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Resumo 

0 d6ficit habitacional brasileiro atinge 

proporgoes alarmantes, e nos primeiros 4 

anos da d^cada a questao agravou-se consi- 

deravelmente, com maiores contingentes 

populacionais em condigoes de absoluta ca- 

rencia habitacional. 

A atuagao do Sistema financeiro da Ha- 

bitagao (SFH), gerido pelo Banco Nacional 

da Habitagao (BISIH), foi desapontadora, 

tendo se transformado numa gigantesca e 

diversificada estrutura, fugindo de suas me- 

tas sociais inicialmente estabelecidas, e ten- 

do como grandes benefici^rios a classe m6- 

dia compradora de imoveis pelo SFH# as 
grandes construtoras e, principalmemente, 

os agentes financeiros. 

Financeiramente, o SFH acha-se apoia- 

do em bases inst^iveis e tecnicamente incor- 

retas. 

O autor e Professor Titular da Esco/a de 

Administragao de Empresas de Sao Paulo 

da FGV. 

Oito sugestdes sao apresentadas para re- 

formular o sistema, dentre elas a estatiza- 

gao das cadernetas de poupanga, a criagao 

de bancos hipoteccirios, a concessao de sub- 

si'dios explfcitos a habitagao popular e 

maior enfase no financiamento de lotes ur- 

banizados e na autoconstrugao. 

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 classes, con- 

tractors and the banking system. 

The financial structure of the SFH is ba- 

sed 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 avalia^ao do Sistema Financeiro da 

Habitapao foi feita com base nos procedi- 

mentos operacionais vigentes antes do De- 

creto-Lei 2283, de 27 de fevereiro de 1986, 

que instituiu a reforma monetciria no Bra- 

sil. 

Embora algumas importantes alteragoes 

tenham sido introduzidas — entre eias o 

congelamento das prestap&es pelo valor m^- 

dio dos ultimos 12 meses, o congelamento 

dos Yndices de reajuste das novas OTN e a 

elimina^ao da corregao monet^ria — a leitu- 

ra do texto deixa claro que as questoes le- 

vantadas permanecem relevantes, nao ha- 

vendo nenhuma alterapao substantiva nas 

contradigdes detectadas no SFH. A aplica- 

gao do Decreto-Lei 2283 poder^ ter, contu- 

do, alguns efeitos que precisarao ser melhor 

analisados. Caso a inflagao nao seja sensi- 

velmente reduzida, os novos crit^rios de fi- 

xapao das presta^oes agravarao enorme- 

mente as possibilidades do SFH tornar-se 

inadimplente. Por outro lado, caso a infla- 

930 seja reduzida a patamares inferiores 

aqueles imph'citos nos Coeficientes de 

Equiparapao Salarial (CES), o mutucirio te- 

rci seu prazo de financiamento reduzidc 

pela amortizaQao antecipada do empr6stimo. 

Cabe lembrar, tamb6m, como oportuna- 

mente apontado por um referee Idesta Re- 

vista, que o conteudo social dos programas 

do SFH poderci ser seriamente comprometi- 

do pelo resultado da consulta feita recente- 

mente ao Supremo Tribunal Federal pelo 

Procurador Geral da Republica a respeito 
dos contratos com o BNH serem considera- 

dos "contratos administrativos" Caso posi- 

tive, eles poderao ser alterados pelo gover- 

no de forma unilateral, abalando ainda 

mais a credibilidade do SFH, principatmen- 

te perante a populapao de baixa renda. 

1. A Questao da Habitapao 

O problema habitacional 6 um dos maio- 

res desafios para os responsciveis pelo plane- 

jamento econbmico brasileiro. Nao somen- 

te em fungSo das altas taxas de crescimento 

demogrcifico, mas tamb6m pelo acelerado 

processo de urbanizapao, sucedem-se as cri- 

ses de falta de moradias em condipoes ade- 

quadas de habitabilidade. A situapao e agra* 

vada pelaprec£ria manutenpaodas unidades 

existentes, fazendo com que ao crescimen- 

to vegetativo daldemanda habitacional so- 

mem-se nao s6 a elevada demanda de repo- 

sipao das unidades deterioradas, mas tam- 

b6m aquela oriunda da necessidade de subs- 

tituipao da sub-habitap9o. Esses quatro 

componentes da demanda habitacional bra- 

sileira — o crescimento populacional, a de- 

manda oriunda do processo de urbaniza- 

pao, a reposipao|das unidades deterioradas 

e a substituipao da sub-habitapao — for- 

mam, conjuntamente, um quadro cuja gra- 

vidade nao tern sido amenizada, senao in- 

tensificada, pela incapacidade de atendi- 

mento dessa crescente demanda habitacio- 

nal. 

Na tabela 1 constata-se que a populapao 

brasileira, al§m do elevado crescimento, se- 

gue um padrao de acelerada urbanizapao, 

fazendo com que a demanda habitacional 

se concentre, geograficamente, nas cidades. 

Surgem assim deficiencias habitacionais ur- 

banas graves, ao mesmo tempo em que as 

construpoes residenciais rurais sao abando- 

nadas, sofrendo acelerado processo de de- 

teriorapao. Isto 6 particularmente evidente 

nas regioes agn'colas mais desenvotvidas, 

onde, por forpa das polfticas econbmica, 

trabalhista e agrfcoia seguidas nas ultimas 

decadas, houve a gradual expulsao do traba- 
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TABELA 1 

EVOLUgAO DA POPULAgAO NO BRASIL 

Taxa M6dia de 
Anos Brasil crescimento anual 

entre perCodos 

1960 70.070.457 

1970 93.215.311 2,89% 

1980 119.998.992 2,48% 

1990 1 54.782.000 2,65% 

aOOO'*' 197.448.000 2,46% 

Fonte: FIBGE, Dados Censitdrios. 
Nota: (*) Estimativas — BNH, Relatdrio Anual 1981. 

Taxa M6dia de 
Urbanal crescimento anual 

entre perfodos 

32.092.269 (45,8%) 

52.126.002 (55,9%) 4,97% 

80.475.188 (67,5%) 4,44% 

118.879.000 (76,8%) 3,98% 

172.715.000 (87,5%) 3,81% 

lhador rural, assalariadojou nao, impelindo- 

o a refugiar-se nas cidades (ALBUQUER- 

QUE, 1985). 

Nota-se, ainda, que a urbanizagao ocorre 

de forma concentrada, de tal modo que 

grande parte da populagao situa-se em algu- 

mas poucas metrdpoles. Em 1960, 32,8% 

da popuiapao urbana achavam-se em cida- 

des de mais de 500.000 habitantes. Segun- 

do o Censo de 1980, somente as 10 maio- 

res 5reas metropolitanas do Brasil^) abri- 

gavam 35.676.528 habitantes, aproximada- 

mente 45% de toda a populapao urbana 

brasileira. 

Segundo projegoes das Napoes Unidas, 

as grandes cireas metropolitanas brasileiras 

deverao se colocar entre as maiores do 

mundo. Em 1950 o Rio de Janeiro, com 

2,9 milhoes de habitantes, e Sao Paulo, 

com 2,5 milhbes de habitantes, situavam-se 

respectivamente em 16.o e 23.° lugares 

dentre as 50 maiores ^reas metropolitanas 

do mundo. Em 1975, Sao Paulo passou a 

13.° lugar com 8,3 milhdes. Previsoes para 

o ano 2000 colocam Sao Paulo em 3.o lu- 

gar dentre as cireas metropolitanas mais po- 

pulosas do mundo, com 26 milhoes de ha- 

bitantes, o Rio de Janeiro em 6.o lugar, 

(1) Sao Paulo, Rio de Janeiro, Belo Hdrizonte, 
Salvador, Porto Alegre, Recife, Fortaleza, 
Curitiba, Brasdia e Bel6m. 

com 19,4 milhoes, surgindo Belo Horizonte 

em 44.o lugar, com 5,7 milhoes, tornando 

o problema habitacional urbano brasileiro 

num dos mais s^rios a serem soiucionados 

nos prdximos anos. 

Possivelmente, o mais importante com- 

ponente da questao de habitapao no Brasil 

acha-se na sub-habitapao. Moradias prec^- 

rias, geralmente construi'das com paredes e 

coberturas de taipa, sape, madeira aprovei- 

tada, materiais usados e pisos de terra bati- 

da proliferam nas favelas, invasoes, ocupa- 

p5es, alagados ou mocambos. Em 1970, nas 

zonas urbanas chegavam a quase 1,5 mi- 

lhoes de habitapdes. J5 em 1980, o total de 

habitapoes precarias aproximava-se de 3 mi- 

lhoes. 

A este numero de sub-habitapoes preca- 

rias e preciso| adicionar a demanda habita- 

cional oriunda das fami'lias residentes em 

cortipos. Embora em ediffcios permanen- 

tes, essas habitapdes multifamiliares nao 

apresentam as mfnimas condipoes de sani- 

dade e de seguranpa para seus moradores. 

Chegavam, em 1980, a mais de 1 milhao de 

habitapoes, sendo aproximadamente 60% 

nas zonas urbanas. 

O crescimento das favelas e outras for- 

mas de sub-habitapao nos ultimos anos tern 

sido espantoso (VALLADARES, 1983). 
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TABELA 2 

condiqOes das habitaqOes NO BRASIL 

1980 

Total de Permanentes  Tota| de Tota| de % Total de 
domicflios Duriveis^' Precdrias cortipos^2^ sub-habitapdes habitapSes 

Total 25.293.411 22.252.362 2.905.935 1.014.095 3.920.030 15,5% 

Urbana 17.819.207 16.925.208 811.563 621.924 1.433.487 8% 

Notas: (1)A diferenpa entre o total de habitapoes e o total de habitapoes permanentes 6 dada pelas 
habitapoes improvisadas (moradores em estabelecimentos comerciais e industrials, em templos, 
embarcapdes, carropas, vagdes, tendas, barracas, grutas etc). Parte deste total deveria, a rigor, ser 
considerada como sub-habitapSes.) 

(2)Sao considerados cortipos as resld§ncias durdveis com 10 ou mais habitantes. 

Fonte: FIBGE, Dados Censit^rios. 

No Rio de Janeiro existiam, em 1948, 105 

favelas, que abrigavam aproximadamente 

6% da populagSo. Em 1979 havia 175, abri- 

gando cerca de 1.500.000 pessoas, ou 

cerca de 25% da populapao. 

Este fenomeno, embora mais recente, 

tamb6m pode ser observado em Sao Paulo, 

onde em 1958 menos de 1,5% da popula- 

pao habitava em favelas. Em 1978, maisde 

4% da populapao compunham aquele con- 

tingente. Segundo relatado por Vailadares 

(1983), em 1975 Sao Paulo possufa 

117.000 favelados e 615.000 encortipados. 

Ja em 1984, segundo os dados dispom'veis 

nas Secretarias Municipals da Famflia e do 

Bem-Estar Social (FABES) e de Habitapao 

(SEHAB), mais de 4.000.000 de pessoas ha- 

bitam em favelas e cortipos na cidade de 

Sao Paulo, aproximadamente 50% da popu- 

lapao do municrpio(2). Invasoes em cireas 

publicas (429), particulares (455) e mistas 

(202)(3) abrigam mais de 600.000 habi- 

tantes. 

(2) Segundo o ex-prefeito de Sao Paulo, Fi- 
gueiredo Ferraz, em depoimento prestadd 
no seminirio SP-2000, Sao Paulo tern hoje 
55% de suas moradias em condipdes sub- 
normals e mais de 2.000.000 favelados. Se- 
gundo QUINTELLA (1982), entre 1970 e 
1980 a populapao favelada de Sao Paulo 
cresceu mais de 400%. 

(3) Segundo VALLADARES (1982), em 

No total, o numero de sub-habitapoes, 

conforme a tabela 2, chegou a cerca de 4 

milhoes, em 1980. 

1= interessante observar que durante a 

decada de 70 as condipoes de habitapao 

apresentaram certa melhora, embora ainda 

revistam-se de gravidade. Durante aquele 

pertado, contudo, a evolupao positiva de- 

veu-se mais ^s condipdes econbmicas favo- 

r£veis do que a intervenpao governamental 

na cirea de construpao de habitap&es popu- 

iares e erradicapao da sub-habitapao. 

Em 1980, como demonstrado na tabela 

3, as condipdes de habitabilidade dos domi- 

cflios eram inadequadas, principalmente 

nas zonas rurais, onde a maior parte da po- 

pulapao nao dispunha de dgua encanada, 

energia et£trica ou instalapdes sanit£rias. 

Embora menos agudo, o problema tam- 

b6m 6 visfvel nas cidades, onde a carencia 

de condipdes apropriadas de salubridade 

pode ter consequencias mais graves, em 

funpao da alta concentrapao populacional. 

Quase 30% das habitapoes nao eram servi- 

das com &jua encanada, 7% nao possufam 

1964,1 no Rio de Janeiro, 23% das 5reas 
faveladas situavam-se em glebas do Gover- 
no Federal, 27% do Governo Estadual, 
44% em terrenos particulares e 6% em 
dreas de propriedade desconhecida. 
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TABELA 3 

CONDigOES DE HABITABILIDADE DOS DOMICILIOS NO BRASIL 

(1980) 

Total Urbana Rural 

Domicflios Populapao Domicflios Populapao Domicflios Populapao 

N.0 de Domicflios 25.210.639 117.348.286 17.770.981 79.317.752 7.439.658 38.030.534 

Sem 6gua encanada 11.053.748 54.306.607 4. 972.346 23.099.210t 6.081.402 31.207.397 

Instalagoes sanitd- 
rias coletivas 2.058.233 7.971.539 1.874.456 7.143.191 183.777 828.348 

Sem instalagdes 
sanit£rias 5.509.899 27.346.221 1.284.676 5.778.658 4.225.223 21.567.563 

Sem iluminapao 
el6trica 7.941.164 39.609.400 2.096.250 9.620.480 5.844.914 29.988.930 

Fonte: FlBGE, Dados Censit^rios. 

quaiquer tipo de instalagao sanitaria e mais 

de 10% utilizavam-se de instalapoes sanitS- 

rias coletivas; quase 12% nao possufam ser- 

vigos de energia el6trica(4). 

A precaria situapao habitacional brasilei- 

ra detectada pelo Censo de 1980 deve pro- 

vavelmente ter-se agravado. A profunda cri- 

se economica que assolou a Napao nos pri- 

meiros anos da d^cada de 80 certamente 

agravou os problemas ja existentes, princl- 

palmente nos grandes centros urbanos onde 

o desemprego e o arrocho salarial atuaram 

de forma mais intensa. 

(4)1 VALLADARES (1983) menciona a exis- 
tSncia na cidade de Sao Paulo, de um total 
de 1,8 milhoes de habitagoes consideradas 
subnormals, incluindo nao somente favelas 
e cortigos mas tamb6m as permanentes 
unifamiliares com m6s condl^Ses de habi- 
tabilidade. Segundo a Secretaria de Plane- 
jamento do MunicCpio de Sao Paulo, o de- 
ficit de iluminagao atingiu 15% da cidade, 
de drenagem cerca de 62% e de pavimenta- 
pao quase 41%. Em 1981 a popul&^ao nao 
atendida por redes de esgoto chegava a 
53%. 

2. Estimativas das Necessidades 
Habitacionais para a Decada de 80 

Segundo projepoes do BNH, as necessi- 

dades habitacionais para a populagao urba- 

na brasileira, para o perfodo de 1980-1985, 

sao de aproximadamente 7 milhoes de uni- 
dades^). 

