -

giam o mutuario de perfil econdmico de renda superior.

Preconizou-se atrds a adogdo de critérios operacionals

de financiamento que amortizem exatamente a divida contraida.

Isto exigiria corregdes trimestrais, tanto das prestagoes, gquan-
to dos saldos devedores (PCM). Como, contudc, o©s saldrios sdo em
geral reajustados semestralmente, os niveis de comprometimento

. . .. (2
de prenda aumentam no trimestre entre os reajustes salarials. )

C,25% por trimestre sobre o saldo de captagbes; © recem-cria
do FAHBRE absorve, & custos reduzidos, uma parcela dos recur
sos dos agentes financeiros (cerca de 4%) ampliando-lhes, no
entanto, a margem de operagbes na faixa especilal; e © FUNDHAB/
FCVS, que absorve mals 2% dos valores financiados, 00,0025
a0 trimestre do agente financeiro e mais 3% scobre tcdas as

prestagSes dos mutuarios.

(1) "O simples fato & que milhSes de familias nao tém, e por al-
gum tempo continuarao a nao ter, renda suficiente para pro-
porcionar-lhes condigdes minimas de roradia... A assisténcia
s essas familias & quase inteiramente de responsabilidade
do governo federal" (p.4)

(2) Supondo-se COrregao monetaria constante.
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A defasagem sO sera eliminada por ocasiac dos reajustes gala-
riais, caso os mesmos sejam pelo menos iguais aos Indices  de

corregao das UPC's.
Assim,

Sugestdo 7: Os planos de financiamento da casa propria do BNH

deverdo garantir plena equiparagaoc salarial, limi-

tande o comprometimento de renda familiar dos mu-

tudrios. A diferenca entre o comprometimento de
renda familiar contratual e aquele resultante do
valor das prestagces, quando este superéf
aquele, devera ser coberta, a fundo perdido ,“pelo
governo. -
Assim, para financiamentos i famIlias de até 3  sala-

rios minimos, com um teto de 800 UPC, a plena equivalencia se-
ria garantida num dado percentual de comprometimento de renda
familiar.

Os custcs de subsidios da solugao preconizada, se cote
jada aos "furos" potenciais que o atual sistema financeirc en-
seja, tem a vantagem de garantir o atendimento as familias de
t+io-somente até 3 salarios minimos de renda familiar, para as
quais os financilamentos unitarios ndc deverac ultrapassar 600
UPC. Um financiamento pelc teto (600 UPC), a juros de 4% num
prazo de 15 anos, resultaria em prestagbes, agora isentas de
taxas, contribuigdes ou CES, de 4,42 UPC's mesals. Mantendo-sé
a relagdo UPC/saldrio minimo igual a .1073 (Ultimo trimestre
de 1984), as prestacdes iniciais seriam de 47% de um salario
minimo, ou 16% de comprometimentc de renda para uma familia de
3 salarios minimos mensais; um financiamento de 300 UPC, nas
mesmas condigdes, representaria um comprometimento de renda de

12% para familias de 2 saldrios minimos de renda familiar. (1)

(1)

de renda % = | { Prestagao (UPC)}. — - t Famil

t=1 t=1]  \(SM

onde t = 1 & o més de vencimento da primeira prestagao.

Comprometimento \ ( UPC Renda_ )
iar
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0 quadro abaixo avalia as necessidades de subsidios sob

algumas hipoteses alternativas . Foil utilizado como exemplo um

financiamento de 600 UPC, amortizdvel em 15 anos a taxa de Jjuros
de 4% ao ano. As hipoteses usadas na simulagdo pressupOem uma ta-
xa de correcdoc monetaria constante, ao nivel de 185% ac ano, e,
alternativamente, uma corregdo monetaria descendente iniciando-se
ao nivel de 232% no primeiro ano, 185% no segundo, 100% nos ter -
partir

to-

ceiro e quarto anos, 75% nos quinto e sexto anos, e 45% a
de entio. Em relacdo aos reajustes salariais hd 4 hipdteses,
saldrios, a tri -
saldos (PCM), e

das mantendo a semestralidade dos reajustes dos
mestralidade das corregdes das prestagoes e dos
valores para a relagaoc entre Indices de reajustes salariais sobre

os indices de reajustes das UPC iguais a .98, 1.00, 1,02 e 1,05.

