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RESUMO
Principais Consideracdes:

O déficit habitacional brasileiro atinge proporcdes alarmantes. A crescente urbanizagao, o crescimento populacional e
a sub-habitacdo (favelamento e encorticamento) geraram um déficit habitacional que, para ser sanado, exigira a
construcao de 13,6 milhoes de habita¢des nas cidades e 3,7 milhdes nas zonas rurais, durante a década de 80.

Nos primeiros 14 anos da década, nada foi feito para estancar o processo. Pelo contrario, agravou-se
consideravelmente a questao, com maiores contingentes populacionais em condi¢des de absoluta caréncia

habitacional.

A atuacdo do Sistema Financeiro da Habitagao (SFH), gerido pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH), foi
desapontadora, ndao tendo cumprido, nos udltimos 20 anos, sua fun¢ao primordial, ou seja, atenuar o déficit
habitacional para as faixas de interesse social.

O BNH transformou-se numa gigantesca e diversificada estrutura, fugindo de suas metas inicialmente estabelecidas,
atuando intensamente em 4reas de responsabilidade de administracdo direta como saneamento, infraestrutura,
planejamento urbano e comunitdrio, transporte, desenvolvimento urbano e outras dreas afins. Reduziu-se, assim, em
um terco sua capacidade de atuagdo na area habitacional strictu sensu.

Ademais, o SFH, permitindo a hipertrofia do SBPE, bem como impondo frouxos controles nas areas de atuagdo do
BNH, criou condi¢bes para o distanciamento entre suas operagdes habitacionais e as populagdes de baixo poder
aquisitivo, perdendo suas caracteristicas operacionais de interesse social.

Ao invés de o SFH beneficiar a populagao carente de moradias, transformou-se num aparato financeiro cujos grandes
beneficiarios tém sido a classe média compradora de iméveis pelo SFH, as grandes construtoras e, principalmente, os

agentes financeiros.

Considerando-se que 77% do déficit habitacional brasileiro acha-se localizado nas familias de até 3 salarios minimos
de renda mensal, o descolamento do BNH de suas fungdes sociais torna-se evidente ao constatar-se que, para aquela
faixa de renda, canalizaram-se tdo somente dos recursos disponiveis; para o SFH como todo, nota-se que somente

12% dos recursos disponiveis atenderam familias naquela faixa de interesse social.

Financeiramente, o SFH acha-se apoiado em bases instaveis, tecnicamente incorretas. Os residuos que provavelmente

serdo deixados sem cobertura pelos atuais mutudrios serao de tal magnitude que o FCVS ndo terd a minima

capacidade de cobri-los, legando a sociedade brasileira um “furo” financeiro de proporgdes incalculaveis.
Recomendacgoes:

Ha necessidade de fazer o SFH voltar sua atencdo exclusivamente para a producdo habitacional (strictu sensu) de
interesse social, ou seja, para familias de renda até o teto maximo de 3 (ou 5) salarios minimos de renda mensal,
proibindo-se operagdes que ultrapassem 900 UPC.

Retorno ao plano de amortiza¢do financeiramente correto, o Plano de Correcao Monetaria, pelo qual prestagdes e
saldos devedores sao corrigidos trimestralmente pela variacdao das UPC.

Sugestao 1: O fomento a atividade habitacional de interesse social serd implementado exclusivamente pelo BNH, que
passara a atuar como agente do governo. Os recursos do FGTS, acrescidos dos depodsitos de poupanga (cadernetas de
poupanga), passardo a ser captados exclusivamente em nome do BNH, podendo utilizar-se de taxas de juros
flutuantes para garantir sua competitividade face a outros papéis.
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Sugestdao 2: O BNH, assim capitalizado, passaria a financiamentos tao-somente aos usuarios finais dos servigos
habitacionais, ndo mais operando com repasses via agentes financeiros, e nem tampouco financiando as atividades

dos agentes (construtores, Cohabs ou Cooperativas Habitacionais).

Sugestdo 3: Os atuais agentes financeiros do SFH, que compdem o SBPE, passariam a atuar como bancos
hipotecarios, vinculados ao Banco Central, com 4rea de atuagao especializada no mercado imobilidrio, e
independentemente do BNH.

Sugestao 4: Implementacao, com as alteracdes que se fizerem necessarias, do disposto no artigo 23 da Lei 4380/64, que
criou o BNH, tornando compulséria a subscricdo de Letras Imobilidrias de emissao dos bancos hipotecarios, no
percentual minimo de 5% sobre o valor das construgdes cujo custo unitario exceda 500 vezes o salario minimo.

Sugestao 5: Estender o FGTS ao trabalhador informal e, a0 mesmo tempo, limitar os créditos naquelas contas, rurais e
urbanas, tdo-somente a correcdo monetdria plena, ndo remunerando-as com juros reais.

Dentro dos programas de aquisi¢ao da casa propria, o BNH devera privilegiar a solugao dos "12 estagios", baseada na
aquisi¢io do lote popular urbanizado e num processo orientado de “autoconstrucio”. E importante ressaltar a
necessidade de financiar mao-de-obra prépria e/ou familiar no processo de autoconstrucao, desembolsando recursos
para a manutengao dos autoconstructores durante o periodo de obras.

Sugestdo 6: Os planos de financiamento da casa prépria do BNH deverao garantir plena equiparacao salarial,
limitando o comprometimento de renda familiar dos mutuarios. A diferenca entre o comprometimento de renda
familiar contratual e aquele resultante do valor das prestagdes, quando este superar aquele, devera ser coberta, a
fundo perdido, pelo governo.

Sugestdo 7: A adogdo de programas orientados para a suplementagdo de aluguel para as faixas de renda inferiores,
podendo tais planos serem desenvolvidos conjuntamente com prefeituras, companhias publicas locais e regionais e
iniciativa privada. A forma de implementacdo financeira desses programas sera a complementacao do valor do
aluguel em imdveis e em condi¢bes previamente determinadas, de forma a ndo comprometer mais do que uma
percentagem estipulada da renda familiar.

1. A QUESTAO DA HABITACAO

O problema habitacional é dos maiores desafios para os responsaveis pelo planejamento econémico brasileiro. Nao
somente em funcao das altas taxas de crescimento demografico, mas também pelo acelerado processo de urbanizagao,
sucedem-se as crises de falta de moradias em condicoes adequadas de habitabilidade. A situagdo é agravada pela precaria
manutenc¢ao das unidades existentes, fazendo com que ao crescimento vegetativo da demanda habitacional somem-se nao
somente a elevada demanda de reposi¢ao das unidades deterioradas, mas também aquela oriunda da necessidade de
substituicdo da sub-habitagdo. Esses quatro componentes da demanda habitacional brasileira — o crescimento
populacional, a demanda oriunda do processo de urbanizagao, a reposicao das unidades deterioradas e a substituicao da
sub-habitagdo — formam, conjuntamente, um quadro cuja gravidade nao tem sido amenizada, mas intensificada, pela
incapacidade de atendimento dessa crescente demanda habitacional.

Na tabela 1, constata-se que a populacdo brasileira, além do elevado crescimento, segue um padrdo de acelerada
urbanizagao, fazendo com que a demanda habitacional se concentre, geograficamente, nas cidades. Surgem assim
deficiéncias habitacionais urbanas graves, ao mesmo tempo em que as construgdes residenciais rurais sdo abandonadas,
sofrendo acelerado processo de deterioragao. Isso é particularmente evidente nas regides agricolas mais desenvolvidas,
onde, por forga das politicas econdmica, trabalhista e agricola seguidas nas tltimas décadas, houve a gradual expulsdo do
trabalhador rural, assalariado ou nao, impelindo-o a refugiar-se nas cidades.
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Tabela 1: Evolugac da Populacio no Brasil

{
BERASIL Taxaﬂédiade URBANA Taxa media de
orescirernto crescimento
anual entre anuzal entre
pedidos pedidos
1960 7.070.,457 - 32.092,269 {45,8%) -
1870 93,215,311 Z,89% 52,126.002 (55,9%) L. 97%
1980 11.998,892 2,48% 80,475,188 (B7,5%) U L4g
1530 15k, 782.000 Z,65% 118.879.000 (76,8%) 3,88%
20005 187,448,000 2,46% 172,715,000 (87,5%) 2,81%

Forte: Dados censitarics - FIBGE
(#) Estimetivas - ENH, Relatorio Anual 1981.

Nota-se, ainda, que a urbanizacdo ocorre de forma concentrada, de tal modo que grande parte da populagao situa-se em
algumas poucas metropoles. Em 1960, 32,8% da populagdo urbana encontrava-se em cidades com mais de 500.000
habitantes. Segundo o Censo de 1980, somente as 10 maiores areas metropolitanas do Brasil (1) abrigavam 35.676.528
habitantes, aproximadamente 45% de toda a populacdo urbana brasileira.

Segundo proje¢des das Nagoes Unidas, as grandes areas metropolitanas brasileiras deverao se posicionar entre as maiores
do mundo. Em 1950, o Rio de Janeiro, com 2,9 milhoes de habitantes, e Sao Paulo, com 2,5 milhdes de habitantes, situavam-
se, respectivamente, em 16° e 23° lugares dentre as 50 maiores areas metropolitanas do mundo. Em 1975, Sdo Paulo passou
a ocupar o 9° lugar, com 8,3 milhdes de habitantes. Previsdes para o ano 2000 colocam Sao Paulo em 3° lugar entre as areas
metropolitanas mais populosas do mundo, com 26 milhdes de habitantes, o Rio de Janeiro em 6° lugar, com 19,4 milhdes, e
Belo Horizonte surge em 49° lugar, com 5 milhdes, tornando o problema habitacional urbano brasileiro um dos mais sérios
a serem solucionados nos préximos anos.

Possivelmente, o mais importante componente da questdao de habitacao no Brasil encontra-se na sub-habitacdo. Moradias
precarias, geralmente construidas com paredes e coberturas de taipa, sapé, madeira aproveitada, materiais usados e pisos
de terra batida proliferam nas favelas, invasdes, ocupagdes, alagados ou mocambos. Em 1970, nas zonas urbanas,
chegavam a quase 1,5 milhdes de habitacdes. Ja em 1980, o total de habitagdes precérias aproximava-se de 3 milhdes.

A este nimero de sub-habita¢Oes precdrias é preciso adicionar a demanda habitacional oriunda das familias residentes em
corticos. Embora localizadas em edificios permanentes, essas habitagdes multifamiliares ndo apresentam as minimas
condi¢bes de sanidade e segurancga para seus moradores. Em 1980, mais de 1 milhdo de habitagbes estavam nessas
condigdes, principalmente nas zonas urbanas.

O crescimento das favelas e outras formas de sub-habitagdo nos ultimos anos tem sido espantoso. No Rio de Janeiro,
existiam, em 1948, 105 favelas que abrigavam aproximadamente 6% da populagao. Em 1979, ja eram 175 favelas, abrigando
cerca de 1.500.000 de pessoas, ou cerca de 25% da populagao.

Este fendmeno, embora mais recente, também pode ser observado em Sdo Paulo, onde, em 1958, menos de 1,5% da
populagao habitava em favelas. Em 1978, mais de 10% da populacdo fazia parte daquele contingente. Segundo
VALLADARES (1983), em 1975, Sao Paulo possuia 117.000 favelados e 615.000 encorticados. Ja em 1984, de acordo com os
dados disponiveis nas Secretarias Municipais da Familia e do Bem-Estar Social (FABES) e de Habitacdo (SEHAB), mais de
4.000.000 de pessoas habitavam em favelas e cortigos na cidade de Sao Paulo; aproximadamente 25% da populagao do
municipio. Invasdes em areas publicas (1.429), particulares (455) e mistas (202) abrigam mais de 600.000 habitantes.

No total, o nimero de sub-habita¢Ges, conforme a tabela 2, chegou a cerca de 14 milhdes em 1980.
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(1}

Tabela 2: Condigoes das Habitagdes no Brasil , 1380

TOTAL DE FERMANENTTES TOTAL DE{S] TOTAL DE SUB- | % TOTAL DE
DOMICILIOS DURE‘JEIS{?‘I PRECARTIAS CORTICOS HABITACOES HABITACOES
[ |
ﬁ 25.2%83.411 22.252.362 2.,905.935 1.014,085% 3.920.030 15,5%
&
< .
E 17.819.207 16.925.208 811.563 G2l.924 1.433.487 8%
[~ : :
b=

(1) Fonte: Dados Censitarios, FIBGE.

(2) A diferenga entre o total de habitagbes e o total de habitagOes permanentes e
dada pelas habitagoes improvisadas (moradores em estabelecimentos comerciais
e industriais, em templos, embarcagbes, carrocgas, vagoes, tendas, barracas,
grutas, etc). Parte deste total deverdia, a rigor, ser considerade come sub-
habitactes.

(3) S3c0 considerados corticos as residencias duraveis com 10 ou mais habitantes.

E importante observar que, durante a década de 70, as condi¢des de habitagio apresentaram certa melhora, embora ainda
revestissem-se de gravidade. Durante aquele periodo, contudo, a evolugao positiva deveu-se mais as condi¢des econdmicas
favoraveis do que a interven¢ao governamental na area de construcdo de habitagdes populares e erradicagdo da sub-
habitacao.

Em 1980, como demonstrado na Tabela 3, as condicdes de habitabilidade dos domicilios eram inadequadas, principalmente
nas zonas rurais, onde a maior parte da populacdo nao dispunha de agua encanada, energia elétrica ou instalagdes
sanitarias. Embora menos agudo, o problema também ¢é visivel nas cidades, onde a caréncia de condi¢bes apropriadas de
salubridade pode ter consequéncias mais graves, em funcao da alta concentracao populacional. Quase 20% das habita¢oes
nao eram servidas com agua encanada, 7% nao possuiam qualquer tipo de instalacdo sanitaria e mais de 10% utilizavam
instalagGes sanitarias coletivas; quase 15% nao possuiam servigos de energia elétrica.

A precaria situagao habitacional brasileira, detectada pelo Censo de 1980, provavelmente agravou-se. A profunda crise
econdmica que assolou a nagao nos primeiros anos da década de 80 certamente aprofundou os problemas ja existentes,

principalmente nos grandes centros urbanos, onde o desemprego e o arrocho salarial atuaram de forma mais intensa.
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(1)
Tabela 3: ndigdes de Habitabilidade dos Domicilios no Brasil (1280)

— B e — -
| " AL URBAHNA
| “Fopulagao | Domicilios | Fopulagao
T SN L
N? de Domicilios 25.210.639 |117.3u48.286 17.770.981 | 79.317.752 +
| !
I — —— —
Sem dgua encanada 11.053.748 54 .306.607 JA72.346 | 23.099.210 6.081.402 31.207.3:7 |
! |
Instalagoes sani
tirias coletivas 2.058.233 7.971.539 L.BTY 456 7.183,191 183,777 #20, 348
|
|Sem Instalagoes |
sanitarias 5.509.899 27.346.221 1.284.676 5.778.658 4.225.223 | 21.567.563
Sam iluminagaoc
elétrica 7.941,.164 39.60%2.u00 | 2.096.250 5.620.u480 5.BHY 914 29.988.930
L | P EES—
{1) Fonte: Dados Censitarios FIBGE.