Deste total, aproximadamente 31%i6 pa- 

ra o atendimento de famflias de at§ 1 sala- 

rio mmimo de renda familiar, 45% para 

aquelas de 1 a 3 salaries mmimos, e 12% 

para as de 3 a 5 salaries mCnimos. No total, 

as fami'lias de at6 5 salaries mmimos de ren- 

da familiar necessitam de cerca de 6 milhoes 

de unidades, ou cerca de 89% das necessi- 
dades habitacionais urbanas totais. As fa- 

mflias de 5 a 10 salaries mfnjmos absorve- 

riam 71% do total e asdemais tao-somente 
4% das necessidades totais estimadas.lNota- 

se, portanto, que se necessita, durante um 

perfodo de 5 anos, de todo o acr^scimo ao 

estoque habitacional produzido durante o 

perfodo 1970-1980, estimado em 7,7 mi- 

lhoes de unidades. 

(5) BNH, Relat6rio de Atividades 1980 

Estudos Econftmicos, Sao Paulo, 16(1):77-121, jan./abr. 1986 81 



habitaqAo popular 

TABELA4 

condiqOes das habitaqOes NO BRASIL 

Total Urbano 
Condipdes das Habitagdes)  :  

1980 1983 1980 1983 

N.o de Domici'lios 25.293.411 28.218.255 17.819.207 — 

N.0 de Domicflios Permanentes 25.158.297 28.185.396 17.736.771 21.035.414 

N.0 de Domicflios Duraveis 22.252.362 25.596.312 16.925.208 20.242.539 

N.o de Domici'lios Precirios 2.905.935 2.589.084 811.563 792.875 

Fonte: FIBGE, Censo Domogrffico, 1980 e PNAD, 1983. 

Vale observar ainda que a d^cada de 70 

foi uma das mais prdsperas de toda historia 

economica brasileira, durante a qua! o nfvel 

de atividade de construgao civil obteve uma 

das mais altas taxas de crescimento jamais 

observadas. For outro lado, o primeiro lus- 
tro da d^cada de 80 marca uma das piores 

crises economicas jci vividas pela Nagao, 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 e 

1983, o estoque de domicflios permanentes 

duraveis aumentou em 3.343.950 unidades. 

Supondo-se que a percentagem de cortipos 

tenha permanecido constante, o estoque 

efetivo de habitapdes consideradas adequa- 

das aumentou em 3.191.558 unidades, ao 

passo que, segundo as proje^oes do BNH, o 

aumento no penodo deveria ter sido igual a 

4.200.000 unidades. Ve-se portanto que, 

no perfodo 1980-1993 houve em deficit de 

1 milhao de unidades habitacionais. 

A segDir sao apresentadas estimativas de 

necessidades habitacionais para o penodo 

1980-1990, para o Brasil e para as regioes 

urbanas. 

Foram utilizados dados do Censo de 

1980 referentes ao crescimento populacio- 

nal, populapao, tamanho medio das famf- 

lias, numero total de habitagdes existentes 

e sua distribuigao. entre normais e subnor- 

mals. Utilizou-se, ainda, uma taxa de depre- 

ciapao fixa de 2% ao ano, o que pressupoe 

uma vida util de 50 anos para pr6dios resi- 

denciais^. 

A tabela 5 mostra os resultados obtidos 

para as necessidades habitacionais at6 

1990; sao mais de 17 milhoesde unidades, 

sendo quase 14 milhoes nos centres urba- 

nos. 

Vale notar que a maior concentragao de 

novas unidades situa-se nas camadas de bai- 

xa renda. As famflias de ate 5 salaries mfni- 

mos de rendimento familiar, que compoem 

cerca de 70% do total, absorverao 88,9% 

das necessidades globais. A faixa interme- 

di^ria de 5 a 10 salaries mmimos necessita, 

proporcionalmente, da metade do que re- 

presenta no total do numero de fami'lias. Ja 

aquelas de mais de 20 saldrios tern uma ne- 

cessidade habitacional de tao-somente 4% do 

total estimado, embora representem 14% do 

numero de fami'lias. 

Fica caracterizado, portanto, que as ne- 

cessidades concentram-se nas camadas po- 

le) SOUZA (1978) pressupoe uma vida util de 
100 anos ao passo que estimativas do BNH 
aceitam vida util de 40 anos. Vide BNH, 
Relatbrio de Atividades 1980, p. 12. 
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TABELA 5 

NECESSIDADES HABITACIONAIS FOR FAIXA DE RENDA FAMILIAR 

PERIODO: 1980/90(1) 

Faixa de Renda Familiar 
(sal^rios mfnimos) 

Necessidades Habitacionais 

Total Urbana 
% %de Famflias na Faixa 

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 
53.6 

3-5 2.045.282 1.613.819 11.8 

5-10 1.230.636 971.026 7.1 15.6 

10- + 693.316 547.057 4 13.9 

Total 17.332.903 13.676.433 100 100 

Notat (1) A distribuipao das necessidades estimadas pelas classes de renda familiar seguiu o padrao adota- 
do em BNH, Relat6rio de Atividade 1980. A fdrmula utilizada para as estimativas, tanto para a 
zona urbana, quanto para o total (rural e urbano), foi a seguinte: 

A/Vf = F0-H0+ AFt + dH0 

sendo: AHf - acr^scimo ao estoque de habitagao durante o perlodo de t anos. 

F0 = Numero de famflias no infcio do perfodo f anos. 

H0 = estoque de unidades habitacionais consideradas adequadas (permanentes, dur^iveis), habi- 
tadas por at6 9 pessoas, no infcio do perfodo de t anos. 

faft = acr6scimo no numero de famflias durante o perfodo de t anos. 

cf = taxa de reposipao do estoque habitacional para o perfodo de f anos. 

Cabe observar que, a rigor, a taxa de reposigao deveria ser aplicada ano a ano sobre o estoque 
existente em cada momento.|Como o perfodo de estimativa 6 tao-somente 20% da vida util da 
moradia (50 anos), as distorgoes introduzidas nao sao significativas. Da mesma forma, a distri- 
buigao por faixa de renda, utilizando-se dos dados censit^rios de 1970, nao introduz s6rias 
diverg§ncias j£ que o perfil de distribuigao de renda entre 1970 e 1980 nao foi significativamen- 
te alterado. Para o Ccilculo da taxa de crescimento populacional utilizou-se a mesma taxa 
observada no perfodo 1970-80; para as regioes urbanas estimou-se a taxa de crescimento de 75% 
da verificada no mesmo perfodo. Distribuigao das famflias por classe de renda segundo o PNAD, 
1983 (FIBGE). 

pulacionais de baixa renda. Por serem, jus- 

tamente, as menos capazes de solucionar 

adequadamente seus problemas habitacio- 

nais, configura-se grave questao social a lexi- 

gir a intervengao governamental do encami- 

nhamento das solugoes que toda a socieda- 

de reivindica serem encontradas. 

Em entrevista transcrita no dia 3 de de- 

zembro de 1984, na Gazeta Mercanti! o 

presidente do BNH, Nelson da Matta, de- 

clarou ser o deficit habitacional brasileiro 

de 8 milhoes de habitantes. Pelas nossas es- 

timativas, caso as necessidades de 17,3 mi- 

Ihoes de unidades para a decada de 80 fos- 

sem atendidas linearmente, at6 o final de 

1974 deveriam ter sido construCdas aproxi- 

madamente 7 milhoes de unidades. 

Como o deficit (necessidades menos o 

acrescimo ao estoque) 6 estimado em 8 mi- 

lhoes, conclui-se que durante os primeiros 4 
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anos da d^cada nada foi obtido em termos 

de melhoria na grave questao da habita^ao 

no Brasil. 

3. Caractensticas do Modelo Opera- 

cional do SFH 

Diante da gravidade dos problemas habi- 

tacionais detectados, resta saber qual tem 

sido a sistemcitica de atuapao do governo 

no equacionamento da questao durante as 

duas ultimas d^cadas. 

A Lei 4380 de 21 de agosto de 1964 

deu infcio ao atual modelo habitacional, 

instituindo a corre<?ao monetlria nos con- 

tratos imobilicirios de interesse social, crian- 

do o Banco Nacional de Habita<?ao. Autori- 

zou, ainda, o funcionamento de Sociedades 

de Cr&Jito Imobilicirio e a emissao de letras 

imobilicirias, e tomou outras providencias 

visando a institucionalizagao de um sistema 

financeiro para a aquisipaoda casa propria. 

Algumas caracterfsticas da legislapao ori- 

ginal devem ser destacadas como meio de 

captar mais claramente o modelo de agao 

originalmente concebido: 

a) A atuapao de 6rgaos|oficiais 6, prefe- 

rencialmente, restrita as atividades de coor- 

denapao, orientacpao, bem como a assisten- 

cia t6cnica e financeira, ficando reservado 

aos Estados e Municfpios a elaborapao e 

execugao de pianos diretores, projetos e or- 

gamentos para a solupao de seus problemas 

habitacionais. A iniciativa privada caberia a 

promogao e execu^ao dos projetos de cons- 

trupao de habitapoes. A principal meta 6 a 

constru^ao da "casa propria"; 

b) Prioridades na aplicapao dos recursos 

em conjuntos habitacionais de interesse so- 

cial, destinados aleliminar a sub-habitapSo, 

com enfase nos projetos de cooperativas e 

outras formas associativas de construpao da 

casa prdpria; 

c) As aplicagoes dos orgaos federals de- 

vem ser efetuadas, at6 50%, no Estado de 

origem dos recursos, com um mCnimo de 

70% em habitapoes de valor unit^rio infe- 

rior a 60 vezes o maior sal^rio mCnimo e 

um maximo de 15% em habitapoes de valor 

unitcirio compreendido entre 200 e 300 ve- 

zes o maior salcirio mfnimo, vedadas aplica- 

poes acima deste limite. Para o setor priva- 

do, as aplicapoes sao de no mfnimo 60% 

em habitapoes de valor inferior a 100 sala- 

ries mmimos e no maximo 20% em valores 

superiores a 250 salaries mfnimos, vedadas 

aplicapoes de valor unit^rio superior a 400 

salaries mfnimos; 

d) O BNH 6 um banco central dos de- 

mais agentes financeiros, tendo ainda atri- 

buipoes de garantia de cr&Jitos e de deposi- 

tos, de redesconto, e de segurador|de vida e 

de renda dos mutucirios. 

Vale lembrar ainda que, entre outras, a 

fonte de recursos do BNH adviria da co- 

branpa de 1% sobre a folha de salaries das 

empresas e da emissao de Letras Imobilia- 

rias. 

E m 1966 foi regu I amentado o S i sterna B ra- 

sileiro de Poupanpa e Empr^stimos (SBPE), 

dando organicidade as instituipoes financei- 

ras publicas e privadas orientadas para a 

captapao e aplicapao de recursos no setor 

habitacional, tendo sido criadas, em 1967, 

37 sociedades de cr6dito imobiliario 

(SCIs), al6m de veirias Associapoes de Pou- 

panpa e Emprestimos (APEs). Em 1966 foi 
institufdo o FGTS, cujos depositos passa- 

ram a ser feitos no BNH, em substituipao a 

antiga arrecadapao sobre a folha de saiarios. 

Pela anaiise das principals metas e carac- 

terfsticas operacionais do BNH e possfvel 

concluir que a intenpao original era a cria- 

pao de uma estrutura de apoio, orientapao 

e controle para o fomento da construpao 

habitacional (casa prbpria) de interesse so- 

cial com caracterfsticas operacionais seme- 

Ihantes ao Federal Housing Administrator 

(FHA) nos EUA (PACHECO et al, 1973; 
TAGGART, 1970), que opera como orgao 

regulador das Mutual Savings (as nossas 

APEs) e dos Savings and Loans (as nossas 
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SCIs). A FHA nao faz emprestimos, nao 

executa nem planeja empreendimentos 

imobiliarios, atuando tao-somente como 

orgao segurador de empr6stimos hipoteca- 

rios imobiliarios concedidos pelas institui- 

goes financeiras, podendo ainda, com sua 

intervengao, possibilitar financiamentos em 

condipoes mais favor^veis aos mutucirios de 

menor poder aquisitivo. Ademais, o BNH 

acumularia as funpoes exercidas pela Fede- 

ral Savings and Loans Insurance Corpora- 

tion, seguradora da poupanpa do publico 

nas entidades do sistema. 

A estruturapao definitiva do BNH/SFH 

ocorreu somente em infcios da d^cada de 

70, distanciando-se consideravelmente do 

modelo inicialmente proposto. 

O sistema atingiu tal vulto e tal multi- 

pi icidade de programas e de objetivos que 

hoje diferencia-se de forma substancial das 

metas inicialmente estabelecidas. A analise 

do organograma do BNH indica que suas 

metas operacionais multiplicaram-se, atin- 

gindo, al6m da habitapao popular, ^s areas 

de saneamento, infra-estrutura e planeja- 

mento urbano e comunitcirio, transporte, 

apoio nas cireas t^cnicas, financeira, de es- 

tudos e pesquisas, apoio a industria de cons- 

trupao civil e de materials, assessoria a Esta- 

dos e Municfpios, treinamento, desenvolvi- 

mento urbano, infra-estrutura de servipos 

industriais de utilidade publica, fomento ao 

artesanato, com^rcio e pequena industria, 

recuperapao urbana e inumeras outras. 

Distanciou-se, destarte, de sua meta pri- 

mordial — a casa propria para a populapao 

de baixa renda — passando a adotar um 

conceit© de habitapao mais amplo, abran- 

gendo nao somente a posse do imovel e 

consequentemente os servipos habitacionais 

daf resultantes, mas tamb&n toda uma ga- 

ma de servipos complementares, desde a in- 
fra-estrutura e equipamentos urbanos ate o 

planejamento e o desenvolvimento das ci- 

dades em questao. Ultrapassou o objetivo 

concrete de atendimento a uma demanda 

privada nao satisfeita, nao efetivada, che- 

gando a uma conceppao publica da cidade 

como locus de habitapao coletiva. Em ou- 

tras palavras, de uma agencia de fomento a 

produpao de bens de consumo privados, 

transformou-se em 6rgao governamental de 

fomento, coordenapao e investimento, 

orientado ao atendimento da demanda ha- 

bitacional, entendida agora como um servi- 

po cujas externalidades a transformam num 

bem publico. 

Deste modo, o BNH e, virtualmente, um 

departamento governamental regulador, fis- 

caiizador e fomentador das atividades de 

construpao habitacional, — sendo esta res- 

ponscivel por 70% da industria da constru- 

pao civil —, e de servipos, equipamentos e 

infra-estrutura urbana^. 

Alem de tomar a si uma tarefa que ini- 
cialmente so deveria incentivar (a constru- 

pao habitacional), passou tamb6m a desen- 

volver, dentro do ambito do BNH/SFH, 

uma funpao eminentemente publica, que 

nao vinha sendo atendida a contento na al- 

pada municipal - equipamentos e infra-es- 

trutura urbana (SANTOS, 1981). 

Em realidade, o alargamento das fun- 

poes do BNH foi uma resposta ao centralis- 

mo fiscal, que imobilizou as prefeituras co- 

mo agentes supridores de servipos publicos 

em geral. Tornou-se um orgao hfbrido que, 

de um lado, passou a exercer atividades de 

^ormapao de capital, de investimento e de 

controle na area de construpao habitacional 

— necessitou para tal, transferir do setor 

privado para sua esfera de dominapao todos 

os pontos nevralgicos do process© de toma- 

da de decisao e de controle da atividade da 

produpao e de financiamentol da constru- 

pao habitacional —; de oqtro, passou a su- 

prir as deficiencias dos Estados e Municf- 

pios, vitimados por um modejo fiscal cen- 

tralizador, desenvolvido no Brasil nos ulti- 

mos 20 anos. 