Tabela 26: Percentagem de Subsidios sobre o Valor do Financiamen-

to? Equivaléncia Salarial Plena

Reajuste % dos salarios
Reajuste % das UPC
.98 1.00 1.02 1.05
Corregdoc Monetaria
g 5 5 %
Constante (185%) 26,0% 15,3% 10,2% b4.,6%
Correcdo Monetaria 2,3 % 2,1% 2,0% 1,2%
Decrescente
Anos
19 232%
29 185%
39, 49 100%
5¢, B¢ 75%
79 + 45%
Nota-se que os subsidios necessarios para o plano de

equivaléncia salarial plena dependem, com muito maior intensidade,

da queda das taxas de inflagdo (e de corregao monetaria), do que

dos reajustes salariais situarem-se acima ou abaixo da corregac

monetaria. Destarte, mesmo com ¢o prosseguimento do arrocho sala-
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rial, os subsidios reduzem-se a tac-somente 2,3% do empréstimo ca
so a inflagio seja decrescente (o nivel dos subsidios requeridos
seria da mesma ordem de grandeza que no casc de uma politica de
reposicao salarial - relagdo 1,05 - com estabilidade nos patama-

1)

res inflacionarios).

yé-se, portanto, que a garantia de equivalencia salarial
plena para financiamentos de interesse social, dentro das condi-
¢Ses mencionadas acima, acarretaria um custo, em termos de subsi
dics, que parece ser de magnitude perfeitamente absorvivel pelo
governc, haja visto a favoravel relacado custo/beneficio que  um

projeto desta natureza caracterizaria.

Tomando-se a cidade de Sd3c Paulo como exemplo, constata-
se a seguinte distribuigdo de renda familiar para as populagoes

residentes em favelas e cortigos

Tabela 27: Renda Familiar em Favelas e Corticos - Sao Paulo
TAVELADOS ENCORTIGCAD o S
Faixa de % dos Faixa de % dos
Renda (S.M.) Residentes Renda (S.M.) Residentes
0 - 1 19 0 - 2 27,8
1 - 2 46 2 - 4 41,0
2 - 3 21 by - 7 22,2
3 -5 12,5 7 - + 9
5 - 7 1,5

Fonte: SEMPLA/SEHAB/FABES "Plano Habitacional do Municipio de
Saoc Paulo" Agosto, 1983

(1) Explica-se pelas quedas dos indices de reajustes das UPC (tri
mestrais) anteciparem-se aos reajustes salariais (semestrais).
Embora os indices possam ser O0S mesmos - relagéo 1,0 - este
efeito, no caso de gqueda da inflagdo, & sensivel, reduzindo
2s necessidades de subsidios de 15,3% para 2,1%.
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Segundo anilise de rendimentos e gastos familiares re-
latados no Plano Habitacional do Municipic de S3c Paulo a popula
¢ao carente de renda inferior a 2 salarios minimos nic demonstra
coendigoes minimas de aquisicgio de imdvel. Ja as familias de 2 a
3 saldrios, poderiam, com alguma compressiao de despesas, gerar
poupangas para aguisicac de casa propria. Aquelas entre 2 e 2,75
salarios minimos poderiam dispor de cerca de 6% a 9% de seus or-
gamentos - jia as familias de 3 a 3,75 salarios minimos terilam
possibilidades de alocar entre 14% e 16% de seus rendimentos pa-
ra financiar a casa propria. Assim, as sugestdes mencionadas acli
ma sao exequiveis, desde que aqueles percentuais de comprometi-
mento de renda ndo sejam ultrapassados, havendo possibilidades de
se enquadrarem nas poupangas propostas a malor parte da popula-
cao encortigada (27,8% ndo teriam o minimo de dois saldrios  de
renda) e cerca de 35% da populagao favelada (65% das famIilias de

tem renda inferior a 2 salarios minimos).

Se as condigoes minimas de arcar com o financiamento
sdo atingidas por ocasiao dos reajustes salariais {pice de renda
real), as condigdes do plano de corregio monetaria, reajustando
as prestagoes trimestralmente, farao com que a relagao UPC/SM se
eleve durante o trimestre imedlatamente anterior ao reajuste sa-

larial.

A plena equivalencia salarial aqui proposta garante
que os efeitos desta variacac no comprometimento de renda do mu-
tudrio seja absorvida, a fundo perdido, pelo enH(?? . vale lembrar
ainda que, a eventual adogzo de reajustes salariais trimestrais,
bem como aumentos de renda devido a promogoes, aumentos na forga
de trabalho familiar, etc, poderdo reduzir ou até mesmo eliminar
a necessidade de concessao de subsidios. Qutrossim, torna-se im-
prescindivel, na adogao do plano aqui proposto, a comprovagao pe
riddica de renda, de forma realista e adequada as condigdes do
mercado de trabalho formal ou informal onde se insere a maioria
das familias de baixa renda, bem como a adogao do trimestre mo-

vel.,

(1) Supondo-se que a renda familiar nac se_altere, © subsidio,
como porcentagem de renda familiar e dado por

%g%) =1 * Renda Familiar
B (SM)

gendo t=k o primeiro mes apds a virada do trimestre iniciado
em l. Sugere-se o trimestre mOvel na correta operacionaliza-
gao desta proposta.