Segundo proje¢des do BNH, as necessidades habitacionais para a populagao urbana brasileira, para o periodo de 1980-85,
sao de aproximadamente 7 milhdes de unidades (1). Desse total, aproximadamente 31% destinam-se ao atendimento de
familias com renda familiar de até 1 salario minimo, 45% para aquelas com renda de 1 a 3 salarios minimos e 12% para as
de 3 a 5 salarios minimos. No total, as familias com renda de até 5 salarios minimos necessitam de cerca de 6 milhdes de
unidades, o que representa aproximadamente 85% das necessidades habitacionais urbanas totais.

As familias com renda de 5 a 10 saldrios minimos absorveriam 11% do total, e as demais, apenas 4% das necessidades
totais estimadas. Nota-se, portanto, que se necessita, durante um periodo de 5 anos, de todo o acréscimo ao estoque
habitacional produzido durante o periodo 1970-80, estimado em 7,7 milhdes de unidades.

Vale observar ainda que a década de 1970 foi uma das mais prosperas de toda a historia econdmica brasileira, durante a
qual o nivel de atividade da construgao 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 econdmicas ja vividas pela Nagado, o que faz crer que
uma parcela bastante reduzida das necessidades habitacionais estimadas teve condi¢des de ser atendida.

A tabela mostra que, entre 1980 e 1983, o estoque de domicilios permanentes durdveis aumentou em 3.343.950 unidades.
Supondo-se que a porcentagem de corticos tenha permanecido constante, o estoque efetivo de habitacdes consideradas
adequadas aumentou em 3.191.558 unidades, ao passo que, segundo as projecdes do BNH, o aumento no periodo deveria
ter sido de 4.200.000 unidades. Vé-se, portanto, que, no periodo de 1980-83, houve um déficit de 1 milhdao de unidades
habitacionais.
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Tabela 4:

Cend.:i.gaes das Habitagd

ez no Brasil (1)
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L

(1) Censo Demografico 1980 e PNAD, 1983,

TOoTAL "URBANO
1980 1583 1980 1983
N¢ de Domicilios 25.;;3.u11 5g,218,255| 17.819.207 -
o de Domiciliocs Permanentes 25,168,287 28,185,396 17.736.771 21.035. 8414
19 de Domicilios Duraveils 29,252,362 | 25.596.31%2 16.925,208 20.242.539
Ne de Domicilios Precarios | 2,806,935 2,589,084 #11.563 782,875
FIBGE.

A seguir, sdo apresentadas estimativas de necessidades habitacionais para o periodo de 1980-90, para o Brasil e para as
regides urbanas. Foram utilizados dados do Censo de 1980 referentes ao crescimento populacional, populagao, tamanho

médio das familias, nimero total de habitacdes existentes e sua distribuicao entre normais e subnormais. Utilizou-se,

ainda, uma taxa de depreciagao fixa de 2% ao ano, o que pressupde uma vida util de 50 anos para prédios residenciais.

A tabela 5 mostra os resultados obtidos para as necessidades habitacionais até 1990: sao mais de 17 milhdes de unidades,

sendo quase 14 milhdes nos centros urbanos. Vale notar que a maior concentracao de novas unidades situa-se nas camadas

de baixa renda. As familias com renda de até 5 saldrios minimos, que compdem cerca de 70% do total, absorverao 88,9%

das necessidades globais. A faixa intermedidria de 5 a 10 saldrios minimos necessita, proporcionalmente, da metade do que

representa no total do niimero de familias. Ja aquelas com renda superior a 20 saldrios minimos tém uma necessidade
habitacional de apenas 2% do total estimado, embora representem 5% do niimero de familias.
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Tabela 5: Mecessidades Habitacionais

Por Taixa de Renda Familiar - Pericdo: 1980/80
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(1

114 i dad itaci ig % de Familias na Faixa
Faixa de Renda Familiar Hecessidades Habltdc_l?n:ah % e Al
(saldrios minimos) TOTAL UREATE,
3 0D - 1 6.025.199 L.280.7% 3.3 16,9
6.263.807 45,8
1 - 3 F.938.470 8 g
3 - b 2,045 287 1.513.818 11.8
5 =10 1.230.636 8971.026 7.1 15.6
10 - + 593,316 547.057 4 13.9
TO0TAL 17.332.903 13.676.433 100 100

{1) A distribuigde das necesgidades estimadas pelas

classes de renda familiar seguiu o

= I - - - 5
adrao mdotado em BNH Relatbrio de Atividade 1980, & formula ut111:ai2}pa¥:i aa
Estimatiuas, tanto para & zona urbana, quantc para o total (rural e urba y
seguinte:
- + d il
Au_= F, o+ AF, o
(cont.}

sendo: ﬂ”t =

F, = Himero de familias no infcio de pericdo t anos.

H, = estoque de unidades habitacicnais consideradas adequadas

habitadas ate

acrescimo ac estoque de habitagdo durante o pericdo de t anos.

{permanentes, duraveis),

9 pessocas, no inicio do periode de t anos.

é.Ft = acréscimoc no nimero de familias durante o periodo de t anos.
d = taxa de reposicac do estegue habitacional para o periode de t anos.
Cabe

observar gue, a rigor, a taxa de reposigac deveria ser aplicada ano a anc, scbre o

estoque existente em cada momento. Como o periodo de estimativa & tdc somente 20% da vi

da Gtil da moradia {50 anos) as dicteorgdes introduzidas nio sdo significativas. Da mes-

ma forma, a distribuicdc por faixa de renda, utilizando-se dos dados censitdrics

de

1970 nd3c introduz sérias divergéncias 3 que o perfil de distribuigdo de renda entre

1970 e 1980 nio foi significativamente alterade. Para ¢ caleulo da taxa de crescimente

populacienal utilizou-se a mesma taxa observada no periode 1970-80; para as regices ur-

hanas estimou-se

taxa de crescimento de 75% da verificada no mesme periodo. Distribui

gio das familias por classe de renda segundo o FNAD, 1983 (FIEGL).

Fica caracterizado, portanto, que as necessidades concentram-se nas camadas populacionais de baixa renda. Por serem,

justamente, as menos capazes de solucionar adequadamente seus problemas habitacionais, configura-se uma grave
questao social a exigir a intervengao governamental no encaminhamento das solu¢des que toda a sociedade exige serem

encontradas.

Em entrevista transcrita no dia 3 de dezembro de 1984 na Gazeta Mercantil, o presidente do BNH, Nelson da Matta,
declarou ser o déficit habitacional brasileiro de 8 milhdes de habitantes. Pelas nossas estimativas, caso as necessidades de

17,3 milhoes de unidades para a década de 80 fossem atendidas linearmente, até o final de 1974 deveriam ter sido

construidas aproximadamente 7 milhdes de unidades.
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Como o déficit (necessidades menos o acréscimo ao estoque) é estimado em 8 milhdes, conclui-se que durante os primeiros
14 anos da década nada foi obtido em termos de melhoria na grave questao da habita¢do no Brasil.

Caracteristicas do Modelo Operacional do S.F.H.

Frente a gravidade dos problemas habitacionais detectados, resta saber qual tem sido a sistematica de atuacao do governo
no equacionamento da questdo durante as duas ultimas décadas.

A Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, deu inicio ao atual modelo habitacional, instituindo a corre¢do monetaria nos
contratos imobiliarios de interesse social e criando o Banco Nacional de Habitagao. Autorizou ainda o funcionamento de
Sociedades de Crédito Imobilidrio, a emissdo de Letras Imobilidrias e tomou outras providéncias visando a
institucionalizagao de um sistema financeiro para a aquisicao da casa propria.

Algumas caracteristicas da legislagao original devem ser destacadas como meio de captar mais claramente o modelo de
acao originalmente concebido: a) A atuagdo de 6rgaos oficiais era, preferencialmente, restrita as atividades de coordenagcao,
orientagao, bem como a assisténcia técnica e financeira, ficando reservado aos Estados e Municipios a elaboragao e
execugio de planos diretores, projetos e orcamentos para a solugio de seus problemas habitacionais. A iniciativa privada
caberia a promocao e execugao dos projetos de construc¢do de habitagdes. A principal meta era a construc¢do da casa
propria. b) Prioridades na aplicagdo dos recursos em conjuntos habitacionais de interesse social, destinados a eliminar a
sub-habitagdo, com énfase nos projetos de cooperativas e outras formas associativas de construgao da casa propria. c) As
aplica¢des dos drgaos federais deveriam ser efetuadas, até 50%, no Estado de origem dos recursos, com um minimo de 60%
em habita¢des de valor unitario inferior a 60 vezes o maior salario minimo e um maximo de 15% em habita¢des de valor
unitario compreendido entre 200 e 300 vezes o maior saldrio minimo, vedadas aplica¢gdes acima deste limite. Para o setor
privado, as aplica¢des seriam no minimo 60% em habitagdes de valor inferior a 250 salarios minimos, vedadas aplicacdes
de valor unitario superior a 400 salarios minimos. d) O BNH era um banco central dos demais agentes financeiros, tendo
ainda atribui¢bes de garantia de créditos e de depositos, de redesconto e de segurador de vida e de renda dos mutuarios.
Vale lembrar ainda que, entre outras, a fonte de recursos do BNH adviria da cobranca de 1% sobre a folha de salarios das
empresas e da emissao de Letras Imobiliarias.

Em 1966, foi regulamentado o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE), dando organicidade as institui¢cdes
financeiras publicas e privadas orientadas para a captagao e aplicagao de recursos no setor habitacional, tendo sido criadas
37 sociedades de crédito imobiliario (SCIs), além de varias Associagdes de Poupanca e Empréstimos (APEs). Em 1966, foi
instituido o FCTS, cujos depdsitos passaram a ser feitos no BNH, em substitui¢do a antiga arrecadagao sobre a folha de
salarios.

Pela analise das principais metas e caracteristicas operacionais do BNH, é possivel concluir que a intengao original era a
criagdo de uma estrutura de apoio, orientagao e controle para o fomento da construgdo habitacional (casa prdpria) de
interesse social, com caracteristicas operacionais semelhantes ao Federal Housing Administration (FHA) nos EUA, que
opera como orgao regulador das Mutual Savings (as nossas APEs) e dos Savings and Loans (as nossas SCIs). A FHA nao
faz empréstimos, ndo executa, nem planeja empreendimentos imobilidrios, atuando tao-somente como 6rgao segurador de
empréstimos hipotecarios imobiliarios concedidos pelas institui¢oes financeiras, podendo ainda, com sua intervengao,
possibilitar financiamentos em condi¢des mais favoraveis aos mutuarios de menor poder aquisitivo. Ademais, o BNH
acumularia as fungdes exercidas pela Federal Savings and Loans Insurance Corporation, seguradora da poupanca do
publico nas entidades do sistema.

A estruturacdo definitiva do BNH/SFH ocorreu somente no inicio da década de 70, distanciando-se consideravelmente do
modelo inicialmente proposto. Em anexo, encontram-se reproduzidas sua estrutura organizacional e as principais linhas
de financiamento existentes atualmente.

O sistema atingiu tal vulto e tal multiplicidade de programas e objetivos que hoje diferencia-se substancialmente das metas
inicialmente estabelecidas. A analise do organograma do BNH indica que suas metas operacionais multiplicaram-se,
atingindo, além da habitacdao popular, as areas de saneamento, infraestrutura e planejamento urbano e comunitario,
transporte, apoio nas areas técnicas, financeira, de estudos e pesquisas, apoio a industria da construcao civil e de materiais,
assessoria a Estados e Municipios, treinamento, desenvolvimento urbano, infraestrutura de servicos industriais de
utilidade publica, fomento ao artesanato, comércio e pequena industria, recuperagao urbana e inimeras outras.
Distanciou-se, destarte, de sua meta primordial — a casa propria para a populacao de baixa renda — passando a adotar
um conceito de habitacdo mais amplo, abrangendo nao somente a posse do imdvel e, consequentemente, os servigos
habitacionais dai resultantes, mas também toda uma gama de servigos complementares, desde a infraestrutura e
equipamentos urbanos até o planejamento e o desenvolvimento das cidades em questdo. Ultrapassou o objetivo concreto
de atendimento a uma demanda privada nao-satisfeita, ndo efetivada, chegando a uma concepgao puiblica da cidade como
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locus de habitagao coletiva. Em outras palavras, de uma agéncia de fomento a produgao de bens de consumo privados
transformou-se em 6rgao governamental de fomento, coordenagao e investimento, orientado ao atendimento da demanda
habitacional, entendida agora como um servigo cujas externalidades a transformam em um bem publico.

Destarte, o BNH é, virtualmente, um departamento governamental regulador, fiscalizador e fomentador das atividades de
construgao habitacional, sendo responsavel por 70% da industria da construgao civil e de servigos, equipamentos e

infraestrutura urbana.

Além de assumir uma tarefa que inicialmente s6 deveria incentivar (a construcdo habitacional), passou também a
desenvolver, dentro do ambito do BNH/SFH, uma fun¢do eminentemente ptblica que ndo vinha sendo atendida a
contento pela algada municipal (equipamentos e infraestrutura urbana).

Na realidade, o alargamento das fun¢des do BNH foi uma resposta ao centralismo fiscal, que imobilizou as prefeituras
como agentes supridores de servigos publicos em geral. Tornou-se um 6rgao hibrido que, de um lado, passou a exercer
atividades de formagao de capital, investimento e controle na area de construgdo habitacional — para isso, precisou
transferir do setor privado para sua esfera de dominio todos os pontos nevralgicos do processo de tomada de decisao e
controle da atividade de producdo e financiamento da construcdo habitacional — e, por outro lado, passou a suprir as
deficiéncias dos Estados e Municipios, vitimados por um modelo fiscal centralizador, desenvolvido no Brasil nos tltimos
20 anos.

Vale lembrar que a impossibilidade dos Municipios em suprir a demanda por servigos de infraestrutura urbana gerou um
modelo de atendimento a essa demanda que poderia ser caracterizado como "urbanizagao privada", cabendo aos
empreendedores imobilidrios a tarefa de implantar e, muitas vezes, operar equipamentos urbanos de carater publico. Até
mesmo o governo, por intermédio de empresas estatais, geralmente municipais, vem adotando critérios de mercado para o
atendimento da demanda por esses servigos, introduzindo sérias distor¢des nos critérios de investimento e custeio dessas
atividades.

A transformagdo do BNH em um departamento governamental de suprimento de servigos publicos, entre outras
atividades, fica patente ao observar-se que mais de 39% dos municipios, representando 82% da populacdo urbana
brasileira, tém financiamentos e contratos de suprimento de dgua encanada com aquele érgao. Segundo o Planasa, mais de
100 milhdes de pessoas deverao ser beneficiadas pelos projetos de saneamento basico do BNH até o final da década, o que
¢ uma medida da descaracterizacdo de suas metas, em que pese ter sido forgado a desempenhar tais fun¢des de enorme
significado social, pela evidente fragilidade dos municipios brasileiros.