Vale lembrar que a impossibilidade dos 

(7) Segundo ABECIP (1978) em 1971 o SFH 
participava com 20% do setor de constru- 
pao civil; em 1976 esta participapao jci 
atingia mais de 50%. 
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Municfpios em suprir a demands por servi- 

ces de infra-estrutura urbana gerou um mo 

delo de atendimento a esta demanda que 

poderia ser caracterizado como "urbaniza- 

Cao privada" cabendo aos empreendores 

imobilicirlos a tarefa de implantar, elmuitas 

vezes operar, equipamentos urbanos de ca- 

rclter publico. At6 mesmo o govemo, por 

interm^dio de empresas estatais, geralmen- 

te municipais, vem adotando criterios de 

mercado para o atendimento da demanda 

por estes services^), introduzindo serias 

distorcoes nos crit6rios de investimento e 

custeio dessas atividades. 

A transformacao do BNH num departa- 

mento governamental de suprimento de 

services publicos, entre outras atividades, 

fica patente ao se observar que mais de 

3.997 municfpios, representando 82% da 

populacao urbana brasileira, tern financia- 

mentos e contratos de suprimento de agua 

encanada com aquele orgao. Segundo o Pla- 

nasa, mais de 100 milhoes de pessoas deve- 

rao ser beneficiadas pelos projetos de sa- 

neamento bdsico do BNH at6 o final da 

d^cada (BNH, /te/afdr/o Am/a/,(1983), uma 

medida da descaracterizacao de suas metas, 

em que pese ter sido fonpado a desempe- 

nhar tais funcoes, de enorme significado so- 

cial, pela evidente fragilidade dos municf- 

pios brasilelros^). 

A analise da tabela 6 demonstra que o 

objetivo habitacional, propriamente! dito, 

vem absorvendo 50% das aplicacoes do 

BNH; as operacoes complementares a habi- 

(8) ^ o caso das companhlas municipais de de- 
senvolvimento que proliferam em todo o 
Brasil, utilizadas como meio de possibilitar 
a comercializacao de servigos e equipamen- 
tos publicos aosi usucirios. Nesta direpao, 
tamb6m, a "contribuicao de melhoria" jei 
tratado nos artigos 81 e 82 do C6digo Tri- 
but^rio Nacional e no artigo 18 da|Consti- 
tuipao, e que agora, por interm6dio de pro- 
jeto de lei complementar em tramitacao 
•no Congresso, poderei comepar a ser arreca- 
dada. 

(9) CAMARGO (1979) tamWm aponta esta 
tendfincia. 

tacao tiveram uma participacao ligeiramen- 

te aumentada nos ultimos anos, atingindo 

18%; o desenvolvimento urbano aumentou 

significativamente, atingindo mais de 30% 

do total, com especial enfase no saneamen- 

to, que dobrou sua participacao no total 

das aplicacoes; e, finalmente, as demais 

operacoes, que se reduziram sensivelmen- 

te, atingindo 2% do total. Segundo declara- 

c6es do presidente do BNH a imprensa no 

dia 5 de fevereiro de 1985, somente 25% 

dos recursos daquele orgao estariam, na- 

quele momento, sendo aplicados na produ- 

cao de habitacoes. 

Ve-se, portanto, que a habitacao deixou 

de ser a atividade primordial do BNH, que 

passou a dividir os recursos disponfveis 

com as outras tarefas, principalmente obras 

de desenvolvimento urbano. 

4. Analise da Atuapao do SFH/BNH 

na Habitagao 

Limitacdes Impostas ao Setor Privado 

A forma de atuacao do BNH na area de 

habitacao e peculiar. E excessivamente sol- 

ta e inorganica na fase de planejamento e 

avaliacao de necessidades, e por demais 

centralizada e burocratizada na fase de im- 

plantacao dos projetos. O sistema contro- 

la, impondo regras e procedimentos no que 

se refere a execucao de projetos espeeffi- 

cos, sem atentar, no entanto, como deveria, 

para a definicao de uma escala de priorida- 

des de interesse social e locacional. Ja co- 

mo ocorre com o modelo administrative 

publico do Pafs, o Estado vem perdendo 

aos poucos suas caracterfsticas classicas de 

controle, fiscalizacao e complementacao 

nas deficiencias da'economia de mercado, a 

favor de uma atitude intervencionista, e ate 

competitiva, para com o setor privado. E 

este ultimo, embora ainda seja o instrumen- 

to operacional b^sico do sistema habitacio- 

nal, vem perdendo o poder de decisao e de 

controle de sua prdprial atividade, que se 

transfere paulatinamente para o ambito da 

burocracia estatal. 

86 Estudos Econbmicos, Sao Paulo, 16(1):77-121, jan./abr. 1986 



Marcos C. C. Albuquerque 

TABE LA 6 

aplicaqOes do bnh em programas 

{Cr$ corrigidos — UPC 4.° trimestre de 1983 = Cr$ 5.897,49) 

Programas 
At6 
1978 % 1982(*)% 1983* % 1979/83 % 

At6 
1983 % 

Habitapao 3235 49.8 (284) 46.4 (532) 47.5 4173 48.8 7408 49.2 

Habita^ao — Operagoes Comple- 

mentares 1060 16.3 (130) 21.2 (226) 20.2 1536 18.0 2596 17.3 

Desenvolvimento Urbano 1533 23.6 (193) 31.6 (357) 31.9 2656 31.1 4189 27.8 
Saneamento 812 12.5 (164) 26.8 (313) 28.0 2097 24.6 2909 19.3 
Outros 721 11.1 ( 29) 4.8 ( 44) 4.0 559 6.5 1280 8.5 

Operagoes de Apoio T6cnico e 
Financeiro e Outros 672 10.3 (5) .8 (5) .4 177 2.1 849 5.7 

Total 6500 100 (612) 100 (1120) 100 8542 100 15042 100 

Nota: (*) Bilhoes de cruzeiros correntes. 

Fonte: BNH 

A estrutura operacional do setor habita- 

cional, excluindo-se os dois extremes do es- 

pectro jde renda- aqueles de alto poder 

aquisitivo, e as camadas populacionais ca- 

rentes — tem-se tornado de tal forma de- 

pendente do SFH, que no mercado formal 

pouco se constroi, ou se vende, sem sua 

participagao. 

Isto ocorre nao somente por causa das 

deficiencias do setor imobiliario que, com 

excepao da atividade do parcelamento do 

solo, se amoldou a esta prejudicial sujeigao 

para com os recursos do SFH, castrando a 

agilidade e a iniciativa do setor privado, 

mas tambem pela inflexibilidade dos orgaos 

governamentais que tern impedido que os 

vfnculos da dependencia se dissolvam, e 

que reaparepam, ou sejam criados, mecanis- 

mos adequados para enfrentar situagoes de 

crise e, assim, reativar o setor imobiliario. 

Exemplos claros sao as restripoes impos- 

tas na intermediapao financeira para o ra- 

mo imobiliario quando fora da estrutura do 

SFH. Isso ocorre at6 mesmo naqueles 

subsetores, como o de comercializapao de 

lotes urbanizados, que nao se acham en- 

quadrados nas linhas de financiampnto do 

BNH. V^rios dispositivos legais impedem 

que empr^stimos externos sejam contrata- 

dos pelo setor, ou que bancos comerciais, 

ou de investimentos, descontem ti'tulos 

gerados a partir de atividades imobilia- 

rias^^, transformando os agentes finan- 

ceiros do BNH em detentores de poderes 

oligopoh'sticos no financiamento* daque- 

las atividades. Da mesma forma, as restri- 

p5es impostas as praticas comerciais im- 

p6em serias barreiras ao bom funciona- 

mento do setor, impedindo o franco desen- 

volvimento de um sistema de produpao, 

financiamento e comercializapao de imo- 

veis que dependa do aparato financeiro- 

burocrcitico do Banco Nacional da Habi- 

tapao^ 

(10) Exemplos sao a resolupao 386 do Banco 
Central, de 21 de julho de 1976, e a Circu- 
lar 311. Vide ABECIP,(1978) p. 181. 

(11) Exemplos eloqiientes sao as dificuldades 
que impediam que grupos interessados via- 
bilizassem formas alternativas de financi- 
amento jhabitacional, tal como o consbrcio 
imobiliario, amplamente discutido a nfvel 
da Federapao do Com6rcio do Estado de 
Sao Paulo e do Sindicato das Empresas de 
Compra, Venda, Locapao e Administrapao 
de Imbveis de Sao Paulo. Estudos efetua- 
dos pela Embraesp, em Sao Paulo, de- 
monstram claramente a dependencia do se- 
tor imobilicirio para com o SFH, pois em 
1982 foram langados na Capital 425 pr6- 
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AvaliapSo de Desempenho em Areas de In- 

teresse Social e a Participapao do SBPE 

Igualmente preocupante 6 a constataqao 

de que o modelo operacional do SFH vem 

perdendo sua caracterfstica de interesse so- 

cial, na medida em que admite que parcela 

ponderavel dos recursos captados e aplica- 

dos esteja no ambito de controle de iniclati- 

vas financeiras privadas, pouco atuantes nas 

faixas de baixa renda. 

uma clara contradipao no relaciona- 

mento entre o BNH e o setor prlvado, pois 

aquilo que o segundo pode fazer com efi- 

ciencia (o planejamento e a implementagao 

do projeto habitacional) vem sendo subme- 

tido, injustificadamente, a um crescente 

process© de depend§ncia para com o pri- 

meiro; ja as atividades de captagao de re- 

cursos financeiros para a sustentapao do 

SFH, que a exemplo do FHA norte-ameri- 

cano dependem da atuagao publica (a cre- 

dibilidade e as garantias oferecidas, que, 

por sinal, tern acarretado pesado 6nus a so- 

ciedade por ser o govemo o segurador do sls- 

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 poupanpa fonpada (FGTS), al6m 

de propiciar as condigdes para a captagao 

• • dios de apartamentos, sendo 309 pelo Sis- 
tema Financeiro da Habitagao. Em 1984 
durante o primeiro trimestre, 83,9% dos 
apartamentos postos a venda eram por 5n- 
term6dio do SFH. Durante o segundo e 
terceiro trimestres, esta proporgao redu- 
ziu-se para 62,3% |e 31,0%, respectivamen- 
te. Conv6m notar que durante 1984 a crise 
econbmica atingiu frontalmente o setor 
imobili^rio. A participagao do SFH redu- 
ziu-se em fungao da baixa credibilidade 
desfrutada pelo BNH, surgindo contudo, 
formas mistas de financiamento, prbprias e 
SFH, que nos tr§s primeiros trimestres de 
1984 atingiram respectivamente 4,5% 
11,0% e 21,8% do total de apartamentos 
postos a venda. 

de recursos oriundos da poupanca voluntci- 

ria (depdsitos de poupanga)^). Convem 

ressaltar que o BNH transformou-se em um 

banco de segunda linha, atuando, mediante 

empr6stimos e refinanciamentos, por inter- 

medio dos agentes financeiros, como as 

SCIs, as APEs (que hoje se encontram 

absorvidas pelos conglomerados financei- 

ros, nao obstante serem sociedades mutua- 

listas que, a rigor, deveriam ser controladas 

pelos depositantes), as Cohabs, os Institu- 

tes de Previdencia, Caixas Economicas e 

outras entidades financeiras, a crit^rio do 

BNH.| 

Os programas do BNH para a faixa de 

interesse social estao segmentados, teorica- 

mente, nos seguintes programas: lotes urba- 

nizados (para a faixa de renda familiar ate 

3 saleirios mfnimos), as Cohabs (para famf- 

lias de 1 a 5 salaries mfnimos) e os 

INOCOOPs (para famflias de 5 a 10 salaries 

mfnimos). As Companhias de Habitagao 

(Cohabs), municipais ou estaduais, sao, si- 

multaneamente, agentes financeiros e agen- 

tes promotores do BNH, eliminando, assim, 

a intermediagao finance!ra e produtiva ca- 

pital istas; os programas cooperatives (de- 

senvolvidos pelos INOCOOPs)| eliminam, 

teoricamente, a atuagao de produtor capi- 

tal ista. 

Na pratica, contudo, a divisao de papeis 

nao ocorre da forma prevista, e as princi- 

pais caracterfsticas operacionais desses gru- 

pos de entidades tornam-se desvirtuadas, 

nao havendo entre eles as diferengas de 

abordagem e de finalidades que deveriam, 

idealmente, existir; sao estruturas operacio- 
nais criadas artificialmente, nao resultando 

nas diferengas de comportamento espera- 

das. 

O exame das linhas de financiamento do 

BNH revela a preocupagao no atendimento 

a programas de interesse social, principal- 

ly) Vide declaragoes de Normam Struck, in 
ABECIP 11978) p. 265 acerca da impor- 
tancia do govemo na exist§ncia e sobrevi- 
v§ncia de sistemas de poupanpa e empr6sti- 
mo no mundo. 
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mehte no ambito da Carteira de Operapoes 

de Natureza Social e da Carteira de Erradi- 

ca<pao da Sub-Habitagao. Desafortunada- 

mente, programas como o Ficam o Pro- 

cireas, de alto conteudo social, tem sido 

inoperantes. 

A efetiva funcionalidade de programas 

de interesse social esbarra em dois proble- 

mas fundamentais, componentes da estru- 

tura b£sica da atual poh'tica habitacional. 

Em primeiro lugar, os recursos sao 

captados a custo elevado. Os recursos do 

FGTS, das cadernetas de poupanpa e da 

emissao de letras imobiliarias exigem remu- 

nerapao acima da capacidade de pagamento 

da maior parte da populapao-alvo dos pro- 

gramas habitacionais de interesse social. As- 

sim sendo, sao canalizados para aplica^oes 

que propiciem nfveis de remunera(pao com- 

patfveis com seus custos, ou seja, sao cana- 

lizados para o financiamento de edificapoes 

para a camada populacional de renda mais 

elevada. 

Em segundo lugar, como dito acima, o 

BNH 6 uma instituipao de segunda linha e 

utiliza, em grande parte, o sistema financei- 

ro privado para a obtenpao da necessaria 

capilaridade na consecupao de seus objeti- 

vos. Mais uma vez, este modelo de agao 

discrimina contra programas cujo valor uni- 

tcirio de financiamento seja mais baixo (em- 

bora possam atender a numero significati- 

vamente maior de famflias). Isto ocorre em 

fun9ao dos custos unitarios de administra- 

pao, cobranpa e fiscal izagao mais elevados, 

se comparados a financiamentos de maior 

volume por unidade. A procura por aplica- 

r^esde maior valor unit^rio 6 reforpada pela 

remuneragao mais elevada permitida para 

unidades habitacionais orientadas para as 

classes de renda mais alta. 

A tabela 7 mostra a composigao do sal- 

do de recursos do SFH. 

A primeira constatagao refere-se a cres- 

cente desproporgao entre os recursos do 

SBPE e do BNH. Em 1972, a relapao entre 

saldos do SBPE e do BNH era de 1,41, ten- 

do permanecido em patamares semelhantes 

at6 1975. A partir de entao, o SBPE ultra- 

passou o ritmo de crescimento do BNH, 

chegando em 1979 a ser quase 4,5 vezes 

maior que este ultimo. 

O crescimento dos recursos captados pe- 

lo SBPE deveu-se ao alto ritmo de expan- 

sao dos depbsitos de poupanga durante to- 

do o pen'odo analisado. Enquanto o mdice 

gerat de prepos aumentou em 890 vezes, os 

saldos dos depbsitos de caderneta de pou- 

panga expandiram-se 8.168 vezes, sendo 

que os das caixas economicas aumentaram 

4.990 vezes e os das SCIs e APEs em 

24.200 vezes. 

Nota-se, portanto, a hipertrofia do 

SBPE, relativamente ao BNH, um segmento 

do mercado cujos recursos fogem do ambi- 

to das aplica^oes de interesse social, objeti- 

vo que motivou a criapao de todo o aparato 

do Sistema Financeiro da Habitapao. Nota- 

se, ainda, o maior dinamismo dos agentes 

financeiros privados, que controlam, hoje, 

50% do total dos depositos de poupanpa. 

