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Resumo

O déficit habitacional brasileiro atinge
proporgbes alarmantes, e nos primeiros 4
anos da década a questdo agravou-se consi-
deravelmente, com maiores contingentes
populacionais em condigbes de absoluta ca-
réncia habitacionat.

A atuagdo do Sistema financeiro da Ha-
bitagdo {SFH], gerido pelo Banco Nacional
da Habitagio {BNH}, foi desapontadora,
tendo se transformado numa gigantesca e
diversificada estrutura, fugindo de suas me-
tas sociais inicialmente estabelecidas, e ten-
do como grandes beneficidrios a classe mé-
dia. compradora de imbveis pelo SFH, as
grandes construtoras e, principalmemente,
os agentes financeiros,

Financeiramente, o SFH acha-se apoia-
do em bases instdveis e técnicamente incor-
retas.

O autor é Professor Titular da Escols de
Administracdo de Empresas de Sfo Paulo
da FGV.

Oito sugestdas sdo apresentadas para re-
formular o sistema, dentre elas a estatiza-
¢o das cadernetas de poupanga, a criagio
de bancos hipotecérios, a concessdo de sub-
sfdios explfcitos & habitag8o popular e
maior énfase no financiamento de iotes ur-
banizados e na autogonstrugio.

Abstract

The housing shortage in Brazil is acute
and in the beginning years of the 80's, the
problem has grown considerably more se-
rious.’

The government, acting through the
SFH (Housing Financial System) and the
BNH (National Housing Bank}, has had a
disappointing performance. The SFH evol-
ved into an overgrown structure, consi-
derably distant from its main objectives, fa-
vouring, basically, the middle ciasses, con-
tractors and the banking system,

The financial structure of the SFH is ba-
setl on unstable grounds and on technically
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incorrect premisses. The end result could
easily be the abrupt destabilization of the

program.

Eight suggestions are put forward in or-
der to restructure the SFH, among them the
monopolization by the government of the
saving deposits, the creation of private
“housing” banks, subsidies|for low-income
housing, and special emphasis on loans for
housing plots and for self-building housing
programs.

Nota preliminar

A avaliagio do Sistema Financeiro da
Habitag#o foi feita com base nos procedi-
mentos operacionais vigentes antes do De-
creto-Lel 2283, de 27 de fevereiro de 1986,
gue instituiu a reforma monetaria no Bra-
sif,

Embora algumas importantes al teragdes
tenham sido introduzidas — entre elas o
congelamento das prestages pelo valor mé-
dio dos Gltimoes 12 meses, o congelamento
dos (ndices de reajuste das novas OTN e a
eliminagio da correcdo monetéria — a leitu-
ra do texto deixa claro que as questdes [e-
vantadas permanecem relevantes, ndo ha-
vendo nenhuma alteragdo substantiva nas
contradicdes detectadas no SFH. A aplica-
¢iio do Decreto-Lei 2283 poder4 ter, contu-
do, alguns efeitos que precisardo ser melhor
analisados. Caso a inflagdo nio seja sensi-
velmente reduzida, os novos critérios de fi-
xagdo das prestagBes agravario enorme-
mente as possibilidades do SFH tornar-se
inadimplente. Por cutro lado, caso a infia-
¢do seja reduzida a patamares inferiores
Aqueles implicitos nos Coeficientes de
Equiparagio Salarial {CES), o mutuério te-
rd seu prazo de financiamento reduzido
pela amortizagio antecipada do empréstimo.

Cabe lembrar, também, como oportuna
mente apontade por um referee [desta Re-
vista, que o contetdo social dos programas
do SFH poderé ser seriamente comprometi-
do pelo resultado da consulta feita recente:
mente ao Supremo Tribunal Federal pelo

Procurador Geral da Repiblica a respeito
dos contratos com o BNH serem considera-
dos “'contratos administrativos”. Caso posi-
tivo, eles poderdo ser alterados pelo gover-
no de forma unilateral, abalando ainda
mais & credibitidade do SFH, principalmen-
te perante a populagdo de baixa renda,

1. A Questfio da Habitaglo

O problema habitacional é um dos maio-
res desafios para 05 responsdveis pelo plana-
Jamento econdbmico brasileiro. Ndo somen-
te em funglic das altas taxas de crescimento
demogréfico, mas também pelo acelerado
processo de urbanizaglo, sucedem-se as cri-
ses de falta de moradias em condigbes ade-
quadas de habitabilidade. A situacio ¢ agra-
vada pela precdria manutencdodas unidades
existentes, fazendd com que ao crescimen-
to vegetativo daldemanda habitacional so-
mem-se ndo sb a elevads demanda de repo-
sicBo das unidades deterioradas, mas tam-
bém aquela oriunda da necessidade de subs-
tituicdo da sub-habitag#o. Esses quatro
componentes da demanda habitacional bra-
sileira — o crescimento populacional, a de-
fmanda oriunda do processo de urbaniza-
¢lo, a reposicio|das unidades deterioradas
e a substituigdo da sub-habitagio — for-
mam, conjuntamente, um quadro cuja gra-
vidade nfo tem sido amenizada, senfo in-
tensificada, pela incapacidede de atendi-
mento dessa crescente demanda habitacio-
nal.

Na tabela 1 constata-se que a populagdo
brasileira, além do elevado crescimento, se-
gue um padrio de acelerada urbanizag@o,
fazendo com que a demanda habitacional
se concentre, geograficamente, nas cidades,
Surgem assim deficiéncias habitacionais ur-
banas graves, ao mesmo tempo em que as
construgOes residenciais rurais sdo abando-
nadas, sofrendo acelerado processo de de-
terioraglo. isto é particularmente evidente
nas regides agricolas mais desenvolvidas,
onde, por forga das polfticas econdmica,
trabalhista e agricola seguidas nas Gitimas
décadas, houve a gradual expulsio do traba-
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TABELA 1

EVOLUCAO DA POPULACAO NO BRASIL

Taxa Média de
crescimento anual
entre perfodos

Anos Brasil!

Taxa Média de
crascimento anual
entre perfodos

Urbanal

1960 70.070.457 -

1970  93.215.311 2,89%
1980  119.998.992 2,48%
1990  164.782.000 2,65%
2000!"! 197.448.000 2,46%

32.092.269 (45,8%) -

62.126.002 {55,9%) 4,97%
80.475.188 (67,5%) 4,44%
118.879.000 {76,8%) 3,98%
172.716.000 (87,6%) 3,81%

Fonte: FIBGE, Dados Censitérios.

Nota: (*) Estimativas — BNH, Relat6rio Anual 1981,

Ihador rural, assalariado'ou ndo, impelindo-
0 a refugiar-se nas cidades (ALBUQUER-
QuUE, 1985). :

Nota-se, ainda, que a urbanizagéio ocorre
de forma concentrada, de tal modo que
grande parte da populagdo situa-se em algu-
mas poucas metropoles. Em 1960, 32,8%
da populagdo urbana achavam-se em cida-
des de mais de 500,000 habitantss. Segun-
do o Censo de 1980, somente as 10 maio-
res areas metropolitanas do Brasill1) abri-
gavamn 35.676,5628 habitantes, aproximada-
mente 456% de toda a populagdo urbana
brasileira.

Segundo projegBes das Nagdes Unidas,

" as grandes dreas metropolitanas brasileiras
deverdo se colocar entre as maiores do
mundo. Em 1950 o Rio de Janeiro, com
2,9 milhdes de habitantes, e SHo Paulo,
com 2,5 milhSes de habitantes, situavam-se
respectivamente em 16.0 e 23.0 lugares
dentre as 50 maiores dreas metropolitanas
do mundo. Em 1978, SHo Paulo passou a
13.0 Jugar com 8,3 milhBes. PrevisBes para
o ano 2000 colocam S#o Paulo em 3.0 lu:
gar dentre as dreas metropolitanas mais po-
puiosas do mundo, com 26 milhdes de ha-
bitantes, o Rio de Janeiro em 6.0 lugar,

{1}  S#o Paulo, Rio do Janeiro, Belo Hdrizonte,
Salvador, Porto Alegre, Reclfe, Fortaleza,
Curitiba, Brasflia e Belém.

com 19,4 milhdes, surgindo Belo Horizonte
em 44.0 lugar, com 5,7 milhGes, tornando
o problema habitacional urbano brasileiro
num dos mais ‘sérios a serem solucionados
nos proximos anos.

Possivelmente, 0 mais importante com-
ponente da questfio de habitagio no Brasil
acha-se na sub-habitagio. Moradias precé-
fias, geralmente construidas com paredes e
toberturas de taipa, sap8, madeira aprovei-
tada, materiais usados e pisos de terra bati-
da proliferam nas favelas, invasOes, ocupa-
goes, alagados oy mocambos. Em 1970, nas
zonas urbanas chegavam a quase 1,6 mi-

“thdes de habitagtes. J& em 1980, o total de

habitacdes precérias aproximava-se de 3 mi-
Ihoas.

A este nimero de sub-habitagbes precéd-
rias & preciso| adicionar a demanda habita-
cional oriunda das famflias residentes em
cortigos. Embora em edificios permanen-
tes, essas habitagBes multifamiliares nfio
apresentam as minimas condigOes de sani-
dade e de seguran¢a para seus moradores.
Chegavam, em 1980, a mais de 1 milhdo de
habitagtes, sendo aproximadamente 60%
nas zonas urbanas.

O crescimento das favelas e outras for-
mas de sub-habita¢io nos GItimos anos tem
sido espantoso (VALLADARES, 1983).
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TABELA 2
CONDIGOES DAS HABITAGOES NO BRASIL
1980
Total de Permanentes Total da Total de % Total de
domicfllos quéveism! Prechrias, cortigos{2)  sub-habitagBes  habitag@es
Total 25293411 22,252,362 2905935 1.014.095 3.920.030 15,5%
Urbana 17.819.207 16925208 811,563 621.924 1.433.487 8%

Notas: (1} A diferenga entre o total de habitagBes e o total de habitagBes permanentes ¢ dada pelas
habitagbes improvisadas {moradores em estabelecimentos comercials e industriais, em templos,
embarcagOes, carrogas, vagdes, tendas, barracas, grutaes ete), Parte deste total deveria, a rigor, ser
considerada como sub-habitagdes)

(2) S&o considerados cortigos as restdéncias duriveis com 10 ou mais habitentes.

Fonte: FIBGE, Dados Censitérios.

No Rio de Janeiro existiam, em 1948, 105
favelas, que abrigavam aproximadamente
6% da populagdo. Em 1679 havia 175, abri-

-gando cerca de 1.500.000 pessoas, ou

cerca de 25% da populagéo.

Este fendmeno, embora maijs recente,
também pode ser observado em Sio Paulo,
onde em 1858 menos de 1,6% da popula-
¢do habitava em favelas. Em 1978, mais de
4% da populagio compunham aquele con-
tingante. Segundo relatado por Valladares
{1983), em 1975 Sdo -Paulo possufa
117.000 favelados e 615.000 encortigados.
J& em 1984, segundo os dados disponfveis
nas Secretarias Municipals da Familia e do
Bem-Estar Social (FABES} e de Habitaglo
(SEHAB), mais de 4.000.000 de passoas ha-
bitam em favelas e cortigos na cidade de
SHo Paulo, aproximadamente 60% da popu-
lagdo do municlpiol2), InvasBes em 4reas
piblicas (428}, particulares {455) e mistas
(202){3) abrigam mais de 600.000 habi-
tantes.

{2)  Segundo o ex-prefeite de Sio Paulo, Fi-
gueiredo Ferraz, em depoimento prestedo
no semindrio SP-2000, Sfo Paulo tem hoje
58% de suas moradias em condigdes sub-
normais e mais de 2.000.000 favelados. Se-
gundo QUINTELLA (1982), entre 1970 &
1980 a populagfio favelada de SHo Paulo
crescau muais de 400%.

{3) Segundo VALLADARES (1982), em

No total, o nimero de sub-habitagGes,
conforme a tabela 2, chegou a cercade 4
milhGes, ern 1980,

E interessante observar que durante a
década de 70 as condigdes de habitagiio
apresentaram certa mefthora, embora ainda
revistam-se e gravidade. Durante aquefe
perfodo, contudo, a evolugdo positiva de-
veu-se mais as condigtes econdmicas favo-
réveis do que & intervencio governamental
na 4rea de construgdo de habita¢Bes popu-
lares e erradicagfio da sub-habitagdo.

Em 1980, como demonstrado na tabela
3, as condigBes de habitabilidade dos domi-
cllios eram inadequadas, principalmente
nas zonas rurais, onde a maior parte da po-
pulagdo nfo dispunha de 4gua encanada,
energia elétrica ou instalag@es sanitérias.

Embora menos agudo, o problema tam-
bém & visfvel nas cidades, onde a caréncia
de condi¢bes apropriadas de salubridade
pode ter conseqliéncias mais graves, em
fungdo da alta concentragiio populacional.
Quase 30% das habitagdes ndo eram servi-
das com 4gua encanada, 7% ndo possufam

1964, no Rio da Janelro, 23% das #reas
faveladas situavam-se em giebas do Gover-
no Federal, 27% do Governo Estadual,
44% oem terrenos particulares & 6% em
&reas de propriedade desconhecida.
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TABELA 3
CONDICOES DE HABITABILIDADE DOS DOMICILIOS NO BRASIL
{1980)
Total Urbana, Rural
Domicflios Populagio  Domicllios Populagdo  Domicllios Populagio

N.2 de Domicilios

25.210.633 117.348.286 17.770.981 79.317.752 7.439.668 38.030.534

Sem &gua encanada 11.053.748 54,306,607
instalagBes sanits-

rias coletivas 2,068,233 7.971.539
Sem instalacBes )

sanitarias 5,609,899 27.346.221
Sem Huminaclo

alétrica 7.941,164 39.609.400

4,972,346 23,099.210! 6.081,402 31,207,397
1.874.466 7,143,191 183.777 828,348

1.284.676 5,778.658 4.225.223 21.567.563
2.096.260 9.620.480 5.844.914 29.988.930

Fonte: FIBGE, Dados Censitérios.

gualquer tipo de instalagdo sanitéria e mais
de 10% utilizavam-se de instalacOes sanits-
rias coletivas; quase 12% n#o possufam ser-
vicos de energia elétrical4).

A precéria situagdo habitacional brasilei-
ra detectada pelo Censo de 1980 deve pro-
vavelmente ter-se agravado. A profunda cri-
se econdmica que assolou a Nagdo nos pri-
meiros anos da década de B0 certamente
agravou os problemas j& existentes, princi-
palmente nos grandes centros urbanos onde
o desemprego e o arrocho salarial atuaram
de forma mais intensa.

(4] VALLADARES (1983) menciona a exis
tdncia na cidade de §do Paulo, de um totd
de 1,8 milhGes de habitagdes consideradas
subnormais, incluindo nfo somente favelad
g corticos mas também as permanentes
unifamilizres com més condi¢@es de habi-
tabilidade. Segundo a Secretaria de Plane-
jamente do Municipio de SHo Paulo, o dé-
ficit de iluminagdo atingiu 16% da cidade,
de drenagem cerca de 62% e de paviments-
¢Ho quase 41%. Em 1981 a populsgdo nfo
atondida por redes de esgoto chegava a
B3%.

-2. Estimativas das Necessidades
Habitacionais para a Década de 80

Segundo projegdes do BNH, as necessi-
dades habitacionais para & poputag8o urba-
na brasieira, para o perfodo de 1980-1985,
sdo de aproximadamente 7 milhdes de uni-
dades(5).

Deste total, aproximadamente 31%ié pa-
ra o atendimento de famfilias de até 1 sal4
rio minimo de renda familiar, 45% para
aquelas de 1 a 3 salsrios mfnimos, e 12%
para as de 3 a b saldrios minimos. No total,
as famflias de até 5 salarios minimos de ren-
da familiar necessitam de cerca de 6 milhdes
de unidades, ou cerca de 89% das nacessi-
dades habitacionais urbanas totais. As fa-
mfilas de 5 a 10 salérios mfnimos absorve-
riam 71% do total e as demais tdo-somente
4% das necessidades totais estimadas.\Nota-
se, portanto, que se necessita, durante um
perfodo de 5 anos, de todo o acréscimo ao
estoque habitacional produzido durante g
perfodo 1970-1980, estimado em 7,7 mi-
thdes de unidades.

{6) BNH, Relatdrio de Atividades 1980
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TABELA 4

CONDIGOES DAS HABITAGOES NO BRASIL

Total Urbano

Condig8es das Hebitagtes|
1980

1983 1880 1983

N.0 de Domicilios 25.293.411
N.¢ de Domicllios Permanentes  25.168.297
N.¢ de Domicflios Durdveis 22,252,362
N.© de Domicfltios Precérios 2.905.935

28.218.265  17.819.207 —

28.185,396 17.736.771 21.035.414

25.696.312 16.926.208 20,242,539
2.589.084 811.663 792.875

Fonte: FIBGE, Coenso Domogréfico, 1980 e PNAD, 1983,

Vale observar ainda que a década de 70
foi uma das mais prosperas de toda histéria
econdmica brasileira, durante a qual o nfvel
de atividade de construgio civil obteve uma
das mais altas taxas de crescimento jamais
observadas. Por outro lado, o primeiro lus-
tra da década de 80 marca uma das piores
crises econdmicas ja vividas pela Nagdo, o
que faz crer que parcela bastante reduzida
das necessidades habitacionais estimadas te-
ve condigdes de ser atendida.

A tabela 4 mostra que, entre 1980 ¢
1983, o estoque de domicilios permanentes
duréveis aumentou em 3.343.950 unidades.
Supondo-se que a percentagem de corticos
tenha permeanecido constante, o estoque
efetivo de habitagGes consideradas adequa-
das aumentou em 3.191.558 unidades, ao
passo que, segundo as projecdes do BNH, o
aumento no perfodo deveria ter stdo igual a
4,200,000 unidades. Vése portanto que,
no perfodo 1980-1893 houve em déficit de
1 milhdo de unidades habitacionais.

A seglir séio apresentadas estimativas de
necessidades habitacionais para o perfodo
1980-1990, para o Brasil e para as regiGes
urbanas.

Foram utilizados dados do Censo de
1980 referentes ao crescimento populacio-
nal, popuiagdo, tamanho médio das fami-

a2

lias, nimero total de habitagcdes existéntes
e sua distribuigfo, entre normais e subnor-
mais. Utilizou-se, ainda, uma taxa de depre-
¢iagdo fixa de 2% ao ano, o que pressupde
uma vida atil de 50 anos para prédios resi-
denciais‘v’.

A tabela 5 mostra os resultados obtidos
para as necessidades habitacionais até
1990; s%o mais de 17 milhBes de unidades,
sendo quase 14 milhdes nos centros urba-
nos.