A analise da Tabela 6 demonstra que o objetivo habitacional, propriamente dito, vem absorvendo 50% das aplicacdes do
BNH; as operagbes complementares a habitagao tiveram uma participagao ligeiramente aumentada nos ultimos anos,
atingindo 18%; o desenvolvimento urbano aumentou significativamente, atingindo mais de 30% do total, com especial
énfase no saneamento, que duplicou sua participagdo no total das aplica¢des; e, finalmente, as demais operagdes
reduziram-se sensivelmente, atingindo 2% do total. Segundo declara¢des a imprensa no dia 5 de fevereiro de 1985, o
presidente do BNH declarou que somente 25% dos recursos daquele 6rgao estariam, naquele momento, sendo aplicados
na producao de habitagdes.

Vé-se, portanto, que a habitagdo deixou de ser a atividade primordial do BNH, que passou a dividir os recursos disponiveis

com outras tarefas, principalmente obras de desenvolvimento urbano.
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4. ANALISE DA ATUACAO DO SFH/BNH NA HABITACAO

4a. Limitagoes Impostas ao Setor Privado

A forma de atuagdo do BNH na area de habitagio é peculiar. E excessivamente solta e inorganica na fase de planejamento e
avaliagdo de necessidades, e excessivamente centralizada e burocratizada na fase de implantagao dos projetos. O sistema
controla, impondo regras e procedimentos no que se refere a execugao de projetos especificos, sem atentar, como deveria,
para a definicdlo de uma escala de prioridades de interesse social e locacional. Ja, como ocorre com o modelo
administrativo publico do pais, o Estado vem perdendo paulatinamente suas caracteristicas classicas de controle,
fiscalizagao e complementacdo nas deficiéncias da economia de mercado, a favor de uma atitude intervencionista e até
competitiva com o setor privado. Este tltimo, embora ainda seja o instrumento operacional basico do sistema habitacional,
vem perdendo o poder de decisdo e controle de sua prépria atividade, que se transfere paulatinamente para o ambito da
burocracia estatal.

A estrutura operacional do setor habitacional, excluindo-se os dois extremos do espectro de renda (aqueles de alto poder
aquisitivo e as camadas populacionais carentes), tem-se tornado de tal forma dependente do SFH que, no mercado formal,
pouco se constrdi ou se vende sem sua participagao.

Isso ocorre ndo somente por causa das deficiéncias do setor imobilidrio que, com excecao da atividade de parcelamento do
solo, se moldou a esta prejudicial sujei¢ao aos recursos do SFH, castrando a agilidade e a iniciativa do setor privado, mas
também pela inflexibilidade dos 6rgaos governamentais que tém impedido que os vinculos de dependéncia se dissolvam,
que reaparegam ou sejam criados mecanismos adequados para enfrentar situagdes de crise e, assim, reativar o setor
imobiliario.

Exemplos claros sao as restrigdes impostas na intermediag¢ao financeira para o ramo imobiliario quando fora da estrutura
do SFH. Isso ocorre até mesmo naqueles sub-setores, como o de comercializagdo de lotes urbanizados, que nao se
encontram enquadrados nas linhas de financiamento do BNH. Varios dispositivos legais impedem que empréstimos
externos sejam contratados pelo setor ou que bancos comerciais ou de investimento descontem titulos gerados a partir de
atividades imobilidrias, transformando agentes financeiros do BNH em detentores de poderes oligopolistas no
financiamento dessas atividades. Da mesma forma, as restri¢des impostas as praticas comerciais impoem sérias barreiras
ao bom funcionamento do setor, impedindo o franco desenvolvimento de um sistema de produgao, financiamento e
comercializagdo de imoveis que dependa do aparato financeiro-burocratico do Banco Nacional da Habitagao.

4b. Avaliacao de Desempenho em Participacao do SBPE

E igualmente preocupante a constatagao de que o modelo operacional do SFH vem perdendo sua caracteristica de interesse
social, na medida em que admite que parcela ponderavel dos recursos captados e aplicados esteja no ambito de controle de
iniciativas financeiras privadas, pouco atuantes nas faixas de baixa renda.
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H4 uma clara contradicao no relacionamento entre o BNH e o setor privado, pois aquilo que o segundo pode fazer com
eficiéncia (o planejamento e a implementacdo de projetos habitacionais) vem sendo submetido, injustificadamente, a um
crescente processo de dependéncia em relacdo ao primeiro; ja as atividades de captagdo de recursos financeiros para a
sustentagdo do SFH, que, a exemplo do FHA norte-americano, dependem da atuagdo publica (a credibilidade e as
garantias oferecidas, que, por sinal, tém acarretado pesado 6nus a sociedade por ser o governo o segurador do sistema),
encontram-se entregues, em grande parte, ao setor financeiro privado, que assim se transformou no grande beneficiario do
SFH.

O Estado assume os riscos, garante os recursos, assegura a continuidade do sistema e, a seguir, repassa ao capital
financeiro privado parte da massa de recursos captados pela poupanga forcada (FCTS), além de propiciar as condi¢des
para a captacao de recursos oriundos da poupanga voluntéria (depositos de poupancga). Convém ressaltar que o BNH
transformou-se em um banco de segunda linha, atuando, mediante empréstimos e refinanciamentos, por intermédio dos
agentes financeiros, como as SCI's, as APE’s (que hoje encontram-se absorvidas pelos conglomerados financeiros, nao
obstante serem sociedades mutualistas que, por sua natureza, deveriam ser controladas pelos depositantes), as Cohabs, os
Institutos de Previdéncia, Caixas EconOmicas e outras entidades financeiras, a critério do BNH.

Os programas do BNH para a faixa de interesse social estdo segmentados, teoricamente, nos seguintes programas: lotes
urbanizados (para a faixa de renda familiar até 1 saldrio minimo), as Cohabs (para familias de 1 a 5 saldrios minimos) e os
INOCOPS (para familias de 5 a 10 salarios minimos). As Companhias de Habita¢do (Cohabs municipais ou estaduais) sao,
simultaneamente, agentes financeiros e promotores do BNH, eliminando assim a intermediacdo financeira e produtiva
capitalista. Os programas cooperativos (desenvolvidos pelos INOCOPS) eliminam, teoricamente, a atua¢do de produtores
capitalistas.

Na pratica, contudo, a divisao de papéis ndo ocorre da forma prevista, e as principais caracteristicas operacionais desses
grupos de entidades tornam-se desvirtuadas, ndo havendo entre eles as diferencas de abordagem e finalidades que,
idealmente, deveriam existir; sdo estruturas operacionais criadas artificialmente, ndo resultando nas diferencas de
comportamento esperadas.

O exame das linhas de financiamento do BNH revela a preocupa¢do no atendimento a areas de interesse social,
principalmente no ambito da Carteira de Operacdes de Natureza Social e da Carteira de Erradicagao da Sub-Habitacao.
Desafortunadamente, programas como o Ficam e o Proareas, de alto contetido social, tém sido inoperantes.

A efetiva funcionalidade de programas de interesse social esbarra em dois problemas fundamentais, componentes da
estrutura basica da atual politica habitacional. Em primeiro lugar, os recursos sao captados a custo elevado. Os recursos do
FGTS, das cadernetas de poupanca e da emissao de letras imobilidrias exigem remunera¢do acima da capacidade de
pagamento da maior parte da populagdo-alvo dos programas habitacionais de interesse social. Assim sendo, sdo
canalizados para aplicagdes que propiciem niveis de remuneracao compativeis com seus custos, ou seja, sao canalizados
para o financiamento de edificagdes para as camadas populacionais de renda mais elevada.

Em segundo lugar, como dito acima, o BNH ¢ uma instituicdo de segunda linha e utiliza, em grande parte, o sistema
financeiro privado para a obtengdo da necessdria capilaridade na consecugao de seus objetivos. Mais uma vez, este modelo
de agao discrimina contra programas cujo valor unitario de financiamento seja mais baixo (embora possam atender a um
numero significativamente maior de familias). Isto ocorre em funcdo dos custos unitarios de administragao, cobranga e
fiscalizagao mais elevados, se comparados a financiamentos de maior volume por unidade. A procura por aplicagdes de
maior valor unitario é reforcada pela remunera¢do mais elevada permitida para unidades habitacionais orientadas para as
classes de renda mais alta.

A Tabela 7 mostra a composic¢ao do saldo de recursos do SFH.

A primeira constatagao refere-se a crescente desproporcao entre os recursos do SBPE e do BNH. Em 1972, a relagdo entre os
saldos do SBPE e do BNH era de 1,141, tendo permanecido em patamares semelhantes até 1975. A partir de entao, o SBPE
ultrapassou o ritmo de crescimento do BNH, chegando em 1979 a ser quase 14 vezes maior que este tltimo.

O crescimento dos recursos captados pelo SBPE deveu-se ao alto ritmo de expansao dos depdsitos de poupanca durante
todo o periodo analisado. Enquanto o indice geral de precos aumentou 8,90 vezes, os saldos dos depositos de caderneta de
poupanga expandiram-se 8.168 vezes, sendo que os das caixas econdmicas aumentaram 14.990 vezes, e os das SCIs e APEs,
24.200 vezes.

Nota-se, portanto, a hipertrofia do SBPE em relacdo ao BNH, um segmento do mercado cujos recursos fogem do ambito
das aplicacdes de interesse social, objetivo que motivou a criagdo de todo o aparato do Sistema Financeiro da Habitagao.
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Nota-se ainda o maior dinamismo dos agentes financeiros privados que controlam, hoje, a maior parte dos depdsitos de
poupanga.

No conjunto, o saldo de recursos do SFH expandiu-se acentuadamente em termos reais até 1979, crescendo a uma taxa
média anual de 25,34%. Em 1980 e 1981, houve uma queda real, parcialmente compensada pelo crescimento observado
durante 1982. Durante 1983 e 1984, no entanto, a queda real no saldo de recursos foi violenta, reduzindo-se em
aproximadamente 20% ao ano. E importante lembrar que o saldo real dos depésitos de poupanca praticamente estagnou
entre 1978 e 1984, ao passo que os recursos do BNH sofreram sensiveis redugoes.

Os recursos, e consequentemente as aplicagdes, do BNH advindos do FGTS séao pro-ciclicos na medida em que aceleram
eventuais tendéncias conjunturais. Quedas na taxa de emprego reduzem os recolhimentos do FGTS ao mesmo tempo em

que aumentam os saques. O circulo vicioso se completa na medida em que a reducdo dos empréstimos do BNH aumenta a
taxa de desemprego.
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(*} Estimativas

Sem duvida, o setor de construgdo civil €, individualmente, o maior 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,
consequentemente, na dimensao do mercado doméstico, que, por sua vez, gera ou aprofunda tendéncias econémicas
recessivas. Vé-se, portanto, que a estrutura de capitalizagdo do BNH aprofunda as recessdes conjunturais, que, por sua vez,
concorrem para enfraquecer as possibilidades de atuacdo daquele érgao nas areas de interesse social, justamente quando
sao mais necessarias. Isto torna a estrutura operacional do BNH de limitada valia nos programas de interesse social, pois ¢
justamente nas épocas ciclicas de recessao que sua atuacao deveria intensificar-se, evitando sancionar os efeitos dos ciclos
conjunturais no bem-estar das familias de baixa renda.
Pelo lado do ativo do SFH, nota-se também a perda de importancia do BNH frente ao SBPE. A reducdo de valores
observada no passivo do SFH em 1980, e mais drasticamente em 1982, somente foi sentida pelas aplicacdes ativas em 1984,
como pode ser visto na Tabela 8. O crescimento dos empréstimos e dos saldos de recursos foi igual até 1975. A partir de
entdo, o crescimento dos volumes captados foi mais alto, sem a contrapartida pelo lado das aplicagdes, demonstrando
assim que houve perda da eficiéncia do sistema, medida como o total de empréstimos concedidos em relacdo aos recursos
captados.
Com efeito, entre 1972 e 1975, aproximadamente 70% dos saldos de recursos do SFH encontravam-se, pelo lado do ativo,
em contas de empréstimos. A partir de 1976, essa relagcao comecou a cair, chegando em 1978 a 43%, voltando a aumentar a
partir de 1980. Em 1982, atingiu 60%, e em 1983 e 1984, os empréstimos chegaram a 83% do montante do saldo de recursos.
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Tabela &: Saldos de Empréstimos do SFH (Cr$ Bilhdes)
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1980 ! 180,1 757 .4
1981 | 425,88 1.717.7
1982 | 968,.8  3.849,1
1983 ] 2.814.4 10.466,5 |

llgsa*! 7.797,9 32.053,9

|

18,5 24,5
31,2 38,6
56,2 65.5
51,5 93,3
172,12 189.8
83,7 312,7
4243 477, 3
699, 8 783,49
1.376,8 1.556,8

3,.403.9 3.829.7
4.056,0 9.024,8
21.890,9 24.705,3

66.273,6 74.071,6

100

Fonte: Relatdrics do Banco Central, Conjuntura Economica

(*] Estimativas

Outra constatagdo importante refere-se ao fato de que o BNH, sendo um banco de segunda linha, efetua suas operacdes
ativas por intermédio dos agentes financeiros, envolvendo, assim, taxas de repasse. Em 1972, 60% dos empréstimos do
BNH eram realizados por esta modalidade de operacdo; em 1977, esse percentual ultrapassou 80%, e mais recentemente

aproxima-se de 75%. Vé-se, portanto, que sao os agentes financeiros, privados ou estatais, que se beneficiam dos

rendimentos financeiros do sistema, visto que, além de captar a maior parte dos recursos do SFH, ainda repassam trés

quartas partes dos recursos do BNH. Além disso, embora sejam responsaveis pela maior parte do saldo de recursos, esses

agentes nao representam a mesma proporcao em relacdo aos empréstimos, mesmo incluindo os repasses do BNH, o que
demonstra a ineficacia do SBPE como mecanismo de fomento as atividades imobiliarias.

Ressalte-se ainda que, conforme demonstrado pela Tabela 8, os empréstimos do BNH as institui¢des financeiras

concentram-se sobretudo junto aos bancos (comerciais, de investimento e de desenvolvimento) e as SCIs e APEs, restando
parcelas pouco significativas para as caixas economicas.
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Outrossim, conforme demonstrado pela Tabela 10, que a relacao entre o saldo de empréstimos e os recursos disponiveis
(depositos, repasses e recursos proprios) € maior no BNH do que nas SCIs e APEs. Para o SFH como um todo,
aproximadamente 6% dos recursos sao aplicados em titulos financeiros (ORTNs e LTNs) ou mantidos como encaixe.

Vé-se, portanto, que: a) uma parcela crescente dos recursos do SFH é captada e aplicada a nivel do SBPE, cujos objetivos
nao se enquadram no atendimento a habita¢ao de interesse social; b) a nivel do BNH, somente metade de seus recursos é
orientada para a demanda habitacional, e outros 20% para opera¢oes complementares.