No conjunto, o saldo de recursos do 

SFH expandiu-se aceleradamente em ter- 

mos reais, ate 1979, crescendo a uma taxa 

mbdia anual de 25,34%. Em 1980 e 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 35% 

ao ano. Vale lembrar que o saldo real dos 

depositos de poupanpa praticamente estag- 

nou entre 1978 e 1984, ao passo que os 

recursos do BNH sofreram sensfveis redu- 

goes. 

Os recursos e conseqiientemente as apli- 

cacoes do BNH advindos do FGTS sao pro- 

ciclicos na medida em que aceleram even- 

tuais tendencies conjunturais. Quedas na 

taxa de emprego reduzem os recolhimentos 

do FGTS ao mesmo tempo em que aumen- 

tam os saques. O cfrculo vicioso se comple- 

ta na medida em que a redugao dos empres- 

timos do BNH aumenta a taxa de desem- 

prego. 
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TABELA 7 

SALDOS DE RECURSOS DO SFH 

(em Cr$ bilhQes) 

Anos 
Dep6sitos de Cadernetas de PoupanQa 

C E F C E E SCI + APE Total 

Letras Imobili^rias 

Total BNH SCI 
FGTS Total 

SBPE 
Total 
BNH 

SBPE/ 
BNH 

Total 
SFH 

Indice de 
crescimento 

real 

1972 4,1 2,2 1.3 7,7 5,0 0,2 4,8 15 21,5 15,2 1,41 36,7 100 
1973 7,1 3,4 3,7 14.1 6,5 0,2 6,3 21 33,3 21,2 1,57 54,5 129 
1974 14,9 6,3 7,8 28,9 8,3 0,3 8,0 33 55,4 33,3 1,66 88,7 163 
1975 28,5 11.3 15,5 55,2 8,9 0,3 8.6 48 90,3 49,1 1,84 139,4 201 
1976 53,6 21,1 33,0 107,5 9,8 0,4 9,4 79 244,7 79,4 3,08 324,1 331 
1977 86,9 35,3 55,1 177,3 10,8 0,5 10,3 128 486,7 128,5 3,78 615,2 440 
1978 136,3 56,3 96,0 288,7 10,9 0,7 10,2 206 867,1 206,7 4,19 1.073,8 554 
1979 237,7 97,5 187,9 523,5 12,9 1,0 11,9 346 1.524,7 347,0 4,39 1.817,7 609 
1980 433,8 175,2 375,8 984,8 16,1 1,6 14,5 630 2.714,6 631,6 4,30 3.346,2 560 
1981 1.021,5 402,7 1.060,6 2.498,8 25,6 2,8 22,8 1.369 5.552,6 1.371,8 4,04 6.924,4 552 
1982 2.245,7 980.0 2.493.2 5.671,4 29,6 5,2 24,4 3.053 11.828,0 2.058,2 3,86 14.886,2 607 
1983 7.028,9 2.373,3 8.816,4 18.219,7 78,2 12,2 66,0 8.027 19.087,5 8.039,2 2,37 27.126,7 434 
1984(*) 23.553,3 7.880,2 31 460,3 62.895,8 116,2 34,4 81,8 25.577 62.977,6 25.611,4 2,46 88.589,3 271 

Nota: (*) Estimativas. 

Fonte: Banco Central do Brasil; Conjuntura Econdmica (FGV). 

Sem duvida, o setor de construgao civil 

e, individualmente, o maior absorvedor da 

mao-de-obra urbana. No momento em que 

essas atividades perdem dinamismo, surgem 

importantes reflexos na taxa de emprego, 

no nfvel de renda interna, e consequente- 

mente na dimensao do mercado dom6stico, 

que por sua vez geram, ou aprofundam, ten- 

dencias economicas recessivas. Ve-se, por- 

tanto, que a estrutura de capitalizapao do 

BNH aprofunda as recessoes conjunturais, 

que, por sua vez, concorrem para enfraque- 

cer as possibiiidades de atuapao daquele 6r- 

gao nas areas de interesse social, justamente 

quando se fazem mais necessarias. Isto tor- 

na a estrutura operacional do BNH de limi- 

tada valia nos programas de interesse social, 

pois 6 justamente nas ^pocas cich'casde re- 

cessao que sua atuapao deveria intensificar- 

se, evitando sancionar os efeitos dos ciclos 
conjunturais no bem-estar das famflias de 

baixa renda. 

Pelo lado do ativo do SFH, nota-se tam- 

bem a perda de importancia do BNH face 

ao SBPEnS). a redugao de valores obser- 

(13) Segundo o Relatdrio Anual do BNH para 

vada no passivo do SFH em 1980, e mais 

drasticamente em 1982, somente 6 sentida 

pelas aplicapoes ativas em 1984, como po- 

de ser visto na tabela 8. O crescimento dos 

empr6stimos e dos saldos de recursos foram 

iguais at6 1975. A partir de entao, o cresci- 

mento dos volumes captados foi mais alto, 

sem a contrapartida pelo lado das aplica- 

poes, demonstrando assim que houve (perda 

da eficacia do sistema, medida como o to- 

tal de emprestimos concedidos em relapao 

aos recursos captados. 

Com efeito, entre 1972 e 1975, aproxi- 

madamente 70% dos saldos de recursos do 

SFH achavam-se, pelo lado do ativo, em 

contas de emprdstimos. A partir de 1976, 

esta relapao comegou a cair, chegando em 

1983 o SBPE foi respons^vel por 62,5% do 
total de contratos de financiamentos habi- 
tacionais firmados no ambito do SFH que 
eram de Cr$ 468 bilhoes, Cr$ 763 biihoes 
e Cr$ 1.380 bilhoes sendo que. 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 a disposi- 
pao do SBPE uitrapassam em 4 vezes as 
do BNH, o que demonstra a desproporcio- 
nalidade entre o passivo e as aplicagoes ha- 
bitacionais ativas no ambito do SBPE. 
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TABELA 8 

SALDOS DE EMPRIiSTIMOS DO SFH 

(em Cr$ bilhoes) 

Anosl UquidoH) 

(a) 

BNH 

BrutoH) 

(b) 

Outras 
Instituipoes 
Financeiras ^2) 

(c) 

Total 

(a) + (c) 

Indice de 
Crescimento 

Real 

1972 6,0 14,3 18,5 24,5 100 

1973 7,4 20,6 31,2 38,6 137 

1974 9,3 34,1 56,2 65,5 181 

1975 11,8 53,2 91,5 93,3 201 

1976 17,6. 92,8 172,2 189,8 290 

1977 29,0 154,6 283,7 312,7 335 

1978 48,0 249,3 429,3 477,3 369 

1979 84,1 395,6 699,8 783,9 393 

1980 180,1 757,4 1.376,8 1.556,8 390 

1981 425,8 1.717,7 3.403,9 3.829,7 457 

1982 968,8 3.849,1 8.056,0 9.024,8 551 

1983 2.814,4 10.466,5 21.890,9 24.705,3 593 

1984( *) 7.797,9 32.053,9 66.273,6 74.071,6 394 

Notas: (1) Estimativas 
{1)A diferenga entre os empr6stimos Uquidos e brutos do BNH refere-se aos recursos 

repassados as instituipoes financeiras do SFH. O saldo Ifquido de empr6stimos do BNH sao, em 
quase sua totalidade, compostos por empr^stimos ao setor governamental. 

(2)lnclui as Caixas Economicas, SCIs, APEs, bancos comerclais, bancos de investimento e bancos 
de desenyolvimento. 

Fonte: ftelatdrios do Banco Central, Conjuntura Econ&mica. 

1978-79 a 43%, voltando a aumentar a par- 

tir de 1980. Em 1982 atingiu 60%; em 

1983, 91% e em 1984 os empr6stimos che- 

garam a 83% do montante do saldo de re- 
cursos^ "1^. 

Outra constatapao importante prende-se 

ao fato de que o BNH, sendo um banco de 

(14) Vale lembrar que durante o ano de 1984 
os agentes do SFH captaram Cr$ 2 tri- 
Ih5es em depdsitos de poupanpa, recursos 
que foram totalmente utillzados na com- 
pra de tftulos da dfvida publica, cuja re- 
munerapao 6 sensivelmente superior d obti- 
da nos emprdstimos habitacionais. 

segunda linha, efetua suas operapoes ativas 

por intermedio dos agentes financeiros, en- 

volvendo, assim, taxas de repasse. Em 

1972, 60% dos emprestimos do BNH eram 

realizados por esta modal idade de opera- 

pao; em 1977 chegou a mais de 80%, sendo 

que mais recentemente aproxima-se de 

75%: Ve-se, portanto, que sao os agentes 

financeiros, privados ou estatais, que se be- 

neficiam dos rendimentos financeiros do 

sistema, visto que, al6m de captarem a 

grande parte dos recursos do SFH, ainda 

repassam tres quartas partes dos recursos 

do BNH. E mais, embora sejam responsa- 

veis pela maior parte do saldo de recursos. 

Estudos Econdmicos, Sao Paulo, 16(1):77-121, jan./abr. 1986 91 



HABITAQAO POPULAFt 

TABELA 9 

EMPR^STIMOS DO BNH AS INSTITUIQOES FINANCEIRAS 

(em Cr$ bilhoes) 

Caixas SCIs e 
Anos Econdmicas APEs Bancos Total 

1972 0,75 4,3 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 10,5 51,0 64,1 125,6 

1978 17,8 80,6 102,9 201,3 

1979 28,8 113,1 169,6 311,5 

1980 51,0 211,9 314,5 577,4 

1981 136,5 449,6 705.6 1.291,9 

1982 368,3 901,9 1.610,1 2.880,3 

1983 1.039,3 2.325,4 4.386,4 7.651,1 

1984(*) 3.359,7 7.649,5 13.246,8 24.256,0 

Nota: ( *) Estimativas 

Fonte: Banco Central do Brasil 

nao chegam a representar a mesma propor- 

pao com relapao aos emprestimos, mesmo 

incluindcHse os repasses do BNH, o quede- 

monstra a ineficacia do SBPE como meca- 

nismo de foment© as atividades imobilia- 
riasHS). 

Ressalte-se, ainda, que conforme de- 

monstrado pela tabela 9, os emprestimos 

do BNH as instituigoes financeiras concen- 

(15) Esta relagao seria ainda mais desfavor^vel 
se fossem deduzidos dos emprestimos dos 
agentes financeiros o total de repasses do 
BNH. Assim, em 1983, por exemplo, so- 
mente 74,6% dos recursos achavam-se 
aplicados em emprestimos. Vale lembrar 
que esta relagao 6 influenciada pelos reco- 
Ihimentos compulsbrios dos agentes ao 
BNH, principalmente ao FAL (Fundo de 
Assistdncia e Liquidez). Contudo, estes re- 
colhimentos sao, em realidade. custos do 
sistema e como tal devem ser interpreta- 
dos. 

tram-se sobretudo junto aos bancos (co- 

merciais, investimento e desenvolvimento) 

e as SCIs e APEs, restando parcel as pouco 

significativas as caixas economicas. 

Outrossim, conforme demonstrado pela 

tabela 10, a relapao entre saldo de empres- 

timos e recursos dispom'veis (depositos, re- 

passes e recursos proprios) e maior no BNH 

do que nas SCIs e APEs; para o SFH como 

um todo, aproximadamente 6% dos recur- 

sos sao aplicados em tftuios financeiros 

(ORTN e LTN) ou mantidos como encaixe. 

Tem-se, portanto, que: a) uma parcela 

crescente dos recursos do SFH 6 captada e 

aplicada a m'vel do SBPE, cujos objetivos 

nao seenquadram no atendimento a habita- 

gao de interesse social; b) a m'vel do BNH, 

somente a metade de seus recursos e orien- 

tada para a demanda habitacional, e outros 

20% para operagoes complementares (ta- 

bela 6). 
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TABELA 10 

INDICES COMPARATIVOS DO SFH 

(em Cr$ bilhoes) 

Empr^sumos Tftulos e Valores MobiliSnos Encaixe Dep6sitos + Repasses Recursos Pr6prios 
1982 1983 1984(*) 1982 1983 1984* *' 1982 1983 19841*) 1982 1983 1984'*' 1982 1983 1984( 

BNH 3 849 10 466 18 362 195 452 1.228 5 6 43 3.410 9.084 16.090 315 824 1,334 

SCIs 2 893 8.002 14.396 251 950 808 28 100 47 2992 10.175 17.994 266 750 1.326 

APEs 510 1.152 1.079 23 68 64 6 8 6 515 1 237 1 212 31 54 90 

o 

£mprgstimoj/(Oep<Jsitos + Repasses + Recursos Pr6prios 
1982 1983 1984 

(Ti'lulos e Valores + Encaixe)/1Dep6sitos ♦ Repasses + Recursos Prdpnos) 
1982 1983 1984 

BNH 

SCIs 

APEs 

1.033 1,056 

0.887 0,732 

0,934 0.392 

1,054 

0.745 

0,829 

0,054 

0.086 

0,053 

0,047 

0,096 

0,058 

0,073 

0,044 

0.051 

Nota: (*) At6 junho. 

TABELA 11 

ESTIMATIVA DOS FINANCIAMENTOS DO SFH POR FAIXA DE RENDA 

Recursos destinados 
Faixa de Renda em 
Sal^rios Mmimos 

Mutuarios por 
Faixa de Financiamento 

Valor M6dio do 
Financiamento 

a cada Faixa 
(1000 UPC) 

% por 
Faixa 

% Acumu- 
- lada 

at6 — 1.92 346.484 192,43 66.674 6,03 6,03 

1.92 - 3.10 121.471 350 42.514,9 3,84 9,87 

3.10 - 5.84 272.315 560,89 152.739 13,81 23,68 

5.85- 9.73 170.610 925 157.814 14,27 37,95 

9.73 - 25.37 344.662 1.812,36 624.652 56,48 94,43 

25.37 + 19.983 3.075 61.447,7 5,57 100 

Total 1.275.525 867 1.105.842 100 

ponte:FUNDA(pAO JOAO PINHEIRO/BNH — Avaliagao do Profilurb no Brasil, 1982, p. 15. 

Conclui-se que a estrutura operacional 

do SFH 6 marcada por caracten'sticas que 

nao contribuem para o eficiente funciona- 

mento do sistema. Embora seu objetivo pri- 

mordial tenha sido o atendimento ^ deman- 

da populacional de interesse social, parcela 

significativa 6 orientada para os mercados 

de renda mais elevada. Muito embora o 

SFH dependa fundamentalmente das garan- 

tias governamentaisjoferecidas, o BNH atua 

tao-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- 

nal idades. Ve-se, portanto, que al§m do 

BNH ter se transformado numa grande 

agenda de desenvolvimento urbano, sobre- 

pondo-se aos objetivos habitacionais, sua 

estrutura operacional financeira nao esta 

direcionada, como deveria, para o atendi- 

mento dos objetivos de interesse social ini- 

cialmente propostos. 
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TABELA 12 

ESTIMAT1VA DE FINANCIAMENTOS DO SFH, FOR FAIXA DE RENDA 

(III trimestre 1983) 

Faixa de Renda em 
Salaries MCnimos 

% Acumulada 
dos Mutu^rios 

% do Saldo de 
Financiamentos % Acumulada do Saldo 

Ate 1,6 20 1,25 1,25 

1,6 — 3,5 52 5,09 6,34 

3,5- 5,3 65 14,03 20,37 

5,3 — 7,0 77 20,35 40,72 

7,0- 8,9 87 22,31 63,03 

8,9- 11,2 92 11,88 74,91 

11,2- 16,5 99 23,25 98,16 

16,5-24,2 100 1,83 100 

Fonte: A Equivaldncia Salarial no Sistema Financeiro da Habita^fo 
Secretaria de Comunicagao Social da Presidencia do BNH, Outubro 1984. 