Vale notar que a maior concentragdo de
novas unidades situa-se nas camadas de bai-
xa renda. As famflias de até b sal&rios m(ni-
mos de rendimento familiar, que compdem
cerca de 70% do total, absorverio 88,9%
das necessidades globais. A faixa interme-
disria de 5 a 10 saldrios mfnimos necessita,
proporcionalmente, da metade do que re-
presenta no total do nimero de famf(lias, J&
aguelaslde mais de 20 salérios t&m uma ne-
cessidade habitacional de tdo-somente 4% do
total estimado, embora representem 14% do
namero de famflias.

Fica caracterizado, portanto, que as ne-
cessidades concentram-se nas camadas po-

(6) SOUZA (1978} pressup8e uma vida atil de
100 anos a0 passo que estimativas do BNH
aceitam vida atil de 40 anos. Vide BNH,
Relatério de Atlvidadss 1980, p, 12.
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TABELAS

NECESSIDADES HABITACIONAIS POR FAIXA DE RENDA FAMILIAR
PERIODO: 1980/90(1)

Faixa de Renda Familiar Necessidades Habitacionals. % % de Fam/lias na Faixa
{sal&rios minimos) Total Urbana de Renda Familiar
0-—1 5.425.199 4.280.724 31.3 16.9

1-3 7.938.470 6.263.807 45.8

3-6 2045282 1613819  11.8 534

6—10 "1.230.636 971.026 7.1 16.6
10— + 693.316 547.057 4 13.9
Total 17.332.903 13.676.433/ . 100 100

Notal (1} A distribuicdo das necessidades estimadas pelas classes de renda familiar seguiu 0 padrio adota-
do em BNH, Relatorio de Atividade 1980. A férmula utilizada para as estimativas, tanto para a
zona urbana, quanto para o total {rural e urbano), foi a seguinte:

AHy = Fo - Ho't AFp+ dHy
sendo:  £Hy = acréscimo ao estoquae de habitagio durante o perfode de t anos,
Fy = Namero de famiHas no infcio do perfodo t anos.

Hg = estoque de unidades habitacionais considaradas adequadas {permanentes, duraveis}, habi-
tadas por até 9 pessoas, no infcio do perfodo de ¢ anos.

AF; = acréscimo no namero de famf(lias durante o perfodo de £ anos.
d = taxa de reposicéo do estoque habitacional para o perfodo de t anos,

Cabe observar que, a rigor, a taxa de reposi¢io deveria ser aplicada ano a ano sobre o estoque
existente em cada momento.(Como o perfodo de estimativa é tio-somente 20% da vida Gtil da
moradia {50 anos), as distor¢Bes introduzidas ndo sfio significativas, Da mesma forma, a distri-
buigdo por faixa de renda, utilizando-se dos dados censitdrios de 1970, ndo introduz sérias
divergéncias {4 que o perfil de distribuicdo de renda entre 1970 ¢ 1980 néo foi significativamen-
te alterado, Para o célculo da texa de crescimento populacional utilizou-se 8 mesma taxa
observada no perfodo 1970-80; para as regides urbanas estimou-se a taxa de crescimento de 76%
da verificada no mesmo periodo, Distribuigdo das fam{lias por classe de renda segundo o PNAD,
1983 (FIBGE).

pulacionais de baixa renda. Por serem, jus- clarou ser o déficit habitacional brasileiro
tamente, as menos capazes de solucionar de 8 milhBes de habitantes. Pelas nossas as-
adequadamente seus problemas habitacio- timativas, caso as necessicadas de 17,3 mi-
nais, configura-se grave questdo social a!exi; Ihbes de unidades para a década de 80 fos-
gir a intervencgdo governamental do encami- sem atendidas linearmente, até o final de
nhamento das solugbes que toda a socieda 1974 deveriam ter sido construfdas aproxi-
de reivindica serem encontradas. madamante 7 milhGes de unidades,

Em entrevista transcrita no dia 3 de de- Como o déficit {necessidades menos o
zembro de 1984, na Gazets Mercantil o acréscimo ao estoque) é estimado em 8 mi-
prasidente do BNH, Nelson da Matta, de- Ih&as, conclui-se que durante os primeiros 4
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anos da década nada foi obtido em termos
de melhoria na grave questio da habitagio
no Brasil.

3. Caracterfisticas do Modelo Opera-
cional do SFH

Diante da gravidade dos problemas habi-
tacionais detectados, resta saber qual tem
sido a sistemética de atuagfo do governo
no eguacionamento da questfio durante as
duas Oltimas décadas, '

A Lei 4380 de 21 de agosto de 1964
deu infcio ao atual modelo habitacional,
instituindo a correcfo monetéria nos con-
tratos imobilidrios de interesse social, crian-
do o Banco Nacional de Habitagio, Autori-
zou, ainda, o funcionamento de Sociedades
de Crédito Imobilidrio e a emiss3o de letras
“imobilisrias, e tomou outras providéncias
visando a institucionalizagdo de um sistema
financeiro para a aguisico da casa propria,

Algumas caracter(sticas da legislaggo ori-
ginal devem ser destacadas como meio de
captar mais claramente o modelo de agdo
originalmente concebido:

a) A atuagdo de drgdos|oficiais &, prefe-
rencialmente, restrita as atividades de coor-
denagio, orientaglo, bem como a assistan-
cta técnica e financeira, ficando reservado
aos Estados e Municipios a elaboragdo e
execucdo de planos diretores, projetos e or-
¢camentos para a solug8o de seus problemas
habitacionais. A iniciativa privada caberia a
promo¢do e execucdo dos projetos de cons-
trugdo de habitagdes. A principal meta é a
‘construgdo da “casa propria’’;

b} Prioridades na aplica¢iio dos recursos
em conjuntos habitacionais de interesse so-
cial, destinados afeliminar a sub-habitagéo,
com énfase nos projetos de cooperativas e
outras formas associativas de construcdo da
casa propria;

c) As aplicagbes dos orgios federais de-
vem ser efetuadas, até 50%, no Estado de

origem dos recursos, com um minimo de
70% em habitagdes de valor unitério infe-
rior a 60 vezes o maior saldrio minimo e
um méximao de 15% em habitagbes de valor
unitério compreendido entre 200 e 300 ve-
zes 0 maior salério minimo, vedadas aplica-
¢0es acima deste limite. Para o setor prive-
do, as aplicagbes sdo de no minimo 60%
em habitagdes de valor inferior a 100 salé-
rios mfnimos e no méximo 20% e valores
superiores a 250 salarios minimos, vedadas
aplicagBes de valor unitério superior a 400
saldrios minimos;

d} O BNH é um banco central dos de-
mais agentes financeiros, tendo ainda atri-
bui¢Bes de garantia de créditos e de depdsi-
tos, de redesconto, e de seguradoride vida e
de renda dos mutuérios.

Vale lembrar adinda que, entre outras, a
fonte de recursos do BNH adviria da co-
branga de 1% sobre a fotha de saldrios das
empresas ¢ da emissdo de Letras Imobilis-
rias.

Em 1966 foi regulamentado o SistemaBra-
sileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE),
dando organicidade as instituicBes financei-
ras pOblicas e privadas orientadas para a
captaclo e aplicagdo de recursos no setor
habitacional, tendo sido criadas, em 1967,
37 sociedades de crédito imobilidric
(SCls), além de vérias AssociagBes de Pou-
panga e Empréstimos {APEs). Em 1966 foi
institufdo o FGTS, cujos depbsitos passa-
ram a ser feitos no BNH, em substitui¢fio a

.antiga arrecadacéo sobre a folha de salérios.

Pela anélise das principais metas e carac-
teristicas operacionais do BNH ¢é possivel
concluir que a intengéo original era a cria-
¢80 de uma estrutura de apoio, orientagdo
e controle para 0 fomento da construgio
habitacional {casa prbpria) de interesse so-
clal com caracterfsticas operacionais seme-
ihantes ao Federal Housing Administrator
{FHA) nos EUA {(PACHECO et a/, 1973;
TAGGART, 1970), que opera como orgdo
regulader das Mutual Savings (as nossas
APEs) e dos Savings and Loans {as nossas
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SCis). A FHA ndo faz empréstimos, nio

executa nem plangja empreendimentos.

imobiliarios, atuando tido-somente como
orgdo segurador de empréstimos hipotecs-
rios imobilidrios concedidos pelas institul-
¢Oes financeiras, podendo ainda, com sus
intervengdo, possibilitar financiamentos em
condi¢Bes mais favordvels aos mutudrios de
menor poder aquisitivo. Ademais, o BNH
acumularia as fungdes exercidas pela Fede-
ral Savings and Loans Insurance Corpora-
tion, seguradora da poupanga do pablico
nas entidades do sistema,

A estruturagdo definitiva do BNH/SFH
ocorreu somente em infcios da década de
70, distanciando-se consideravelmente do
modelo inicialmente proposto.

O sistema atingiu tal vulto e tal multi-
plicidede de programas e de objetivos que
hoje diferencia-se de forma substancial das
metas inicialmente estabelecidas. A anélise
do organograma do BNH indica que suas
metas operacionais multiplicaram-se, atin-
gindo, além da habitagdo popular, as 4reas
de saneamento, infra-estrutura e planeja-
mento urbano e comunitério, transporte,
- apolo nas dreas técnicas, financeira, de es-
tudos e pesquisas, apoio d indistria de cons-
trugio civil e de materiais, assessoria a Esta-
dos e Municfpios, treinamento, desenvolvi-
mento urbano, infra-estritura de servigos
industriais de utilidade piblica, fomento ao
artesanato, comércio e pequena ind{stria,
recuperagio urbana e indmeras outras.

Distanciou-se, destarte, de sua meta pri-
mordial — a casa prépria para a populagio
de bhaixa renda — passando a adotar um
conceito de habitago mais amplo, abran-
gendo ndo somente a posse do imdbvel e
conseqlientemente os servigos habitacionais
daf resultantes, mas também toda uma ga-
ma de servicos complementares, desde a in-
fra-estrutura e equipamentos urbanos até o
planejamento e o desenvolvimento das ci-
dades em questdo. Ultrapassou o objetivo
concreto de atendimento a uma demanda
privada nfio satisfeita, ndo efetivada, che-
gando a uma concepgdo piblica da cidade

Marcos C. C. Albuquerque

coma Jocus de habitagio coletiva, Em ou-
tras palavras, de uma agéncia de fomento 4
produciio de bens de consumo privados,
transformou-se em 6rgdo governamental de
fomento, coordenag8o e investimento,
orientado ao atendimento da demanda ha
bitacional, entendida agora como um servi-
¢o cujas externalidades a transformam num
bem piiblico,

Deste modo, o BNH &, virtuatmente, um
departamento governamental regulador, fis-
calizador e fomentador das atividades de
construgdo habitacional, — sendo esta res:
ponsével por 70% da .indGstria da constru-
cldo civil —, e de servigos, equipamentos ¢
infra-estrutura urbanal7),

Além de tomar a si uma tarefa que ini-
cialmente s& deveria incentivar {a constru-
¢do habitacional), passou também a desen-
volver, dentro do admbito do BNH/SFH,
uma func¢io eminentemente plblica, que
ndo vinha sendo atendida a contento na al-
gada municipal — equipamentos ¢ infra-es-
trutura urbana (SANTOS, 1981).

Em realidade, o alargamento das fun-
¢Ges do BNH fai uma resposta ao centralis-
mo fiscal, que imobilizou as prefeituras co-
mo agentes supridores de servigos pablicos
em geral. Tornou-se um orgéo hfbrido que,
de um lado, passou a exercer atividades de
Formacgdo de capital, de investimento e de
controle na 4rea de construgio habitacional
— necessitou para tal, transferir do setor
privado para sua esfera de dominagéo todos
0s pontos nevriigicos do processo de toma-
da de decis#o e de controle da atividade da
produgio e de financiamento! da constru-
¢do habitacional —; de oytro, passou a su-
prir as deficiéncias dos Estados e Munic{-
pios, vitimados por um modelo fiscal cen-
tralizador, desenvolvido no Brasit nos Olti-
mos 20 anos.

Vale lembrar que a impossibilidade dos

{7} Segundo ABECIP {1978) em 1971 o SFH
participava com 20% do setor de constru-
o civil; em 1976 esta participagio ja
atingla mais de 60%.
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Municfpios em suprir a demanda por servi-
¢os de infra-estrutura urbana gerou um mo-
delo de atendimento a esta demanda que
poderia ser caracterizado como “urbaniza-
¢do privada’, cabendo aos empreendores
imobiliérios a tarefa de implantar, emuitas
vezes operar, equipamentos urbanos de ca-
rater puiblico. Até mesmo o governo, por
intermédio de empresas estatais, geralmen-
te municipais, vem adotando critérios de
mercado para o atendimento da demanda
por estes servigos(8), introduzindo sérias
distorgties nos critérios de investimento e
custeio dessas atividades.

A transformacdo do BNH num departa-
mento governamental de suprimento de
servigos plblicos, entre outras atividades,
fica patente ao se observar que mais de
3.997 municfipios, representando 82% da
populagdo urbana brasileira, tém financia:
mentos e contratos de suprimento de dgua
encanada com aquele rgdo. Segundo o Pla-
nasa, mais de 100 milhdes de pessoas dave-
réo ser beneficiadas pefos projetos de sa-
neamento bésico do BNH até o final da
década (BNH, Relatério Anual,|1983), uma
medida da descaracterizagio de suas metas,
em que pese ter side forcado a desempe-
nhar tais fung@es, de enorme significado so-
cial, pela evidente fragilidade dos munic/-
pios brasileiros(9),

A anélise da tabela 6 demonstra que o
objetivo habitacional, propriamente; dito,
vem absorvendo B50% das aplicagdes do
BNH; as operagdes complementares 3 habi-

{8} E ocaso das companhias municipais de de-
senvolvimento que prolifaram em todo o
Brasil, utilizadas como meio de possibilitar
a comercializagEo de servigos e equipamen.
tos piiblicos dosi ususrios. Nesta diregiio,
também, a "contribui¢io de melhoria” j&
tratado nos artigos 81 e 82 do Cédigo Tri-
butdrlo Nacional e no artigo 18 dalConsti-
tulgdo, & que agora, por intermédio de pro-
jeto de lei complementar em tramitagfo

-no Congresso, poderd comegar a ser arreca-
dada.

(9]  CAMARGO (1979} também aponta esta
tendéncia,

tagdo tiveram uma participagdo ligeiramen-
te aumentada nos (itimos anos, atingindo
18%; o desenvolvimento urbano aumentou
significativamente, atingindo mais de 30%
do total, com especial énfase no saneamen-
to, que dobrou sua participagiio no total
das aplicagGes;. e, finalmente, as demais
operagBes, que se reduziram sensivelmen-
te, atingindo 2% do total. Segundo declara-
¢des do presidente do BNH & imprensa no
dia 5 de fevereiro de 1985, somente 25%
dos recursos daquele orgdo estariam, na-
gquele momento, sendo aplicados na produ-
¢80 de habitagdes.

Vé-se, portanto, que a habitag8o deixou
de ser a atividade primordial do BNH, que
passou a dividir os recursos dispon{veis
com as outras tarefas, principalmente obras
de desenvolvimento urbano.

4, Andlise da Atuaciio do SFH/BNH
na Habitagdo

Limitagdes lmpostas ao Setor Privado !

A forma de atuagfo do BNH na érea de
habitagHo & peculiar. £ excessivamente sol-
ta e inorgénica na fase de planegjamento e
avaliagdo de necessidades, e por demais
centralizada e burocratizada na fase de im-
plantagdo dos projetos. O sistema contro-
la, impondo regras e procedimentos no que
se refere & execuciio de projetos especifi-
c0s, sem atentar, no entanto, como deveria,
para a definigdo de uma escala de priorida-
des de interesse social e locacional. Ja co-
mo ocorre com o modelo administrativo
publico do Pafs, o Estado vem perdendo
aos poucos suas caracteristicas cléssicas de
controle, fiscalizagdo e complementagdo
nas deficiéncias da'economia de mercado, a
favor de uma atitude intervencionista, e até
competitiva, para com o setor privado. E
aste Gltimo, embora ainda seja o instrumen-
to operacional bésico do sistema habitacio-
nal, vem perdendo o poder de decisio e de
controle de sua propriaf atividade, que se
transfere paulatinamente para o dmbito da
burocracia estatal,
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TABELA G

APLICAGOES DO BNH EM PROGRAMAS

{Cr$ corrigidos — UPC 4.0 trimestre de 1983 = Cr$ 5.897,49)

Programas Aud * Até
1978 % 1982(*)% 1983* % 1979/83 % .1983 %
Habita¢do 3235 49.8 (284) 46.4 (532) 47,6 4173 488 7408 49.2
Habitagéo — Operagées Comple-
mentares 1060 16.3 (130} 21.2 (226} 20.2 15636 18.0 2596 17.3
Desenvolvimento Urbano 1633 23.6 {193) 31.6 (357) 31,9 2656 311 4189 27.8
Saneamento 812 12,6 (164) 26.8 (313) 28.0 2097 246 2909 193
Outros 721 111 {29) 48 (44) 40 55 65 1280 85
Operages de Apoio Téenico o ) ’
Financeiro e Qutros 672 10.3 (5} .8 (6) 4 177 21 849 &7
Total 6600 100 (612} 100 {1120) 100 8542 100 18042 100

Nota: (*) Bilhdes de cruzeiros correntes.
Fonte: BNH

A estrutura operacional do setor habita-
cional, excluindo-se os dols extremos do es-
pectro e renda~ aqueles de alto poder
aquisitivo, e as camadas populacionais ca-
rentes — tem-se tornado de tal forma de-
pendente do SFH, que no mercade formal
pouco se constrdi, ou se vende, sem sua
participacéo.

Isto ocorre ndo somente por causa das
deficiéncias do setor imobilidrio que, com
excecdo da atividade do parcelamento do
solo, se-amoldou a esta prejudicial sujei¢iio
para com os recursos do SFH, castrando a
agilidade e a iniciativa do setor privado,
mas também peia inflexibilidade dos brgfios
governamentais que tém impedido que os
vinculos da dependéncia se dissolvam, e
que reaparegam, ou sejam criados, mecanis-
mos adequados para enfrentar situagBes de
crise e, assim, reativar o setor imobilisrio,

Exemplos claros siio as restrigbes impos-
tas na intermediacdo financeira para o ra-
mo imobilidrio quando fora da estrutura do
SFH. 1sso ocorre até mesmo naqueles
subsetores, como o de comercializagio de
lotes urbanizados, que ndo se acham en-
quadrados nas linhas de financiamegnto do
BNH. Virios dispositivos legais impedem
que empréstimos externos sejam contrata-
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dos pelo setor, ou que bancos comerciais,
ou de investimentos, descontem tftulos
gerados a partir de atividades imobilia-
rias , transformando os agentes finan-
ceiros do BNH em detentores de poderes
oligopolfsticos no financiamento: daque-
las atividades. Da mesma forma, as restri-
¢Bes impostas 3s préticas comercials im-
pdem sérias barreiras ao bom funcicna-
mento do setor, impedindo o franco desen-
volvimento de um sistema de producéo,
financiamento e comercializacio de imo-
-veis que dependa do aparatoe financeiro-
bum(:(ético do Banco Nacional da Habi-
tagéo 1”.