Conclui-se que a estrutura operacional do SFH é marcada por caracteristicas que nao contribuem para o eficiente
funcionamento do sistema. Embora seu objetivo primordial tenha sido o atendimento a demanda populacional de
interesse social, uma parcela significativa dos recursos é orientada para os mercados de renda mais elevada. Embora o SFH
dependa fundamentalmente das garantias governamentais oferecidas, o BNH atua como um banco de segunda linha,
oferecendo perspectivas de alta rentabilidade ao setor financeiro (privado e oficial), que se beneficia, portanto, de fortes
externalidades. Vé-se, portanto, que o BNH se transformou em uma grande agéncia de desenvolvimento urbano,
sobrepondo-se aos objetivos habitacionais. Sua estrutura operacional financeira nao esta direcionada, como deveria, para o
atendimento dos objetivos de interesse social inicialmente propostos.

Ver-se-a agora, dentro das atividades orientadas a producao habitacional, qual a participacdo do BNH no equacionamento
da questao do déficit nos segmentos populacionais de interesse social.

Constatou-se que 88% do déficit habitacional brasileiro encontra-se nas faixas de renda familiar de até 5 saldrios minimos,
e aproximadamente 77% do déficit nas familias de até 3 salarios minimos. No entanto, as aplica¢gdes do SFH nao tém sido
compativeis com esse perfil da demanda habitacional.

Segundo a Tabela 11, somente cerca de 20% dos recursos do SFH foram orientados para o atendimento da faixa de renda
até 3 salarios minimos, onde se situam mais de trés quartas partes do déficit habitacional brasileiro.
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bola 10:  Tndices Comparativos do SFH (Cré pilnbes)

EMPRESTINGS | TITLOS B WALODRES MOBTLIRRIUS ENCAIXE [EFSTTOS + FEPASSES | FECURSDS PROFRICS
1982 1883 1a9pu# | 1902 1383 156y # 1987 1983 lagad .:.I.i.la? 1983 1968wk | 1982 1563 198u%
;m 3,849 20466 - LB.3EZ 185 W52 1.218 & g &3 3410 9,084 16.090 315 BN 1,33
bor's | 2.893 0 8002 14,396 5L 950 s08 L a0 u7 7,982 10,175 17994 66 D 1,326
hFE's 510 1,152 107 | ] 25 [ B b 515 1,237 Ll.A2 3 =2 =]

EMFRESTIHIS ( Deplsitos + Repasses + Romurscs P:rol;cmor.)l Tftules » Valores + Eresisc)/(Depbeltes + Repassee + Reoursos Proprics

1987 1983 1984 | 1umz 1983 15964 -
i 1,083 1,086 1,054 0,054 0,07 0,072
bCI's  |0,B87 0,732 0,75 0,086 U,086 D, bl
lhrEte 0,534 0,352 0,029 1 n,053 0,058 0,051

(#) AtE jusho

Tabala 11 Fatimakive dos Financiamontaos do 5FH por Falxa de Rende

Faixa o4 Randa em Mutudrion por Velar Hédio de

Racursos destinedos % por % Aaumu-
Selarios Minimas Feixa de Financiamanto Financlaménta a cada Faiume Fuins lada
ooy uwrcl

ste - 1.82 348,484 197 .43 EE.G/4 E.D3 6,03

1.82 - 3.10 121.471 1 asa 42,514.9 i.,49 a,a7

3.10 - 5.85 2¥2.315 | 60,049 152,738 13,81 £3 .68

.85 8.73 170,810 425 157,014 1,27 a7 .85
.73 25.37 544 .EE2 1.812,36 BZ&,.E52 5,498 aq,43%
25,37 + 15. BA3 %.07% Bl.447 .7 5. 57 100

TOTAL 1.275.528 BET . 1.105.842 10m

Fonte: BWH/Fundagho Jodc Pinhaire "Avalisgic do Profllucb no Brasil™, BNH 1882, p. 15

F { i tre 1983)
Tabela 12: Estimativae de Financiamentos do SFH, por Faixa de Renda (III trimestre

—_—
Faixa de Renda em % Acumulada % do Seldo de % Acumulada do Saldo
aldries Minimos dos Mutudrios financlamentos
Até 1,6 20 1,25 1.25
1,6 - 3.5 52 5,08 6,34
3,5 - 5,12 L 14,03 20,57
§,3 = 7.0 77 20,33 40,72
7.0 = &,8 a7 22,31 63,03
8,9 =-11,2 az 11, &8 74,91
11,2 = 16.5 93 273,25 98,156
16, - 24,2 140 1,83 100
-

=t
Fonte:"# EquivalBncia Selarial no Sistema Financelro da Hablitagao

£ 1984 .
secretaria de Comunicagao Social da Fresidéncia do BH, Outubro

No outro extremo, para as faixas de renda familiar de mais de 10 salarios minimos, responsaveis por cerca de 30% do
déficit habitacional, foram canalizados 62% dos recursos, comprovando que, embora a atuacdo do SFH possa estar
efetivamente redistribuindo renda inter-regionalmente, como alegado, com certeza esta agravando seu perfil de

distribuicdo pessoal. A Tabela 12, mais recente, corrobora as conclusdes obtidas, embora os dados nao sejam estritamente
comparaveis.
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Em parte, a explicacdo para o evidente distanciamento do SFH de seus objetivos habitacionais encontra-se, em primeiro
lugar, na crescente participagao do SBPE na captacdo de recursos, e consequentemente em aplicagdes habitacionais fora das
areas de interesse social. Dentro das limitagdes legais, o SBPE orienta seus recursos para unidades habitacionais de maior
valor unitario, uma linha de agdo coerente com seus objetivos de maximizac¢ao de lucros. Além das melhores garantias e
custos administrativos unitarios mais baixos, os imoveis residenciais de maior valor revelam-se capazes de suportar os
custos de captacdo mais elevados do SBPE.

As Tabelas 13 e 14 mostram que o numero de financiamentos contratados pelo SBPE, cerca de 22% do total até 1967,
atingiu, a partir de 1972, mais de 50%, tendo chegado a 62% em 1974, declinando a partir de entdo. Nos anos iniciais desta
década, situou-se em torno de 50%.

Por outro lado, os financiamentos orientados para os estratos de renda de interesse social, até 5 salarios minimos de renda
familiar, concentrados nas Cohabs, tiveram sua participagdo no total reduzida de 30% na década de 70 para cerca de 15%
nos primeiros anos da década de 80. Da mesma forma, a faixa econdmica teve sua participagao reduzida de 20% para 7%, e
somente a faixa média e outros programas tiveram aumentos nos financiamentos contratados.

Tabela 13: Numerc de Fipanciamentos Hahitacionais Contratados pelo STH

Fob

1367 18GA 1869 1470 1471 1972 1973 a7y 1978 1875 o
o TS IR T Ay - ¥ [} I =
]cﬂh.s 'T &.mz] ue.sos | s7.7eu | ma.Ts? | 17.8s1] 11.981( 17T.EIM | 7881 | 45.332 | 82.968
| ) - n z 3 . Ao 4
Cooparativas ‘ 11,782 ‘ 15,316 6,389 | 29,033 I5.7ED | 18.771 272.089 14.B5] 11.206 | 33,927
futros Programas I o . ) . ) .
::1::1;1'?‘5.::%5;.5 {12 .030 | 79,788 71720 20.995 u:.f:ul‘ 5,331 9688 | 3,3 5,410 7,156
SBPE 31,801 ‘ 47,178 41,9y | 72030 50,531 66,685 | TE.E23 Il 60,268 | BL.5MZ | B2.707
HELOH | Wil | 2.B06 | 10.32% | 19.712 | 10,798 15,400 | 22,304 | 18,870 | 13,723 | 18,704
tutres Progranas (7) | 539 - | - 188 23 1,596 | 470 7.3 | 17,841
| 180,885 | 139,440 | 158,186 | 154,221 | 131,174 ].E-II.E-'HJI| 148,416 an.szgl 147,319 | 247,450
TOTAL i i . :_ . 2 |
Fombe EME.

(1} Inclui Institutes, Mercado de Hipotecas, Enpresas, Prchasp, Terrence, Infresstmrura de Corjurmtoe e Equipamestos Comurdtarics
de Corjurtos, Promorer, Flcam, Fros indi, Joao de Barro,

(2} Inclui Profico, Prodepa.

Tabela 13 - Comtimagso

1977 1974 1979 1987 184] d9dz 1983 1GE4 oy TOTAL
Cohab'e 92,740 ! 197,395 134,768 I 115,212 a0, b4 125,275 1B LED B3.668 | 1.209.911
Cooperativas iu,039 35,810 BO.GEY 4, 761 39278 34, B5Y 14,025 15,467 gy, N7
| outres Progranas 9,141 10,838 | 35718 113.5L7 87.122 176 .52 20,810 | 40.182 58T GUG
| Hacitacicrais (1)
| GHFE 58.013 58.143 109. 7Ty 268,730 230,950 49,76 17L.775 BE.67E | 1,784,157
HECON 17.453 19,283 234 | 20.192 | 13.778 19,6949 9. 046 1014 | 245,083
- | | | I
Outree Programss' ) 7,724 | 3,36 3,535 - 76 | - | - | - 42,797
TOTAL 218,610 323.7ES 390,713 52,443 | U50,870 B55.834 | 181.825 | 214,008 4.356.963
|
1
I
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Tabela 14: Participagio de  Progremes no Totsl de Finsncdsmentos Hebitselenais Contraetedos pele SPH
Ate
1970 1971-75% 1976-F6 1979 -82 1503-04
T OV NN, S . R — —
Falxe de Interesse Social 34 16 47 g ) 20
[Cohab's)
Failxa Economica [(Coocperativas] 14 13 i3 10 7
Faixa Midio [SBPE, RECON] 36 53 32 48 57
Qutros FPropgrames 16 a8 i la 1B

Fonte: Tabels anterior

Cumpre observar que, pelos padroes do BNH, sdao considerados como aplicagdes de interesse social programas como
Cooperativas Habitacionais e outras, cujo valor de financiamento pode atingir mais de 2.000 UPCs. Tais financiamentos, a
juros de 3,5% e amortizados em 25 anos, exigiriam uma renda familiar do mutuério acima de 6 salarios minimos. E na faixa
de até 3 ou 5 salarios minimos, onde efetivamente se encontra o interesse social, o que, nas condi¢des acima descritas, exige
que o valor do financiamento nao ultrapasse o limite de 800 UPCs.

No entanto, se ha discrepancia entre o niimero de financiamentos habitacionais contratados e as reais necessidades para a
faixa de interesse social (até 800 UPCs), tal evidéncia torna-se ainda mais dramatica no cotejo das aplicagdes monetarias do
BNH. Nao somente a faixa de interesse social abrange uma parcela reduzida dos financiamentos, em torno de um quinto
durante a década de 80, mas, obviamente, tais contratos sdo de menor valor unitdrio por atenderem as camadas
populacionais de baixa renda.

Pelos dados das Tabelas 15 e 16, observa-se a preponderancia das aplicacdes fora da faixa de interesse social, conforme
definido acima. Do total de aplicagdes habitacionais, as de interesse social situam-se, nos tltimos anos, entre 35% e 40% do
total, tendo anteriormente a 1979 situado-se em tao somente 16%.

Considerando-se que as aplicagdes em desenvolvimento urbano e apoio técnico-financeiro representam aproximadamente
um terco das aplica¢des globais do BNH, conclui-se que o valor de financiamentos orientados para as camadas de renda de
até 5 salarios minimos reduz-se a cerca de um quarto do total aplicado.

Considerando-se ainda que, conforme demonstrado na Tabela 18, a participagdo do BNH no saldo de financiamentos do
SFH tem-se situado em torno de 50%, chega-se a chocante constatacdo de que a percentagem dos recursos do SFH
orientados para as aplicagdes de interesse social restringe-se a apenas cerca de 12%, ou seja, um oitavo do total
potencialmente disponivel para a finalidade que, em ultima analise, foi a causa geradora de sua criagao.
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Tabela 15: Aplicegoss Hobitacionais do BNW (1000 UPC's)

AtE 1870 1380 1881 1982 1283 19484
Cohab's 138.400 55,873 71.981 E0.B04 45,346 23.403
Lotes Urbanizados aza 1.0E5 BE3 781 = -
PromorarsJB = 4,472 11.572 21.3349 Z0.700 17.4149
Cooperativas 253.A490 58,208 5B.347 46,176 31.918 24,008
Outros Programas i )
Hanltucinngis de (1] 17 .760 19.284 Z8.803 33.808 48,331 24,100
Interesse Social
SBPE [rapasses] 709,123 23.727 4 .880 B.132 15.6812 iB.581
RECOM 159.651 Z3.086 20.073 20.081 15.29% 5.287
Outras <! 53,373 17.307 | 14.242 20,830 16.084 B.621
TOTAL 873,045 Z03.113 1 210.881 217 .806 181.541 121 .428

(1) Inciui Institutos, Hipotecas, Emprese, Prosindi, Complemsntagdo da Habitagao.

(2} Inclui Terrenos, Infraestruture de Conjuntos & Equipamentos Comunitéric em Conjuntas.

Tabele 1G6: Farticipagao de Faixas de Rendimente no Total

das Aplicagdes Habitscionais do BNH

Ate

1878 1280 1981 1982 18983 1964
Falxa de Interesse Scociasl 16 an 40 3s 34 34
(Cohab's, Lotes, Promorar
Faixa Economica g 23 28 21 17 20
(Coaoperativas
Faixa Media 47 23 12 13 16 20
(SBPE, RECONI
Qutros Programas Habitacionais 8 18 20 28 33 26

100 100 100 100 100 100

Fonte: Tabela anterior
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Tabela 17: Participagiao de Frogramas Habitacionais nas Aplicagbes Globais do BHH

Até
1378 1480 1981 19672 1983 19684
25 23 23
Faixa de Intercsse Social 10,5 20 26
{ Cohab, Lotes e Promorar
Faixa Economica ' . 18 . B .
{ Cooperativas) ;
Faixa Média . ) 0 »
{SBEFE, RECON; repasses) 3 16 - ”
i i 12 '

Outpos Programas iHabitacionals 5 17 13
Aplicagoes nac-Hahitacionals . i v N
(Besengolvimento Urbano e 3,5 32
Apoio Técnico-Tinanceiro)

Tabela 18 : SFH - Composigado do Saldo de Financiamentos
1978 1979 1980 1981
Habitagao e Operagoes Complementares 80 79 81 83
BNH 33 31 31 23
SBPE 47 48 50 b4
Desenvolvimento Urbano 16 17 16 15
Apoio Técnico e Financelro 2 2 2 1
Outros 2 2 1 1
Participagao do BNH 53 52 50 46
Total 5FH 100 100 100 100

Fonte: BNH.

Para a transformagao em UPC's tomou-se o valormédio da UPC

- S B

As Contradi¢des Financeiras do SFH: Avaliacao de Seu Potencial Explosivo

Nesta secdo serd demonstrado que as condi¢des de financiamento do SFH encontram-se apoiadas em bases instaveis,
podendo isso causar a total desintegracdo econdmico-financeira do sistema.