Ver-se-^ agora, dentro das atividades 

orientadas a produgao habitacional, qual a 

participapao do BNH no equacionamento 

da questao do deficit nos segmentos popu- 

lacionais de interesse social. 

Constatou-se que 88,9% do deficit habi- 

tacional brasileiro encontram-se nas faixas 

de renda familiar de at^ 5 salaries mmimos, 

e aproximadamente 77% do deficit nas fa- 

rmlias de ate 3 salaries mi'nimos. No entan- 

to, as aplica^des do SFH nao tem sido com- 

patfveis 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 ate 3 

salaries mmimos onde,jrepete-se, situam-se 

mais de tres quartas partes do deficit habita- 

cional brasileiro/No outro extreme, para as 

faixas de renda familiar de mais de 10 sala- 

ries mfnimos, responsciveis por cerca de 4% 

do deficit habitacional, foram canal izados 

62% dos recursos, comprovando que embo- 

ra a atuagao do SFH possa estar efetiva- 

mente redistribuindo renda inter-regional- 

mente, como aiegado, com certeza estci 

agravando o seu perfil de distribuipao pes- 

soal. A tabela 12, mais recente, corrobora as 

conclusoes obtidas embora os dados nao se- 

jam estritamente compar^veis. 

Em parte, a explicagao para o evidente 

distanciamento do SFH de seus objetivos 
habitacionais acha-se, em primeirojlugar, na 

crescente participapao do SBPE na capta- 

^ao de recursos, e conseqiientemente em 

aplicapoes habitacionais fora das areas de 

interesse social^6). Dentro das limitagoes 

legais, o SBPE orienta seus recursos para 

unidades habitacionais de maior valor uni- 

t^rio, uma linha de apao coerente com seus 

objetivos de maximizapao de lucros. Alem 

das melhores garantias, e de custos adminis- 

trativos unit£rios mais baixos, os estratos 

residenciais de maior valor revelam-se ca- 

pazes de suportar os custos de captagao 

mais elevados do SBPE. 

As tabelas 13 e 14 mostram que o nu- 

mero de financiamentos contratados pelo 

SBPE, cerca de 22% do total at6 1967, 

atingiu, a partirde 1972, mais de 50%, ten- 

do chegado em 1974 a 62%, declinando a 

(16) Segundo declarapdes em jornais, as empre- 
sas de cr^dito imobiliSrio reivindicam, ago- 
ra, autorizapao para financiar eletrodom6s- 
ticos, uma clara indica^ao do fraco compo- 
nente social de sua atuacao. 
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TABELA 13 

NUMERO DE FINANC1AMENTOS HABITACIONAIS CONTRATADOS PELO SFH 

An* 
1967 1968 1969 1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976 

Cohabs 76.362 44.594 57.794 21.752 17.951 11.961 17.814 7.831 45.332 82.968 

Cooperativas 11.782 15.326 26.388 29.033 25.230 19.721 22.089 4.851 11.206 33.927 

Outros Programas 
Habitacionais^ ^ 20.030 29.788 21.720 20.995 16.641 5.331 9.686 3.449 5.410 7.196 

SBPE 31.401 47.126 41.942 72.030 50.531 66.685 76.623 60.268 64.512 82.212 

RECON 441 2.606 10.322 10.212 10.798 15.400 22.204 18.970 13.723 18.206 

Outros Programas^) 639 - - 199 23 1.596 - 970 7.136 17.941 

Total 140.655 139.440 158.166 154.221 121.174 120.694 148.416 96.339 147.319 242.450 

1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 Total 

Cohabs 92.740 192.395 139.768 115.212 80.024 125.275 16.469 63.668 1.209.911 
Cooperativas 34.039 35.810 69.684 44.761 39.278 34.854 14.025 15.467 487.471 
Outros Programas 
Habitacionais^' 9.141 14.838 35.718 113.547 87.122 126.242 20.510 40.182 587.546 
SBPE 58.013 58.143 109.774 268.730 230.950 249.764 121.775 93.678 1.784.157 
RECON 17.453 19.283 22.234 20.193 13.278 19.699 9.046 1.014 245.083 
Outros Programas<2) 7.224 3.316 3.535 - 218 - - - 42.797 

Total 218.610 323.785 380.713 562.443 450.870 555.834 181.825 214.009 4.356.963 

Notas;(1) Inclui Institutos, Mercado de Hipotecas, Empresas, Prohasp, Terrenes, Infra-estrutura de Con- 
juntos e Equipamentos Comunit^rios de Conjuntos, Promorar, Ficam, Prosindi, Joao de Barro. 

(2) Inclui Profico, Prodepo. 

Fonte: BNH.| 

partir de entao. Nos anos iniciais desta de- 

cada, situou-se em torno de 50%. 

For outro lado, os financiamentos orien- 

tados para os estratos de renda de interesse 

social, at6 5 salaries mmimos de renda fa- 

miliar, concentrados nas Cohabs, tiveram 

sua participapao no total reduzida de 34% 

na decada de 70 para cerca de 20% nos 

primeiros anos da decada de 80. Da mesma 

forma, a faixa economica teve sua partici- 

papao reduzida, de 14% para 7%, e somente 

a faixa m6dia e outros programas tiveram 

aumentos nos financiamentos contrata- 
dos(17). 

(17) Conv6m observar que inclui-se em "outros 
programas" os investimentos em cireas de 

Cumpre observar que pelos padroes do 

BNH sao considerados como aplicagoes de 

interesse social programas como Cooperati- 

vas Habitacionais e outras, cujo valor de 

financiamento pode atingir mais de 2000 

UPCs. Tais financiamentos, ajurosde 3,5% 
e amortizados em 25 anos, exigiriam renda 

familiar do mutu^rio acima de 6 salaries 

mfnimos, fugindo da faixa onde a situapao 

habitacional e cntica. ^ na faixa de ate 3, 

ou 5 salaries mmimos, onde efetivamente 

interesse social como projetos Ficam, Pro- 
filurb e Promorar. Note-se, contudo, que 
sao programas de reduzida importancia. 
Somente o Promorar atingiu cifras signifi- 
cativas em 1980 (88.466 financiamentos), 
1981 (47.820), e 1982 (48.654) muito 
embora isto nao altere substancialmente as 
conclusdes obtidas. 
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TABELA 14 

PARTICIPAgAO DE PROGRAMAS NO TOTAL DE FINANCIAMENTOS 

HABITACIONAIS CONTRATADOS PELO SFH 
(em porcentagem) 

At6 
1970 1971-75 1976-78 1979-82 1983-84 

Faixa de Interesse Social 

(Cohabs) 34 16 47 24 20 

Faixa Econdmica (Coopera- 

tivas) 14 13 13 10 7 

Faixa Media (SBPE, RECON) 36 63 32 48 57 

Outros Programas Habitacionais 16 8 8 18 16 

Fonte:Tabela anterior. 

TABELA 15 

aplicaqOes HABITACIONAIS DO bnh 

(1000 UPCs) 

At(* 1979 1980 1981 1982 1983 1984 

Cohabs 138.400 55.8731 71.981 60.604 45.346 23.403 

Lotes Urbanizados 828 1.065 863 781 — — 

Promorar/JB — 4.472 11.572 21.394 20.700 17.419 

Cooperativas 253.890 58.299 58.347 46.176 31.919 24.008 

Outros Programas 
Habitacionais de 
Interesse Social 

17.760 19.284 28.903 39.808 46.331 24.100 

SBPE (repasses) 249.123 23.727 4.880 8.132 15.812 18.581 

RECON 159.651 23.086 20.073 20.081 15.299 5.297 

Outros^) 53.373 17.307 14.242 20.830 16.084 8.621 

Total 873.045 203.113 210.861 217.806 191.541 121.429 

Notas;(1) Inclui jlnstitutos, Hipotecas, Empresa, Prosindi, Complementagao da Habitagao. 

(2) Inclui Terrenes, Infra-estrutura de Conjuntos e Equipamentos Comunit^rios em Conjuntos. 
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TABELA 16 

PARTICIPAQAO DE FAIXAS DE RENDIMENTO NO TOTAL 

DAS APLICAQOES HABITACIONAIS DO BNH 

(em porcentagem) 

At6 
1979 

1980 1981 1982 1983 1984 

Faixa de Interesse Social 16 30 40 38 34 34 

(Cohabs, Lotes, Promorar) 

Faixa Economica 29 29 28 21 17 20 

(Cooperativas) 

Faixa M&Jia 47 23 12 13 16 20 

(SBPE, RECON) 

Outros Programas Habitacionais 8 18 20 28 33 26 

Total 100 100 100 100 100 100 

Fonte: Tabela anterior. 

TABELA 17 

PARTICIPAQAO DE PROGRAMAS HABITACIONAIS 

NAS APLICAQOES GLOBAIS DO BNH 

(em porcentagem) 

At6 

1979 

1980 1981 1982 1983 1984 

Faixa de Interesse Social 10,5 20 26 25 23 23 
(Cohab, Lotes e Promorar) 

Faixa Economica 19 20 18 14 11 13 
(Cooperativas) 

Faixa M6dia 31 16 8 9 11 13 

(SBPE, RECON; repasses) 

Outros Programas Habitacionais 5 12 13 19 22 17 

Aplicapoes nao-Habitacionais 
34,5 32 35 (Desenvolvimento Urbano e 33 33 34 

Apoio Tecnico-Financeiro) 
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TABELA 18 

SFH - COMPOSigAO DO SALDO DE FINANCIAMENTOS 

(em porcentagem) 

1978 1979 1980 1981 

Habitapao e Operapoes Complementares 80 79 81 83 

BNH 33 31 31 29 

SBPE 47 48 50 54 

Desenvolvimento Urbano 16 17 16 15 

Apoio Tecnico e Financeiro 2 2 2 1 

Outros 2 2 1 1 

Participapao do BNH 53 52 50 46 

Total SFH 100 100 100 100 

Nota: Para a transformagao em UPCs tomou-se o valor m6dio da UPC de cada ano. 

Fonte: BNH 

se encontra o interesse social, o que, nas 

condipoes acima descritas, exige que o va- 

lor do financiamento nao ultrapasse oilimi- 

te de 800 UPCs. 

Mas, se discrepancia entre o numero 

de financiarnentos habitacionais contrata- 

dos e as reais necessidades para a faixa de 

interesse social (ate 800 UPCs), tal eviden- 

cia torna-se ainda mais dramatica no cote- 

jo das aplicapoes monetarias do BNH. Nao 

somente a faixa de interesse social abrange 

parcela reduzida dos financiarnentos, em 

torno de um quinto durante a d£cada de 

80, mas, obviamente, tais contratos sao os 

de menorj valor unitcirio por atenderem as 

camadas populacionais de baixa renda. 

Pelo dados das tabelas 15 e 16 observa- 

se a preponderancia das aplicapoes fora da 

faixa de interesse social, como acima defi- 

nido. Do total de aplicapoes habitacionais, 

as de interesse social situam-se, nos ultimos 

anos, entre 35% e 40% do total, tendo an- 
teriormente a 1979 situado-se em tao-so- 

mente 16%. 

Considerando-se que as aplicapoes em 

desenvolvimento urbano e um apoio t6cni- 

co-financeiro representam aproximadamen- 

te um terpo das aplicap5es globais do 

BNH, conclui-se que o valor de financia- 
rnentos orientados para as camadas de ren- 

da de at6 5 salaries mfnimos reduz-se a cer- 

ca de um quarto do total aplicado. 

Considerando-se ainda, que conforme 

demonstrado na tabela 18, a participapao 

do BNH noisaldo de financiarnentos do 

SFH tem-se situado em torno de 50%, che- 

ga-se ^ chocante constatapao de que a por- 

centagem dos recursos do SFH orientados 

para as aplicapbesde interesse social restrin- 

ge-se tao-somente a cerca de 12%, ou seja, 

um oitavo do total potencialmente dispom'- 

vel para a finalidade que, em ultima an^lise, 

foi a causa geradora de sua criapao^®^. 

(18) Conclusoes semelhantes foram obtidas por 
BOLAFFI (1981); vide ainda ALBU- 
QUERQUE (1983 a, b, c). Dados para os 
anos 1982, 83 e 84 na tabela 18, nao se 
acham disponCveis no BNH, 
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5. As Contradipdes Financeiras do 

SFH; Avaliapao de seu Potencial 

Explosive 

Nesta seqao ser^ demonstrado que as 

condiQdes de financiamento do SFH 

acham-se apoiadas em bases inst^veis, po- 

dendo isto causar a total desintegragao eco- 

nomico-financeira do sistema. 

A complexidade do mecanismo de sus- 

tentagao financeira do SFH advem da ne- 

cessidade de compatibilizar aplicagoes de 

longo prazo (chegando a 30 anos) com for- 

mas de capta<?ao de recursos de curto pra- 

zoHQ). dentro de um ambiente economico 

caracterizado por taxas inflacioncirias de 3 

dfgitos. Ademais, na tentativa de neutral i- 

zar os efeitos corrosives da infla<?ao nao se 

conseguiu a sincronizapao nos reajustesdos 

ativos e passives do SFH, sendo os mesmos 

efetuados de forma defasada, al§m de ex- 

presses em moedas distintas sobre as quais 

sao aplicados fndices de corregao diferen- 

tes. Assim, ao passo que o saldo devedor 

dos mutucirios 6 corrigido trimestralmente 

pel a UPC, as prestagoes sao reajustadas, 

anual ou semestralmente, pelas UPCs ou 

pelos fndices de corregao salarial, com re- 

dutores ou nao, e os salaries, por sua vez, 

sao expressos em cruzeiros. 

Vale lembrar que o BNH tern feito tudo 

ao seu alcance na tentativa de compatibili- 

zar os efeitos da inflagao, com a capacidade 

de pagamento dos mutucirios. Desde sua 

criapao, vem tentando acomodar-se a novas 

situapbes conjunturaisicriou novos sistemas 

de amortizapao, dilatou prazos, alterou os 

fndices de reajustes das prestagoes, reduziu- 

os, ofereceu subsfdios e b6nus,( permitiu 

opgoes de alteragoes contratuais, reduziu o 

CES etc. Tentou sempre compatibilizar o 

reajuste das prestapoes com a capacidade 

de pagamento dos mutu^rios, numa tentati- 

va de reduzir os fndices de inadimplencia, 

M9) As altemativas de m6dio prazo, ss letras 
imobilidrias, acham-se praticamente fora 
de uso. 

que atingiram proporpdes elevadas durante 

os anos de 1983 e 1984^0). 

De modo geral, o BNH tern procurado 

sempre reajustar o valor das presta^oes pelo 

mais baixo dos dois seguintes valores: fndi- 

ce de correpao do saicirio mfnimo ou fndice 

de variapao das ORTN. Inicialmente, as 

prestagoes eram corrigidas pelo sal^rio 

mfnimo; em 1973, como os salarios vinham 

aumentando mais rapidamente que as 

ORTN, optou-se pela correpao monetiria; e 

em 1983, com o arrocho salarial caracterfsti- 

co dos ultimos anos, retornou-se com o De- 

creto-Lei 2065, art 23, a variapao do saici- 

rio mfnimo para o ceNculo dos reajustes das 

prestapbes. 

A tabela 19( reproduz a rela^ao entre o 

fndice de reajuste do sat^rio mfnimo e os 

de reajuste das prestagbes do SFH. Nota-se 

que durante o perfodo 1965-72 a perfeita 

paridade entre salarios e prestagbes foi 

mantida. Com a alteragao de 1973, houve 

uma queda no comprometimento dalrenda 

com as prestagbes do SFH, sendo que at^ 

1982 os reajustes acumulados dos saldrios 

foram mais de duas vezes superiores aos da 

prestagao. Nos ultimos dois anos ocorreo 

drSstica reversao desta tendencia, gerando 

os problemas que eclodiram em 1983 e 

1984. Mesmo assim, os reajustes acumula- 

dos do saicirio mfnimo estao pouco abaixo 

do dobro dos reajustes das prestagbes, to- 

mando-se o ano de 1965 como base inicial 

de comparagao. 