{10) Exemplos sdo a resolugiio 386 do Banco
Central, de 21 de jutho de 1976, e a Circu-

tar 311. Vide ABECIP1{1978) p. 181,

Exemplos eloglientes sdo as dificuldades
que impediam que grupos interessados via-
bilizassem formas alternativas de f'inanci-
amentohabitacional, tal como o consbrcio
imobilidrio, emplamente discutido a nivél
da Federagdo do Comércio do Estado de
S#o Paulo @ do Sindicate das Empresas de
Compra, Venda, Locagdo e Administragio
de Imovels de Sdo Paulo. Estudos efetua-
dos pela Embrassp, em S0 Paulo, de-
moenstram claramente a dependéngia do se-
tor imobilidrio para com o SFH, pois em
1982 foram lan¢ados na Capital 425 pré-

(1
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Avaliagfo de Desempenho em Areas de In-
teresse Social e a Participagiio do SBPE

Igualmente preocupante & a constatagéo
de que o modelo operacional do SFH vem
perdendo sua caracter{stica de interesse so-
cial, na medida em que admite gue parcela
ponderéve! dos recursos captados e aplica-
dos esteja no 3mbito de controle de iniciati-
vas financeiras privadas, pouco atuantes nas
faixas de baixa renda.

H4 uma clara contradigdo no refaciona-
mento entre o BNH e o setor privado, pois
aquilo que o segundo pode fazer com efi-
ciéncia {o plangjamento e a implementagdo
<o projeto habitacional) vem sendo subme-
tido, injustificadamente, a um crescente
processo de dependéncia para com 0 pri-
meiro; j& as atividades de captacio de re-
cursos financeiros para a sustentacdo do
SFH, que a exemplo do FHA norte-ameri-
cano dependem da atuagdo pablica {a cre-
dibilidade e as garantias oferecidas, que,
por sinal, tm acarretado pesado dnus & so-
ciedade por ser o governo o segurador do sis-
tema) acham-se entregues, em grande parte,
ao setor financeiro privado, que assim trans-
formou-se no grande beneficiario do SFH.

O Estado assume os riscos, garante os
recursos, ‘assegura a continuidade do siste-
ma, e a seguir repassa ao capital financeiro
privado parte da massa de recursos capta-
dos pela poupanga forgada {FGTS), atém
de propiciar as condigBes para a captagio

++* dios de apartamentos, sendo 309 pelo Sis-
tema Financelro da Habitag8o. Em 1984
durante o primeiro trimestre, 83,9% dos
apartamentos postos a venda eram por in-
termédio do SFH. Durante o segundo e
terceiro trimestres, esta proporgdo redu-
ziu-se para 62,3%]e 31,0%, respectivamen-
te. Convém notsr que durante 1984 a crise
econdmlica atinglu frontalmente o setor
imobilidrio. A participagdo do SFH redu-
ziu-se¢ em fungo da baixa credibilidade
desfrutada pelo BNH, surgindo contudo,
formas mistas de financiamento, préprias e
SFH, qus nos trés primeiros trimestres de
1984 atingiram respectivaments  4,5%
11,0% e 21,8% do total de apartamentos
postos a venda.

de recursos oriundos da poupancga volunté-
ria {depbsitos de poupanga)(m?. Convém
ressaltar que o BNH transformou-se em um
banco de segunda linha, atuando, mediante
empréstimos ¢ refinanciamentos, por inter-
médio dos agentes financeiros, como as
SCls, as APEs (que hoje se encontram
absorvidas pelos conglomerados financei-
ros, nfo obstante serem sociedades mutua-
listas que, a rigor, deveriam ser controladas
pelos depositantes), as Cohabs, os institu-
tos de Previdéncia, Caixas Econbmicas e
outras entidades financeiras, a critério do

- BNH.]

Os programas do BNH para a faixa de
interesse social estdo segmentados, teorica-
mente, nos seguintes programas: lotes urba-
nizados {para a faixa de renda familiar até
3 saldrios minimos), as Cohabs (para fami{-
lias de 1 a 5 salarios mfnimos) e os
INQCOOPs (para famfiias de 5 a 10 salérios
m{nimos). As Companhias de Habitagdo
{Cohabs), municipais ou estaduais, sfo, si-
multaneamente, agentes financeiros e agen-
tes promotores do BNH, eliminando, assim,
a intermediag¢do financeira e produtiva ca-
pitalistas; os programas cooperativos {de-
senvolvidos pelos INOCOOPs)| eliminam, '
tecricamente, a atuagfo de produtor capi-
talista.

Na prética, contudo, a divisio de papéis
nio ocorre da forma prevista, e as princi-
pais caracteristicas operacionais desses gru-
pos de entidades tornam-se desvirtuadas,
n#o havendo entre eles as diferencas de
abordagem e de finalidades que deveriam,
idealmente, existir; sdo estruturas operacio-
nais criadas artificialmente, ndo resultando
nas diferencas de comportamento espera-
das.

0O exame das linhas de financiamento do
BNH revela a preocupagdo no atendimento
a programas de interesse social, principal-

{12} Vide declaragBes de Normam Struck, in
ABECIP {1978} p. 265 acerca da impor-
téncia do governo na existéncia e sobrevi-
véncia de sistemnas de poupanga ¢ emprésti-
mo ne mundo.
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mefte no dmbite da Carteira de OperagBes

de Natureza Social e da Carteira de Erradi--

cagdo da Sub-Habitagdo, Desafortunada-
mente, programas como ¢ Ficam o Pro-
freas, de alto conte(tdo soclal, tdm sido
inoperantes.

A efetiva funcionalidade de programas
de interesse social esbarra em dois proble-
mas fundamentais, componentes da estru-
tura bésica da atual polftica habitacional.

Em primeiro lugar, 0s recursos s#o
captados a custo elevado. Os recursos do
FGTS, das cadernetas de poupanga e da
emissdo de letras imobiliarias exigem remu-
neragdo acima da capacidade de pagamento
da maior parte da populagdo-alvo dos pro-
gramas habitacionais de interesse social. As-
sim sendo, s#o canalizados para aplicagBes
que propiciem nfveis de remuneragio com-
patfveis com seus custos, ou seja, sdo cana-
tizados para o financiamento de edificagdes
para a camada populacional de renda mais
elevada.

Em segundo lugar, como dito acima, o
BNH é uma instituigdo de segunda linha e
utiliza, em grande parte, o sistema financei-
ro privado para a obtengdo da necesséria
capitaridade na consecugfo de seus objeti-
vos. Mais uma vez, este modelo de agdo
discrimina contra programas cujo valor uni-
tario de financiamento seja mais baixo (em-
bora possam atender a niimero significati-
vamente major de famf(lias), Isto ocorre em
fungdo dos custos unitirios de administra-
¢do, cobranga e fiscalizagdo mais elevados,
s comparados a financiamentos de maior
volume por unidade. A procura por aplica-
¢ esde maior valor unitério é reforgada pela
remuneragio mais elevada permitida para
unidades habitacionais orientadas para as
classes de renda mais alta,

A tabela 7 mostra a composi¢io do sal-
do de recursos do SFH.

A primeira constatagdo refere-se & cres-
cente desproporgio entre os recursos do
SBPE e do BNH. Em 1972, a relagBo entre
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saldos do SBPE e do BNH erade 1,41, ten-
do permanecido em patamares semelhantes
até 1975, A partir de entdo, o SBPE ultra-
passou o ritmg de crescimento do BNH,
chegando em 1979 a ser quase 4,5 vezes
maior que este (ltimo.

O crescimento dos recursos captados pe-
lo SBPE deveu-se ao alto ritmo de expan-
580 dos depbsitos de poupanga durante to-
do o perfodo analisado. Enquanto o indice
geral de pregos aumentou em 880 vezes, os
saldos dos depbsitos de caderneta de pou-
panga expandiram-se B.168 vezes, sendo
que os das caixas econdmicas aumentaram
4.990 vezes e os das SCls e APEs em’
24.200 vezes,

Nota-se, portanto, a hipertrofia do
SBPE, refativamente ao BNH, um segmento
do mercado cujos recursos fogem do dmbi-
to das aplicagOes de interesse social, objeti-
vo que motivou a criagdo de todo o aparato
do Sistema Financeiro da Habitagdo. Nota-
se, ainda, o maior dinamismo dos agentes
financeirgs privados, que controlam, hoje,
650% do total dos depositos de poupanga.

No conjunto, o saldo de recursos do
SFH expandiu-se aceleradamente em ter-
mos reais, até 1979, crescendo a uma taxa
média anual de 25,34%. Em 1980 ¢ 1981
houve queda real, parcialmente compensa-
da pelo crescimento observado durante

1982, Durante 1983 e 1984, no entanto, a

queda real no saldo de recursos foi violen-
ta, reduzindo-se em aproximadamente 356%
ao ano. Vale lembrar que o saldo real dos
depobsitos de poupanga praticamente estag-
nou entre 1978 ¢ 1984, ao passo gue os
recursos do BNH sofreram sensiveis redu-
¢oes.

Os recursos e conseqiientemente as apli-
cagOes do BNH advindos do FGTS sdo pro-
cfclicos na medida em que aceleram even-
tuais tendéncias conjunturais. Quedas na
taxa de emprego reduzem os recolhimentos
do FGTS ac mesmo tempo em gue aumen-
tam os saques. Q circulo vicioso se comple-
ta na medida em que a redugfio dos emprés-
timos do BNH aumenta a taxa de desem-
prego.
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TABELA 7

SALDOS DE RECURSOS DO SFH
(em Cr$ bilh&es)

Depdsitos de Cadernetas dg Poupanga

Anos

CEF CEE SCl+APE Total Total 8NH
1872 4,1 22 1.3 7.7 50 0.2
1973 71 3.4 37 14,1 65 02
1974 14,9 5.3 7.8 289 83 03
1975 28,5 1.3 15,5 652 839 03
1976 63,6 Fan| 330 1076 98 04
1977 86,9 35,3 55,1 1713 108 056
1978 1363 66,3 26,0 288,7 109 07
1979 2317 976 1879 6236 129 1.0
1980 4338 1762 376,8 9848 161 1.8
1981 1.021,6 4027 1.060,6 24988 2566 28
1982 22467 980.0 24932 66714 206 572
1983 7.0289 23733 88164 18 19,7 78,2122

1984(*} 235633 7.880,2 314603 62,8958 1162 344

Latras imobilisrias

818 26577

Fors  Total  Toml SBPE/ Total oot

o1 SBPE  BNH BNH  SFH o
48 15 206 162 141 367 100
83 21 332 21,2 167 645 129
8O 33 654 333 1,66 887 163
86 48 903 491 184 1394 20§
ya 79 2447 794 308 3241 331
103 128 4867 1285 378 6152 440
102 206 8671 2067 419 10738 654
18 346 16247 3470 439 18177 609
145 630 27146 6316 430 33462 560
228 1369 655526 13718 404 69244 552
244 3053 118280 20582 386 148862 607
660 8027 190876 80392 237 271267 434

629776 256114 246 §8.589.3 271

Nota: (*) Estimativas,
Fonte:

Sem davida, o setor de construgéo civil
§, individualmente, o maior absorvedor da
méao-de-obra urbana. No momento em que
essas atividades perdem dinamismo, surgem
importantes reflexos na taxa de emprego,
no nivel de renda interna, e conseqiiente-
mente na dimgnsfo do mercado doméstico,
qle por sua vez geram, ou aprofundam, ten-
déncias econdmicas recessivas. Vé-se, por
tanto, que a estrutura de capitalizagfio do
BNH aprofunda as recessbes conjunturais,
que, por sua vez, concorrem para enfraque-
cer as possibifidades de atuagdo daquele br-
g3o nas areas de interesse social, justamente
quando se fazem mais necessarias. [sto tor-
na a estrutura operacional do BNH de {imi-
tada valia nos pragramas de interesse social,
pois ¢ justamente nas épocas ciclfcas de re-
cessdo que sua atuac#o deveria intensificar-
se, evitando sancionar os efeitos dos ciclos
conjunturais no bem-estar das familias de
baixa renda,

Peto lado do ativo do SFH, nota-se tam-
hém a perda de importincia do BNH face
ao SBPE(13}. A redugdo de valores obser-

{13) Segundo o Relatério Anual do BNH pard

e

90

Banco Central do Brasil; Conjuntura Econdmica (FGV).

vada no passivo do SFH em 1980, e mais
drasticamente em 1982, somente & sentida
pelas aplicagBes ativas em 1984, como po-
de ser visto na tabela 8. O crescimento dos
empréstimos e dos saldos de recursos foram
iguais até 1975. A partir de ent8o, o cresci-
mento dos volumes captados foi mais alto,
sem a contrapartida pelo lado das aplica
¢Oes, demonstrando assim que houvelperda
da eficacia do sistema, medida como o to-
tal de empréstimos concedidos em relagdo
aos recursos captados.

Com efeito, entre 1972 ¢ 1975, aproxi-
madamente 70% dos saldos de recursos do
SFH achavam-se, pelo lado do ativo, em
contas de empréstimos. A partir de 1976,
esta relagio comegou a cair, chegando em

* + « 1883 o SBPE foi responsével por 62,5% do

total de contratos de financiamentos habi-
tacionals firmados no 8mbito do SFH que
aram de Cr$ 468 bilhdes, Cr$ 763 bilhJes
e Cr$ 1.380 bilh3es sendo quse, respectiva-
mente 47%, 48% e 44% eram de responsa-
bilidade do SBPE.
Nota-se, ademais, que, nestes mesmos anos,
segundo a tabela 7, os recursos & disposi-
¢io do SBPE ultrapassam em 4 vezes as
do BNH, o que demonstra a desproporcio-
nalidade entre o passivo e as aplicagdes ha-
bitacionais ativas no &mbito do SBPE.

Estudos 'Econdmicos, SHo Paulo, 16(1):77-121, jan./ebr. 1986



Marcos C. C. Albuquerque
TABELA 8

SALDOS DE EMPRESTIMOQS DO SFH
{em Cr$ bilhdes)

BNH Outras R
instituigdes indice de
Anos| Liquido() Brutol1! Financeiras Total Crescimento

{a) {b) (c} @ + ol fea!
1972 6,0 14,3 18,6 245 100
1973 7.4 20,6 31,2 38,6 137
1974 9,3 341 66,2 65,5 181
19756 11,8 53,2 91,6 93,3 201
1976 17,8 92,8 172,2 1898 290
1977 29,0 1546 283,7 3127 335
1978 48,0 249,3 429.3 477.3 369
1879 84,1 396,6 699,8 7839 393
1980 180,1 757,4 1.376,8 1.656,8 390
1981 4258 1.717,7 3.4039 3.829.7 457
1982 968.8 3.8491 8.066,0 9.024.8 581
1983 2.814.4 10.466,5 21.890,9 24.705,3 6593
1984( %) 7.797.9 32,0539 66.273,6 74.071,6 354

Notas; {1} Estimativas
{1} A diferenga entre 0s empréstimos Iiquidos e brutos do BNH refere-se aos recursos
repassados s InstituigBes financeiras do SFH, O saldo liquido de smpréstimos do BNH séo, em
quase sua totalidade, compostos por empréstimos ao setor governamental,
{2} Inclui 8s Caixas Econdmicas, SCls, APEs, bancos comerciais, bancos de invastimento e bancos
de desenyolvimento.

Fonte:  Relatbrios do Banco Central, Conjuntura Econbdmica,

1978-79 a 43%, voltando a aumentar a par-
tir de 1980. Em 1982 atingiu 60%; em
1983, 91% e em 1984 os empréstimos che-
garam a 83% do montante do saldo de re-
cursos( 14),

Outra constatagBo importante prende-se
ao fato de que o BNH, sendo um banco de

(14)  Vvale lembrar que durante o ano de 1984
os agentes do SFH captaram Cr$ 2 .
thdes em depbsitos de poupangs, recursos
que foram totalmente utilizades na com-
pra de titulos da divida pdblica, cuja re-
muneragéo é sensivelmanta superior 3 obti-
da nos empréstimos habitacionals.

segunda linha, efetua suas operagbes ativas
por intermédio dos agentes financeiros, en-
valvendo, assim, taxas de repasse. Em
1972, 60% dos empréstimos do BNH eram
realizados por esta modalidade de opera-
¢Hio; em 1977 chegou a mais de 80%, sendo
que mais recentemente aproxima-se de
75%: Vé-se, portanto, que sio os agentes
financeiros, privados ou estatais, que se be-
neficiam dos rendimentos financeiros do
sistema, visto que, além de captarem a
grande parte dos recursos do SFH, ainda
repassam trds quartas partes dos recursos
do BNH. E mais, embora sejam responsé-
veis pela maior parte do saldo de. recursos,

Estudos Econdmicos, S8o Paulo, 16{1):77-121, jan./abr, 1986 ’ a1
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TABELA 9

EMPRESTIMOS DO BNH AS INSTITUICOES FINANCEIRAS
{am Cr$ bilhes)

Caixas

SClse

Anos Econdmicas APEs Bancos Total
1972 0,75 43 3,1 8,2
1973 0,71 6,89 5,6 13,2
1974 1,49 11,0 12,3 24,8
- 1975 2,6 18,6 20,3 41,5
1976 6,6 30,5 38,1 75,2
1977 10,6 51,0 64,1 1266
1978 17,8 80,6 102,9 201,3
1979 28,8 169,6 3115
1980 51,0 2119 3145 5774
1981 136,56 4496 705.6 1.291,9
1982 368,3 901,9 1.610,1 2.880,3
1083 1.039,3 2.326,4 4.386 4 7.651,1
1984(*) 3.359,7 7.649,5 13.246,8 24,2560

Nota: { *) Estimativas

Fonte: Banco Central do Brasil

ndo chegam a representar a mesma propor-
¢do com relagdo aos empréstimos, mesmo
incluindo-se os repasses do BNH, o que de-
monstra a ineficicia do SBPE como meca-

nismo de fomento 3s atividades imobifia-
rias( 15},

Ressaltg-se, ainda, que conforme de-
monstrado pela tabela 9, os empréstimos
do BNH &s instituicBes financeiras concen-

{15} Esta relagHo seria ainda mais desfavorével
se fossem deduzidos dos empréstimos dos
agentes financeiros o total de repasses do
BNH. Assim, em 1983, por exemplo, so-

mente 74,6% dos recursos achavam-se

aplicados em empréstimos. Vale lembrar
que esta relagdo & influenciada pelos reco-
lhimentos compulsérios dos agentes ao
BNH, principalments ao FAL (Fundo de
Assisténcia & Liguldez). Contudo, estes re-
colhimentos sfo, em realidade, custos do
sistena @ como tal devem ser interpreta
dos,

tram-se sobretude junto aos bancos (co-
merciais, investimento e desenvolvimento)
e &s SCis e APEs, restando parcelas pouco
significativas is caixas econdmicas.