A complexidade do mecanismo de sustentagao financeira do SFH advém da necessidade de compatibilizar aplicagdes de
longo prazo (chegando a 30 anos) com formas de captagao de recursos de curto prazo, dentro de um ambiente econdmico
caracterizado por taxas inflacionarias de trés digitos. Ademais, na tentativa de neutralizar os efeitos corrosivos da inflagao,
ndo se conseguiu a sincronizagdo nos reajustes dos ativos e passivos do SFH, sendo os reajustes efetuados de forma
defasada, a exemplo de expressos em moedas distintas sobre as quais sao aplicados indices de corregao diferentes. Assim,
ao passo que o saldo devedor dos mutuarios é corrigido trimestralmente pela UPC, as prestagdes sao reajustadas, anual ou
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semestralmente, pelas UPCs ou pelos indices de corre¢ao salarial, com redutores ou nao, e os salarios, por sua vez, sao
expressos em cruzeiros.

Vale lembrar que o BNH tem feito tudo ao seu alcance na tentativa de compatibilizar os efeitos da inflagio com a
capacidade de pagamento dos mutuarios. Desde sua criagdo, vem tentando acomodar-se a novas situag¢des conjunturais:
criou novos sistemas de amortizacdo, dilatou prazos, alterou os indices de reajuste das prestagdes, reduziu-os, ofereceu
subsidios e bonus, permitiu op¢des de alteragdes contratuais, reduziu o CES, etc. Tentou sempre compatibilizar o reajuste
das prestacdes com a capacidade de pagamento dos mutudrios, numa tentativa de reduzir os indices de inadimpléncia,
que atingiram proporgcoes elevadas durante os anos de 1983 e 1984.

De modo geral, o BNH tem procurado sempre reajustar o valor das prestacdes pelo mais baixo dos dois seguintes valores:
indice de corre¢do do saldrio minimo ou indice de variagao das ORTNs. Inicialmente, as prestacdes eram corrigidas pelo
salario minimo; em 1973, como os saldrios vinham aumentando mais rapidamente que as ORTNSs, optou-se pela corre¢ao
monetaria. Em 1983, com o arrocho salarial caracteristico dos tltimos anos, retornou-se com o Decreto-Lei 2.065, art. 23,
que estabeleceu a variacao do salario minimo para o calculo dos reajustes das prestagdes.

A Tabela 19 reproduz a relagao entre o indice de reajuste do salario minimo e os de reajuste das prestagdes do SFH. Nota-se
que durante o periodo de 1965 a 1972 a perfeita paridade entre saldrios e presta¢des foi mantida. Com a alteragao de 1973,
houve uma queda no comprometimento de renda com as prestagdes do SFH, sendo que até 1982 os reajustes acumulados
dos saldrios foram mais de duas vezes superiores aos das prestacdes. Nos ultimos dois anos, ocorreu uma dréstica reversao
dessa tendéncia, gerando os problemas que eclodiram em 1983 e 1984. Mesmo assim, os reajustes acumulados do saldrio
minimo estdo pouco abaixo do dobro dos reajustes das prestagdes, tomando-se o ano de 1965 como base inicial de
comparagao.

Ocorre, porém, que a diversidade entre o indice de reajuste das prestacbes — o qual deve ser amoldado a capacidade de
pagamento dos mutuarios — e a politica salarial — utilizada para corrigir os saldos devedores dos financiamentos e os
depésitos de poupanga, que acompanham a variagao das ORTNs para neutralizar a corrosao inflaciondria — gera um
descompasso entre contas a receber e contas a pagar, cujas dimensdes tornam-se imprevisiveis. A falta de sincronismo
entre esses reajustes agrava a questao, que torna-se ainda mais preocupante com a atual elevagdo dos patamares da
inflacao.

A defasagem entre os reajustes dos saldos devedores (trimestral) e os das prestagdes (semestral ou anual) gera um residuo,
decorrente do fato de que a cada pagamento o mutudrio estara amortizando uma parcela menor de sua divida,
aumentando o pagamento de juros embutidos em cada prestacao.
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Tabela 1%: Confronto entre o Salirio Minimo e o Feajuste das

Prestagoes no SFH

SATARTO MENTMO PRESTACOES
Are } Valor Reajuste Tndice | Reajuste Tndice | Diferen Relagac
{ Crd Armal % Armal % ca
(A {B} () [85)] (E) (B =D (C/ g:_l_E
1965 E&,00 57,14 100 57,14 100 - 1,00
1966 A4, 00 27,27 127 | 27,27 127 = 1,00
1967 105,00 25,00 159 25,00 159 - 1,00
1968 129,60 25,43 196 23,43 198 - 1,00
196% 156,00 20,37 238 20,327 236 - 1,00
1970 187,20 20,00 2B4 20,00 28U - 1,00
1971 226,60 20,51 342 20,581 347 - 1,00
1972 268,80 19,15 407 19,15 4a7 - 1,00
1873 312,00 16,07 873 | 14,70 4E7 1,37 1,01
1574 376,80 20,77 E71 | 14,40 534 6,37 1,07
1875 537,80 1,40 807 | 34,00 716 7,10 1,13
1476 768,00 4,1k 1.164 26,72 908 17,42 1,28
1977 | 1.10B,40 Wi, D6 1.676 3§ ,97 1. 24k 7,04 1,3%
1978 | 1.580,00 41,00 2,364 30,51 1.623 10,48 1,46
1979 2.268,00 45,38 3.436 39,76 2.268 5,62 1,52
1980 4,149,60 87,96 6.287 55,08 3,517 27,20 1,79
1381 8.464,80 103,98 12,825 | 72,84 £.073 1,15 2,11
1982 | 16.508,00 96,20 25,164 81,03 11.491 7,17 2,18
1383 | 34.776,00 109,39 52.691 | 130,42 26,477 -20,61 1,99
1984 | 97.176,00 179,43 147,236 | 181,06  77.0681 | -11,62 1,91

Fonte: Corjunture Ecorfmica, agosto 1884,

Como o saldo devedor é reajustado trimestralmente e a prestagdo permanece constante durante um prazo mais longo (6

meses ou 1 ano), o pagamento mensal representa, naqueles intervalos, um niimero menor de UPCs. Assim, o niimero de
UPCs amortizado varia em funcdo inversa da variagao trimestral das ORTNs (as UPCs), ao passo que o valor dos juros
embutidos nas prestagdes cresce de forma direta. Dependendo dos valores relativos dos reajustes, seria possivel que os
juros devidos sejam maiores que o valor da prestacdo, com a diferenca sendo incorporada ao saldo devedor. Assim, o
financiamento tornar-se-ia eterno, nao sendo jamais amortizado.

Este problema s 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 prestagdes

sejam anuais, a Tabela 20 mostra em quanto os reajustes das prestacdes deveriam superar a corre¢ao monetaria anual para

que todo o financiamento fosse amortizado no prazo previsto, ou seja, para que nao restem saldos residuais.

Tabela 20: Relacio Necessdria Entre Reajuste das

Prestacioes €

o Reajuste das UPC para Zerar o Financiamento

{4uros 10%, prazo 15 anos)

Cerregio Monetdria Anual % de Reajuste de Prtsta:;&:u
fcima da Corregdo Monetaria)

25% 7,56

50% 7,99

100% 8,65

200% 9,62

250% 9,88

ano% 10,17
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Inicialmente, os reajustes eram feitos de acordo com os aumentos do saldrio minimo. Nota-se, pela Tabela 20, que as
prestacdes deveriam ser corrigidas a percentuais mais elevados para compensar a defasagem entre os reajustes da
prestacdo e do saldo devedor. Com uma corre¢ao monetaria de 25%, os reajustes deveriam ser 7% mais elevados, chegando
a 9,62% para uma correcdo monetaria de 200%. Para uma correcdo monetaria de 250%, os reajustes deveriam ser,
respectivamente, 9% e, para uma correcao de 300%, 10% mais altos.

Tabela 21: Reajustes do Saldric Minimo, das ORTHS e das Prestagdes

Ano Salaric Minimo Corregae Monstaria Prestagoes
1965 57,14 63,00 57,14 __1
1966 27,27 39,20 27,27 ;
1967 25,00 23,23 25,40 ;
1968 23,L3 25,00 23,43
1969 20,37 18,51 70,37
1570 20,00 19,60 20,00
1371 20,56 72,87 20,51
1078 13,15 15,30 15,15
1373 16,07 12,84 14,70 .
1874 20,77 33,31 15,40 i
1875 41,40 24,21 34,0 :

| 1978 4y 14 37,23 36,72 !

| 1a77 Uy 06 30,09 36,57 f
1978 41,00 36,24 30,51
1979 45,38 47,18 39,76
1980 82,96 50,77 55,06 !
1981 103,99 95,57 72,84
1982 45,20 97,76 89,03 |
1383 109,39 156,58 130,472 |

| 198s 178,43 215,27 191,08 i

Em confronto com os dados da Tabela 21, nota-se o seguinte:

a) Os indices de corre¢do monetaria situaram-se, em média, em torno de 25% até 1975, atingindo 215% em 1984. Isso
exigiria que, para a exata amortizacdo do financiamento, as prestagdes fossem reajustadas pelo menos em 7,5% acima da
correcao monetdria até 1980, e mais de 100% apos essa data.

b) Até 1973, quando os reajustes das prestagdes tomavam como base de cdlculo os coeficientes de reajustes salariais,
somente nos anos de 1967, 1969, 1970, 1972 e 1973 as presta¢Oes foram superiores a corre¢do monetaria, respectivamente
em 8%, 2% e 11%. Nos demais anos, as prestagdes foram reajustadas abaixo da corre¢do monetaria, em 1966 e em 1965,
1968 e 1971.

c) Entre 1974 e 1984, os reajustes das presta¢des foram sensivelmente inferiores as variagdes da correcdo monetaria, com
exce¢ao de 1980 (quando a corre¢ao monetaria esteve congelada) e dos anos de 1975 e 1977, quando foram superiores em
8% e 23%, respectivamente.

As discrepancias observadas durante o periodo de 1965 a 1984 ja foram, segundo declara¢des do presidente do BNH,
suficientes para gerar, até agosto de 1984, um saldo residual a descoberto no valor de aproximadamente 5% do total dos
créditos do SFH.

Vé-se ainda que as perspectivas de estabilidade financeira do sistema estdo abaladas pela elevacdo dos indices
inflacionarios ocorridos a partir de 1981. Ademais, as recentes mudangas, que reintroduziram a variagdo salarial como base
de reajustes das prestagdes, tenderdo a agravar ainda mais a questao, pois, a partir de 1982, os saldrios passaram a ser
corrigidos por indices abaixo da corre¢ao monetaria.

Vale lembrar também que as medidas vinculadas a reintrodugao do Plano de Equivaléncia Salarial limitam os reajustes das
prestagdes ao maximo de 7 pontos percentuais acima da corre¢ao monetaria. De tal forma que, para quaisquer coeficientes
de corre¢cdao monetdria acima de 100% ao ano (e igual inflagdo, se ambos continuarem atrelados), havera sempre saldos
devedores residuais, mesmo que os indices de correcao salarial da categoria profissional ultrapassem, ainda que
sensivelmente, a corre¢ao monetdria. No entanto, se houver reajustes salariais mais elevados do que a corregao monetaria e
esta se situar abaixo de 100% ao ano, sera possivel que ndo sobrem residuos apds o término dos contratos.
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Tahela 22: Relagio Entre Variagde Salarial e Correcac Monetaria

. [iferenga, em Fontos Percentuais, emire
Cerrecio Salarial e Correcdo Moretdria
y 0 +1 +2 +3 +i +5 l +7 +7
Monetaria ] |
25 1,00 1,04 1,08 1,12 1,16 1,20 1,34 1,28
50 1,00 1,02 | 1,06 | 1,06 | 1,08 | 1,10 | 1,12 1,14
75 1,00] 1,013 1,026 1,04 | 1,053 1,086 | 1,08 1,093
100 1,00 | 1,00 | 1,02 | 1,08 | 1,04 | 1,08 | 1,08 | 1,07

A comparagao dos valores da Tabela 22 com os da Tabela 20 mostra que somente com quedas acentuadas na inflagao e/ou
aumentos salariais mais elevados do que a correcdo monetdria serd possivel a amortiza¢ao integral dos saldos devedores.
No caso das alternativas apresentadas, somente com taxas de inflacdo de 75% ou menos e reajustes salariais pelo menos 2
pontos percentuais acima da correcdo monetaria seria possivel a amortizacdo integral do financiamento e até mesmo a
recuperacao de parte ou da totalidade dos residuos ja acumulados no passado. Assim, uma inflagdo de 75% exigiria um
reajuste salarial pelo menos 5 pontos percentuais mais elevado; ja para uma inflagdo de 50%, seriam suficientes aumentos
entre 3 e 14 pontos percentuais mais altos.

Vé-se, portanto, que o SFH estd numa posicdo de grande instabilidade, exigindo que os indices inflaciondrios sejam
drasticamente reduzidos nos préximos anos e que os mutudrios obtenham sensiveis reposi¢des salariais. Caso contrario,
nao conseguira sobreviver a médio ou longo prazo, legando a sociedade brasileira um dos maiores buracos financeiros da
sua histéria econémica.

A titulo de ilustragdo, a Tabela 23 mostra a relacdo entre reajustes das prestagdes e a corregdo monetaria, para que restem

saldos residuais de 50%, 100% e 150% do valor do contrato ao final de um prazo de 15 anos, sob hipdteses alternativas de
corre¢ao monetaria.

Tabela 23: Relacdo entre Corregdo das Prestacdes e Corregds Monetaria

(15 anos)

Correcdo Monet3ria Saldo Devedor ac Final do Contrato
50% 100% 150%

25% 0,962 0.826 .620

50% 1,013 0,934 .810

100% 1,044 0,993 L9158

200% 1,065 1,029 975

250% 1,068 1,030 .980

300% 1,073 1,081 .895

E importante ressaltar que nao basta que os reajustes das prestagdes sejam suficientes para ndo deixar residuos; é
necessario que também consigam neutralizar os efeitos desestabilizadores gerados pelos residuos acumulados no passado.
Por outro lado, como pode ser observado pela comparacdo entre os reajustes salariais e os reajustes das prestagdes, o
comprometimento de renda dos mutuarios do SFH aumentou, principalmente para os contratos assinados apos 1982, o
que forgou os indices de atraso nos pagamentos a se aproximarem dos limites considerados preocupantes.

Além disso, na auséncia de reajustes trimestrais de salarios, torna-se impossivel eliminar de vez a questao dos residuos
resultantes do descompasso temporal entre reajustes de salarios e de prestagoes. O comprometimento de renda decorrente

de um sistema financeiro matematicamente correto — onde os periodos e os percentuais de reajuste da prestagao e do
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saldo coincidiriam, usando coeficientes de indexagao neutralizadores do efeito da corre¢do inflacionaria — oscilaria entre
um piso contratualmente determinado e um teto moével determinado pela inflacao, sendo essa oscilagao tanto mais ampla
quanto mais elevados os indices de elevac¢ao de pregos.

Diante dessas questdes, foi criado o CES (Coeficiente de Equiparagao Salarial), que, em sua forma atual, constitui-se num
indice multiplicador sobre as presta¢des devidas, com o objetivo de compensar os saldos residuais eventualmente deixados
pelos mutuarios. Na sistematica atual, esses saldos teriam de ser cobertos pelos recursos do FCVS (Fundo de Compensagao
de Variac¢des Salariais).