Ocorre, porem, que a diversidade entre 

o fndice de reajuste da!prestagao — o qual 

deve ser amoldado a capacidade de paga- 

(20) Chegou-se a falar em 50%, e em alguns ca- 
ses especfficos at6 70%, de mutucirios em 
atraso. Vale lembrar, no entanto que se- 
gundo pesquisa recente relatada em Con- 
Juntura Econ&mica (nov/1984) dos Cr$ 
15,1 trilh5es de d^bitos em atraso junto ao 
BNH os mdtu^rios eram respons^veis por 
tao-somente Cr$ 1,5 trilhdes, sendo o res 
tante dividido entre construtoras (Cr$ 5 
trilhdes), Cooperativas Habitacionais e 
Cohabs (Cr$ 5 trilhoes), e agentes finan- 
ceiros (3,6 trilhdes). 
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TABELA 19 

CONFRONTO ENTRE O SALARIO Ml'NIIVlO E O REAJUSTE DAS 

PRESTAQOES NO SFH 

Sal£rio Mfnimo Prestagdes 

Anos 

Valor 

Cr$ 

Reajuste 

Anual % Indice 
Reajuste 

Anual % 
Indice Diferenga Relacpao 

(A) (B) (C) (D) (E) IB - D) (C/E) 

1965 66,00 57,14 100 57,14 100 — 1,00 

1966 84,00 27,27 127 27,27 127 — 1,00 

1967 105,00 25,00 159 25,00 159 — 1,00 

1968 129,60 23,43 196 23,43 196 — 1,00 

1969 156,00 20,37 236 20,37 236 — 1,00 

1970 187,20 20,00 284 20,00 284 — 1,00 

1971 225,60 20,51 342 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 

1974 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 26,72 908 17,42 1,28 

1977 1.106,40 44,06 1.676 36,97 1.244 7,09 1,35 

1978 1.560,00 41,00 2.364 30,51 1.623 10,49 1,46 

1979 2.268,00 45,38 3.436 39,76 2.268 5,62 1,52 

1980 4.149,60 82,96 6.287 55,06 3.517 27,90 1,79 

1981 8.464,80 103,99 12.825 72,84 6.079 31,15 2,11 

1982 16.608,00 96,20 25.164 89,03 11.491 7,17 2,19 

1983 34.776,00 109,39 52.691 130,42 26.477 -20,61 1,99 

1984 97.176,00 179,43 147.236 191,05 77.061 -11,62 1,91 

Fonte: Conjuntura Econdmica, agosto 1984. 

mento dos mutuarios, e assim a polftica sa- 

larial — e o utilizado para corrigir os saldos 

devedores dos financiamentos e dos deposi- 

tos de poupanpa — que acompanha a varia- 

pao das ORTN para neutralizar a corrosao 

inflaclon^ria — gera um descompasso entre 

contas a receber e contas a pagar, cujasdi- 

mensoes tornam-se imprevisfveis. A falta de 

sincronismo entre estes reajustes agrava a 

questao, que se torna ainda mais preocu- 

pante com a atual elevapao dos patamares 

da inflapao. 

A defasagem entre os reajustes dos sal- 

dos devedores (trimestral) e os das presta- 

poes {semestral ou anual) gera um residue, 

decorrente do fato de que a cada pagamen- 

to o mutu^irio estar^ amortizando uma par- 

cela menor de sua di'vida e aumentando o 

pagamento de juros embutidos em cada 

prestapao. 

Como o saldo devedor 6 reajustado tri- 

mestralmente e a prestapao permanece 

constante durante um prazo mais longo (6 
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meses ou 1 ano), o pagamento mensal 

representa, naqueles intervalos, numero 

menor de UPCs. Assim, o numero de 

UPCs amortizado varia em funpao inversa 

da varia^ao trimestral das ORTN (as 

UPCs), ao passo que o valor dos juros 

embutidos nas presta^oes cresce na razao 

direta. Dependendo dos valores relativos 

dos reajustes, seria possivel, at6, que os 

juros devidos fossem maiores que o valor 

da prestapao, sendo a diferenga incorpora- 

da no saldo devedor. Assim, o financia- 

mento tornar-se-ia eterno, nao sendo ja- 

mais amortizado. 

Este problema so deixaria de existir 

caso os reajustes das prestapoes 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 prestapoes se- 

jam anuais, a tabela 20 mostra em quanto 

os reajustes das prestapoes deveriam supe- 

rar a correpao monet^ria anual para que 

todo o financiamento fosse amortizado no 

prazo previsto, ou seja, para que nao res- 

tern saldos residuais. 

TABELA 20 

relaqAo necessAria entre 

REAJUSTE DAS PRESTAgOES E 0 

REAJUSTE DAS UPCs PARA ZERAR 

O FINANCIAMENTO 

(juros 10%, prazo 15 anos) 

% de Reajuste de 
Correpao Monet<5ria Rrestapao Acima da 

Anua' Correpao Monet^ria 

25% 7,56 

50% 7,99 

100% 8,65 

200% 9,62 

250% 9,88 

300% 10,17 

Inicialmente os reajustes eram feitos de 

acordo com os aumentos do salcirio mmi- 

mo. Nota-se, pela tabela 20, que as presta- 

poes deveriam ser corrigidas em percen- 

tuais mais elevados para compensar a de- 

fasagem entre os reajustes da prestapao e 

do saldo devedor. Com correpao monet^- 

ria de 25%, os reajustes das prestapoes 

deveriam ser 7,56% mais elevados, chegan- 

do a 9,62% para correpao mohet^ria de 

200%; para correpao monetclria de 250% e 

de 300% anuais os reajustes deveriam ser, 

respectivamente 9,88% e 10,17% mais al- 

tos. 

Em confrontapao com os dados da ta- 

bela 21 nota-se o seguinte: 

a) os indices de correpao monetaria situa- 

ram-se, em m&Jia, em torno de 25% 

at6 1975, 40% ate 1980 e mais de 

100% ap6s esta data, atingindo 215% 

em 1984. Isto exigiria, para a exata 

amortizapao do financiamento, que as 

prestapoes fossem reajustadas "pelo 

menos" em 7,5% acima da correpao 

monetaria; 

b) at6 1973, quando os reajustes das pres- 

tapoes tomavam como base de Ccilculo 

os coeficientes de reajustes salariais, so- 

mente nos anos 1967, 1969, 1970, 

1972 e 1973 as prestapoes foram supe- 

riores a correpao monetaria, respectiva- 

mente em 8,7%, 10%, 2%, 25% e 14%. 

Nos demais 4 anos ocorreu o inverse, 

com as prestapoes sendo reajustadas 

abaixo da correpao monetaria em 30% 

(1966) e 9% (1965, 1968 e 1971); 

c) entre 1974 e 1984 os reajustes das 

prestapbes foram sensivelmente inferio- 

res as variapoes da correpao monetaria, 

excepao feita a 1980 (quando a corre- 

pao monetaria estevecongelada),e a 1975 

e 1977, tendo sido superiores em 8%, 

40% e 23%, respectivamente. 

As discrepancias observadas durante o 

perfodo 1965-1984 jci foram suficientes 

para gerar at6 agosto de 1984 urn saldo 

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

REAJUSTES DO SALARIO Ml'NIMO, DAS ORTN E DAS PRESTAgOES 

Anos Sal3rio Mfnimo Corregao Monetdria Prestagoes 

1965 57,14 63,00 57,14 

1966 27,27 39,20 27,27 

1967 25,00 23,23 25,40 

1968 23,43 25,00 23,43 

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 

1975 41,40 24,21 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 55,06 

1981 103,99 95,57 72,84 

1982 96,20 97,76 89,03 

1983 109,39 156,58 130,42 

1984 179,43 215,27 191,05 

SFH. Ve-se, ainda, que as perspectivas de 

estabilidade financeira do sistema acham- 

se abaladas pela eievagao dos indices infla- 
cion^rios ocorridos a partir de 1981. Ade- 

mais, as recentes mudangas, que reintro- 

duziram a variagao salarial como base de 

reajustes das prestagdes, tenderao a agravar 

ainda mais a questao,] pois a partir de 

1982, os salaries passaram a ser corrigidos 

por fndices abaixo da corregao monet^ria. 

Vale lembrar, outrossim, que as medi- 

das vinculadas a reintrodugao do Piano de 

Equivalencia Salarial limitam os reajustes 

das prestagoes ao m^ximo de 7 pontos 

percentuais acima da corregao monet^ria, 

de tal forma que para quaisquer coeficien- 

tes de corregao monetciria acima de 100% 

ao ano (e igual inflagao, se os dois conti- 

nuarem atrelados) haver^ sempre saldos 

devedores residuais, mesmo que os fndices 

de corregao salarial da categoria profissio- 

nal ultrapassem, ainda que sensivelmente, 

a corregao monet^ria. Havendo, no entan- 

to, reajustes salariais mais elevados do que 

a corregao monet^ria, e esta situando-se 

abaixo de 100% ao ano, ser5 possfvel que 

nao sobrem resfduos ap6s o t6rmino dos 

contratos. 

A comparagao dos valores da tabela 22 

com os da tabela 20 mostram que somen- 

te com quedas acentuadas na inflagao, 

e/ou aumentos salariais mais elevados do 
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TABELA 22 

RELAQAO ENTRE VARIAgAO SALARIAL E CORREgAO monetAria 

Diferenga, em Pontos Percentuais, entre 
Correpao Salarial e Correpao MonetAria 

MonetAria 
0 +1 +2 +3 +4 +5 +6 +7 

25 1,00 1,04 1,08 1,12 1,16 1,20 1,24 1,28 

50 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14 

75 1,00 1,013 1,026 1,04 1,053 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 correpao monet^ria, ser5 possi'vel a 

amortizapao integral dos saldos devedores. 

No caso das alternativas apresentadas, so- 

mente com taxas de inflapao de 75% ou 

menos, e reajustes salariais pelo menos 2 

pontos percentuais acima da corregao mo- 

netAria, seria possCvel a amortiza(?ao inte- 

gral do financiamento e atA mesmo a re- 

cuperagao de parte, ou a total idade, dos 

resfduos jA acumulados no passado. As- 

sim, uma inflapao de 75% exigirA urn rea- 

juste salarial pelo menos 5 pontos percen- 

tuais mais elevados; ja para uma inflapao 

de 50% serao suficientes aumentos entre 3 

e 4 pontos percentuais mais altos. 

Ve-se, portanto, que o SFH acha-se nu- 

ma posipao de grande instabilidade, exi- 

gindo que os indices inflacionArios sejam 

drasticamente reduzidos nos proximos, 

anos e que os mutuArios obtenham sensf- 

veis reposipoes salariais. Caso contrArio, 

nao conseguirA sobreviver a mAdio ou Ion- 

go prazos, iegando a sociedade brasileira 

um dos maiores "furos'' financeiros da 

sua historia economica. 

A tftulo de ilustra^ao, a tabela 23 mos- 

tra a rela<pao entre reajustes das prestapdes 

e a correpao monetAria, para que restem 

saldos residuais de 50%, 100% e 150% do 

valor do contrato ao final de um prazo de 

15 anos, sob hipbteses alternativas de cor- 

repSo monetAria. 

^ importante ressaltar que nao basta 

serem os reajustes das prestapoes os neces- 

sarios para nao deixar resfduos; A 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- 

parapao entre os reajustes salariais e os 

reajustes das prestapoes, o comprometi- 

mento de renda dos mutuarios do SFH 

aumentou, principalmente para os contra- 

tos assinados apos 1982, o que forpou os 

fndices de atraso nos pagamentos para 

prbximos de limites considerados perigo- 

sos. 

Ademais, nao havendo reajustes trimes- 

trais de salArios, torna-se impossfvel elimi- 

nar de vez a questao dos resfduos resul- 

tantes do descompasso temporal entre rea- 

justes de salArios e de prestapoes. O com- 

prometimento de renda decorrente de um 

sistema financeiro matematicamente corre- 

to — as Apocas e os percentuais de reajus- 

te da prestapao e do saldo coincidiriam, 

usando-se coeficientes de indexapao neu- 

tralizadores do efeito da correpao inflacio- 

nAria — oscilaria entre um piso contratual- 

mente determinado e um teto m6vel de- 

terminado pela inflapao, sendo esta oscila- 

pao tao mais ampla quanto mais elevados 

os fndices de elevapao de prepos. 

Ante essas questoes, criou-se o CES — 

Estudos Econdmicos, Sao Paulo, 16(1):77-121/ jan./abr. 1986 103 



HABITAQAO POPULAR 

TABELA 23 

RELAQAO ENTRE CORREQAO DAS PRESTAQOES E CORREgAO MONETARIA 

(15anos) 

Correpao MonetAria Satdo Devedor ao Final do Contrato 

50% 100% 150% 

25% 0,962 0,826 .620 

50% 1,013 0,934 .810 

100% 1,044 0,993 .915 

200% 1,065 1,029 .975 

250% 1,068 1,030 .980 

300% 1,073 1,041 .995 

coeficiente de equiparagao salarial —. que 

em sua forma atual constitui-se num 

mdice multiplicador sobre as prestapoes 

devidas, tendo como objetivo compensar 

os saldos residuals eventualmente deixados 

pelos mutuarios, os quais, na sistem^tlca 

atual, teriam de ser cobertos pelos recur- 

sos do FCVS (Fundo de Compensagao de 

Variapoes Salariais)^21). 

Ultimamente o CES e 1,25 para reajus- 

tes anuais e 1,15 para reajustes semestrais. 

Vale lembrar, como evidenciado pelas ta- 

belas 24 e 25, que tais vaiores nao sao 

suficientes para evitar a ocorrencia de sal- 

dos devedores nao amortizados, em face 

dos atuais m'veis de inflagao. 

A tabela 24 mostra que caso a corre- 

pao das presta^oes seja a mesma dos sal- 

dos devedores, o CES de 1,25 para reajus- 

tes anuais somente possibilitara a liquida- 

gao exata do financiamento caso a infla- 

gao situe-se ligeiramente abaixo de 100%. 

Com taxas de corregao monetaria de 

200%, o CES de 1,25 nao ser^ suficiente 

para quitar 50% da dfvida (O CES necessa- 

rio entao seria 1.269). Em relagao ao 

(21) Vale lembrar que o reforgo do FCVS tem 
sido uma tdnica constante da polfticado 
BNH, canalizando para o fundo recursos 
governamentais, dos mutudrios e dos agen- 
tes financeiros. 

CES de 1,15 para reajustes semes- 

trais, nota-se que seria suficiente para 

amortizar o financiamento caso os fndices 

de corregao monetaria estejam entre 200% 

e 250%. 

Nota-se, neste caso, o interesse que o 

BNH vem mostrando em convencer os 

mutuirios a optar pelo reajuste semestral, 

pois eventuais quedas nos nfveis de infla- 

gao farao com que as amortizagoes ultra- 

passem os vaiores reais dos financiamentos 

fcontratados. Contudo, a tabela 24 pressu- 

poe reajustes iguais para prestagoes e sal- 

dos devedores, uma hipotese ainda nao 

verificada empiricamente desde 1980(22). 