Outrossim, conforme demonstrado pela
tabela 10, a relagdo entre saldo de emprés-
timos e recursos disponfveis {depésitos, re-
passes e recursos proprios} é maior no BNH
do que nas SCls e APEs; para o SFH como
um tedo, aproximadamente 6% dos recur-
sos sio aplicados em tftulos financeiros
(ORTN & LTN) ou mantidos como encaixe.

Tem-se, portanto, que: a) uma parcela;
crescente dos recursos do SFH & captada e
aplicada a nivel do SBPE, cujos objetivos
ndo se enquadram no atendimento & habita-
¢3o de interesse social; b) a nivel do BNH,
somente a metade de seus recursos é orien-
tada para a demanda habitacional, e outros
20% para operagbes complementares (ta-
bela 6). '
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TABELA 10

INDICES COMPARATIVOS DO SFH
{em Cr$ bithdes)

Tftulos e Vatores Mobilidnos Encaixe

Recursos Pidpros

Emprésiimos Depésitos + Repasses
1982 1983 198a0') 1982 1983 1984(Y) 1982 1083 top4d”) 192 1983 1984i’t 982 1983 1esal®)
BHH 3849 10.466 18.362 195 457 1.228 ] 6 43 3.410 9.084 16.090 315 824 1.334
SCls 2.893  B.002 14.3%6 261 950 808 28 100 47 2992 10195 17994 266 760 1.328

APEs  BI10 1.162 1079 23 68

61 6 8 6 215 1231 L2112 31 54 a0

iTltutas @ Valores + Encainel/{Depésitos + Repasses + Recursos Proprios)
1984

Empréstimos/(Depdsitos + Repasses + Recursos Préprios
1982

1983 1984 1982 1983
BNH -Mﬁ'T.OSJ 1,056 1,054 0.054 o 0,047 ’ 0.073
SCls Q.eg7 0732 0,745 0,086 0,096 0,044
APES 0934 0,392 0,829 0,053 0,058 0.051

Nota: {(*} Atd junho.

TABELA 11

ESTIMATIVA DOS FINANCIAMENTOS DO SFH POR FAIXA DE RENDA

Recursos destinados .
a cada Faixa % por % Acumu-
{1000 UPC) Faixa +lada

Valor Médio do
Financiamento

Mutudrios por
Faixa de Financiamento

Faixa de Henda em
Saldrios Minimos

66.674 603 6,03

até — 1,92 246.484 192,43
1.92 — 3.10 121.471 360 42,514 9 3,84 9,87
310~ 584 272316 560,89 152,739 1381 23,68
586 -  9.73 170.610° 925 157.814 1427 3795
973~ 2637 344,662 1.812,36 624.652 5648 0443

26.37 + 19.983 3.075 61.447,7 657 100
Total 1.276.626 867 1.105.842 100

Fante:FUNDAGAO JOAD PINHESRO/BNH — Avaliagis do Profilurb no Brasil, 1982, p, 15,

Conclui-se que a estrutura operacional
do SFH é marcada por caracter(sticas que
nfo contribuem para o eficiente funciona
mento do sistema, Embora seu objetivo pri-
mordial tenha sido o atendimento 3 deman-
da populacional de interesse social, parcela
significativa é orientada para os mércados
de renda mais elevada. Muito embora o
SFH dependa fundamentalmente das garan-
tias governamentais|oferecidas, o BNH atua
tio-somente como banco de segunda linha,

oferecendo perpectivas de alta rentabilida-
de ao setor financeiro (privado e oficial)
que se beneficia, portanto, de fortes exter-
nalidades. V#é-se, portanto, que além do
BNH ter-se transformado numa grande
agéncia de desenvoivimento urbano, sobre-
pondo-se aos objetivos habitacionais, sua
estrutura operacional financeira ndo estd
direcionada, como deveria, para o atendi-
mento dos objetivos de interesse social ini-
cialmente propostos,

Estudos Econdmicos, S#o Paulo, 16(11:77-121, jan,/abr. 1986 03
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TABELA 12

ESTIMATIVA DE FINANCIAMENTOS DO SFH, POR FAIXA DE RENDA
{111 trimestre 1983}

% Acumuiada’
dos Mutudrios

Faixa de Renda em
Saldrios Minimos

% do Saldo ds

Financlamentos % Acumulada do Saldo

A 16 20
16—~ 35 52
35~ 53 65
63— 7,0 77
70— 89 87
89— 11,2 92

11,2165 99

165-242 100

1,25 1,25

6,09 - 6,34
14,03 20,37
20,35 40,72
22,31 63,03
11,88 74,91
23,25 98,16

1,83 100

Fonte: A Equivaléncia Salarial no Sistema Financeiro da Habitacfo
Secretaria de Comunicagdio Social da Presidéncia do BNH, Outubro 1984,

Ver-sg-4 agora, dentro das atividades
orientadas & producdo habitacional, qual a
participagio do BNH no equacionamento
da questdo do déficit nos segmentos popu-
tacionais de interesse social.

Constatou-se que 88,9% do déficit habi-
tacional brasileiro encontram-se nas faixas
de renda familiar de até b salarios mfnimos,
e aproximadamente 77% do déficit nas fa-
milias de 'até 3 saldrios minimos. No entan-
to, as aplicagBes do SFH nio tdm sido com-
pativeis com este perfil da demanda habita-
cional.

Segundo a tabela 11, somente cerca de
10% dos recursos do SFH foram orientados
para o atendimento da faixa de renda até 3
sal&rios minimos onde,|repate-se, situam-se
mais de trés quartas partes do déficit habita-
cional brasileiro.No outro extremo, para as
faixas de renda familiar de mais de 10 sal&
rios minimos, responséveis por cerca de 4%
do déficit habitacional, foram canalizados
62% dos recursos, comprovando que embo-
ra a atuacio do SFH possa estar efetiva-
mente redistribuindo renda inter-regional-
mente, como alegado, com certeza estd
agravando o seu perfil de distribuicio pes-
soal. A tabela 12, mais recente, corrobora as

conclusBes obtidas embora os dados nio se-
jam estritamente compardveis.

Em parte, a explicaciio para o evidente
distanciamento do SFH de seus objetivos
habitacionais acha-se, em primeiro|lugar, na
crescente participagdo do SBPE na capta
¢io de recursos, e conseqiientemente em
aplicagbes habitaclonais fora das 4reas de
interesse social(16). Dentro das limitagBes
iegais, o SBPE orienta seus recursos para
unidades habitacionais de maior vator uni-
tario, uma linha de a¢fio coerente com seus
objetivos de maximiza¢fio de lucros. Além
das melhores garantias, e de custos adminis-
trativos unitérios mais baixos, os estratos
residenciais de maior valor revelam-se ca-
pazes' de suportar os custos de captagdo
mais elevados do SBPE.

As tabelas 13 e 14 mostram que o ni-
mero de financiamentos contratados pelo
SBPE, cerca de 22% do total até 1967,
atingiu, a partir de 1972, mais de 50%, ten-
do chegado em 1974 a 62%, declinando a

{16} Segundo declaracdes em jornais, as empre-
sas de crédito imobilidrio relvindicam, ago-
ra, autorizaglo para financiar eletrodornés-
ticos, uma clara indicag8o do fraco compo-
nente social de sua atuagio,
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TABELA 13

NUMERO DE FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS CONTRATADOS PELO SFH

Até

1967 1968 1969 1970 1971 1972 1973 1974 1875 1976
Cohabs 76.362 44,694 57,734 21.752 17,951 11961 17814 7.8H 45,332 82968
Cooperstivas 11782 15,326 26.388 29.033 25230 19721 22083 4851 11.206  33.927
Qutros Programas
Habitacionaisi1 20.030 29.788 21,720 20.895 16.641 5.331 0688 3.449 5.410 7.186
SBPE 231,401 47.426 41,942 72030 50,531 B6.685 76623 60.268 64512 82212
RECON 441 2606 10322 10212 10798 16400 22,204 184970 13.723  18.208
OQutros Programas{2 639 - - 199 23 1598 - 970 7136 17.941
Totsl 140.655 139,440 168,166 164,221 121,174 120694 148416 096,330 147.319 242450

1977 1978 979 1980 1981 1982 1983 1984 Total
Cohabs 92.740 192395 139,768 115212 80024 125275 16.469 63,668 1.208.911
Cooperativas 34,039 35810 69.684 44,761 38278 34854 14.025 15467 487.471
Qutros Programas
Habitacionais{1 9.141 14838 35.718 113547 87.122 126242 20510 40.182 6587.546
SBPE 68.013 B8.143 109.774 268.730 230.950 249.784 121.775 93.678 1.784.157
RECON 17.453  19.283 22234 20,193 13.2/8 18699 9.046 1.014 245,083
Outros Programast2] 7.224 3316 3536 — 218 - - - 42,797
Total 218610 323,785 380.713 662.443 460.870 555834 181.825 214.009 4,366,963

Notas: (1) Inclui Institutos, Mercado de Hipotecas, Empresas, Prohasp, Terrenos, Infra-estrutura de Con-
juntos e Equipamentos Comunitérios de Conjuntos, Promorar, Ficam, Prosindi, Jodo de Barro.

{2} Inclui Profico, Prodepo.

Fonte: BNH.|

partir de entdo. Nos anos iniciais desta dé-
cada, situou-se em torno de b0%.

Por outro lado, os financiamentos orien-
tados para os estratos de renda de interesse
social, até b saldrios minimos de renda fa-
miliar, concentrados nas Cohabs, tiveram.
sua participagfo no total reduzida de 34%
na década de 70 para cerca de 20% nos
primeiros anos da década de 80. Da mesma
forma, a faixa econdmica teve sua partici-
pagio reduzida, de 14% para 7%, e somente
a faixa média e outros programas tiveram

aumentos nos financiamentos contrata-
dost17),

(17) Convém observar que inclui-se am "outros
programas’ os Investimentos em éreas de

Estudos Econbmicos, Sdo Pauto, 16{1):72-121, jan./abr. 198§

Cumpre observar que pelos padrdes do
BNH sfo considerados como aplicagBes de
interesse social programas como Cooperati-
vas Habitacionais e outras, cujo valor de
financiamento pode atingir mais de 2000
UPGs. Tais financiamentos, a juros de 3,5%
e amortizados em 25 anos, exigiriam renda
familiar do mutuério acima de 8 salérios
minimos, fugindo da faixa onde a situagdo
habitacional & critica. E na faixa de até 3,
ou 5 salarios minimos, onde efetivamente

LR

interesse social como projetos Ficam, Pro-
filurb e Promorar. Note-se, contudo, que
sfo programas. de reduzida impartincia.
Somente o Promorar atingiu cifras signifi-
cativas em 1980 (88.466 financiamentos),
1981 {47.820), e 1982 (48.654) muito
embora isto nio altere substancialmente as
conclusBes obtidas.
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TABELA 14
PARTICIPAGAO DE PROGRAMAS NO TOTAL DE FINANCIAMENTOS

HABITACIONAIS CONTRATADOS PELO SFH
{em porcentagem)

Atéd

1870 1971-75 1976-78 1979-82 1983-84
Faixa de Interesse Social
{Cochabs) 34 16 47 24 20
Faixa Econdmica (Coopera- .
tivas) 14 13 13 10 7
Faixa Média (SBPE, RECON) 36 63 32 48 57
Outros Programas Habitacionais 16 8 8 18 16
Fonte: Tabela anterior.

TABELA 16
APLICACOES HABITACIONAIS DO BNH
{1000 UPCs)
Até 1979 1980 1981 1982 1983 1984

Cohahs 138.400 55.873! 71.981 60.604 45.346 23.4G3
Lotes Urbanizados 828 1.065 863 781 - —
Promorar/JB — 4472 11.672 21.394 20.700 17.419
Cooperativas 253,890 658.299 68.347 46.176 31919 24,008
Outros Programas ‘
Habitacionais de 17.760 19.284 28.903 39.808 46.331 24.100
Interesse Social {1 _
SBPE {repasses) 249,123 23.727 4.880 8.132 16.812 18.681
RECON 159.651 23.086 20.073 20.081 15.2998 b.207
Outros(2) 53.373 17.307 14,242 20.830 16.084 8.621
Total 873.045 203.113 210861 217.806 191541 121429

Notas: (1) Inchui|lnstitutos, Hipotecas, Empresa, Prosindi, Complementagfic da Habitagdo.

{2} Inclui Terrenos, Infra-estrutura de Conjuntos e Equipamentos Comunitédrios em Conjuntos,
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TABELA 16

PARTlCIPACAO DE FAIXAS DE RENDIMENTOQ NO TOTAL
DAS APL!CACGES HABITACIONAIS DO BNH
(em porcentagem)

Até 1980 1981 1982 1983 1984

1979
Faixa de Interesse Social 16 30 40 38 34 34
{Cohabs, Lotes, Promorar}
Faixa Econdmica 29 29 28 21 17 20
{Cooperativas)
Faixa Média _ 47 23 12 13 16 20
(SBPE, RECON) ‘
Qutros Programas Habitacionais 8 18 20 28 33 26
Total 100 100 100 100 100 100
Fonte: Tabela anterior, .

TABELA 17

PARTIClPACAO DE PROGRAMAS HABITACIONAIS
NAS APLlCACOES GLOBAIS DO BNH
(em porcentagem)

Até 1980 1981 1982 1983 1984
1979
Faixa de Interesse Social 10,6 20 26 25 23 23
{Cohab, Lotes 8 Promorar)
Faixa Econémica 19 20 18 14 11 13
{Cooperativas)
Faixa Média 31 16 8 g 11 13
(SBPE, RECON; repasses)
Qutros Programas Habitacionais 5 12 13 19 22 17
Aplicag8es nfo-Habitacionais .
{Desenvolvimento Urbano e 34,5 32 35 33 33 34

Apoio Técnico-Financeiro)
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TABELA 18

SFH — COMPOSICAO DO SALDO DE FINANCIAMENTOS
{em porcentagem)

1978 - 1979 1980 1981
Habitag8o e Operagies Complementares 80 79 81 83
BNH 33 31 31 29
SBPE 47 43 80 54
Desenvolvimento Urbano 16 17 16 15
Apoio Técnico e Financeiro 2 2 2 1
Qutros 2 2 1 1
Participacio do BNH 63 52 B0 46
Total SFH

100 100 100 100

Nota: Para a transformacio em UPCs tomou-se o valor médio da UPC de cada ano.

Fonte: BNH

se encontra o interesse social, o que, nas
condi¢Oes acima descritas, exige que o va-
lor do financiamento n#io uftrapasse o\limi-
te de BOO UPCs.

Mas, se hé discrepéncia entre o nimero
de financiamentos habitacionais contrata-
dos e as reais necessidades para a faixa de
interesse social (até 800 UPCs), tal evidén-
cia torna-se ainda mais dramética no cote-
jo das aplicagGes monetérias do BNH, Nio
somente a faixa de interesse social abrange
parcela reduzida dos financiamentos, em

torno de um quinto durante a década de

80, mas, obviamente, tals contratos sdo os
de menor| valor unitério por atenderem as
camadas populacionais de baixa renda.

Pelo dados das tabelas 156 e 16 observa-
se a preponderéncia das aplicagBes fora da
faixa de interesse social, como acima defi-
nido. Do total de aplicagdes habitacionais,
as de interesse social situam-se, nos Gitimos
anos, entre 35% e 40% do total, tendo an-
teriormente a 1979 situado-se em tdo-so-
mente 16%.

Considerando-se que as aplicagbes em
desenvolvimento urbano e um apoio técni-
co-financeiro representam aproximadamen-
te um ter¢co das aplicagBes globais do
BNH, conclui-se que o valor de financia-
mentos origntados para as camadas de ren-
da de até 5 sal4rios mfnimos reduz-se a cer-
ca de um guarto do total aplicado.

Considerando-se ainda, que conforme
demonstrado na tabela 18, a participagédo
do BNH nolsaldo de financiamentos do
SFH tem-se situado em torno de 50%, che-
ga-se & chocante constatagiio de que a por-
centagem dos recursos do SFH orientados
para as aplicagOes de interesse social restrin-
ge-se tdo-somente a cerca de 12%, ou seja,
um oitavo do total potencialmente disponf-
vel para a finalidade que, em GQltima andlise,
foi a causa geradora de sua criawﬁr.)“8 .

{18} ConclusBes semethantes foram obtidas por
BOLAFF} (1981); vide ainda ALBU-
QUERQUE {1983 a, b, ¢). Dados para os
anos 1982, 83 ¢ B4 na tabela 18, nio se
acham disponfveis no BNH.

98 Estudos Econbmicos, Sdo Paulo, 16{1}):77-121, jan./abr. 1886



5. As Contradigdes Financeiras do
SFH: Avaliagio de seu Potencial.
Explosivo

Nesta secdio ser§ demonstrado que as
condigBes de financiamento do SFH
acham-se apoiadas em bases instéveis, po-
dendo isto causar a total desintegraco eco-
ndmico-financeira do sistema. '

A complexidade do mecanismo de sus-
tentagdo financeira do SFH advém da ne-
cessidade de compatibilizar aplicag@es de
fongo prazo (chegando a 30 anos} com for-
mas de captagdo de recursos de curto pra-
20{19), dentro de um ambiente econdmico
caracterizado por taxas inftaciondrias de 3
digitos. Ademais, na tentativa de neutrali-
zar os efeitos corrosivos da inflagdo nido se
conseguiu a sincronizago nos reajustes dos
ativos e passivos do SFH, sendo os mesmos
efetvados de forma defasada, além de ex-
pressos em moedas distintas sobre as quais
s#o aplicados (ndices de corregéo diferen-
tes, Assim, ao passo que o saldo devedor
dos mutuérios & corrigido trimestralmente
pela UPC, as prestagdes sdo reajustadas,
anual ou semestralmente, pelas UPCs ou
pelos fndices de corregdo salarial, com re-
dutores ou ndo, e os salérios, por sua vez,
30 expressos em cruzeiros.

Vale lembrar que o BNH tem feito tudo
ao seu alcance na tentativa de compatibili-
zar os efeitos da infiagZo, com a capacidade
de pagamento dos mutuérios. Desde sua
criagdo, vem tentando acomodar-se a novas
situagBes conjunturais: criou novos sistemas
de amortizagdo, dilatou prazos, alterou os
fndices de reajustes das prestages, reduziu-
os, ofersceu subsfdios e bdnus,| permitiu
opgdes de alteragBes contratuais, reduziu o
CES ete. Tentou sempre compatibitizar o
reajuste das prestagBes com a capacidade
de pagamento dos mutudrios, numa tentati-
va de reduzir os (ndices de inadimpléncia,

(19} As alternativas de médio prazo, as letras
imobiliarias, achar-se praticamente fora
de vso.
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que atingiram proporgdes elevadas durante
os anos de 1983 e 1984(20),

De modo geral, o BNH tem procurado
sempre reajustar o valor das prestages pelo
mais baixo dos dois seguintes valores: (ndi-
ce de corregdo do saldrio minimo ou (ndice
de variacdo das ORTN. Inicialmente, as
prestagbes eram corrigidas pelo salério
minimo; em 1973, como os salérios vinham
aumentando mais rapidamente que as
ORTN, optou-se pela corregio monetéria; @
em 1983, com o arrocho salariaj caracterfsti-
¢o dos Gltimos anos, retornou-se com o Dé-
creto-Lei 2065, art. 23, 4 variag8o do sal4-
rio mfnimo para o célculo dos reajustes das
prestagBes.