Ultimamente, o CES é de 1,25 para reajustes anuais e para reajustes semestrais. Vale lembrar, como evidenciado pelas
Tabelas 24 e 25, que tais valores nado sao suficientes para evitar a ocorréncia de saldos devedores nao amortizados, frente
aos atuais niveis de inflagao.

Tabela ?4%: Valores do CES, supondo-ge Coeficientes de Correcac

Iguais para a Prestagde e o Salde Devedor

Salde Devedor Residual

Reajuste Anual Feajuste Semestral

Corregac Monetdria | Zere E0% 100%] Zerc] 50% 100%
T 25 1,083 0,962 0,840} 1,027 0,812 | 0,757
50% 1,153| 1,094 fo,8au | 1,050 0,932 | 0,914

100% 1,266| 1,12y |0,382 | 1,088 0,983 | 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 | 0,830

A Tabela 24 mostra que, caso a corregao das prestagoes seja igual a dos saldos devedores, um CES de 1,25 para reajustes
anuais somente possibilitara a liquidacao exata do financiamento se a inflacao situar-se ligeiramente abaixo de 100%. Com
taxas de corregao monetdria de 200%, o CES de 1,25 nao sera suficiente para quitar 50% da divida (o CES necessario, entao,
seria 1,269). Em relacdo ao CES de 1,15 para reajustes semestrais, nota-se que ele seria suficiente para amortizar o
financiamento caso os indices de corregdo monetaria estejam entre 200% e 250%.

Nota-se, neste caso, o interesse que o BNH vem mostrando em convencer os mutuarios a optar pelo reajuste semestral,
pois eventuais quedas nos niveis de inflacdo fardo com que as amortizagdes ultrapassem os valores reais dos
financiamentos contratados. Contudo, a Tabela 24 pressup0e reajustes iguais para prestacdes e saldos devedores, uma
hipétese ainda nao verificada empiricamente desde 1980.

Na Tabela 25, foi calculado o CES para liquidar o financiamento no prazo contratual, sob trés hipdteses alternativas da
relagdo entre reajustes das prestagdes e do saldo devedor. Supondo-se, como tem ocorrido, que os reajustes das presta¢des
situem-se abaixo da corre¢ao monetaria (embora acima dos reajustes salariais), a hipotese de relacdo igual a 0,95 indica que
o CES anual de 1,25, bem como o semestral de 1,15, pressupdem taxas de inflagdo de apenas 50%. A niveis inflacionarios
mais elevados restardo, para serem cobertos pelo FCVS, saldos residuais consideraveis. 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 prevé uma curva de corre¢ao monetdria de gradiente negativo bastante acentuado, atingindo
150% em 1985, 118% em 1986, e estabilizando-se neste nivel nos anos seguintes.

Supode-se ainda que, a partir de 1986, o saldrio minimo crescera 3% acima da corre¢do monetdria (hipotese 1) ou 5% acima
(hipotese 2). Se estas estimativas se concretizarem, vé-se pela Tabela 25 que o valor atualmente fixado para o CES (1,15 para
reajustes semestrais) devera ser suficiente para a amortizacdo integral dos financiamentos, bem como para certa
recuperacao dos residuos acumulados no passado.

Tudo dependera, no entanto, da precisao das previsdes formuladas pelo BNH. Caso sejam realizadas, tera-se uma situagao
paradoxal, na qual um sistema habitacional de conteido eminentemente social estara impondo aos mutudrios a

amortizagao de valores superiores aos contratados nos financiamentos, dentro dos prazos contratuais.
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Tabela 25: Valores do CES para Liguidar o Financiamento no Prazo Contratado

Relacdo entre Reajuste da Prestacdo e do Ssldo

Correcin 0,80 0,595 1,00 1,06 | 0,80 0,35 1,00 _'L,Jl:i
Honetéria {Reajuste Anual) I {Reajuste Semestral) '
i 0,965

25% 1,200 1,140 1,083 1,028 | 1,145 1,087 1,027 V777

o

50% 1,268 1,25 1,153 1,036 ! 1,255 1,188 1,050 ﬂ=3~=-|

. 0. U

100% "..,E?E- 15437 1,25” 1,1|:l_." i l!-'qlD 112[;,& _,DBS LM h..l

| ) -

2008 | 1,980 1,690 1,428 1,194 | 1,600 1,385 1,13 G? i
2505 [ 2,10 1,789 1,495 1,225 | 1,665 1,395 1,155 5'*:_45’
3008 | 2,223 1,870 1,546 1,260 | 1,715 1,425 1,168 0,942

Conclui-se, portanto, que as condi¢des de amortizagdo dos financiamentos do SFH, dados os atuais niveis de inflagao, mais
cedo ou mais tarde exercerdo pressdes insustentaveis sobre o sistema, ameacando a insolvéncia do FCVS. Somente
redugdes drasticas, ou aprimoramentos significativos, na inflagdo poderdo evitar que o pior acontega. Caso contrario, o
governo sera forcado a intervir na sustentagao de um sistema cujos desequilibrios poderao atingir montantes incalculaveis.

6. PROPOSTAS DE REFORMULACAO DO SFH

6.1 Premissas Basicas

As propostas de reformulagao do SFH aqui contidas partem de algumas premissas:

Premissa 1: O SFH foi criado com o objetivo fundamental de resolver a questao habitacional de interesse social. Entende-se
como "interesse social" as necessidades da faixa populacional de até 3 salarios minimos — onde se concentram 77% do
déficit habitacional brasileiro — podendo, em condi¢des diferenciadas, ser concedidos financiamentos para familias até o
teto de 5 salarios minimos. Segundo o critério do BNH, o valor maximo de financiamento para familias com renda até 1,6
salarios minimos € de 1.450 UPC, e para familias até 3,5 salarios minimos, o valor maximo é de 9.000 UPC. Assim, os
financiamentos na faixa de interesse social nao deverao ultrapassar a faixa de 800-900 UPC, atingindo familias de até 5
saldrios minimos.

Segundo um recente estudo do BNH, nas faixas até 8 salarios minimos encontram-se 52% dos mutudrios do SFH, e o saldo
de financiamentos a essas familias chega a apenas 6,3% do total. A premissa a ser aceita é que, sendo os recursos escassos,
ha necessidade de maximizagdo de seus efeitos, de forma a atender com o minimo essencial o maior namero possivel de
familias carentes de habitacdo. Vale lembrar que, caso os 93% do saldo de financiamentos que nao sao aplicados nas faixas
de até 3 salarios minimos fossem reorientados, seria possivel potencializar o desempenho na area social do SFH,
multiplicando por 150 o niimero de familias atendidas naquelas faixas de interesse especial. Supondo-se que o nimero de
mutuarios chegue hoje a cerca de 14.000, e se a totalidade dos recursos disponiveis fosse canalizada para a faixa de
interesse social, com o mesmo volume de recursos seria possivel atender a mais de 30.000 familias, solucionando a questao
da caréncia habitacional.

Premissa 2: O Sistema Financeiro de Habitacdo deve ater-se ao provimento de habitacdo no sentido restrito, isto é, abrigo
ou moradia para as familias de baixa renda. A oferta de bens de consumo coletivo, como saneamento, infraestrutura social
e urbana, desenvolvimento urbano e outros, sao responsabilidades da administragao direta e nao deverao fazer parte das
atribui¢des do SFH. O modelo usado para prover a populacdo de obras de saneamento e infraestrutura urbana € hoje, em
grande parte, baseado no mercado, com a venda desses servigos. Isso ¢ elitista e injusto, ja que grande parte das obras
urbanas realizadas no passado nao foi paga pelos atuais beneficidrios diretos, e ndo se deve esquecer que o atendimento de
tais servigos de uso coletivo é parte das atribui¢des do Estado, que deve realiza-las por meio de suas receitas ordindrias.
Evidentemente, tal premissa aponta na direcao de uma maior descentralizacado tributaria, de forma a devolver aos poderes
publicos locais a autonomia financeira necessaria para cobrir os gastos de investimento e custeio de tais obras. Atualmente,
dada a pentria dos poderes locais, a responsabilidade de obras de infraestrutura vem recaindo sobre a iniciativa privada
(construtores e loteadores), num modelo de "urbanizagdao privada", onde os custos sdo repassados aos adquirentes de
imdveis, e no qual os padroes técnicos de qualidade e uniformidade dos equipamentos nao sao atendidos a contento. Em
geral, dai advém grande parte das causas da enorme desorganizacdo e ineficiéncia dos padrdes de atendimento da
demanda por servigos publicos urbanos.

Premissa 3: Subsidio ao mutuario ndo é novidade dentro do SFH. Ja houve, e continua havendo, de forma que a
necessidade de manejar este poderoso instrumento de atendimento de obras ou servigos de interesse social ndao deve ser
descartada "a priori".
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Os subsidios que o SFH ja vem dispensando aos seus mutudrios sdo explicitos e implicitos:

Subsidios implicitos: Aqueles que estdao embutidos nas condi¢des de financiamento do SFH, passando muitas vezes
despercebidos, como, por exemplo:

Os juros privilegiados: Em alguns programas, os juros cobrados estdao abaixo do custo dos recursos alocados. Assim,
as taxas médias em programas como Cohab (3,03%) e Pronorar (1,716%) sao, na realidade, subsidiadas, uma vez que
o custo médio ponderado daqueles recursos é de 8,16%, podendo, com a introdugao do FAHBRE, ser reduzido a 6%
ao ano. A diferenca entre essas taxas ativas e o custo dos recursos é um subsidio implicito ja concedido pelo SFH.

Os saldos devedores (residuos) contratuais: Seja pelo tabelamento da corre¢do monetaria (como em 1980), seja pelas
corre¢des das prestagdes abaixo da corre¢do monetaria, os contratos do BNH deverdo deixar residuos volumosos,
cuja cobertura devera implicar aporte de recursos adicionais além dos disponiveis no FCVS. Os residuos significam
que o mutudrio ndo amortiza a totalidade do financiamento contratado, transferindo ao BNH o 6nus da diferenca,
um vultoso subsidio implicito.
Segundo SCHONTAG (1984), existem hoje 2,5 milhdes de mutudrios com contratos pelo antigo PES, cujas prestagoes nao
sao oneradas pelo atual CES e que deverao deixar altos saldos devedores; 1,0 milhdo de mutuarios pelo novo PES, porém
com valores do CES de 1,11 ou 1,15 (estes mutudrios encontram-se no ter¢o médio de seus contratos) e que deverdo deixar
saldos devedores, salvo bruscas redugdes nas taxas de inflagdo; 500 mil mutudrios nos planos mais recentes, que também
deverdo deixar residuos, caso a inflagdo ndo se reduza para menos de 100% ao ano; e 100 mil mutuarios pelo plano de
correcdo monetaria (PCM) que resgatarao o exato valor do financiamento contratado.

Vé-se, portanto, que os subsidios implicitos sdo volumosos, favorecendo indiscriminadamente todas as faixas de renda.
Além disso, ndo ha previsao para a obtengdo dos recursos necessarios para a sua cobertura, faltando, portanto,
transparéncia para uma correta avaliacdo da sua relagao custo-beneficio. Existem ainda os subsidios explicitos, como as

vantagens oferecidas pelo Decreto 1358/74 e a recente concessao do "bonus" aos mutuérios do SFH.

Como os subsidios implicitos, o0 bonus do SFH padece de graves defeitos no que se refere aos principios de equidade e
transparéncia, ndo sendo, portanto, uma politica eficiente de transferéncia de renda em favor dos segmentos classificados
como de interesse social.

Premissa 4: O SFH nao deve agir de forma a desgastar ainda mais sua credibilidade. Precisa reconquistar confianca junto
ao publico de seus programas, concedendo financiamentos que sejam integral e exatamente amortizados, ou seja, o retorno
ao plano de correcdo monetaria (PCM), pelo qual prestacdes e saldos devedores sdo corrigidos trimestralmente pela
variagao das UPC.

E possivel que o maior entrave para a reconquista de confianca seja a instabilidade do sistema, que se caracterizou nos 20
anos desde sua criacao, pelas constantes mudangas em seus procedimentos operacionais. O SFH precisa estabelecer regras
claras, justas e, acima de tudo, financeiramente corretas, de forma a possibilitar a eficiente continuidade de suas fungoes.
Assim, é inadmissivel que o SFH continue a ser um sistema aleatério, uma verdadeira roleta russa para os mutuarios,
angustiados pelas incertezas e riscos inerentes a contratos de longo prazo, como o habitacional. O mutudrio néo sabe se
amortizara integralmente ou nao o valor do seu financiamento, se sera subsidiado ou taxado, na aquisigao de sua casa
propria.

Assim, impde-se o retorno ao plano de corre¢ao monetaria (PCM), no qual as prestacoes e saldos devedores sao corrigidos
trimestralmente, de forma a proteger os recursos ativos e passivos da corrosao inflaciondria. Considera-se o retorno ao
PCM uma premissa, e ndo uma sugestdo de reformulacao, ja que € absolutamente injustificavel, econdmica, financeira e
eticamente, que os critérios tenham sido alterados, sobretudo com pleno conhecimento de que os financiamentos nao
seriam exatamente amortizados.

Se a aplicabilidade do PCM depende da adequagao entre o comprometimento inicial de renda pelos mutudrios e a sua
respectiva capacidade de pagamento, determinada em grande parte pela politica salarial, é outra questao, para cujo
equacionamento algumas sugestoes serao avancadas mais adiante.

Aceitas as premissas 1 a 4, as propostas de reformulacdo do SFH aqui sugeridas serdo agrupadas em blocos de medidas
complementares entre si.

6.2. Revisao das Fun¢des dos Organismos que Compdem o SFH

Como evidenciado anteriormente, o0 SFH ndo tem desempenhado suas fung¢des sociais, passando a abranger um leque de
atividades e fun¢des que, embora importantes, sdo pouco condizentes com seus objetivos primordiais. Antes, tais fungdes
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devem ser atribuidas a administragao direta, a quem compete desenvolvé-las.

No sentido de retomar suas metas originais, sugere-se a separacao de atividades entre o BNH e os agentes do SBPE. O
primeiro se consolidaria como um dérgao governamental encarregado de planejar e implementar programas habitacionais
restritos apenas na faixa de interesse social, para familias de até 5 salarios minimos de renda mensal. J4 o segundo
segmento, os agentes financeiros do SBPE, passariam a desempenhar as mais variadas fung¢des 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 acepcao da palavra.

A maximizagao do numero de beneficidrios por unidade de recursos captados exige uma separagao, tanto na captagao
quanto na aplicacdo, entre, de um lado, a habitacdo popular de interesse social e, de outro, as demais atividades do setor
imobilidrio. Vale lembrar que os agentes financeiros do SFH sao os grandes privilegiados do atual sistema. Como
demonstrado acima, funcionam sob a protegao e garantia do governo, auferindo retornos certos, isentos dos riscos que
caracterizam a atuagdo governamental.