Na tabela 25, foi calculado o CES para 

liquidar o financiamento no prazo contra- 

tual, sob 3 hipoteses alternativas da rela- 

gao entre reajustes das prestagoes e do 

saldo devedor. Supondo-se, como tem 

ocorrido, que os reajustes das prestagoes 

situem-se abaixo da corregao monetaria 

(embora acima dos reajustes salariais), a 

hipbtese de relagao igual a 0,95 indica 

que o CES anual de 1,25, bem como o 

semestral de 1,15, pressupoem taxas de 

inflagao de tao-somente 50%; a nfveis in- 

(22) Mesmo anteriormente, somente em 7 dos 
ultimos 20 anos (1977, 1975, 1973, 1972, 
1970, 1969 e 1967) a corregao monetaria 
foi inferior ao reajuste das prestagdes. 
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TABELA 24 

VALORES DO CES, SUPONDO-SE COEFICIENTES DE CORREQAO 

IGUAIS PARA A PRESTAQAO E O SALOO DEVEDOR 

Saldo Devedor Residual 

Correcao Monetaria 

Reajuste Anual Reajuste Semestral 

Zero 50% 100% Zero 50% 100% 

25% 1,083 0,962 0,840 1,027 0,912 0,797 

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

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

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

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

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

flacioncirios mais elevados restarao, para 

serem cobertos pelo FCVS, saldos resi- 

duals consideraveis. Para taxas de ihflagao 

de 200% o CES anual deveria ser 1,70 

(para a relapao 0,95) e o CES semestral 

deveria situar-se em 1,35. 

A atual estrat^gia do BNH preve uma 

curva de corre<?ao monetaria de gradiente 

negativo bastante acentuado, atingindo 150% 

em 1985, 118% em 1986, 93% em 1987, 

73% em 1988,57% em 1989 e 45% em 1990, 

estabilizando-se neste nCvel nos anos se- 

guintes. Supoe-se, ainda, que a partir de 

1986 o salario mmimo crescera 3% acima 

da corregao monetiria (hipotese 1), ou 

5% acima (hipotese 2). Se estas estimati- 

vas tornarem-se reais, ve-se pel a tabela 25 

que o valor atuaimente fixado para o CES 

(1,15 para reajustes semestrais) dever^ ser 

suficiente para a amortiza(pao integral dos 

financiamentos, bem como para certa re- 

cuperagao dos resfduos acumulados no 

passado. 

Tudo depended, no entanto, do acerto 
das previsoes formuladas pelo BNH. Caso 

sejam realizadas ter-se-a uma situaQao pa- 

radoxal, na qua! um si stem a habi taciona! 

de conteudo eminentemente social estara 

forgando seus mutuirios a amortizar seus 

financiamentos em bases inferiores aos 
contratados&Z) m 

Conclui-se, portanto, que as condipoes 

de amortizagao dos financiamentos do 

SFH, dados os atuais nfveis de inflapao, 

mais cedo ou mais tarde exercerao pres- 
soes insustent^veis sobre o sistema, amea- 

pando de insolvencia o FCVS. Somente 

redupoes drasticas, porem improvaveis, na 

inflapao poderao evitar que o pior aconte- 

pa. Caso contrario, o govern© sera forpado 

a intervir na sustentapao de um sistema, 

cujos desequili'brios poderao atingir mon- 

tantes incalculaveis. 

6. Proposta de Reformulapao 

do SFH 

Premissas Basicas 

As propostas de reformulapao do SFH 

aqui contidas partem de algumas premis- 

sas: 

Premissa SFH foi criado tendo como 

objetivo fundamental a solupao da ques- 

tao habitacional de interesse social. Enten- 

(23) Grifos nossos. 
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TABELA 26 

VALORES DO CES PARA LIQUIDAR O FINANCIAMENTO NO PRAZO CONTRATADO 

relaqAo entre reajuste da prestaqAo E DO SALDO 

Corretao 0,90 0,95 1,00 1,05 0,90 0,95 1,00 1,05 

Reajuste Anual Reajuste Semestral 

25% 1,200 1,140 1,083 1,028 1,145 1,087 1,027 0,969 

50% 1,369 1,256 1,153 1,056 1,255 1,158 1,050 0,956 

100% 1,625 1,437 1,266 1,107 1,410 1,265 1,085 0,940 

200% 1,980 1,690 1,429 1,194 1,600 1,355 1,134 0,930 

250% 2,110 1,789 1,495 1,225 1,665 1,395 1,155 0,939 

300% 2,223 1,870 1,548 1,260 1,715 1,425 1,168 0,942 

de-se como de "interesse social" as neces- 

sidades da faixa populacionai de ate 3 

salaries mfnimos — onde se concentram 

77% do deficit habitacional brasileiro — 

podendo, em condi^bes diferenciadas, ser 

concedidos financiamentos para famMias 

at6 o teto de 5 salaries mfnimos. 

Segundo crit6rio do BNH, o valor m5- 

ximo de financiamento para famflias com 

renda at6 1,6 sal^rios mfnimos 6 de 450 

UPCs, e para famflias ate 3,5 salaries 

mfnimos o valor m^ximo e de 900 UPCs. 

Assim, os financiamentos na faixa de inte- 

resse soci'al nao deverao ultrapassar a faixa 

de 800-900 UPCs, atingindo famflias de 

ate 5 salaries mfnimos. 

Segundo recente estudo do BNH^24)f 

nas faixas ate 3,5 salaries mfnimos encon- 

tram-se 52% dos mutuarios do SFH, e o 

saldo de financiamentos a essas famflias 

chega a tao-somente 6,34% do total. 

A premissa a ser aceita 6 que sendo os 

recursos escassos, ha necessidade de maxi- 

mizapao de seus efeitos, de forma a aten- 

der-se com o mfnimo essencial o maior 

numero possfvel de famflias carentes de 

habitagao. Vale lembrar que caso os 

(24) A Equivaldncia Salarial no Sistema Finan- 
ceiro de Habita^ao, BNH, outubro de 
1984. 

93,66% do saldo de financiamentos que 

nao sao aplicados nas faixas de at6 3,5 

salaries mfnimos fossem para IS reorienta- 

dos, seria possfvel potencializar o desem- 

penho na Srea social do SFH, multiplican- 

do por 15 o numero de famflias atendidas 

haqueias faixas de interesse especial. Su- 

pondo-se que o numero de mutuSrios che- 

gue hoje a cerc^ de 4.000.000, e se a 

totalidade 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 

famflias, solucionando a questao da caren- 

cia habitacional. 

Premissa 2: O Sistema Financeiro de Habi- 

tapao deverci ater-se ao provimento de ha- 

bitagao no sentido restrito, isto e, 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 e 

outros servipos semelhantes sao responsa- 

bilidade da administragao direta e nao de- 

verao fazer parte das atribuipoes do SFH. 

O modelo usado para prover a popula- 

<?ao de obras de saneamento e infra-estru- 

tura urbana e hoje em grande parte basea- 

do em criterios de mercado, de venda 

desses servigos. Al^m de elitista e injusto, 

ja que grande parte das obras urbanas 

realizadas no passado nao foi paga pelos 
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atuais beneficicirios diretos, 6 mister nao 

esquecer que o atendimento de tais servi- 

pos de uso coletivo 6 parte das atribuipbes 

do Estado, a quem cabe realiz^-las por 

interm^dio de suas receitas ordinSrias^25). 

Evidentemente, tal premissa aponta na 

diregao de uma maior descentralizapao tri- 

but^ria, de forma a devolver aos poderes 

publicos locals a autonomia financeira ne- 

cessiria para cobrir os gastos de investi- 

mento e custeio de tais obras. Atualmerv 

te, dada a penuria dos poderes locais, a 

responsabilidade de obras de infra-estrutu- 

ra vem recaindo sobre a iniciativa privada 

(construtores e loteadores), num modelo 

de "urbaniza^ao privada" onde os custos 

sao repassados aos adquirentes de imbveis, 

e no qual os padroes t6cnicos de qualida- 

de e uniformidade dos equipamentos nao 

sao atendidos a contento. Em geral, daf 

adv&n grande parte das causas da enorme 

desorganizagao e ineficiencia dos padroes 

de atendimento da demanda por servipos 

publicos urbanos. 

Premissa 3: Subsfdio ao mutuario nao 6 

novidade dentro do SFH. Jci houve, e con- 

tinua havendo, de forma que a necessida- 

de de langar mao deste poderoso instru- 

mento de atendimento de obras ou servi- 

pos de interesse social nao deve ser descar- 

tada a priori. 

Os subsfdios que o SFH ja vem dispen- 

sando aos seus mutuarios sao exph'citos e 

implfcitos. 

Os implfcitos sao aqueles que se acham 

embutidos nas condigbes de financiamen- 

to do SFH, passando muitas vezes desper- 

cebidos como por exemplo: 

— os juros privilegiados: em alguns pro- 

gramas, os juros cobrados estao abaixo 

do custo dos recursos alocados; assim, 

as taxas madias em programas como 

Cohab (3,03%) e Promorar (1,716%) 

(25) Sobre o assutrto ver JACOBI (1984) e CA- 
MARGO (1979), 

sao, em realidade, subsidiadas, haja vis- 

ta que o custo m6dio ponderado da- 

queles recursos 6 da ordem de 4,16%, 

podendo, com a introdugao do FAH- 

BRE, ser reduzido a 4,10% ao ano 

(MATTA,| 1984). A diferenga entre es- 

tas taxas ativas e o custo dos recursos 

6 um subsfdio implfcito jci concedido 

pelo SFH. 

os saldos devedores (resfduos) contra- 

tuais: seja pelo tabelamento da corre- 

gao monet^ria (como em 1980), seja 

pelas corregoes das prestag&es abaixo 

da corregao monet^ria, os contratos do 

BNH deverao deixar resfduos volumo- 

sos, cuja cobertura dever^ implicar 

aporte de recursos adicionais al6m dos 

disponfveis no FCVS. Os resfduos sig- 

nificam que o mutuario nao amortiza a 

totalidade do financiamento contrata- 

do, transferindo ao BNH o dnus da 

diferenga, um vultoso subsfdio implfci- 

to. 

Segundo Schontag (1984) existem 2,5 

milhoes de mutuarios com contratos pelo 

antigo PES, cujas prestagoes nao sao one- 

radas pelo atual CES e que deverao deixar 

altos saldos devedores; 1,0 milhao de mu- 

tuarios pelo novo PES, porem com vaiores 

do CES de 1,11 ou 1,15 (estes mutuarios 

acham-se no tergo m6dio de seus contra- 

tos) e que deverao deixar saldos devedo- 

res, salvo bruscas redugoes nas taxas de 

inflagao; 500 mil mutuarios nos pianos 

mais recentes, que tambem deverao deixar 

resfduos, caso a inflagao nao se reduza 

para menos de 100% ao ano; e 100 mil 

mutuarios pelo piano de corregao monetci- 

ria (PCM) que resgatarao o exato valor do 

financiamento contratado. 

Ve-se, portanto, que os subsfdios im- 

plfcitos sao volumosos, favorecendo indis- 

criminadamente todas as faixas de renda. 

Alem do mais, nao previsao para a 

obtengao dos recursos necesscirios para a 

sua cobertura, faltando-lhe, portanto, 

transparencia para uma correta avaliagao 

da sua relagao custo-beneffcio. 

Estudos Econftmicos, Sao Paulo, 16(1):77-121, jan./abr. 1986 107 



HABITAQAO POPULA R 

Existem ainda os subsfdios explfcitos, 

como as vantagens oferecidas pelo Dec. 

1358/74 le a recente concessao dos "bo- 

nus" aos mutu£rios do SFH. 

Como os subsfdios implfcitos, o bonus 

do SFH padece de graves defeitos no que 

se refere aos princfpios de equidade e 

transparSncia, nao sendo, portanto, uma 

polftica eficiente de transferencia de ren- 

da em favor dos segmentos classificados 

como de interesse social. 

Premissa 4: O SFH nao deve agii' de for- 

ma a desgastar ainda mais sua credibilida- 

de.'Precisa reconquistar confianga junto ao 

publico-alvo de seus programas, conceden- 

do financiamentos que sejam integral e exa- 

tamente amortizados, ou seja, o retorno ao 

piano de correpao monetaria (PCM), pelo 

qua! presta^Ses e saldos devedores sao cor- 

rigidos trimestralmente pela variapao das 

UPCs. ^ possfvel que o maior entrave para 
a reconquista de confianga seja a instabili- 

dade do sistema, que se caracterizou nos 

20 anos desde sua cria^ao peias constantes 

mudan^as] 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 funpoes. 

AssinVe inadmissfvel que o SFH conti- 
nue a ser um sistema aleatorio, verdadeira 

roleta-russa para os mutuarios, angustiados 

pelas incertezas e riscos inerentes a con- 

tratos de longo prazo como o habitacio- 

nal. 

Assim, impoe-se o retorno ao piano de 

correpao monetaria (PCM) no qual as pres- 

tapSes e saldos devedores sao corrigidos 

simultaneamente, de forma a proteger os 

recursos ativos e passivos da corrosao in- 
flacioneiria^26). 

(26) Cabe enfatlzar que o SFH deve estar basea- 
do num sistema financeiramente correto 
para nao se descapitalizar. Isto nao implica 
dizer que s6 o mutucirio deva arcar com 
todos os seus custos, mas sim que o retor- 
no ao sistema deva amortizar Integralmen- 
te os financiamentos concedidos com ou 
sem subsfdios do Tesouro ao SFH. 

Considera-se o retorno ao PCM uma 

premissa, e nao uma sugestao de reformu- 

lapao, jei que 6 absolutamente injustificci- 

vel, econbmica, financeira e eticamente 

que os crit^rios tenham sido alterados, 

sobretudo com pleno conhecimento de 

que os financiamentos nao seriam exata- 

mente amortizados. 

Se a aplicabilidade do PCM depende da 

adequapao entre o comprometimento ini- 

cial de renda pelos mutuarios e a sua 

respectiva capacidade de pagamento, de- 

terminada em grande parte pela polftica 

salarial, 6 outra questao, para cujo equa- 

cionamento algumas sugestoes serao avan- 

padas mais adiante. 

Aceitas as premissas 1 a 4, as propostas 

de reformulapao. do SFH aqui sugeridas 

serao agrupadas em blocos de medidas 

complementares entre si. 

Revisao das Funpoes dos Organismos que 
Com poem o SFH 

Como evidenciado anteriormente, o 

SFH nao tern desempenhado suas funpoes 

sociais, passando a abranger um leque de 

atividades e funpoes que, embora impor- 

tantes, sao pouco condizentes com seus 

objetivos primordiais. Antes, tais funpoes 

devem ser atribufdas a administrapao dire- 

ta, a quern compete desenvolve-las. 

No sentido de retomar suas metas ori- 

ginais, sugere-se a separapao de atividades 

entre o BNH e os agentes do SBPE. 

O primeiro se consolidaria como um 

6rgao governamental encarregado de pla- 

nejar e implementar programas habitacio- 

nais strictu sensu somente na faixa de 

interesse social, para famflias de ate 5 

salaries mfnimos de renda mensal. Jci o 

segundo segmento, os agentes financeiros 

do SBPE, passaria a desempenhar as 
mais variadas funpoes ligadas ao financia- 

mento das atividades imobilicirias. 
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Assim, o BNH deixaria de ser um 

"banco" e os agentes do SBPE passariam 

a se-lo na mais completa acepgao da pala- 

vra. 

A maximlzagao do numero de benefi- 

cicirios por unidade de recursos captados 

exige uma separapao, tanto na capta^ao 

quanto na aplica^ao, entre, de um lado, a 

habitagao popular de interesse social, e, 

de outro, as demais atividades do setor 

imobili£rio. Vale lembrar que os agentes 

financeiros do SFH s2o os grandes privile- 

giados do atual sistema. Como demonstra- 

do acima, funcionam sob a protegao e 

garantia do governo, auferindo retornos 

certos, isentos dos riscos que caracterizam 

a atuagao governamental. 

Por outro lado, certos segmentos da 

construgao civil tamb^m foram beneficia- 

dos, funcionando com enorme grau de 

alavancagem financeira, o que Ihes possibi- 

litou atuar, praticamente, s6 com capitals 

de terceiros. 