A tabela 19! reproduz a relagéo entre o
fndice de reajuste do saldrio mfnimo e os
de reajuste das prestagOes do SFH. Nota-se
que durante o perfodo.1965-72 a perfeita
paridade entre salérios e prestagles foi
mantida, Com a alteraglic de 1973, houve
uma queda no comprometimento dajrenda
com as prestagdes do SFH, sendo que até
1982 os reajustes acumulados dos salérios
foram mais de duas vezes superiores aos da
prastagdo. Nos Oltimos dois anos ocorrey
dréstica reversdo desta tendéncia, gerando
os problemas que eclodiram em 1983 e
1984. Mesmo assim, 0s reajustes acumula-
dos do salario minimo estdo pouco abaixo
do dobro dos reajustes das prestagdes, to-
mando-se o ano de 1985 comao base inicial
de comparagdo.

Qcorre, porém, que a diversidade entre
o Indice de reajuste dalprestagdo — o qual
deve ser amoldado & capacidade de paga-

{20} Chegou-se a falar em 50%, e em alguns ca-
sos especlficos atdé 70%, de mutuarios em
atraso, Vale lembrar, no entanto que se-
gundo pesquisa recente relatada em Con-
juntura Egonbmica (nov/1984) dos Cr$
15,1 trilhdes de débitos em atraso junto ao
BNH os mutudrios eram responsévels por
tdo-somente Cr$ 1,5 trilhGes, sendo o res-
tente dividido entre construtoras {Cr§ 5
trithBes), Cooperativas Habitacionais e
Cohabs (Cr$ B trilhGes), e agentes finan-
celros (3,6 trilhes).



HABITACAO POPULAR
TABELA 19

CONFRONTO ENTRE O SALARIO MINIMO E O REAJUSTE DAS
PRESTACOES NO SFH

Saldrio Minimo Presta¢des
Valor Reajuste . Reajuste , . N
Anos cré Anual % Indice Aﬁual % Indice Diferenga  Relagdo
(A) {8} (cl (D) {E) {B-D) {c/E)
1866 66,00 57,14 100 B7,14 100 - 1,00
1966 84,00 27,27 127 27,27 127 - 1,00
1967 108,00 25,00 169 25,00 159 — 1,00
1968 129,60 2343 196 23,43 196 — 1,00
19693 156,00 20,37 236 20,37 236 — 1,00
1970 187,20 20,00 284 20,00 284 — 1,00
1971 225,60 20,61 342 20,51 342 — 1,00
1972 268,80 19,15 407 19,15 407 - 1,00
1973 312,00 16,07 473 14,70 467 1,37 1,01
1874 376,80 20,77 571 14,40 534 6,37 1,07
1975 532,80 41,40 807 34,00 716 7,40 1,13
1976 768,00 44 14 1.164 - 26,72 208 17,42 1,28
1977 1.106,40 44,06 1.676 36,97 1.244 7,09 1,36
1978 1.560,00 41,00 2.364 30,561 1.623 10,49 1,46
1979 2.268,00 45,38 3.436 38,76 2.268 5,62 1,62
1980 4.149,60 82,96 6.287 65,08 3.617 27,90 1,79
1981 8.464 80 10399 12.825 7284 6.079 31,15 2,11
1982 16.608,00 96,20 25,164 89,03 11.491 717 2,19

1983 " 34.776,00 109,39 52.691 130,42 26.477 20,61 1,99
17943 147.236 191,056 77.061 -11,62 1,91

1984 97.176,00

Fonte: Conjuntura Econpmica. agosto 1984,

mento dos mutuérios, e assin A polftica sa-
larial — e o utilizado para corrigir os saldos
devedores dos financiamentos e dos deposi-
tos de poupanga — que acompanha a varia-
¢Ho das ORTN para neutralizar a corroséo
inflaciondria — gera um descompasso entre
contas a receber e contas a pagar, cujas di-
menstes tornam-se imprevisiveis. A faltade
sincronismo entre estes reajustes agrava a
questdio, que se torna ainda mais preocu-
pante com a atual elevagdo dos patamares
da inflagdo.

A defasagem entre os reajustes dos sal-
dos devedores (trimestral}) e os das presta-
¢Bes (semestral ou anual) gera um resfduo,
decorrente do fato de que a cada pagamen-
to o mutuério estard amortizando uma par-
cela menor de sua divida e aumentando o
pagamento de juros embutidos em cada
prestagdo.

Como o saldo devedor ¢ reajustado tri-
mestralmente e a prestagio permanece.
constante durante um prazo mais longo (6
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meses ou 1 ano), o pagamento mensal
representa, nagueles intervalos, n(tmero
menor de UPCs. Assim, o nimero de
UPCs amortizado varia em fungfio inversa
da variagdo trimestral das ORTN (as
UPCs}, ao passo que ¢ valor dos juros
embutidos nas prestagbes cresce na razéo
direta, Dependendo dos valores relativos
dos reajustes, seria possivel, até, que os
juros devidos fossem maiores que o valor
da prestagdo, sendo a diferenga incorpora-
da no saldo devedor. Assim,-o financia-
mento tornar-se-ia eterno, ndo sendo ja-
mais amortizado.

Este problema sb deixaria de existir
caso os regjustes das prestagBes fossem
superiores aos reajustes trimestrais do sal-
do devedor o suficiente para neutralizar o
resfduo acima mencionado. Assim, supon-
do-se que os reajustes das prestagBes se-
jam anuais, a tabela 20 mostra em quanto
o5 reajustes das prestagdes deveriam supe-
rar a corre¢io monetéaria anual para que
todo o financiamento fosse amortizado no
prazo previsto, ou seja, para que nHo res-
tem saldos residuais.

‘TABELA 20

RELAGAO NECESSARIA ENTRE
REAJUSTE DAS PRESTAGOESE O
REAJUSTE DAS UPCs PARA ZERAR
O FINANCIAMENTO
{juros 10%, prazo 15 anos)

% de Reajuste de

Corregdo Monetéria Prestagdo Acima da

Anual Corregio Monaetaria
26% ' 7,66
50% 7,99
100% 8,65
200% 9,62
260% 9,88
300% 10,17

Inicialmente os reajustes eram feitos de
acordo com os aumentos do saldrio mini-

Marcos C. C. Albuguerque

mo. Notase, pela tabela 20, que as presta-
¢des deveriam ser corrigidas em percen-
tuais mais elevados para compensar a de-
fasagemn entre os reajustes da prestacio e
do saldo devedor. Com corregdo monets-
ria de 25%, os reajustes das prestagdes
deveriam ser 7,56% mais elevados, chegan-
do a 8,62% para corregio monetaria de
200%; para corregio monetéria de 250% e
de 300% anuais os reajustes deveriam ser,
respectivamente 9,88% e 10,17% mais al-
tos.

Em confrontagio com os dados da ta-
bela 21 nota-se o seguinte:

a) os fndices de corregdio monetéria situa-
ram-se, em média, em torno de 2b%
até 1976, 40% até 1980 e mais de
100% apds esta data, atingindo 215%
em 1984, |sto exigiria, para a exata
amortizagio do financiamento, que as
prestacdes fossem reajustadas ‘'pelo
menos” em 7,5% acima da corregdo
monetdria;

b

—

até 1973, quando os reajustes das pres-
tagdes tomavam como base de célculo
os coeficientes de reajustes salariais, so-
mente nos anos 1967, 1969, 1970,
1972 ¢ 1973 as prestagbes foram supe-
riores & corregdo monetaria, respectiva-
mente em 8,7%, 10%, 2%, 26% e 14%.
Nos demais 4 anos ocorreu o inverso,
com as prestagdes sendo reajustadas
abaixo da corregdo monetaria em 30%
(1966) e 9% {1965, 1968 ¢ 1971);

c) entre 1974 ¢ 1984 os reajustes das
prestagdes foram sensivelmente inferio-
res &s variagOes da corregdo monetéria,
excegiio feita a 1980 (quando a corre-
¢do monetéria esteve congetada),e a1976
e 1977, tendo sido superiores em 8%,
40% e 23%, respectivamente.

As discrepéhcias observadas durante o
perfodo 1965-1984 j& foram suficientes
para gerar até agosto de 1984 um saldo

residual a descoberto no valor de aproxi-
madamente 5% do total dos créditos do
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TABELA 21

REAJUSTES DO SALARIO MINIMO, DAS ORTN E DAS PRESTAGOES

Anos Saldrio M(nimo Correg8o Monetdria Prestagdes
1966 67,14 63,00 57,14
1966 27,27 39,20 27,27
1967 26,00 23,23 25,40
1968 2343 25,00 2343
1969 20,37 18,51 20,37
1970 20,00 19,60 20,00
1971 20,56 22,67 20,51
1972 19,15 15,30 19,15
1973 16,07 12,84 14,70
1974 20,77 33,31 14,40
19756 41,40 2421 34,00
1976 44,14 37,23 26,72
1977 44 06 30,09 36,97
- 1978 41,00 36,24 30,51
1979 45,38 47,19 39,76
1980 82,96 50,77 66,06
1981 103,99 96,57 72.84
1982 96,20 97,76 89,03
1983 109,39 166,68 13042
: 19814 179,43 215,27 181,06

SFH. Vé-se, ainda, que as perspectivas de
estabilidade financeira do sistema acham-
se abaladas pela elevagdo dos (ndices infla-
cionirios ocorridos a partir de 1981, Ade-
mais, as recentes mudangas, gue reintro-
duziram a variagio salarial como base de
reajustes das prestagdes, tenderdo a agravar
ainda mais a questdo,| pois a partir de
1982, os saldrios passaram a ser corrigidos
por Indices abaixo da correco monetéria.

Vale lembrar, outrossim, que as medi-
das vinculadas & reintrodugdo do Plano de
Equivaléncia Salarial limitam os reajustes
das prestagBes ao méximo de 7 pontos
percentuais acima da correcBo monetéria,
dae tal forma que para qualsquer coeficien-

tes de corregio monetdria acima de 100%
ao ano (e igual inflacHo, se os dois conti-
nuarem atrelados) haverd sempre saldos
devedores residuais, mesmo que os (ndices
de corregio salarial da categoria profissio-
nal uitrapassem, ainda que sensivelmente,
a corre¢cio monetaria. Havendo, no entan-
to, reajustes salariais mals elevados do que
a correcio monetéria, e esta situando-se
abaixo de 100% ao ano, serd possivel que
n&o sobrem resfduos apds o término dos
contratos.

A comparagdo dos valores da tabela 22
com os da tabela 20 mostram que somen-
t8 com quedas acentuadas na inflagc8o,
efou aumentos salariais mais elevados do:
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TABELA 22

RELACAO ENTRE VARIAGAO SALARIAL E CORREGAO MONETARIA

Diferenga, em Pontos Percentuais, entre
Corracio Salarial e Corregio Monetdria

13 +4 +Bb +6 +7

Monstér o w _
25 1,00 1,04 1,08 1,12 1,16 1,20 1,24 1,28
50 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14
76 1,00 1,013 1,026. 1,04 1,063 1,066 1,08 1,093
100 1,00 1,01 1,02 | 1,03 1,04 1,05 1,06 1,07

que a correcdo monetaria, serd possivel a
amortizaglo integral dos saldos devedores.
No caso das alternativas apresentadas, so-
mente com taxas de inflagdo de 76% ou
menos, e reajustes salariais pelo menos 2
poritos percentuals acima da correcio mo-
netéria, seria possfvel a amartizagio inte-
gral do financiamento e até mesmo a re-
cuperacio de parte, ou a totalidade, dos
resfduos j& acumulados no passado, As-
sim, uma inflagio de 75% exigird um rea-
juste salarial pelo menos b pontos percen-
tuais mais elevados; j&4 para uma inflagdo
de 50% serdo suficientes aumentos entre 3
e 4 pontos percentuais mais altos.

Vé-se, portanto, que o SFH acha-se nu-
ma posicdo de grande instabilidade, exi-
gindo que os (ndices inflaciondrios sejam
drasticamente reduzidos nos proéximos,
anos e que os mutudrios obtenham sensf-
veis reposicdes salariais. Caso contrério,
ndo conseguird sobreviver a médio ou fon-
go prazos, legando 3 sociedade brasileira
um dos maiores “furos” financeiros da
sua histbria econdmica.

A titulo de ilustragio, a tabela 23 mos-
tra a relaglio entre reajustes das prestagdes
e a corregio monetéria, para que restem
saldos residuais de 50%, 100% ¢ 150% do
valor-do contrato ao final de um prazo de
15 anos, sob hipbteses alternativas de cor-
re¢do monetdria,

E importante ressaltar que n3o basta
serem os reajustes das prestagdes os neces-
sdrios para ndo deixar resfduos; & preciso
que consigam, ainda, neutralizar os efeitos
desestabilizadores gerados a partir dos re-
sfduos acumulados no passado. Por outro
lado, como pode ser observado pela com-
paragio enire os reajustes salariais e os
reajustes das prestagbes, o comprometi-
mento de renda dos mutuérios do SFH
aumentou, principalmente para os contra-
tos assinados apbs 1982, o que forgou os
fndices de atraso nos pagamentos para
proximos de limites considerados perigo-
508,

Ademails, ndo havendo reajustes trimes-
trais de saldrios, torna-se impossfvel elimi-
nar de vez a questdo dos resfduos resul-
tantes do descompasso temporal entre rea-
justes de saldrios e de prestag8es. O com-
prometimento de renda decorrente de um
sistemna financeiro matematicamente -corre-
to — as épocas e os percentuais de reajus-
te da prestagdo e do saldo coincidiriam,
usando-se coeficientes de indexagdo neu-
tralizadores do efeito da corre¢do inflacio-
naria — oscilaria entre um piso contratual-
mente determinado e um teto mével de-
terminado pela inflagdo, sendo esta oscila-
¢do tdo mais ampla quanto mais elevados
os fndices de eleva¢o de pregos.

Ante essas questdes, criou-se o CES —
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TABELA 23

HELACAO ENTRE COR RECAO DAS PRESTACOES E CORRECAO MONETARIA
' {16 anos)

Correciio Monetéria

Salde Devedor ao Final do Contrato

50% 100% 160%
25% 0,962 0,826 620
50% 1,013 0,934 - 810
100% 1,044 0,993 9156
200% 1,066 1,029 975
250% 1,068 1,030 980
300 1,073 1,041 085
coeficiente de equiparagdo salarial —, que CES de 1,15 para reagjustes semes-

em sua forma atual constitui-se num
indice multiplicador sobre as prestagBes
devidas, tendo como objetivo compensar
os saldos residuais eventualmente deixados
pelos mutuérios, os quais, na sistemaética
atual, teriam de ser cobertos pelos recur-
sos do FCVS {Fundo de Compensagio de
VariagBes Salariais)(21), - '

Ultimamente o CES é 1,25 para reajus-
tes anuais e 1,15 para resjustes semestrais.
Vale fembrar, como evidenciado pelas ta-
helas 24 ¢ 2B, que tais valores ndo sfo
suficientes para evitar a ocorréncia de sal-
dos devedores nfo amortizados, em face
dos atuais niveis de inflagdo.

A tabela 24 mostra que caso a corre-
¢io das prestagOes sefa a mesma dos sal-
dos devedores, o CES de 1,25 para reajus-
tes anuais somente possibilitard a liquida-
‘¢d0 exata do financiamento caso a infla-
¢o situe-se ligeiramente abaixo de 100%.
Com taxas de corre¢io monetiria de”
200%, o CES de 1,25 n#o serd suficiente
para quitar 50% da divida (O CES necessé-
rioc entio serla 1.269). Em relaciio ao

{21)  Vate lembrar que o reforgo do FCVS tem
sido uma tdnica constante da politicado
BNH, canalizando para o fundo recursos
governamentais, dos mutuédrios e dos agen-
tes financeiros.

trais, nota-se que seria suficiente para
amortizar o financiamento caso os fndices
de carregiio monetéria estgjam entre 200%
e 250%.

Nota-se, neste caso, o interesse que ©
BNH vem mostrando em convencer os
mutuérios a optar pelo reajuste semestral,
pois eventuais quedas nos niveis de infla-
¢#o fardo com que as amortizagdes ultra-

passem os valores reais dos financiamentos

tontratados. Contudo, a tabela 24 pressu-
pde reajustes iguais para prestagfes e sal-
dos devedores, uma hipbtese ainda nio
verificada empiricamente desde 1980(22),

Na tabela 25, foi calculado o CES para
liquidar o financiamento no prazo contra-
tual, sob 3 hipbOtesss alternativas da rela-
¢do entre reajustes das prestagBes e do
saldo devedor. Supondo-se, como tem
ocorrido, que os reajustss das prestagdes
situem-se abaixo da correcdo monetéria
{embora acima dos reajustes salariais), a
hipbtese de relagio igual a 0,95 indica
que o CES anual de 1,25, bem como o
semestral de 1,15, pressupGem taxas de
inflagdo de tdo-somente B0%; a niveis in-

{22)  Mesmo anteriormente, somente em 7 dos
Oitimos 20 anos (1977, 1978, 1973, 1972,
1970, 1969 e 1967} a corregdo monetéria
fol infertor ao reajuste das prestagBes.
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TABELA 24

VALORES DO CES, SUPONDO—SE COEFICIENTES DE CORRECAO
IGUAIS PARA A PRESTAGAO E O SALDO DEVEDOR

Saldo Devedor Residual

Reajuste Anual

Reajuste Semestral

Correcio Monetéria " Zero 80% 100% Zero 60% 100%
25% 1,083 0,962 0,840 1,027 0,912 0,797

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

100% 1,266 1,124 0,882 1,085 0963 0,814

200% 1,420 1,269 1,108 1,134 1,007 0,880
250% 1,495 1,310 1,132 1,155 1,008 0,885
300% 1,548 1,356 1,175 1,168 1,017 0,890

flaciondrios mais elevados restardo, para
serem cobertos pelo FCVS, saldos resi-
duais consideréveis. Para taxas de inflagio
de 200% o CES anual deveria ser 1,70
{para a relagfio 0,95) e o CES semaestral
deveria situar-se em 1,35.

A atual estratégia do BNH prevé uma
curva de corregio monstédria de gradiente
negativo bastante acentuado, atingindo 150%
em 1985, 118% em 1986, 93% em 1987,
73% e 1988,57% em 1989 a 45% am 1990,
estabilizando-se neste nfvel nos anos se-
guintes, SupBe-se, ainda, que a partir de
1986 o salario mfnimo crescerd 3% acima
da correcdo monetéria (hipbtese 1), ou
B% acima (hipdtese 2). Se estas estimati-
vas tornarem-se reais, vé-se pela tabela 26
que o valor atualmente fixado para o CES
{1,156 para reajustes semestrais) deveré ser
suficiente para a amortizagdo integral dos
financiamentos, bem como para certa re
cuperagio dos resfduos ascumulados no
passado.