Por outro lado, certos segmentos da construgdo civil também foram beneficiados, funcionando com enorme grau de
alavancagem financeira, o que lhes possibilitou atuar, praticamente, s6 com capitais de terceiros. Os agentes financeiros,
contudo, sdo os maiores favorecidos, atuando de forma lucrativa, independentemente dos riscos que caracterizam a
atuagao dos outros componentes do sistema. Trabalham com um "spread" e ndo "perdem" nem com a inflagao, nem com a
redugao real dos saldrios, nem com menores indices de reajustes ou com sistemas de amortizac¢ao reduzidos. (1)

Ademais, as praticas utilizadas pelos agentes financeiros frequentemente produzem receitas que ultrapassam, em muito, a
remuneracdo que ostensivamente percebem, elevando sobremaneira os juros efetivos. Os desagios cobrados, taxas de
abertura de crédito, de cadastro, de cobranga, além de outros expeditos (como a utilizagao das viradas trimestrais do valor
das UPC), aumentam substancialmente a taxa de juros efetivamente cobrada dos mutuadrios. Assim, o "spread" real nao é
aquele dado pela diferenca entre a remuneracao dos recursos captados (pouco mais de 6% nas cadernetas de poupanga) e a
taxa média de juros cobrada aos mutudrios (cerca de 10%). (Desta diferenca, cerca de trés quartos seriam custos
administrativos, deixando um "spread" liquido de 1%, como recentemente divulgado) (1). Contudo, os juros efetivamente
cobrados poderao chegar ao dobro do estipulado no contrato, o que, considerando-se que, em geral, parcela substancial do
valor das prestacdes refere-se ao pagamento de juros, encarece sobremaneira os financiamentos, desvirtuando e
descaracterizando os objetivos sociais do SFH.

A conclusdo de que os agentes financeiros sao os grandes beneficiarios do "modus operandi” do SFH nao significa, em
absoluto, querer policiar lucros, mas sim nao permitir que os mesmos sejam gerados a partir do comprometimento dos
objetivos sociais do SFH, nem que se dé prosseguimento ao atual modelo de privatizagdo de ganhos e socializagao de
perdas. Ademais, como demonstrado acima, os agentes do SBPE pouco atuam na faixa de interesse social, concentrando
suas atividades nas faixas de renda intermedidria e alta. Vale lembrar que os financiamentos concedidos aos estratos de
renda acima de 11 salarios minimos, que sdo 8% dos mutudrios, absorvem mais de 25% do saldo total de financiamentos
do SFH. (3)

Camargo (1979) também aponta na direcdo da falta de compatibilizagdo entre fontes e usos dos recursos, acentuando
discrepancias no processo de apropriacdo do valor gerado pelo SFH. O 6nus do SFH, ao nivel da origem e captacdo de
recursos, tem recaido sobre os assalariados e a classe média, via 0os mecanismos de poupancga (voluntarios - SBPE e o
compulsério - FGTS), e ao nivel do retorno, sobre os mutuarios (populagdes de baixa renda) e prefeituras municipais. A
utilizagdo e a apropriagdo do valor gerado ao longo dos processos produtivos das habitagdes e conjuntos apontam para os
agentes ligados a producdo e, dentro dela, a trés categorias de agentes: o setor imobilidrio e funcional urbano, os
construtores (incluindo a industria de materiais de construcao) e os agentes financeiros que funcionam como promotores.
A par destas trés categorias, o proprio BNH, como gestor de todos os recursos do SFH, também passa a se apropriar de
parte do valor gerado, o que também pode acontecer no caso das empresas publicas.

Assim,

Sugestao 1: O fomento a atividade habitacional de interesse social seria implementado exclusivamente pelo BNH, que
passaria a atuar como agente do governo. Os recursos do FCTS, acrescidos dos depdsitos de poupanca (cadernetas de
poupanga), passariam a ser captados exclusivamente em nome do BNH, podendo utilizar-se de taxas de juros flutuantes
para garantir sua competitividade face a outros papéis. Assim, considerando-se que os custos de captagao dos depositos de
poupanga sao mais reduzidos em virtude da garantia governamental dada aquela aplicagao, e que a poupanga representa
cerca de 10% do saldo de haveres nao-monetarios totais, a transferéncia daqueles recursos exclusivamente para operagoes
de natureza social faria com que a aplicacdo daqueles fundos fosse mais consentanea com suas origens. A exclusividade de
captacdo de depdsitos de poupanca em nome do BNH garantiria o retorno do SFH as suas origens, proporcionando melhor
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atendimento da demanda habitacional. A rede de captagdo poderia permanecer a mesma hoje existente, recebendo os
atuais APEs, SCIs e Caixas Econdmicas uma comissao pelos servigos prestados, atuando sempre em nome e por conta do
BNH.

Sugestao 2: O BNH, assim capitalizado, passaria a conceder financiamentos tdo somente aos usudrios finais dos servigos
habitacionais, ndo mais operando com repasses via agentes financeiros, e nem tampouco financiando as aquisi¢des de
titulos e empréstimos na intermediagao da construgdo. A faixa de renda a ser atendida pelo BNH sera definida de forma a
limitar a concessao de financiamentos as familias com renda de até cinco salarios minimos.

A subscricdo compulséria de Letras Imobilidrias fornecera recursos adicionais, de forma progressiva, para o
desenvolvimento das atividades imobilidrias. A subscri¢do compulsdria sera uma condicdo para a concessao de autos de
vistoria (habite-se) para toda e qualquer construcao imobilidria 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
governo, que pode ser de emissdo do BNH, em condi¢des de rentabilidade comparaveis as do mercado livre).
Considerando que esses recursos terdo custos altos, a subscri¢do compulséria de Letras Imobiliarias sera, provavelmente,
um promissor mercado cativo para a colocacdo de titulos pelos bancos hipotecarios. Com esses recursos, financiarao os
segmentos imobilidrios ndo atendidos pelo BNH (familias de renda acima de 5 saldrios minimos, construtores,
incorporadores, corretores, etc.).

A conjugacao das propostas acima garantiria um fluxo de recursos especificos para as atividades de interesse social
(cadernetas de poupanga e FGTS), potencializando as possibilidades de atendimento do BNH. Ademais, criaria um
segmento imobilidrio do mercado financeiro livre mais dinamico, em consondncia com as demais atividades financeiras
produtivas brasileiras. Garantir o escoamento do fluxo de produg¢ao de moradias para a populacdo de interesse social, o
BNH estaria incentivando sua construgao, sujeitando-a de forma saudavel e eficiente a concorréncia do mercado.

Reducao de Custos e dos Encargos Financeiros para a Faixa de Interesse Social

Além dos artificios financeiros largamente utilizados que elevam sobremaneira os custos efetivos dos financiamentos do
SFH, ha uma lista extensa de outros encargos que aumentam o custo da casa propria. Sdo particularmente preocupantes
nas transagdes dentro da faixa especial, devido a inexisténcia de poupanca prévia dos mutudrios para enfrentar esses
custos acessorios, normalmente exigidos antecipadamente. Aqui incluem-se a taxa de abertura de crédito, taxa de
expediente, comissdes de cobranga, seguro, contribui¢des ao FGTS, ao Fundab, taxas de cartorio, registro, hipotecas e
emolumentos as prefeituras e demais érgaos governamentais. Toda essa parafernalia de custos, alguns embutidos no prego
do imovel e outros de carater acessorio, pode inviabilizar uma operacao de financiamento, sobretudo para as familias de
baixa renda. Esses custos podem chegar a até 10% do valor do contrato de financiamento.

O maior efeito redutor de custos, porém, podera ser conseguido via reducao dos juros. Além de medidas que reduzam os
custos acessorios, os juros nos financiamentos do BNH para os mutudrios da faixa social deverao ser reduzidos ao maximo
permitido pelos custos de captacao.

Vale lembrar que os juros reais, pelas razdes descritas, ultrapassam os valores dos juros contratuais, razao pela qual é
imprescindivel que sejam desenvolvidos esfor¢os para minimizar as discrepancias entre os juros contratual e efetivo. Como
mencionado antes, o custo dos recursos do BNH esta em torno de 14,10% ao ano, sendo as taxas ativas nas carteiras de
operagdes com Cohabs e Promorar na faixa de 3% e 1,7%, respectivamente. A sugestdao é a absorc¢do pelo BNH das
cadernetas de poupanga, que rendem 6% ao ano, tendera a aumentar suas taxas de juros passivas. Contudo, passando as
cadernetas a ser monopdlio do BNH, e transformando-se na tinica aplicagdo garantida pelo governo (e que, além do mais,
caracteriza-se pela simplicidade de procedimentos de saques e depositos, e relativa liquidez), os juros oferecidos poderao,
teoricamente, ser reduzidos sem comprometer o fluxo de aplicagdes. Ha evidéncias histdéricas de que a redugdo da
rentabilidade das cadernetas, resultado de indice de corregao monetédria aquém da inflagao, ndo reduziu significativamente
os depositos.

Como medida complementar na tentativa de reduzir o custo de captagdo do BNH, € preciso:

Sugestao 5: Estender o FGTS ao trabalhador rural e, ao mesmo tempo, limitar os créditos nessas contas, rurais e urbanas,
apenas a corre¢ao monetaria plena, ndo remunerando-as com juros reais.

A extensdao do FGTS ao trabalhador rural poderia incorporar ao sistema aproximadamente um ter¢o da populagao
economicamente ativa do pais. A indenizacdo por tempo de servigo ainda vigente no campo ¢ um instrumento ineficaz
para a garantia do trabalhador rural, que se transforma cada vez mais acentuadamente em trabalhador volante, sem
vinculo empregaticio. A institui¢do do FGTS as atividades agropecudrias, além de fortalecer o BNH, poderia também
contribuir para a reversdo do éxodo rural, atenuar a questao do bdia-fria e para a fixagao do trabalhador rural no campo,
desinchando os centros urbanos congestionados.
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Segundo dados do Censo de 1980, os assalariados do setor agricola somavam quase 5 milhdes de pessoas. Dada a
distribuicdo salarial para este grupo de trabalhadores, estima-se que a extensiao do FGTS poderia resultar numa
arrecada¢ao mensal equivalente a 375.000 salarios minimos, ou em um fluxo adicional anual de cerca de 4.500.000 salarios
minimos. Muito embora haja saques, trata-se de uma soma significativa, considerando que em novembro de 1984 a
arrecadagao bruta do FGTS chegou a 2.638.000 salarios minimos. Portanto, o FGTS rural reforcaria o atual fluxo em
aproximadamente 18%.

Vale lembrar que o Fundo de Garantia por Tempo de Servico veio substituir a institui¢do da indenizagao por tempo de
trabalho. O funciondrio, no seu desligamento da empresa, recebia como indenizagao por cada ano de servigo uma quantia
baseada em seu saldrio corrente. O FGTS estabelece que os empregadores adiantem ao FGTS o equivalente a um salario
mensal por ano de servico do trabalhador. Portanto, a mera correcao dos valores adiantados pelos empregadores seria
suficiente para a equiparagao dos beneficios do FGTS aos da indenizagao por tempo de servigo.

Atualmente, o FGTS remunera seus dep0sitos a taxas que variam entre 3% e 6% ao ano, o que o transformou em um virtual
deposito de poupanca ou em um fundo de previdéncia e aposentadoria, em duplicidade de agdo com o IAPAS. A
elimina¢do do pagamento de juros aos depdsitos do FGTS, mantendo-se apenas a corre¢dao monetdria plena, seria uma
importante medida no sentido de reduzir o custo dos recursos do Sistema Financeiro da Habita¢ao. Possibilitaria, portanto,
a reducao dos juros cobrados aos mutudrios e a consequente dinamizagao do setor habitacional popular.

Atente-se ao fato de que esta medida visa o fortalecimento do sistema, bem como o atendimento a habitacdo de interesse
social, e que, em tultima analise, implica justificavel transferéncia de recursos para os assalariados nao possuidores de
moradia propria. A redistribuicdo favoreceria também aqueles que se encontram desempregados, na medida em que
reativaria o setor imobilidrio, grande absorvedor de mao-de-obra.

As medidas acima justificam-se na medida em que tornarao possivel a concessdo de financiamentos habitacionais as
familias de baixa renda, com reduzidas taxas de juros reais. Convém lembrar que os juros representam uma parcela
substancial das prestagdes. Em um financiamento de 15 anos, as prestacdes seriam mais altas com uma taxa de juros de
10% do que com uma de 4%, sendo que a prestagao ¢ 7% mais elevada.

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

Alteracao do "Product Mix" de Servigos Prestados pelo BNH

Os atuais programas habitacionais populares sdo, em sua virtual totalidade, orientados para a edificagdo de conjuntos
residenciais, solugao "tecnocratica" emuladora dos padrdes de classe média. Tem-se ignorado solug¢des intermediarias,
porém de grande alcance social, como programas de aquisi¢do de lotes urbanizados, programas de apoio financeiro e
técnico para a auto-construgdo, programas de financiamento para aquisicao e distribuicao direta de material basico de
constru¢do, bem como programas de apoio e financiamento de casa propria em "estagios", ou seja, aquisigao de lote e
posterior auto-construgao.

Em conformidade com aquela visao tecnocratica da questao, criou-se um corpo legislativo urbanistico altamente elitizante
e burocratizado, impedindo o desenvolvimento de formas intermediarias de atendimento a demanda habitacional das
camadas populacionais carentes, restando-lhes como alternativa a favelizagdo e o encurtamento. Segundo VALLADARES
(1983), a favela tem sido caracterizada como "solugao" habitacional, oferecendo vantagens como melhor localizagao,
economia em transporte, inexisténcia de aluguel e custos nulos pelo terreno (restando como custos somente as melhorias
efetuadas). Obviamente, trata-se de uma "segunda melhor" alternativa, dadas as precarias condi¢oes de habitabilidade
encontradas.

Assim, surge a necessidade de opgdes intermedidrias, que oferecam condi¢des minimas de habitabilidade a custos
compativeis com a renda da populagdo-alvo e com a necessidade de maximizar o niimero de familias atendidas. A solucao
do problema habitacional brasileiro para as camadas de baixa renda deve passar pela alternativa dos "2 estagios”, ou seja, o
financiamento da compra do lote urbanizado e da posterior auto-constru¢ao da habitagdo. Esta alternativa pode ser
complementada pela deselitizagdo e desburocratizacao que rege o parcelamento do solo, tanto no ambito federal quanto
municipal, ampliando a faixa de interesse social para os setores mais empobrecidos e excluidos da urbanizacao formal.
Reflexdes Finais sobre o "Minipadrao"

As propostas acima visam a reestruturacao do sistema de financiamento da habitacdo, com o objetivo de atender, de forma
eficiente e sustentdvel, a demanda habitacional da populac¢do de baixa renda. Em fungao da complexidade do setor e das
variaveis envolvidas, é imperativo que o processo de implementacdo seja acompanhado de um planejamento detalhado e
de uma analise continua dos resultados, a fim de ajustar e otimizar as estratégias adotadas. A abordagem proposta busca
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equilibrar os interesses dos diversos agentes envolvidos e garantir um acesso mais justo e amplo a moradia, contribuindo
assim para a melhoria das condi¢des de vida e para o desenvolvimento social e econémico do pais.