- _ UpC
Prestagac (UPC) [& - (?ﬁf)
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§.6. Locacao Habitaciconal

Para as familias de renda inferior a 2 saldrios mini-
mos saoc precisos outros programas que atendam suas necessidades

habitacionails.

A concepcac de que a questac habitacional passa neces’
sariamente pela aquisigdo da casa propria & uma falacia, como
tem sido demonstrado, entre outros trabalhos, por Bolaffi (1881).
Com efeitc, segundo Bonduki (1983), o atual padrao urbanistico
das cidades brasileiras esta calcado na casa propria e no padrao
periférico de sua localizagdo. Este & o fenomenc recente na his-
tdria, remontando tdc somente a década de 20 e com maior intensi
dade aos anos 30 e QO(l),cama‘hmﬂEmaﬁﬂg&a do "Plano de Avenidas"
do Prefeito Prestes Maia. Até entdo a moradia alugada era a for-

ma predominante de atendimento a demanda habitacional.

A crise econdmica dos anos 80, com o vioclento arrocho
salarial exercido, justifica esforgos na reversao parcilal aos
padrdes habitacionals prevalecentes no passado, com diminuicao
de @nfase na aquisigZo da casa propria, e maiores incentivos a for

mas alternativas de atendimento a demanda hahitacional.

A Tabela 27 demonstra as fransformagaes ocorridas na
distribuicdo entre domicilio prdprios e alugados, fornecendo evi
déncias de importantes precedentes para a adocdo de uma politica

habitacional apoiada no imbvel de aluguel.

(1) Segundo Bonduki (1983), a densidade populacional de Sao Pau
1o era de 110 habitantes por hectare em 1914, reduzindo-se
para 47 habitantes por hectare em 1930. Ainda segundo O au-
tor, a COnjugagéo de fatores como o rebaixamento salarial, a
opgdo rodoviaria, e 08 processos de renovagao urbana, especu
lagdc imobiliaria, e industrializacio geraram o atual padrao
periférico de urbanizagao no Brasil.



Tabela 27: Distribuicac do

Domicilio

Segundo

A

a Condicaco de

Ocupacdo - Sac Paulo 1920-1970 (% em parenteses)

1820

1suc

1850

1870

Ocupadas por
Locatarios

44,976 (78,6)

187.555 (67,7)

264.17% (59,3)

486.472 (38,2)

Ocupadas pro
Proprietarios

11.40% (19,1)

£9.897 (25,00

167.953 (37,7)

£83.930 (53,8)

Outras Condigoes

1.404 ( 2,3

20.302 ( 7,3)

23.290 ( 5,2)

101.877 ( 8,0)

59.784 ( 100)

276.954 ( 100)

445,417 ( 100)

1.272.279 (100)

Fonte: Bonduki (1983)

Sugestido 8: Adogdo de programas orientados para a suplementagao de

aluguel para as faixas de renda inferiores, podendo

tais planos serem desenvolvidos conjuntamente com pre=-
feituras, companhias publicas locais em regionais e
iniciativa privada. A forma de implementagao financei-
ra desses programas sera a complementagac do valor do
aluguel em imGveis e em condigoes previamente determi-
nadas, de forma, a nao comprometer mails do que uma per

centagem estipulada da renda familiar.

Trata-se, como esperado, de um programa de interesse so-
cial de desembolsos o fundo perdido, © gue torna-se perfeitamente
compativel com o objetivo de um sistema que pretende ser de presta
c3o de servigos habitacionais de interesse social, e nac exclusiva

mente um sistema financeiro da habitag3c, como vem sendo até o pre

sente.

Na proposta de suplementagao de aluguéis pretende-se
atingir aguelas familias de todo impossibilitadas de adquirir imo-
veis proprios.