Tudo dependera, no entanto, do acerto
das previsGes formuladas pelo BNH. Caso
sefam realizadas ter-se-d uma situacéo pa-
radoxal, na qual um sistema habitacional
de conteddo eminentemente socfal estard
forcando seus mutudrios a amortizar seus

financiamentos em bases inferiores aos
contratados(23).

Conclui-se, portanto, que as condigdes
de amortizagdo dos financiamentos do .
SFH, dados os atuais niveis de infiagdo,
mais cedo ou mais tarde exercerdo pres-
sbes insustentdveis sobre o sistema, amea-
¢ando de insolvéncia o FCVS. Somente
reducdes drésticas, porém improvéveis, na
inflagdo poder8o evitar que o pior aconte-
¢a. Caso contrério, o governo sers forgado
a intervir na sustentagdo de um sistema,
cujos desequilibrios poderio atingir mon-
tantes incalculéveis.

6. Proposta de Reformulagdo
do SFH

Premissas Bésicas

As propostas de reformulago do SFH
aqui contidas partem de algumas premis-
sas:

Premissa 1:| O SFH foi criado tendo como
objetivo fundamental a solugio da ques-
tdo habitacional de interesse social. Enten-

{23) Grifos nossos.
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TABELA 25

VALORES DO CES PARA LIQUIDAR O FINANCIAMENTO NO PRAZO CONTRATADO
: RELAGAO ENTRE REAJUSTE DA PRESTAGAO E DO SALDO

COITEGE_O 0,90 0,86 1,00 1,06 0,80 0,956 1,00 1,05
Monetéria Reajuste Anual Reajuste Semestral
25% 1,200 1,140 1,083 1,028 1,146 1,087 1,027 0,969
50% 1369 1,266 1,163 1,066 12656 1,168 1,050 0,956
100% 1,625 1,437 1,266 1,107 1410 1,265 1,085 0,940‘
200% 1,980 1690 1429 1,194 1,600 13565 1,134 0930
260% 2,110 1,789 1495 1,226 1665 1,395 1,166 0,939
300% 2,223 1648. 1,260 1,716 1,425 1,168 0,942

1,870

de:se como de “interesse social” as neces-
sidades da faixa populacional de até 3
saldrios minimos — onde se concentram
77% do- déficit habitacional brasileiro ~
podendo, em condigdes diferenciadas, ser.
concedidos financiamentos para famflias
até o teto de 5 salérios minimos.

Segundo critério do BNH, o valor mé&
ximo de financiamento para famflias com
renda até 1,6 saldrios mfnimos é de 450
UPCs, e para famflias até 3,5 salérios-
minimos o vafor méximo é de 900 UPCs.
Assim, os financiamentos na faixa de inte-
resse social’ndo deverdo ultrapassar a faixa
de 800900 UPCs, atingindo famflias de
até 5 saldrios mfnimos,

Segundo recente estudo do BNH{24),
nas faixas até 3,b satdrios m/inimos encon-
tram-se 52% dos mutudrios do SFH, e ¢
saldo de financiamentos a essas famflias
chega a tdo-somente 6,34% do total.

A premissa a ser aceita é que sendo os
rectirsos escassos, hd necessidade de maxi-
rizacdoe de seus efeitos, de forma a.aten-
der-se com o mfnimo essencial o maior
nimero possivel de famflias carentes de
habita¢io. Vale lembrar que caso os

A Equivalncla Salarial no Sistema Finan-
ceiro de Habitegdo, BNH, outubro de
1984,

(24}

93,66% do saldo de financiamentos que

' nio sfo aplicados nas faixas de até 3,6

salsrios mfnimos fossem para 4 reorienta-
dos, seria possfve] potencializar o desem-
penho na érea social do SFH, multiplican-
do por 16 o ndmero de famf(lias atendidas
hagquelas faixas de interesse especial. Su-
pondo-se que o niimero de mutuarios che-
gue hoje a cercd de 4.000.000, e se a
{otalidade dos recursos disponfveis fosse
canalizada para a faixa de interesse social,
com o mesmo volume de recursos seria
possfvel atender a mais de 30.000.000 de
famf(lias, solucionando a questdo da carén-
cia habitacional.

Premissa 2; O Sistema Financeiro de Habi-
tagdo devers ater-se ao provimento de ha-
bitago no sentido restrito, isto é, abrigo
ou moradia para as famflias de baixa
renda. A oferta de bens de consumo cole-
tivo, como saneamento, infra-estrutura so-
cial e urbana, desenvolvimento urbano €
outros servigos semelhantes sdo responsa-
bilidade da administragio direta e ndo de-
verio fazer parte das atribuigdes do SFH.

O modelo usado para prover a popula-
¢do de obras de saneamento e infra-estru-
tura urbana é hoje em grande parte basea-
do em critérios de mercado, de venda
desses servigos. Além de elitista e injusto,
j& que grande parte das obras urbanas
reatizadas no passado nido foi paga pelos
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atuais bsneficidrios diretos, 6 mister n3o
esquecer que o atendimento de tais servi-
¢os de uso coletivo é parte das atribuigBes
do Estado, & guem cabe realizé-las 'for
intermédio de suas receitas ordinrias(25)

Evidentemente, tal premissa aponta ng
diregdo de uma maior descentraliza¢io tri-
butéria, de forma a devolver aos poderes
plOblicos tocais a autonomia financeira ne-
cessdria para cobrir os gastos de investi-
mento e custeio de tais obras. Atualmen-
te, dada a peniria dos poderes locais, a
responsabilidade de obras de infra-estrutu-
ra vem recaindo sobre a iniciativa privada
{construtores e loteadores), num modelo
de “urbanizagio privada”, onde os custos
sfo repassados aos adquirentes de imdveis,
e no qual os padrdes técnicos de qualida-
de e uniformidade dos equipamentos ndo
s#io atendidos a contento. Em geral, dal
advém grande parte das causas da enorme
desorganizagdo e ineficiéncia dos padries
de atendimento da demanda por servigos
plblicos urbanos.

Premissa 3: Subs(dic ao mutuério niio é
novidade dentro do SFH. Ja houve, e con-
tinua havendo, de forma que a necessida-
de ds langar m#o deste poderoso instru-
mento de atendimento de obras ou servi-
cos de interesse social ndo deve ser descar-
tada a priori.

Os subsidios que o SFH ja vem dispen-
sando aos seus mutudrios sdo explicitos e
implicitos.

Os Implfcitos sdo aqueles que se acham
embutidos nas condigBes de financiamen-
to do SFH, passando muitas vezes desper-
cebidos como por exempio:

— 0§ juros privilegiados: em alguns pro-
gramas, os juros cobrados estdo abaixo
do custo dos recursos alocados; assim,
‘as taxas médias em programas como
Cohab {3,03%) e Promorar (1,716%)

{26) Sobre o assunto ver SACOBI (1984} e CA-
MARGO {1979).
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s#lo, em realidade, subsidiadas, haja vis-
ta que o custo médio ponderado da
.queles recursos é da ordem de 4,16%,
podendo, com a introdugdo do FAH-
BRE, ser reduzido a 4,10% ao ano
(MATTA,| 1984). A diferenga entre es-
tas taxas ativas e o custo dos recursos
é um subsfdio impiicito j4 concedido
pelo SFH,

"os saldos devedores {resfduos) contra-
tuais: seja pele tabelamento da corre-
¢io monetiria {como em 1980), seja
pelas corregBes das prestagles abaixo
da corregdo monetéria, os contratos do
BNH deverdo deixar resfduos volumo-
sos, cuja cobertura deverd implicar
aporte de recursos adicionais além dos
disponiveis no FCVS. Os resfduos sig
nificam que o mutuério ndo amortiza a
totalidade do financiamento contrata-
do, transferindo ao BNH o dnus da
diferenca, um vultoso subsidio implfci-
to.

Segundo Schontag {1984) existem 2,6
milhdes de mutudrios com contratos pelo
antigo PES, cujas prestacdes nio sfo one-
radas pelo atual CES e que deverdo deixar
altos saldos devedores; 1,0 milhd#o de mu-.
tudrios pelo novo PES, porém com valores
do CES de 1,11 ou 1,15 (estes mutudrios
acham-se no tergo médio de seus contra

“os) e que deverdo deixar saldos devedo-

res, salvo bruscas redugdes nas taxas de
inflagdo; 500 mil mutudrios nos planos
mais recentes, que também deverdo deixar
resfduos, caso a inflagio ndo se reduza
para menos de 100% ao ano; ¢ 100 mil
mutuédrios peto plano de corregdo moneta-
ria (PCM) gue resgatarfo o exato valor do
financiamento contratado.

Vé-se, portanto, que os subs(dios im-
plicitos sfo volumosos, favorecendo Indis-
criminadamente todas as faixas de renda.
Além do mais, ndo h& previsdo para a
obtengdo dos recursos necessérios para a
sua cobertura, faltando-lhe, portanto,
transparéncia para uma correta avaliagdo
da sua relagfio custo-beneficio.
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Existem ainda os subsidios explfcitos,
como as vantagens oferecidas pelo Dec.
1358/74 |e a recente concessio dos “bd-
nus” aos mutudrios do SFH,

Como os subsidios impl{citos, o bbnus
do SFH padece de graves defeitos no que
se refere aos principios de eqliidade e
transparéncla, ndo sendo, portanto, umd
polftica eficiente de transferéncia de ren-
da em favor dos segmentos classificados
como de interesse social.

Premissa 4: O SFH ndo deve agir de for-
ma a dasgastar ainda mais sua credibilida-

de.” Precisa reconquistar confianga junto ao

piblico-alvo de seus programas, conceden-
do financiamentos que sejam integral e exa-
tamente amortizados, ou seja, o retorno ao
plano de corregdo monetaria (PCM), pelo
qual prestagBes e saldos devedores sdo cor-
rigidos trimestralmente pela variacio das
UPCs, £ possfval que o maior entrave para
a reconquista de confianga seja a instabili-
dade do sistema, que se caracterizou nos
20 anos desde sua criagdo pelas constantes
mudangas| em seus procedimentos opera
cionais. O SFH precisa estabelecer regras
claras, justas e acima de tudo financeira-
mente corretas, de forma a possibilitar a
eficiente continuidade de suas fungdes.

Assimt, ¢ inadmissfvel que o SFH conti-
nue a ser um sistema aleatorio, verdadeira
roleta-russa para os mutuérios, angustiados
pelas incertezas e riscos inerentes a con-

- tratos de longo prazo como o habitacio-
nal,

Assim, impiie-se o retorno ac plano de
corregio monetéria (PCM) no qual as pres-
tagBes e saldos devedores sdo corrigidos
simultaneamente, de forma a proteger os
recursos ativos e passivos da corrosfo in-
flacion4ria(26},

{26} Cabe enfatizar que o SFH deve estar basea-
do num sistema financeiramente correto
para ndo se descapitalizer. Isto nfio implica
dizer que s6 o mutudrio deva arcar com
todos 0s seus custos, mas $im que o retor-
no ao sistema deva amortizar integralmen-
te os financiamentos concedidos com ou
sam subsfdlos do Tesouro ao SFH.

Considera-se ¢ retorno aoc PCM uma
premissa, e ndo uma sugestdo de reformu-
lagdo, j& que é absolutamente injustifica-
vel, econdmica, financeira e eticamente
que 0§ critérios tenham sido alterados,
sobretudo com pleno conhecimento de
que os financlamentos ndo seriam exata
mente amortizados,

Se a aplicabilidade do PCM depende da
adequacgdo entre o comprometimento ini-
cial de renda pelos mutudrios e a sua
respectiva capacidade de pagamento, de-
terminada em grande parte pela polftica
salarial, & outra questfio, para cujo equa-
cionamento algumas sugestdes serfo avan-
gadas mais adiante.

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

Revisfio das FungGes dos Organismos que
Compdem o SFH

Como evidenciade anteriormente, o
SFH n8o tem desempenhado suas funcdes
sociais, passando a abranger um leque de
atividades e fungdes gue, embora impor-
tantes, sdo pouco condizentes com seus
objetivos primordiais. Antes, tais funcées
devem ser atribufdas 3 administragio dire-
ta, a quem compete desenvolvé-las.

No sentido de retomar suas metas ori-
gipais, sugere-se a separagio de atividades
entre 0 BNH e os agentes do SBPE.

O primeiro se consolidaria como um
orgdo governamental. encarregado de pla-
nejar e implementar programas habitacio-
nais stricty sensu somente na faixa de
interesse 'social, para famflias de até &
saldrios minimos de renda mensal. J& o
segundo segmento, os agentes financeiros
do SBPE, passaria a desempenhar as
mais variadas fun¢fes ligadas ao financia-
mento das atividades imobiliarias.
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Assim, o BNH deixaria de ser um
“banco” e os agentes do SBPE passariam
a s8-lo na mais completa acepgiio da pala-
vra.

A maximizagiio do nimera de benefi-
cibrios por unidade de recursos captados
exige uma separagfo, tanto na captagio
quanto na aplicagéo, entre, de um tado, a
habitagdo popular de interesse social, e,
de outro, as demais atividades do setor
imobilidrio. Vale lembrar que os agentes
financeiros do SFH sHo os grandes privife-
giados do atual sistema. Como demonstra-
do acima, funcionam sob a proteclio e
garantia do governo, auferindo retornos
certos, isentos dos riscos que caracterizam
a atuagdo governamaental.

Por outro lado, certos segmentos da
construglio civil também foram beneficia-
dos, funcionando com enorme grau de
alavancagem financeira, o que lhes possibi-
litou atuar, praticamente, s& com capitais
de terceiros.

Os agentes financeiros, contudo, sio os
maiores favorecidos, atuando de forma lu-
crativa, independentemente dos riscos que
caracterizam a atuagfo dos outros compo-
nentes do sistema. Trabalham com um
spread e nio

“perdem nem com a inflagdo, nem
com a redugdo real dos saldrios e nem,
ainda, com menores Indices de reajus-
tes ou com sistemas de amortizapdo
reduzidos” (SCHONTAG, 1984, p. 62).

Adernals, as praticas utilizadas pelos agen-
tes financeiros freqiientemente produzem
receitas que ultrapassam, em muito, a re-
muneracio que ostensivamente percebem,
elevando sobremanelira os juros efetivos.
Os desigios cobrados, taxas de abertura
de crédito, de cadastro, de cobranga, além
de outros expedientes {como a utilizagio
das viradas trimestrais do valor das UPCs)
aumentam substancialmente a taxa de juros
efetivamente cobrada.dos mutudrios. As-
sirn, © spread real nfo & squele dado peta
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diferenca entre a remuneragfo dos recur-
sos captados {pouco mais de 6% nas ca-
dernetas de poupanc¢a) e a taxa média de
furos cobrada aos mutufirios (cerca de
10%). (Desta diferenga, cerca de 4%, apro-
ximadamente tr8s quartos seriam custos
administrativos, deixando um spread ligui-
do d? 1%, como recentemente divulga
dot27)y, Ac contrrio, os juros efetive
mente cobrados poderfio chegar ao dobro
do estipulado no contrato {SCHONTAG,
1984; ABLAS, 1984}, o que, consideran-
do-se que em geral parcela substanciat do
valor das prestag8es refere-se ao pagamen-
to de Juros, encarece sobremaneira os fi-
nanciamentos, desvirtuando e descaracteri-
zando os objetivos sociais do SFH.

A conclus8o de que séo os agentes fi-
nanceiros os grandes beneficiérios do mo-
dus operandi do SFH nfio significa, em
absoluto, querer policiar [ucros, mas sim
hdo permitir gue 0§ mesmos sejam gera-
dos a partir do comprometimento dos
objetivos sociais do SFH, e nem que se dé
prosseguimento ao atual modelo de priva-
tizacio de ganhos e socializagfio de per-
das,

Ademais, como demonstrade acima, os
agentes do SBPE pouco atuam na faixa de
interesse social, concentrando suas ativida-
des nas faixas de renda intermedidria e
“alta. Vale lembrar que os financiamentos
concedidos aos estratos de renda acima de
11 saldrios minimos, que sdo os 8% dos mu-
tuirios, absorvem mais de 25% do saldo
total de financiamentos do SFH.

Camargo (1970)(28) também aponta
na direcio da falta de compatibilizagio
entre fontes e usos dos recursos, acen-
tuando discrepéncias no processo de apro-
priagéo do valor gerado pelo SFH:

“0 Bnus do SFH, ao nivel da origem e
captagdo de recursos, tem recaldo so-

{27} Conjuntura Econbmica (set/1984} p. 46.

{28} Vide tembém VALLADARES {1983} p.
40,
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bre os assalariados e a classe média, via
o5 mecanismos de poupanga {volunts-
rios — SBPE e o compulsério -
FGTS), e ao nivel do retorno, sobre os
mutudrios (populag8es de baixa renda)
@ prefgituras municipais. A utilizagéo e
a apropriago do valor gerado ao longo
dos processos produtivos das habita-
¢8es e conjuptos epontarh para o$
agentes ligados & producfo e dentro
dela, a 3 categorias de agentes: o setor
imobilidrio e funciondrio urbano, os
construtores fincluindo a industria de
materials de construgdes) e os agentes
financeiros que funcionam como pro-
motores. A par destas 3 categorias o
préprio BNH, como gestor de todos os
recursos do SFH, também passa a se
apropriar de parte do valor gerado, o
que tarhbém pode scontecer no caso
das empresas piablicas”,

Assim,

Sugestdo 1: O fomento 3 atividade habita-
cional de interesse social serd imple-
mentado exclusivamente pelo BNH,
que passard a atuar como agente do
governo. Os recursos do FGTS,
acrescidos dos depbsitos de poupan-
¢a {cadernetas de poupangal, passa
rdo a ser captados exclusivamente
em nome do BNH, (monopolizagdo
palo BNH da aplicagio dos recursos
das cadernstas de poupanga), poden-
do utilizar-se de taxas de juros flu-
tuantes para garantir a sua competi-
tividade em face de outros papéis.

Assim, considerando-se que os custos
de captagdo dos depbsitos de poupanga
sdo mais reduzidos em virtude da garantia
governamental dada aquela aplicagiio, e
que & poupanca representa cerca de 30%
do saldo de haveres ndo-monetérios totais,
a transfer@ncia daqueles recursos exclusi-
vamente para operages de natureza social
faria com que a“aplicagio daqueles fundos
fosse mais consentdnea com suas origens.
A exclusividade de captagio de depbsitos
de poupanga em nome do BNH garantiria
0 retorno do SFH a suas origens, propor-

cionando melhor atendimento da deman-
da habitacional para famflias de até 3
salérios minimos de renda mensal.