Esta forma de produgao habitacional minimiza a necessidade de poupanga financeira, geralmente inexistente nas camadas
populacionais de baixa renda, e se apoia no trabalho excedente, um recurso real disponivel na maioria das familias
carentes. Além disso, possibilita que a construcao residencial ocorra no ritmo e na forma desejados pela familia que nela
habitara. Evita-se, assim, os inconvenientes dos grandes conjuntos residenciais, bem como se minimiza a renda familiar
exigida para a obtenc¢do dos financiamentos.

Dois pontos importantes neste programa seriam a orientacdo necessaria ao auto-construtor, possivelmente com o
aproveitamento da estrutura das INOCOOPS e dos préprios empreendedores capitalistas, e a presenga de uma rede de
abastecimento de materiais de construgao credenciados pelo BNH, possibilitando a oferta de materiais padronizados a
custos reduzidos.

A proposta acima tem como objetivo satisfazer a demanda por imdveis residenciais préprios, um principio arraigado na
politica habitacional brasileira.

Garantia de Equivaléncia Salarial Plena

O SFH vem tentando ser um programa lastreado no principio da auto-suficiéncia financeira. O pressuposto basico de seus
programas tem sido o de que os custos de operacdo e de capitalizacdo do sistema devem ser integralmente financiados
pelos préprios mutuarios. Assim sendo, perde-se muito do seu conteido social, transformando-se num sistema
eminentemente financeiro e empresarial, assumindo, por vezes, funcdes de estimulador do capital privado.

A meta da auto-suficiéncia explica a existéncia de varios fundos como o FCVS, FUNDHAB, FAHBRE, FAL, FGDLI, além
de seguros de crédito, de morte e multiplicadores como o CES. Todas essas contribui¢des encarecem o preco final do
imdvel. Os préprios mutudrios arcam com estes custos, o que restringe e elitiza o ambito assistencial do SFH. Portanto,
torna-se necessario retirar a conotacao financeira das atividades imobiliarias de interesse social sem, no entanto, como vem
ocorrendo atualmente, transforma-las casuisticamente num imensuravel rombo nas finangas publicas.

E valido ressaltar que até mesmo em nagdes avancadas, como os EUA, a politica habitacional de interesse social se apoia
em vultosas concessdes de subsidios explicitos. Segundo Taggart (1970), "o simples fato é que milhdes de familias agora
tém, e continuardo por algum tempo, uma renda muito baixa para arcar com o minimo padrao de abrigo. (..) A
responsabilidade por ajudar essas familias recai quase inteiramente sobre o governo federal."

Assim, torna-se necessario a adogdo de linhas de agao coerentes com os objetivos sociais do programa, delimitando
rigidamente sua atuagdo, bem como tornando seus custos os mais transparentes possiveis. Desta maneira, justifica-se a
presenca de subsidios explicitos, os quais, devidamente dimensionados, devem fazer parte do orgamento fiscal da Unido.
Evita-se, portanto, que a politica habitacional continue sendo um mecanismo concentrador de renda pessoal, ja que seus
recursos sao captados principalmente junto as familias de renda baixa (FGTS dos assalariados) e média-baixa (depositos de
poupanga de assalariados especializados, pequenos comerciantes, pequenos rentistas etc.), ao passo que suas aplicagdes
privilegiam o mutudrio de perfil econdmico de renda superior.

Preconizou-se atras a adogao de critérios operacionais de financiamento que amortizem exatamente a divida contraida. Isto
exigiria corre¢des trimestrais, tanto das prestagdoes quanto dos saldos devedores (PCM). Como, contudo, os saldrios sao
geralmente reajustados semestralmente, os niveis de comprometimento de renda aumentam no trimestre entre os reajustes
salariais.

Sugestao 7: Os planos de financiamento da casa propria do BNH deverao garantir plena equiparacao salarial, limitando o
comprometimento de renda familiar dos mutudrios. A diferenca entre o comprometimento de renda familiar contratual e
aquele resultante do valor das presta¢des, quando este superar aquele, devera ser coberta, a fundo perdido, pelo governo.
Assim, para financiamentos a familias de até 3 salarios minimos, com um teto de 800 UPC, a plena equivaléncia seria
garantida num dado percentual de comprometimento de renda familiar.

Os custos de subsidios da solugao preconizada, se cotejados aos "furos" potenciais que o atual sistema financeiro enseja,
tém a vantagem de garantir o atendimento as familias de até 3 salarios minimos de renda familiar, para as quais os
financiamentos unitarios nao deverao ultrapassar 600 UPC. Um financiamento pelo teto (600 UPC), a juros de 6% ao ano,
em um prazo de 15 anos, resultaria em prestagdes, agora isentas de taxas, contribui¢des ou CES, de UPCs mensais.
Mantendo-se a relagaio UPC/saldrio minimo igual a 1,073 (altimo trimestre de 1984), as prestacdes iniciais seriam de um
saldrio minimo, ou 16% de comprometimento de renda para uma familia de 3 saldrios minimos mensais; um
financiamento de 300 UPC nas mesmas condiges representaria um comprometimento de renda de 12% para familias de 2
salarios minimos de renda familiar.
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O quadro abaixo avalia as necessidades de subsidios sob algumas hipdteses alternativas. Foi utilizado como exemplo um
financiamento de 600 UPC, amortizavel em 15 anos a taxa de juros de 6% ao ano. As hipoteses usadas na simulagao
pressupdem uma taxa de correcdo monetaria constante, ao nivel de 185% ao ano, alternativamente, uma correcao
monetdria descendente iniciando-se ao nivel de 232% no primeiro ano, 185% no segundo ano, 100% nos terceiros e quartos
anos, 75% nos quintos e sextos anos, e, a partir de entao, uma corre¢do monetdria estavel. Em relagao aos reajustes salariais,
ha 14 hipdteses, todas mantendo a semestralidade dos reajustes salariais, a trimestralidade das corre¢des das prestacoes e

dos saldos (PCM), com valores para a relagao entre indices de reajustes salariais sobre os indices de reajustes das UPC
iguaisa .98,1.00, 1,02 e1, 05.

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

to?! Eguivaléncia Salarial Plena

Reajuste % dos salarios

Reajuste % das UPC

.98 1.00 1.02 1.05
Correcdc Monetaria
15,3% 10,2% Y,6%
Constante (185%) ECipltis s i
Correcdc Monetdria 2,3 % 2,1% 2,0% .98
Decrescente
Anos
1¢ 232%
29 185%
39, ue@ 100%
59, 69 75%
79 + L5%

Nota-se que os subsidios necessarios para o plano de equivaléncia salarial plena dependem, com muito maior intensidade,
da queda das taxas de inflagao (e de correcao monetdria) do que dos reajustes salariais situarem-se acima ou abaixo da
correcao monetaria. Desta forma, mesmo com o prosseguimento do arrocho salarial, os subsidios reduzem-se a tao-
somente 2% do empréstimo caso a inflacdo seja decrescente (o nivel dos subsidios requeridos seria da mesma ordem de
grandeza que no caso de uma politica de reposicao salarial de 0,05% com estabilidade nos patamares inflacionarios).

Verifica-se, portanto, que a garantia de equivaléncia salarial plena para financiamentos de interesse social, dentro das
condi¢des mencionadas acima, acarretaria um custo, em termos de subsidios, que parece ser de magnitude perfeitamente

absorvivel pelo governo, dado a favoravel relagao custo/beneficio que um projeto desta natureza caracterizaria.
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Tomando-se a cidade de Sao Paulo como exemplo, constata-se a seguinte distribui¢ao de renda familiar para as popula¢oes
residentes em favelas e corti¢os associados ao Plano Habitacional do Municipio de Sdo Paulo: a populagdao carente com
renda inferior a 2 salarios minimos ndo tem condig¢des viaveis de aquisicdo de imovel. Ja as familias com 2 a 3 saldrios
minimos poderiam, com alguma compressao de despesas, gerar poupangas para a aquisi¢do da casa propria. Aqueles com
2 a 2,75 salarios minimos poderiam dispor de cerca de 6% a 8% de seus or¢amentos, enquanto as familias com 3 a 3,75
salarios minimos teriam possibilidades de alocar entre 12% e 16% de seus rendimentos para financiar a casa propria.
Assim, as sugestdes mencionadas acima sao exequiveis, desde que aqueles percentuais de comprometimento de renda nao
sejam ultrapassados, havendo possibilidades de se enquadrarem nas poupangas propostas a maior parte da populagdo
corticada (27%) e cerca de 35% da populagao favelada (65% das familias tém renda inferior a 2 saldrios minimos).

Se as condi¢des minimas de arcar com o financiamento sao atingidas por ocasido dos reajustes salariais (pico de renda
real), as condic¢des do plano de corre¢ao monetdria, reajustando as prestacOes trimestralmente, fardo com que a relagao
UPC/SM se eleve durante o trimestre imediatamente anterior ao reajuste salarial.

A plena equivaléncia salarial aqui proposta garante que os efeitos desta variagdo no comprometimento de renda do
mutuario sejam absorvidos, a fundo perdido, pelo BNH. Vale lembrar ainda que a eventual adogao de reajustes salariais
trimestrais, bem como aumentos de renda do trabalho familiar, poderao reduzir ou até mesmo eliminar a necessidade de
subsidios. Outrossim, torna-se importante que o plano proposto seja realista e adequado as condi¢des do mercado de
trabalho formal e informal onde se insere a maioria das familias de baixa renda, bem como adotar o trimestre mével.

Tabela 27: Renda Familiar em Favelas e Cortigos - 8ao Paulo
FAVELADOS ENCORTIGADOS
Faixa de % dos Faixa de % dos
Renda (S.M.) Residentes Renda (S.M.) Residentes

-

g - 1 19 0 - 2 27,8
1 o= 2 46 2 - 4 b1,
2 - 3 21 4 - 7 K.
3 -5 12,5 7 - &

5 - 7 ,

Fonte: SEMPLA/SEHAB/FABES '"Plano Habitacional do Municipio de
S3do Paulo" Agosto, 1983

6.6. Locacao Habitacional

Para as familias com renda inferior a 2 salarios minimos, sao necessarios outros programas que atendam suas necessidades
habitacionais.

A concepgao de que a questao habitacional passa necessariamente pela aquisi¢do da casa prépria é uma falacia, como tem
sido demonstrado, entre outros trabalhos, por Bolaffi (1981). Com efeito, segundo Bonduki (1983), o atual padrao
urbanistico das cidades brasileiras esta calcado na casa propria e no padrao periférico de sua localizagao. Este fenomeno é
recente na histdria, remontando apenas a década de 1920 e, com maior destaque, a década de 1930 com a implementacdo
do Plano de Avenidas e o trabalho do Prefeito Prestes Maia. Até entao, a moradia alugada era a forma predominante de
atendimento a demanda habitacional.

A crise econdmica dos anos 1980, com o violento arrocho salarial, justifica esfor¢os na reversdo parcial dos padrdes
habitacionais prevalecentes no passado, com diminuicao da énfase na aquisicao da casa propria e maiores incentivos a
formas alternativas de atendimento a demanda habitacional.
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A Tabela 27 demonstra as transformagdes ocorridas na distribui¢do entre domicilios proprios e alugados, fornecendo
evidéncias de importantes precedentes para a ado¢ao de uma politica habitacional apoiada no imével de aluguel.

Tabela 27: Distribuicdo do Domicilio Segundo a Condigdo de

Ocupagao - Sao Paulo 1920-1870 (% em parenteses)

1320 1940 1950 1970
| Ocupadas por 54,976 (78,6) | 187.555 (67,7) | 264.17% (59,3) | 486.472 (38,2)
Locatarios
Ocupadas pro 11.404 (19,1) | 69.897 (25,0 | 167.953 (37,7) | 683.930 (53,8)
Proprietarios
Outras Condicdes | 1.u04 ( 2,3) | 20.302 ¢ 7,3) | 23.290 ( 5,2)| 101.877 ¢ 8,0
59.78% ( 100) | 276.954 ( 100) | 445.417 ( 100) | 1.272.279 (100)

Fonte: Bonduki (1983)

Sugestao 8 : Adocao de programas orientados para a suplementacdo de aluguel para as faixas de renda inferiores,
podendo tais planos serem desenvolvidos conjuntamente com prefeituras, companhias publicas locais e regionais e a
iniciativa privada. A forma de implementacao financeira desses programas seria a complementacao do valor do aluguel em
imoveis e em condi¢des previamente determinadas, de forma a ndo comprometer mais do que uma porcentagem
estipulada da renda familiar.
Trata-se, como esperado, de um programa de interesse social de desembolsos a fundo perdido, o que se torna
perfeitamente compativel com o objetivo de um sistema que pretende ser de prestagdo de servigos habitacionais de
interesse social, e nao exclusivamente um sistema financeiro da habita¢do, como vem sendo até o presente.
Na proposta de suplementacdo de aluguéis, pretende-se atingir aquelas familias que estdo impossibilitadas de adquirir
imdveis proprios. Possivelmente, para as faixas de até 2 salarios minimos de renda familiar, os subsidios locaticios seriam
altos, podendo cobrir praticamente a totalidade do aluguel. Este programa deverd sempre, no entanto, exigir
comprometimento de 8% a 10% da renda do locatario, e ndo perdurar além de um prazo pré-estipulado.

Consideracoes Finais
E evidente que qualquer tentativa de implementacio das medidas aqui sugeridas exigird maior detalhamento e minuciosa
avaliagao de custos e beneficios. Nao obstante, o plano de reforma do SFH proposto reveste-se de caracteristica essencial a
sobrevivéncia do sistema: é um plano global e integrado. Foges-se, assim, do casuismo que tem sido a tonica dominante de
todas as alteracdes ja introduzidas na politica habitacional brasileira.
Infelizmente, ndo ha como evitar que a obtengao das metas sociais do programa desembolque na concessao de subsidios.
Por outro lado, vale relembrar que os subsidios sempre existiram, s6 que de forma velada e pouco transparente para os
planejadores do orcamento publico brasileiro. O potencial explosivo das financas do SFH podera, ademais, desarticular
por completo este poderoso instrumento de atuagao na area social.
O SFH, ao longo dos ultimos 20 anos, foi desconfigurado, tendo-se transformado em um enorme aparato financeiro, cujo
contetido social tem sido desproporcionalmente baixo face ao seu peso econdmico: € responsavel pela gestdo de fundos
cujo valor total atinge cifras equivalentes a 6 vezes os meios de pagamento da Nacao, a atual divida ptiblica interna, a uma
terca parte do total dos empréstimos do sistema financeiro ao setor privado, e mais de duas vezes superior a receita
orcamentdria do governo federal. O estouro deste sistema, como poderd ocorrer caso profundas reformas nao sejam
implementadas, terd consequéncias imprevisiveis.
Finalmente, cabe salientar que a estrutura do SFH ndo comporta bruscas alteragdes de rumo, tornando-se essencial a
gradual adequagao de sua atual configuracao as reformas aqui propostas. Isto, por sua vez, exigira outros estudos e outras
propostas, capazes de reorientar seus rumos sem rupturas e sem maiores prejuizos, nao somente para os 60 milhdes de
depositantes de poupanga, ou para os trabalhadores titulares das contas do FGTS, mas também para a Nagdo como um
todo.
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