Possivelmente para as faixas de até 2 saldrios minimos
de renda familiar os subsidics locaticios sejam altos, podendo vir
a cobrir, praticamente, a totalidade do aluguel. Este programa de-
vera sempre, no entanto, exigir comprometimento de 8% a 10% de ren

da do locatdrio, e naoc perdurar além de um prazo pré-estipulado.
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7. ConsideracOes Finais

“f evidente gque gqualquer tentativa de implementagaoc das
medidas aqui sugeridas - exigirao maior detalhamenio, e minuciosa
avaliacio de custos e beneficios. Nio obstante, o plano de refor
ma do SFH proposto reveste-se de uma caracteristica essencial 2
cobrevivencia do sistema — & um plano global e integrado. Foge-
se, assim, do casuismo que tem sido a tdnica dominante de todas
as alteragdes ja introduzidas na politica habitacional brasilei-
ra. ' C ' ' - '

Infelizmente, ndoc ha como evitar que a obtencac das me
tas sociais do programa desembogue na concessdo de subsidios.
Por outro lado, vale relembrar qué‘os subsidios sempre existiram,
s5 que de forma velada e pouco transparente para OS planejadores
do orgamento publico brasileiro. O potencial explosivo das finan
cas do STH poderé, ademais, desarticular por completo este pode-

roso instrumento de atuagao na area social.
0 SFH, ao longo dos dltimos 20 anos foil descaracteriza

do, tendo-se t+rans formado num enorme aparato financeliro, cujo
contetdo social tem sido desproporcionalmente baixo face-a seu
peso econdmico: & responsavel pela gestao de fundos cujo  valor

total atinge cifras equivalentes a 6 vezes 0S8 meiog de pagamento
da Nagdo, 50% da atual divida piblica interra, uma terca parte do
total dos empréstimos do sistema financeiro ao setor privado, €
mais de duas vezes superior 3 receita orgamentaria do governo fe
deral. 0 estouro deste sistema, COmMo poderé acorrer caso profun-
das reformas nao sejam implementadas, teri consequencias imprevi
siveis.

Finalmente cabe salientar que a estrutura do- SFH nao
comporta bruscas alteragoes de rumo, tornando-se essencial a gra
dual adequacgio de sua atual configuracgdo as reformas aqui propos
tas. Isto, por sua vez, exigira outros estudos, e outras propos
tas, capazes de reorientar Seus rumos sem vupturas e sem malores
prejuizos, ndo somente para Os 50 milhSes de depositantes de pou
panga, Ou para 08 tpabalhadores titulares das contas do FGEST,

mas tambem para a Nagdo como um todo.
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ANEXC 1

OPERACOES DE CREDITOS HABITACIONALS

EMPRESTIMO EMPRESTIMO  REPASSE  FINANCIAMENTO REFINANCIAMENTO
C/RECURSOS :
PROPRIOS
DO AGENTE

CAG. FINANCEIRQ

N\WUTUARION

N

-

\"———‘\f'_“’"/

PRODUGAO COMERCIALIZAGAO

Definigdes

a)

b)

c)

d)

EFINANCIAMENTO — Operagdo de crédito entre os Agentes Financeiros e os beneficiarios
finais do Plano Nacional da Habitagdo destinada a comercializagdo de habitagbes.

REFINANCIAMENTO — Operagio de credito entre 0 BNH e os Agentes Financeiros do SFH,
baseada em financiamento concedido pelo Agente Financeiro e destinado & comercializagao

de habitagbes.

EMPRESTIMO — Operagao de crédito para produgéo de habitacdes, entre 0 BNH e os Agentes
Einanceiros do SFH, ou entre estes e 0s Agentes Promotores, COm recursos que nao sejam os
do BNH destinados a repasse. .

REPASSE — Operagao de crédito entre 0s Agentes Financeiros e 0s Agentes Promotores do
SFH, com recursos préprios do BNH, destinada & produgdo de habitagdes.
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;;t“éﬁf\u CARTEIRA DE PROGRAMAS COOPERATIVOS — CPC J
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CARTEIRA DE OPERACOES ESPECIAIS — COE

WATERIAIS DE CONSTRUGAD

RECON

BANCOS COMERCLAS
ARRECADAOGRES
DG FGTS

{ MPRESAS CONSTRUTGRAS
U IMOBILIARIAS,
CONDOMINKGS DU CONDOMINGS,
COOPERATIVAS DE MATERIAIS
DE CONSTRUFAG,

0U 05 QUE ESTEJAM
CONSTHUNDO

ADGUIRENTES DE CASA PROPRIA

pm e

0°ERACOES DE APOI) TECNICO E ANAKCEIRD

REINVEST REGIR-

BANCOS COMERCLAIS,
BANCOS DE INVESTIMENTO,
— BANCOS DACIAIS EDE [
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5 — DESENVOLVIMENTO URBANO
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ANEXO 12
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