A rede de captagdo poderia permanecer
a mesma hoje existente, recebendo os
gtuais APEs, SCls, e Caixas Econdmicas
uma comissdo pelos serviges prestados,
atuando sempre em nome e por conta do
BNH,

Sugestdd 2: O BNH, assim capitalizado,
passaria 3 conceder financiamentos
tdo-somente aos usufrios finais dos
sarvigos habitacionais, ndo mals ope-
rando com repasses via agentes fi-
nanceiros, nem tampouco financian-
do as atividades dos agentes promo-
tores {construtores, Cohabs ou Coo-
petativas Habltacionais).

Vale lembrar gue, com o intuito de
baratear o produto final, o SFH institu-
cionalizou a participagao de alguns agen-
tes de tal forma a eliminar a presenga do
produtor capitalista {construtoras)| e dos
agentes financelros. Criaram-sg¢ as Cohabs,
gue atuam como agentes promotores e
financeiros, eliminando a interven¢do des-
ses dols segmentos no pracesso produtivo,
bem como as Cooperativas Habltacionais,
que tornaram desnecessdria a presenga do
agente promotor {o incorporador).

A presente proposta parte do pressupos-
to da eficidncia dos agentes privados den-
tro do processo de produglo devolven-
do aos mesmos sua atribuicio de assumir
riscos com capitais proprios, oferecendo-
thes, no entanto, um mercado consumidor
provido dos necessérios financiamentos
para afetuarem transagBes & vista, Assim,
garantindo-lhes mercado com potencial
aquisitivo real, serd possivel o fortaleci-
mento da iniciativa privada no planeja-
mento e na produgio habitacional, 4reas
antes monopolizadas pelos 6rgdos oficiais
{Cohabs) ou para-oficiais {INOCOOPs e
Cooperativas). Incentiva-se, assim, a con-
corrdncia e a adogdo de inovagdas tecnologi-
cas dentro do setor de produglio habita
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cional. O BNH, ao financiar a aquisigio
de imbveis para a faixe de interesse social,
estaria tdo-somente provendo recursos pa-
ra que o mutudrio adquirisse o imodvel no
roercado. Assim o BNH n#o terla atribui-
¢des de agente promotor, transferindo to-
talmente esta atividade para a iniciativa
privada.

Os segmentos capitalistas de produgio
¢ comercializagdo de habitagBes estariam
livres para financiar suas atividades junto
& rede bancéria, inclusive junto aos bancos
hipotecérios, conforme a sugestdo 3,

Sugestio 3: Os atuais agentes financelros
do SFH, que compdem o SBPE,
passariam a atuar como bancos hi-
potecérios, vinculados ao Banco
Central, com érea de atuagio espe-
cializada no mercado imobilidrio, e
independentemente do BNH.

Estas instituigGes passariam 4 operar no
segmento livre do mercado, podendo emi-
tir letras Imobilfidrias e cédulas hipoteca-
rias na captagiio competitiva de recursos.
Estar-se-ia obtendo a criagdo de um seg-
mento, dentro do setor bancério, orienta-
do para o setor imobilidrio, onde, por
virias formas de deregufation de suas ati-
vidades, pudessem Hbertar-se da estrutura
centralizadora e burocratizante que. hoje
caracteriza o BNH como banco central do
SFH. Ademais, suas captagBes seriam ga-
rantides pelo patrimdnio dos proprios
bancos, diminuindo-se a atual dependéncia
para com o Governo,

No lado das aplicagdes, os bancos hipo-
tecédrios flnanciariam a taxas livres, os seg-
mentos populacionais de renda familiar
acima da faixa de interesse social, bem
como as atividades de construtores, incor-
poradores, corretores etc.

Vale lembrar que os bancos imobilia-
rios {ou hipotecarios) emitiriam letras imo-
bilidrias, que haje representam somente
0,06% dos ativos financelros ndo-moneti-
rios. Poderiam atuar mais declsivamente
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no mercado hipotecério, efetuando em-
préstimos a prazos mais longos do que o0s
vigentes no mercado, porém nfo tio lon-
gos quanto os do SFH, tendo como lastro
os bens de propriedade do tomador. Ade-
mals, seriam flexibilizadas as atividades de
leasing imobilidrios, consbreio imobilidrio,
o outras formas que hoje encontram sérias
restricdes ao nive! do SFH.

Sugestiio 4: Implementag#io, com as altera-
¢les que se fizerem necessérias, do
disposto no artigo 23 da Lei
4380/64, que criou 0 BNH, tornan-
do compulsbria a sybscrigio de Le-
tras imobilidrias de emiss@io dos ban-
cos hipotecérios, no percentual
minimo de 6% sobre o valor das
construcdes cujo custe unitirio ex-
ceda 500 vezes o maior saldrio mini-
mo{29),

A subscricdo compulsbria de Letras
|mobillérias forneceria recursos adicionais,
de forma progressiva no que diz respeito 4
renda, para o desenvolvimento das ativida-
des imobilidrias. A subscrigiio compulséria
seria condigo para a concessdo de autos
de vistoria (habite-se) para toda e qual-
quer construgdo imobilidria residencial,
comercial, de servigos e industrial, sendo
© banco emissor de livre escolha do adqui-
.tente do tftulo (resguardada a possibilida-
de de parcela a ser estipulada pelo gover-
no ser de emissiio do BNH, em condigbes
de rentabilidade comparéveis 3s do merca-
do livre},

Considerando-se que estes recursos te-
réo custos altos, a subscrigdo compulsoria
de Letras Imobilidrias ser§, provavelmente,
um promissor mercado cative para a colo-
gaglo de tftulos pelos bancos hipoteca-
rios. Com astes recursos financiardo os
segrmentos imobilidrios ndo atendidos pelo
BNH (fam{lias de renda acima de b sal&

{29) Vale lsmbrar que a Lei 5334/67 révogou a
subscrigiio compulséria de Letras Imobill4.
rliay,
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rios mfnimos, construtores, incorporado-
res, corretares etcl.

A conjugagdo das propostas acima ga-
rantirfa um fluxo de recursos especificos
para as atlvidades de interesse social (ca-
dernetas de poupanga e FGTS), potencia
lizando as possibilidades de atendiments
do BNH. Ademais, criaria um segmento
imobilifrio do mercado financeiro livre
mais dindmico, em consondncia com as
demais atividades financeiras produtivas
brasileiras. Ao garantir o escoamento do
fluxo de produgdo de moradlas para a
populaglio de interesse sacial, o BNH esta-
ria Incentivando sua construcdo, sujeitan-
do-a, de forma sadia e eficiente, & concor-
réncia do mercado.

Redugfo de Custos e dos Encargos Finan-
ceiros para a Faixa de Interesse Social

Aldm dos artificios financeiros larga-
mente utilizados que elevam sobremaneira
0s Jurosefetivosdos financiamentosdoSFH ,
hé uma larga lista de outros encargos que
aumentam © custo da casa prbpria. SHo
particularmente preocupantes nas transa

_¢Bes dentro da faixa especlal, devido &
inexisténcia de poupanga prévia dos mu-
tuarios para enfrentar estes custos acessd-
rios, normalmente exigidos antecipada-
mente. Aqui incluem-se a taxa de abertura
a crédito, taxa de expedients, comisstes
de cobranga, seguro contra Inadimpléncia
e de qualidade das habitag$es, contribui-
¢Bes ao FCVS, ao FUNDHAB, taxas de
cartbrio, reglstro, hipotecas, e emolumen-
tos s prefeituras e demais 6rgfios governa-
mentais. Toda esta parafernilia de custos,
alguns j& embutidos no prego do imbvel e
outros de cardter acessdrio, pode inviabili-
zar uma operaclo de financiamento, so-
bretudo para as famflias de baixa renda.
Estes custos podem chegar a 20% do valor
do contrato de financiamento.

O malor efeito redutor de custos, po-
rém, poderd ser conseguido via reduclo
dos juros. Além de medidas que reduzam

05 custos acessdrios, 0s Juros nos financia-
mentos do BNH para os mutudrios da
faixa social deverfo ser reduzidos a0 mé-
ximo permitido pelos custos de captagio.

Vale-lembrar que os juros reais, pelas
razdes descritas, ultrapassam os valores
dos juros contratuals, razdo pela qual é
imprescindfvel que seJam desenvolvidos es-
forgos para que sejam minimizadas as dis-
crepancias entre os juros contratual e efe-
tivo.

Come j& mencionado, o custo dos re-
cursos do BNH achase em torno de
4,10% ao ano, sendo as taxas ativas nas
carteiras de operagdes com Cohabs e Pro-
morar na faixa de 3 e 1,7% respectiva
mente. A sugestio 1, de absorgio pelo
BNH das cadernetas de poupanga, que
rendem 6% ao ano, tenderd a aumentar
suas taxas de Juros passivas, Contudo, pas-
sando as cadernetas a ser monopblio do
BNH, e transformando-se na Gnica aplica-
¢fo garantida pelo governo, (e que, além
do mals, caracteriza-se pela simplicidade
de procedimentos de saques e depdsitos e
relativa liquidez) os juros oferecidos pode-
ro, teoricamente, ser reduzidos, sem
comprometer 0 fluxo de aplicagbes. H4
evid8ncias histbricas de que a redugfo da
rentabilidade das cadernetas, resultado de
(ndice de corregio monetéria aquém da
Inflagio, nfo reduziu significativamente os
depbsitos.

Como medida complementar na tenta-
tiva de reduzir o custo de captagdo do
BNH é preclso:

Sugastio B: estender o FGTS ao trabathe
dor rural e, ac mesmo tempo, limi-
tar os créditos nequelas contas, ru-
rais e urbanas, tdo-somente & corre-
¢lo monetéria plena, nfo as remune-
rando com juros reals.

A extensfio do FGTS ao trabalhador
rural poderia incorporar ao sistema apro-
ximadamente um tergo da populagdo eco-
nomicamente ativa do pafs. A indenizagéo

112 Estudos Econbmicos, S$o Paulo, 16(1):77-121, jan./sbr. 1886



por -tempo de servico 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 em-
pregaticio. A instituigdo do FGTS s ativi-
dades agropecudrias, além de fortalecer o
BNH, poderia também contribuir para a
reversdo do éxodol rural, para atenuar a
questdo do boia-fria, e para a fixagdo do
trabalhador rural no campo, desinchando
os centros urbanos congestionados.

Segundo dados do Censo de 1980, os
assalariados do setor agricola somavam
quase § milhdes de pessoas, Dada a distri-
buigdo salarial para este grupo de traba-
lhadores, estima-se que a extensdo do
FGTS poderia resultar numa arrecadagéo
mensal equivalente a 3756.000 salérios
minimos, ou um fluxo adicional anua! de
cerca de 4.500.000 salérios minimos. Mui-
to embora haverd sagues, trata-se de soma
significativa, considerando-se que em no-
vembro de 1984 a arrecadagfo bruta do
FGTS chegou a 2.638.000 satérios mfni-
mos. Portanto, o FGTS rural reforgaria o
atual fluxo em aproximadamente 15%.

Vale lembrar que o Fundo de Garantia
por Tempo de Servige velo substituir a
instituigdo da indenizagdo por tempo de
trabalho. O funciondfio, no seu desliga-
mento da empresa, recebia como indeniza-
¢8o por cada ano de servigo uma quantia
baseada em seu saldrio corrente. O FGTS
estabeleceu que os empregadores adiantem
a0 FGTS o equivalente a um salério men-
sal por ano de servigo do trabalhador.
Portanto, a mera correclio dos valores a-
diantados pelos empregadores seria sufi-
clente para a equiparagio dos beneffcios
do FGTS aos da indenizagdo por tempo
de servico. '

Atualmente, o FGTS remunera seus de-
pbsitos a taxas que variam entre 3% e 6%
ao ano, 0 que o transformou num virtual
depbsito de poupanga, ou num fundo de
previdéncia e aposentadoria, em duplicida-
de de ag3o com o |APAS.

Marcos C. C. Albuquerque

A eliminagiio do pagamento de Juros
aos depbsitos do FGTS, mantendo-se tdo-
somente sua corregdo monetaria plena, se-
ria importante medida no sentido de redu-
zir o custo dos recursos do Sistema Finan-
ceiro da HabitagHo. Possibilitar-se-ia, des-
tarte, a redugdo dos juros cobrados aos
mutuérios, ¢ a conseqliente dinamizagio
do setor habitacional popular. -

Atente-se ao fato de que esta medida
visa ao fortalecimento do sistema, bem
como ao atendimento de habitagdo ds in-
teresse social, € que em ultima andlise,
implica justificdvel transferéncia de recur-
sos para os assalariados nHo possuidores
de moradia prépria. A redistribuicdo favo-
receria também Aqueles que se encontram
desempregados, na medida em que reativa-
ria o setor imobili4rio, grande absorvedor
de mio-de-obra,

- As medidas acima se justificam na me-
dida em que tornario possfveis a con-
cessfo de financiamentos habitacionais as
fam(lias de baixa renda, com reduzidas
taxas de juros reais,

Convém lembrar que os juros represen-
tam substancial parcela das prestagOes.
Num financiamento de 15 anos as presta-
¢Oes seriam 42% mais altas com uma taxa
de juros de 10% do que numa de 4%; e a

juros de 4%, a prestagio é 7% mais eleva-

da do que a 3%. Vé-se, portanto, a impor-
t8ncia e as relevantes vantagens sociais na
adogo de medidas que possibilitem a re-
dugfo dos juros reais cobrados nos finan-
ciamentos de interesse social,

Aiterat;ﬁo do Product Mix de Servicos
Prestados pelo BNH

Os atuals programas habitacionais po-
pulares s¥o, em sua virtual totalidade,
orientados para a edificagio de conjuntos
residenciais, solugfo “tecnocrdtica’ emula-
dora dos padrbies de classe média, Tem-se
ignorado solugBes intermediérias, porém
de grande alcance soclal, como programas
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de aquisi¢co de {otes urbanizados, progra-
mas de apoio financelro e técnicos para a
autoconstruglio, programas de financia-
mento para aquisi¢iio e distribuicgo direta
do material bdsico de construgio, bem
como programas de apoio e financiamento
de casa prbpria em “2 estdgios”, ou seja,
aquisi¢iio de lote e posterior autoconstru-
¢éo.

‘Em conformidade com aquela visfio
tecnocrética da questfio, criou-se um cor-
po lepislativo urbanfstico aitamente eliti-
zante ¢ burocratizado, impedindo o desen-
volvimento de formas intermedidrias de
atendimento & demanda habitacional das
camadas populacionals carentes {ALBU-
QUERQUE, 1981 a e b; 1983 a}, restando-
jhes como aiternativa a favelizaglo e o
encorticamento. Segundo Valladares
(1983), a favela tem sido caracterizada

como ‘“'solugio” habitacional, oferecando

vantagens, tais como melhor localizagéo,
gconomia em transporte, inexisténcla de
aluguel a custos nulos pelo terreno (res-
tando como custos somente as mslhorias
efetuadas), Obviamente trata-se de “segun-
da melhor” alternativa, haja vista as preca-
rias condi¢Bes de habitabifidade 14 encon-
tradas,

Assim, surge a necessidade de opgoes
intermediarias, que oferecam condigfes
minimas de habitabilidade, a custos com-
patfveis com a renda da populago-alvo e
com a necessidade de maximizar o nime-
ro de famf{ltas atendidas.

A solugio do problema habitacional
brasiteiro para as camadas de baixa renda
deva passar pela alternativa dos ‘2 estd-
gios”, ou sefa, o finaciamento da compra
do lote urbanizado e da posterior auto-
construcBo da habitagfo. Esta alternativa
poderd ser complementada pela deselitiza-
¢lo e desburocratizacfio que rege o parce-
lamento do solo, tantojno ambito federal,
como, & principalmente, nas esferas esta-
duais ¢ municipais. Envolveria também, a
dinamizagfio de programas de financia-
mento que atendam a essas atividades,

além da criagio de programas especificos
na drea de barateamento e distribui¢do de
materials de construglo essenciais, e nas
4reas de tecnologia e assisténcia 4 auto-
construgo.

Sugestffo 6: Dentro dos programas de
aquisicio da casa prépria, o BNH
deverd privilegiar a solugfio dos 2
gstdgios”, baseada na aquisi¢io do
fote popular urbanizado e num pro:
cesso orientado de "autoconstru-
¢Ho’. Importante ressaltar a necessi-
dade de financiar a m3o-de-obra
préptia efou familiar no processo de
autoconstrugio, desembolsando re-
cursos para a manutengio dos auto-
construtores durante o perfodo de
obras.

E necessdrio que se retorne ac modelo
de urbanizagdio para as classes populares
baseado no esforgo individua! e/ou comu-
nitdrio de construgfio. Experiéncias efetus-
das demonstraram que o custo por metro
quadrado de consirugdo, utilizando traba-
lho familiar, situa:se em nfvel sensivelmen-
te abalxo do prego exigido nas constru-
¢Oes de blocos residencials financiados pe-
lo Sistema Financeiro de Habitaglo, e
bem abaixo, inclusive, dos projetos de ca-.
sa-embrifo financiados pelo BNH.

Viérias expariéncias revelam os custos
significativamente mais baixos da auto-
construgdio, proporcionando redugdes nas
necessidades de flnanciamento entre b0%
e 70% se comparadas 3s exigidas para a
aquisi¢do de unidades habitacionais acaba-
das. Em termos de custo por metro qua-
drado de construgo, a redugfio de custo
chega a 60% (30), Segundo projeto elabo-
rado pela AELO/SP uma habitagdo de 40
m2 em ''2 estdgios”, sem remuneraco do
autoconstrutor, custaria em torno de 600

{30} Vale ressaltar, no entanto, que os padrBes
na autoconstruglio sfo reduzidoes compara-
tivamente &) alternativa turn-key, garan-
te-se no entanto 0 minimo essenclal, fugin-
do-se do elitismo anterior que oferecla
*tydo ou nada”,

114 Estudos Econdmicos, §fo Pauto, 16{1);77-121, Jan./abr. 1886



UPCs, & uma casa-embrifio de 20m2, cerca
de 400 UPCs,

Esta forma de produgdo habitaciona!
minimiza a necessidade de poupanga fi-
nanceira, inexistente nas camadas popula-
cionais de baixa renda, & se apdia no
trabalho excedente, um recurso real dispo-
nivel na maioria das famflias carentes.
Aldm do mals, possibilita que a constru-
¢do_residencial ocorra no ritmo e na for-
ma desejados pela famflia que nela habita-
ré. Evitar-se-ia os inconvenientes dos gran-
des conjuntos residenciais, bam como mi-
nimizar-se-ia a renda familiar exigida para
a obtencgdo dos financlamentos.

Dois pontos importantes neste progra-
ma serlam a orientacdo necessdria ao au-
toconstrutor, possivefmente com o apro-
veitamento da estrutura das INOCOOPs ¢
dos prbprios empreendedores capltalistas,
e a presenca de rede de abastecimento de
materials de construgfo credenciados pelo
BNH, possibliitando a oferta de materials
padronizados a custos reduzidos,

A proposta acima tem como objetivo
satisfazer a demanda por imdveis residen-
ciais proprios, um principio arraigado na
polltica habitacional brasileira.

Garantia de Equivaldncia Salariat Plena

O SFH vern tentanto ser um programa
lastreado no principio da auto-suficiéncia
financeira, O pressuposto bisico de seus
programas tem sido o de que os custos de
operagid e de capitalizagio do sistema
devern ser integralmsnte financiados pelos
proprios mutuérios. Assim sendo, perdem
muito de seu conteldo soclal, transfor-
mando-s8 num sistema eminentemente fi-
nanceiro e empresarial, assumindo, por ve-
zeos, funcies de estimulador|do capital pri-
vado.

A meta da auto-suficiéncia explica a
existéncia de vérios fundos como o FCVS,
FUNDHAB, FAHBRE, FAL, FGDLI,

Marcos C. C. Albuguerque

além de seguros de crédito, de morte e
multiplicadores como o CES. Todas essas
contribuicBes encarecem o prego final do
Imébvel. Os préprios mutudrios arcam com
estes custos, o que resxrin?e ¢ elitiza o
ambito assistencial do SFH 131}, Portanto
torna-se nacessério retirar a conotagéo fi-
nanceira das atividades imobilidrias de in-
teresse soclal, sem, no entanto, como vem
ocorrendo atualmente, transformé-las, ca-
suisticamenté® pum imensurdvel rombo
nas finangas piblicas.

£ vélido ressaitar que até mesmo em
nagdes ricas, como nos EUA, a polltica
habitacional de interesse social se apdia
em vultosas concessdes de subsidios expl{-
citos. Ssgundo Taggart {1970)

“the simple fact is that millions of
famifies now have, and will continue
for sametimeg to have an income too
low to afford minimally stendard shel-
ter. [...] The responsability for assis-
ting those families lies almost eptirely
with the federal govemment”(‘?z).

Assim, torna-se necessdrio a adogdo de
linhas de a¢do cosrentes com os objetivos
socials do programa, delimitando rigida-
mente sua atuagio, bem como tornando

{31} As contribuicdes ao FAL representam hoje
19% dos recursos captados pelos agentes
financeiros; a contribuigiio ao FGDLI foi
aumentada em 100% no ano passado, pas-
sando a representar 0,25% por trimestre
sobre o saldo de captagBes; o recém-criado
FAHBRE sbsorve, a custos reduzidos, uma
parcela dos recursos dos agentes financael-
ros {cerca de 4%) ampliando-hes, no en-
tanto, a margem de operagBes na falxa es-
pacial; @ 0o FUNDHAB/FCVS, que absorve
mals 2% dos valores financlados, 0,0025
a0 trimestre do agente finenceiro & mais
3% sobre todas as prestagfes dos mutud-
rlos.

{32) "0 simples fato & que mithdes de familias
nfo tdm, e por algum tempo continuardo &
nfo ter, renda suflciente para proporcio-
nar-thes condigdes minimas de moradia. . .
A assistdncia a essas famillas 6 quase intei-
rementes de responsabilidade do governo
federal” ip.4).
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seus custos os mais transparentes possi-
veis. Desta maneira, justifica-se a presenga
de subsfdios explicitos, os quals, devida-
mente dimensionados, deverdo fazer parte
do orgamento fiscal da Unifo.

Evitar-se<4, destarte, que a polftica ha-
bitacional continue sendo um mecanismo
concentrador de renda pessoat, |4 que seus
recursos sfo captados principalmente jun-
to &s famflias de renda balxa (FGTS dos
assalariados) e média-baixa (depbsitos de
poupanca de assalariados especializados,
peguenos comerciantes, pequenos rentistas
etc), ao passo que suas aplicacBes privile-
giam o mutudrio de perfil econdmico de
renda superior.

Preconizou-se atrds & adocgdo de crité-
rios operacionais de financiamento que
amortizem “exatamente’ a dfvida contraf-
da. Isto exigiria corregdes trimestrais, tan-
to das prestagles, quanto dos saldos de-
vedores (PCM). Como, contudo, os sal4-
rios s#o am geral reajustados semestralmen-
te, os niveils de comprometimento de ren-
da aumentam no trimestre entre os reajus-
tes salerlais33), A defasagem.s6 serd eli-
minada por ocasifio dos reajustes salariais,
caso o5 mesmos sejam pelo menos iguais
aos fndices de corre¢iio das UPCs,

Assim,

Sugestdo 7: Os planos de financimento da
casa prépria do BNH deverfio garan-
tir plena equiparagio salarial, limi-
tando o comprometimento da renda
familiar dos mutudrios. A diferenca
entre o comprometimento de renda
familiar contratual e aquele resultan-
te do valor das prestaces, quando
este superar aquele, deverd ser co-
berta, a fundo perdido pelo gover-
no.

Assim, para financiamentos a famflias
de até 3 saldrios minimos, com um teto
de 800 UPCs, a plena equivaléncia seria
garantida num dado percentual de com-
promstimento de renda familiar,

{33} Supondo-se correciio monstdria constants,

Os custos de subsidios da solugdo preco-
nizada, se cotejada aos “déficits” poten-
ciais que o atual sistema financeiro enseja,
tém a vantagem de garantir o atendimento
ds familias de tHo-somente| até 3 saldrios
minimos de renda familiar, para as quals
os financiamentos unitdrios ndo deverdo
ultrapassar 600 UPCs. Um financiamento
pelo teto (600 UPCs), a juros de 4% num
prazo de 15 anos, resultaria em presta-
¢des, agora isentas de taxas, contribuicBes
ou CES; de 4,42 UPCs mensais. Manten-
dose a relagfo UPC/saldric minimo igual
a 1073 (Gltimo trimestre de 1884}, as
prestagdes [nicials serlam de 47% de ‘'um
saldrio minimo, ou 16% de comprometi-
mento de renda para uma famflia de 3
saldrios minimos mensals; um financia-
mento de 300 UPCs, nas mesmas condi-
¢bes, representaria um comprometimento
de renda de 12%-para familias de 2 sald-
rlos minimos de renda familiar 34}

O quadro abaixo avalia as necessidades
de subsidios sob algumas hipOteses alter-
nativas. Fol utilizado como exemplo um
financiamento| de 800 UPCs, amortizdvsl
em 16 anos a taxa de juros de 4% ao ano.
As hipbteses usadas na simulago pressu-
piem uma taxa de corregdo monetdria
constante, ao nfvél de 185% ao ano, e,
alternativamente, uma corregiio moenetdria
descendente Inictando-se ao nivel de 232%
no primeiro ano, 185% no segundo, 100%
no terceiro e quarto|anos, 75% no quinto
e sexto anos, e 45% a partir de entdo. Em
relagfo aos reajustes salariais hd 4 hipote-
ses, todas mantendo a semestralidade dos
reajustes dos saldrios, a trimestralidade das
correcdes das prestagles e dos saldos
{PCM)}, e valores para a relacfo entre ndi-
ces de reajustes salariais sobre os fndices
de reajustes das UPCs iguais a .98%, 1.00,
1.02 & 1.05.

134} feomprometimento .
e randa % o = (Prestap.—.’r‘a (UPC])

it
JUPC _ [ Renda Familiar
SM e fsm)

onde t=1 é 0 més de vencimento da primei-
ra prestagéo.
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TABELA 26

PERCENTAGEM DE SUBSIDIOS SOBRE O VALOR DO
FINANCIAMENTO: EQUIVALENCIA SALARIAL PLENA

Reajuste % dos satdrios
Reajuste % das UPCs

.08 1.00 1.02 1.06
Correcdo Monetéria :
Constante (185%) 26,0% 15,3% 10,2% 4,6%
Corre¢do Monetéria
Decrescente 2,3% 21% 2,0% 1,2%
Anos
1.0 232%
2.0 186%
3.0,40 100%
5.0, 6.0 75%
7.0 + 46%

Notase que os subsidios necessdrios
para o plano de equivaléncia salarial plena
dependem, com muito maior intensidade,
da queda das taxas de inflagio {e de cor-
reco monetdria), do que dos reajustes
salariais situarem-se acima ou abaixo da
correcdo monetédria. Destarte, mesmo com
o prosseguimento do arrocho salarial, os
subsidios reduzem-se a tf@o-somente 2,3%
do empréstimo caso a inflagio) sefa decres-
cente (0 nfvel dos subsidios requeridos
seria da mesma ordem de grandeza gue no
caso de uma politica de reposigio salarial
— relagdo 1,056 — com estabilidade nos
patamares inflacionérios) 35),

Vé-se, portanto, qua a garantia de equi-
valéncia salarial plena]para financiamentos
de interesse social, dentro das condigBes
mencionadas acima, acarretaria um custo,

{35) Explica-se palas quedas dos Indices de rea-
justes das UPCs {trimestrais) anteciparem-
se aos reajustes salariais [semestrals). Em-
bora os fndices possam $er 0s masmos —
relagdo 1,0 — este efeito, no caso de queda
da inflagdo, é sensfyel, reduzindo as neces-
sldades de subsfdios de 15,3% para 2,1%

em termos de subsidios, qué parece ser de
magnitude perfeitamente absorvivel pelo
governo, haja vista a favordve!l relagio cus-
to/beneficio que um projeto desta nature-
Za caracterizaria.

Tomando-se a cidade de Sdo Paulo co-
mo exemplo, constata-se a seguinte distri-
buicio de renda familiar para as popula-
¢Oes residentes em favelas e cortigos (ta-
bela 27}.

Segundo andlise de rendimentos e gas-
tos familiares relatados no Plano Habita-
cional do Munjcipio de Sio Paulo, a po-
pulacdo carente de renda inferior a 2 sald-
rios minimos ndo demonstra condigdes
minimas de aquisicio de imovel. J4 as
fam(lias de 2 a 3 saldrios poderiam, com
alguma compressdo de despesas, gerar
poupangas para aquisigio de casa prépria.
Aquelas entre 2 g 2,75 saldrios minimos
poderiam dispor de cerca de 6% a 9% de
seus orgamentos -— Jjd as famflias de 3 a
3,75 saldrios m(nimos teriam possibilida-
des de alocar entre 14% e 16% de seus
rendimentos para financiar a casa propria.
Assim, as sugestBes mencionadas acima
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TABELA 27’

RENDA FAMILIAR EM FAVELAS E CORTICOS — SAO PAULO

Favelados Encortigados
Faixa de % dos Faixa de % dos
Renda {S.M.} Residentes Renda (S.M.) Residentes
0-1 19 0—-2 278
- 2 46 0 -4 ‘41,0
2 ~3 21 4 -7 22,2
3-656 12,6 7 —+ 9,0
5 — 7 1,6

Fonte: SEMPLA/SEHAB/FABES Pleno Habitacional do Municipio de Sfo Paulo — Agosto, 1983

s#o exeqlifveis, desde que aqueles percen-
tuais de comprometimento de renda nfo
sefam ultrapassados, havendo possibilida-
des de se enguadrar nas poupangas pro-
postas a maior parte da populagio encor-
ticada {27,8% ndo teriam o minimo de
dols saldrios de renda) e cerca de 35% da
populagdo favelada {65% das familias de-
tdm renda inferior a 2 saldrlos mfinimos).

Se as condigdes minimas de arcar com
o financiamento sdo atingidas por ocasio
dos reajustes salarials (pico de renda real},
as condigdes do plano de corregfio mone-
téria, reajustando as prestagBes trimestral-
" mente, farfo com que a relagio UPC/SM
s¢ eleve durante o trimestre imediatamen-
te anterior ao reajuste salarial.

A plena equivaléncia salarial aqui pro-
posta garante que os efeitos desta variagio
no comprometimento de renda do mutué-
rio se(la absorvida, a fundo perdido, pelo
BNHIB), vale fembrar, ainda, que a

{36) Supondo-se que a renda familiar no s¢ al-
tare, o subsidio, como porcentagem de

renda familiar, ¢ dado por:
uPC urc
prastacho (UPC) [155F) - 19261 ]

+  Réndas Familiar (SM)

sondo =4 o primeiro més apbs a virada do
teimestre iniciado em 1. Sugera-se o tri-
mestra mbvel na correta operacionalizagdo
desta proposta,

eventuval adog¢do de reajustes salariais tri-
mestrals, bem como aumentos de renda
devido a promaogdes, aumentos na forga
de trabatho familiar etc. poderfio reduzir
ou até mesmo eliminar & necessidade de
concessdo de subs(dios. Outrossim, torna-
se imprescindlvel, na adog¢do do plano
aqui proposto, a comprovagfo periédica

" de renda, de forma realista e adequada as

condigBes do mercado de trabalho formal
ou informal onde se insere a maioria das
famflias de baixa renda, bem como a ado-
cdo do trimestre mdvel.

Locagiio Habitacional

Para as familias de renda inferior a 2
saldrios minimos sfo precisos outros pro-
gramas que atendam suas necessidades ha-
bitacionais.

A concepcio de que a questdo habita-
cional passa necessariamente pela aquisi-
¢fo da casa propria é uma faldcia, como
tem sido demonstrado, entre outros traba-
lhos, por Bolaffi {1981). Com efeito, se-
gundo Bonduki {1983), o atual padréo
urbanfstico das cidades brasiieiras, estd cal-
cado na casa prépria e no padrio periféri-
co de sua localizagiio. Este é o fendmeno
recente na histéria, remontando tdo-so-
mente & década de 20 e com maior inten-
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TABELA 28

DISTRIBUICAO DO DOMICILIO SEGUNDO A

CONDICAO DE OCUPAGCAOD — SAO PAULO 1920-1970

{% entre paréntesis)

Condi¢Bes de Ocupagéo

1920 1840 1950 1970

Ocupadas por

44.976 (78,6)

187.665 {67,7) 264.174 {69,3)  486.472 (38,2)

Locatérios

Ocupadas por
Proprietdrios

Outras Condictes

11.404 {19,1)

1404 ( 2,3

69.897 {26,0) 167.953 (37,7)

20.302( 7.3)

683.930 {53,8)

23.290( 5,2} 101.877 (.8,0

Total 59.784 ( 100) 276.954 (100) 445417 (100) 1.272.273( 100)

Fonte:BONDUKI {1883}

sidade aos anos 30 e 40(37}, com a imple-
mentagio do “Planc de Avenidas’’ do Pre-
feito Prestes Mala. Atéd entio, a moradia
alugada era a forma pradominante de
atendimento 3 demanda habitacional,

A crise econdmica dos anos 80, com o
violento arrocho salarial exercido, justifica
esforgos na reversdio parcial aos padrdes
habitacionais prevalecentes no passado,
com diminui¢io de énfase na aquisi¢cio da
casa propria, ¢ maiores incentivos a for-
mas alternativas de atendimento a4 deman-
da habitacional.

A tabela 28 demonstra as transforma-
¢Oes ocorridas na distribui¢8o entre domi-
citios proprios e alugados, fornecendo evi-
déncias de importantes precedentes para a
adogcdo de uma politica habitacionat
apoiada no imbvel de aluguel.

"Sugestdo B: Adoglo de programas orien-

{37} Segundo BONDUKI {1983}, a densidade
populacional de Sdo Paulo era de 110 ha-
bitantes por hectare em 1914, reduzindo-
se para 47 habitantes por hectare em
1930. Ainda segundo o autor, & conjugs
¢Ho de fatores como o rebaixamento sala-
rial, a op¢lo rodovidria, ©s processos de
renovagdo urbans, especulagiio iniobilidria
e industrializaglio, gerarem o atual padréo
periférico de urbanizecéio no Brasil.

tados para a suplementagdo de alu-
guel para as faixas de renda inferio-
res, podendo tais planos serem de-
senvolvidos conjuntamente com pre-
- feituras, companhias ptiblicas locais
¢ regionais e iniciativa privada. A
forma de implementa¢io financeira
‘desses programas serd a complemen-
tacio do valor do aluguel em imoé-
veis e em condigBes previamente de-
terminadas, de forma a ndo compro-
meter mais do que uma percenta-
gem estipulada da renda familiar.

Trata-se, como esperado, de um progra-
ma de interesse social de desembolsos 2
fundo perdido, o que se torna perfaita-
mente compativel com o cbletivo de um
sistema que pretende ser de prestagio de
sarvigos habitacionals de interesse social, e
nfo exclusivamente um sistema “"financei-
ro' da hahita¢fio, como vem sendo até o
presente,

Na proposta de suplementagdo de alu-
gudis, pretende-se atingir aguelas famflias
de todo impossibilitadas de adquirir imé-
veis proprios.

Possivelmente para as faixas de até 2
saldrios minimos de renda familiar os sub-
sfdios locaticios sejam altos, podendo vir
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a cobrir, praticamente, a totalidade do
aluguel. No entanto, este programa deverd
sempre exigir comprometimento de 8% a
10% de renda do locatdrio, e ndo perdurar
além de um prazo pré-estipulado.

Consideragdes Finais

E evidents que qualquer tentativa de
implementagfo das medidas aqui sugeridas
exigird maior detalhamento e minuciosa
avaliago de custos e beneffcios. Ndo obs-
tante, o plano de reforma do SFH propos-
1o reveste-se de uma caracterfstica essen-
cial & sobrevivéncia do sistema — 6 um
ptano global e integrado. Foge-se, assim,
do casufsmo que tem sido a tdnica domi-
nante de todas as alterages Jd introduzi-
das na politica habitacional brasileira.

" Infelizmente, nio hd como evitar que a
obtencio das metas sociais do programa
desembogque na concessdo de subsfdios.
Por outro lado, vale relembrar que os sub-
sfdios sempre existiram, s6 que de forma
vélada e pouco transparente para os plane-
jadores do orgamento piblico brasileiro.
O potencial explosive das finangas do
SFH poderd, ademais, desarticular por
completo este poderoso instrumento de
atuacio na drea social.

O SFH, ao longo dos Gltimos 20 anos
foi descaracterizado, tendo-se transforma-
do num enorme aparato financeiro, cujo
conte(ido social tem sido desproporcional-
mente baixo em.face de seu peso econd-
mico: é responsdvel pela gestdo de fundos
cujo valor total atinge cifras equivalentes
a 6 vezes os meios de pagamento da Na-
¢8o, B0% da atual divida plOblica interna,
uma terca parte do total dos empréstimos
do sistema financeiro ao setor privado e
mais de duas vezes superior 3 receita orga-
mentdria do governo federal. O estourc
deste sistema, como poderd ocorrer caso
profundas reformas ndo sejam implemen-
tadas, terd conseqliéncias imprevisfveis.

Finalmente, cabe salientar que a estru-
tura do SFH ndo comporta bruscas altera-
¢Bes de rumo, tornando-se essencial a gra-
dual adequac@o de sua atual configuragio
as reformas aqui propostas. Isto, por sua
vez, exigird outros estudos, e outras pro-
postas, capazes de reorientar seus rumos
sem rupturas ¢ serm maiores prejulzos, ndo
somente para os 60 mithdes de depositan-
tes de poupanga, ou para os trabalhadores
titulares das contas do FGTS, mas tam-
bém para a Nagdo como um todo.
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