Os agentes financeiros, contudo, sao os 

maiores favorecidos, atuando de forma lu- 

crativa, independentemente dos riscos que 

caracterizam a atuapao dos outros compo- 

nentes do sistema. Trabalham com um 

spread e nao 

"perdem nem com a inffaQao, nem 

com a reduqao real dos salarios e nem, 

ainda, com menores indices de reajus- 

tes ou com sistemas de amortizagao 

reduzidos" (SCHONTAG, 1984, p. 52). 

Ademais, as pr^ticas utilizadas pelos agen- 

tes financeiros frequentemente produzem 

receitas que ultrapassam, em muito, a re- 

munerapao que ostensivamente percebem, 

elevando sobremaneira os juros efetivos. 

Os des^gios cobrados, taxas de abertura 

de cr^dito, de cadastro, de cobranpa, al6m 

de outros expedientes (como a utiliza?ao 

das viradas trimestrais do valor das UPCs) 

aumentam substancialmente a taxa pie juros 

efetivamente cobrada dos mutu^rios. As- 

sim, o spread real nSo 6 aquele dado pela 

diferenpa entre a remunera^ao dos recur- 

sos captados (pouco mais de 6% nas ca- 

dernetas de poupanpa) e a taxa m6dia de 

juros cobrada aos mutuSrios (cerca de 

10%). (Desta diferenpa, cerca de 4%, apro- 

ximadamente trds quartos seriam custos 

administrativos, deixando um spread Ifqui- 

do de 1%, como recentemente divulga- 

do^^ ). Ao contr^rio, os juros efetiva- 

mente cobrados poderSo chegar ao dobro 

do estipulado no contrato (SCHONTAG,, 

1984; ABLAS, 1984), o que, consideran- 

do-se que em geral parcela substancial do 

valor das prestapdes refere-se ao pagamen- 

to de juros, encarece sobremaneira os fi- 

nanciamentos, desvirtuando e descaracteri- 

zando os objetivos sociais do SFH. 

A conclusao de que s§o os agentes fi- 

nanceiros os grandes beneficterios do mo- 

dus operand! do SFH nao significa, em 

absoluto, querer policiar lucros, mas sim 

nao permitir que os mesmos sejam gera- 

dos a partir do comprometimento dos 

objetivos sociais do SFH, e nem que se de 

prosseguimento ao atual modelo de priva- 

tizapao de ganhos e socializapao de per- 

das. 

Ademais, como demonstrado acima, os 

agentes do SBPE pouco atuam na faixa de 

interesse social, concentrando suas ativida- 

des nas faixas de renda intermedi^ria e 

"alta. Vale lembrar que os financiamentos 

concedidos aos estratos de renda acima de 

11 salaries mfnimos, que sao os 8% dos mu- 

tuarios, absorvem mais de 25% do saldo 

total de financiamentos do SFH. 

Camargo (1979)^8) tamb6m aponta 

na direpSo da falta de compatibiliza^ao 

entre fontes e usos dos recursos, acen- 

tuando discrepancias no processo de apro- 

priapao do valor g^rado pelo SFH: 

"O 6nus do SFH, ao m'vel da origem e 

captagao de recursos, tern recafdo so- 

(27) Conjuntura Econftmica (set/1984) p. 46. 

(28) Vide tamMm VALLADARES (1983) p. 
40. 
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bre os assa/ariados e a classe midia, via 

os mecanismos de poupan^a (voluntd- 

rios — SBPE e o compulsdrio — 

FGTS), e ao nfve! do retorno, sobre os 

mutuArios (popufagdes de baixa renda) 

e prefeituras municipals. A utiiizagSo e 

a apropriagSo do valor gerado ao longo 

dos processos produtivos das habita- 

gdes e con juntos apontam para os 

agentes ligados i produgSo e dentro 

data, a 3 categorias de agentes: o setor 

imobitiirio e funcionirio urbano, os 

construtores (inctuindo a industria de 

material's de construgoes) e os agentes 

financeiros que fund on am como pro- 

mo tores. A par destas 3 categorias o 

prdprio BNH, como gestor de todos os 

recursos do SFH, tambSm passa a se 

apropriar de parte do valor gerado, o 

que taitibem pode acontecer no caso 

das empresas publicas". 

Assim, 

Sugestdo 1: 0 fomento a atividade habita- 

cional de interesse social serS imple- 

mentado exclusivamente pelo BNH, 

que passard a atuar como agente do 

governo. Os recursos do FGTS, 

acrescidos dos depositos de poupan- 

pa (cadernetas de poupanpa), passa- 

rao a ser captados exclusivamente 

em nome do BNH, (monopolizapao 

pelo BNH da aplicapao dos recursos 

das cadernetas de poupanpa), poden- 

do utilizar-se de taxas de juros flu- 

tuantes para garantir a sua competi- 

tividade em face de outros pap6is. 

Assim, considerando-se que os custos 

de captapao dos depositos de poupanpa 

sao mais reduzidos em virtude da garantia 
governamental dada aquela aplicapao, e 

que a poupanpa representa cerca de 30% 

do saldo de haveres nao-monetarios totais, 

a transferdncia daqueles recursos exclusi- 

vamente para operagSes de natureza social 

faria com que a'aplicagao daqueles fundos 

fosse mais consentanea com suas origens. 

A exclusividade de captagao de depdsitos 

de poupanpa em nome do BNH garantiria 

0 retorno do SFH a suas origens, propor- 

cionando melhor atendimento da deman- 

da habitacional para famHias de at§ 3 

salaries mfnimos de renda mensal. 

A rede de capta^ao poderia permanecer 

a mesma hoje existente, recebendo os 

atuais APEs, SCIs, e Caixas Econbmicas 

uma comissao pelos servipos prestados, 

atuando sempre em nome e por conta do 

BNH. 

SugestSo 2: O BNH, assim capitalizado, 

passaria a conceder financiamentos 

tSo-somente aos usudrios finais dos 

servipos habitacionais, nao mais ope- 

rando com repasses via agentes fi- 

nanceiros, nem tampouco financian- 

do as atividades dos agentes promo- 

tores (construtores, Cohabs ou Coo- 

perativas Habitacionais). 

Vale lembrar que, com o intuito de 

baratear o produto final, o SFH institu- 

cionalizou a participapao de alguns agen- 

tes de tal forma a eliminar a presenpa do 

produtor capitalwta (construtoras)| e dos 

agentes financeiros. Criaram-se as Cohabs, 

que atuam como agentes promotores e 

financeiros, eliminando a intervenpao des- 

ses dois segmentos no processo produtivo, 

bem como as Cooperativas Habitacionais, 

que tornaram desnecess^ria a presenpa do 
agente promoter (o incorporador). 

A presente proposta parte do pressupos- 

to da eficiencia dos agentes privados den- 

tro do processo de produpao devolven- 

do aos mesmos sua atribuipao de assumir 

riscos com capitais prbprios, oferecendo- 
Ih^s, no entanto, um mercado consumidor 

provide dos necessclrios financiamentos 

para afetuarem transapbes a vista. Assim, 

garantindo-lhes mercado com potencial 

aquisitivo real, ser5 possfvel o fortaleci- 

mento da iniciativa privada no pfaneja- 

mento e na produpao habitacional, Sreas 

antes monopolizadas pelos 6rg3os oficiais 

(Cohabs) ou para-oficiais (INOCOOPs e 

Cooperativas). Incentiva-se, assim, a con- 

correncia e a adopaode inovapSes tecnolbgi- 

cas dentro do setor de produpSo habita- 
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cional. O BNH, ao financiar a aquisipao 

de imoveis para a faixa de interesse social, 

estaria tao-somente provendo recursos pa- 

ra que o mutucirio adquirisse o im6vel no 

rnercado. Assim o BNH nao teria atribui- 

?5es de agente promoter, transferindo to- 

talmente esta atividade para a iniciativa 

privada. 

Os segmentos capitalistas de produgao 

e comercializa^ao de habitapoes estariam 

livres para financiar suas atividades junto 

h rede banc^ria, inclusive junto aos bancos 

hipoteccirios, conforme a sugestao 3. 

SugestSo 3: Os atuais agentes financeiros 

do SFH, que compSem o SBPE, 

passariam a atuar como bancos hi- 

poteccirios, vinculados ao Banco 

Central, com Srea de atua^lo espe- 

cializada no mercado imobili^rio, e 

independentemente do BNH. 

Estas instituipoes passariam a operar no 

segmento livre do mercado, podendo emi- 

tir letras imobiliirias e c6duias hipotec£- 

rias na captapao competitiva de recursos. 

Estar-se-ia obtendo a criapao de um seg- 

mento, dentro do setor banc^rio, orienta- 

do para o setor imobilicmo, onde, por 

v^rias formas de deregulation de suas ati- 

vidades, pudessem libertar-se da estrutura 

centralizadora e burocratizante que hoje 

caracteriza o BNH como banco central do 

SFH. Ademais, suas captapoes seriam ga- 

rantidas pelo patrimonio dos prdprios 

bancos, diminuindo-se a atual dependencia 

para com o Governo. 

No lado das aplicapbes, os bancos hipo- 

teccirios financiariam 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 hipotec^rios) emitiriam letras imo- 

bilterias, que hoje representam somente 

0,06% dos ativos financeiros nao-monetci- 

rios. Poderiam atuar mais decisivamente 

no mercado hipotecirio, efetuando em- 

pr6stimos a prazos mais longos do que os 

vigentes no mercado, por6m nao tao lon- 

gos quanto os do SFH, tendo como lastro 

os bens de propriedade do tomador. Ade- 

mais, seriam flexibilizadas as atividades de 
leasing imobilidrios, consdrcio imobilterio, 

e outras formas que hoje encontram s6rias 

restripbes ao nfvel do SFH. 

SugestSo 4: Implementapao, com as altera- 

pbes que se fizerem necessSrias, do 

disposto no artigo 23 da Lei 

4380/64, que criou o BNH, tornan- 

do compulsdria a sgbscripao de Le- 

tras ImobiliSrias de emissao dos ban- 

cos hipotecSrios, no percentual 

mfnimo de 5% sobre o valor das 

construpSes cujo custo unitSrio ex- 

ceda 500 vezes o maior salSrio mCni- 
mo(29). 

A subscripao compulsdria de Letras 

ImobiliSrias forneceria recursos adicionais, 

de forma progressiva no que diz respeito a 

renda, para o desenvolvimento das ativida- 

des imobiliSrias. A subscripSo compulsdria 

seria condipao para a concessao de autos 

de vistoria (habite-se) para toda e qual- 
quer construpao imobiliSria residencial, 

comercial, de servipos e industrial, sendo 

o banco emissor de livre escolha do adqui- 

- rente do tftulo (resguardada a possibilida- 

de de parcela a ser estipulada pelo gover- 

no ser de emissao do BNH, em condipoes 

de rentabilidade comparSveis as do merca- 

do livre). 

Considerando-se que estes recursos te- 

rao custos altos, a subscripao compulsdria 

de Letras ImobiiiSrias serS, provavelmente, 

um promissor mercado cativo para a colo- 

capao de tftulos pelos bancos hipotecS- 

rios. Com estes recursos financiarSo os 

segmentos imobilidrios nao atendidos pelo 

BNH (famflias de renda acima de 5 sal6- 

(29) Vale lembrar que a Lei 5334/67 revogou a 
subscripao compulsdria de Letras Imobili^- 
rias, 
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rlos mfnimos, construtores, incorporado 

res, corretores etc). 

A conjugagao das propostas acima ga- 

rantiria um fiuxo de recursos especfficos 

para as atividades de interesse social (ca- 

dernetas de poupanpa e FGTS), potencia- 

iizando as possibilidades de atendimento 

do BNH. Ademais, criaria um segmento 

imobiliirio do mercado financeiro livre 

mais dlnamico, em consonancia com as 

demais atividades financeiras produtivas 

brasileiras. Ao garantir o escoamento do 

fluxo de produgao de moradias para a 

populap3o de interesse social, o BNH esta- 

ria incentivando sua construgao, sujeitan- 

do-a# de forma sadia e eficiente, a concor- 

r§ncia do mercado. 

Redugao de Gustos e dos Encargos Finan- 

ceiros para a Faixa de Interesse Social 

AI6m dos artificios financeiros larga- 

mente utilizados que elevam sobremaneira 

os jurosefetivosdos financiamentosdoSFH, 

ha uma larga lista de outros encargos que 

aumentam o custo da casa prbpria. Sao 

particularmente preocupantes nas transa- 

goes dentro da faixa especial, devido a 

inexistlncia de poupanga pr6via dos mu- 

tu^rios para enfrentar estes custos acess6- 

rios, normalmente exigidos antecipada- 

mente. Aqui incluem-se a taxa de abertura 

a cr£dito, taxa de expediente, comissoes 

de cobranga, seguro contra inadimpldncia 

e de qualidade das habitagoes, contribui- 

g5es ao FCVS, ao FUNDHAB, taxas de 

cartorio, registro, hipotecas, e emolumen- 

tos 3s prefeituras e demais 6rgaos governa- 

mentais. Toda esta parafern3lia de custos^ 

alguns j3 embutidos no prego do imbvel e 

outros de car3ter acessbrio, pode inviabili- 

zar uma operagao de financiamento, so- 

bretudo para as famflias de baixa renda. 

Estes custos podem chegar a 20% do valor 

do contrato de financiamento. 

O maior efeito redutor de custos, po- 

r6m, poderd ser conseguido via redugao 

dos juros. A16m de medidas que reduzam 

os custos acessbrios, os juros nos financia- 

mentos do BNH para os mutu3rios da 

faixa social deverao ser reduzidos ao m3- 

ximo permitido pelos custos de captagao. 

Vale lembrar que os juros reais, peias 

razoes descritas, uitrapassam os valores 

dos juros contratuais, razSo peia qual 6 

imprescindCvel que sejam desenvolvidos es- 

forgos para que sejam miqimizadas as dis- 

crepancias entre os Juros contratual e efe- 

tivo. 

Como j3 mencionado, o custo dos re- 

cursos do BNH acha-se em torno de 

4,10% ao ano, sendo as taxas ativas nas 

cartelras de operagdes com Cohabs e Pro- 

morar na faixa de 3 e 1,7% respectiva- 

mente. A sugestao 1, de absorgao pelo 

BNH das cadernetas de poupanga, que 

rendem 6% ao ano, tender^ a aumentar 

suas taxas de juros passivas. Contudo, pas- 

sando as cadernetas a ser monopblio do 

BNH, e transformando-se na unica aplica- 

g3o garantida pelo governo, (e que, al6m 

do mais, caractegriza-se pela simplicidade 

de procedimentos de saques e depbsitos e 

relative liquidez) os juros oferecidos pode- 

rSo, teoricamente, ser reduzidos, sem 

comprometer o fluxo de aplicagoes. H3 

evidencias histbricas de que a redugao da 

rentabilidade das cadernetas, resultado de 

fndice de corregSo monet3ria aqu6m da 

inflagao, nao reduziu significativamente os 

depbsitos. 

Como medida complementar na tenta- 

tiva de reduzir o custo de captagao do 

BNH 6 preciso: 

SugestSo 5: estender o FGTS ao trabalha- 

dor rural e, ao mesmo tempo, limi- 

tar os cr6ditos naquelas contas, ru- 

rais e urbanas, t§o-somente 3 corre- 

g3o monet3ria plena, n§o as remune- 

rando com juros reais. 

A extensao do FGTS ao trabalhador 

rural poderia incorporar ao sistema apro- 

ximadamente um tergo da populagao eco- 

nomicamente ativa do pafs. A indenizagSo 
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por tempo de servipo ainda vigente no 

campo 6 um instrumento Ineficaz para a 

garantia do trabalhador rural, que se 

transforma cada vez mais acentuadamente 

em trabalhador volante, sem vfnculo em- 

pregatfcio. A instltuipao do FGTS cis ativi- 

dades agropecu^rias, al£m de fortalecer o 

BNH, poderia tamb6m contribuir para a 

revers§o do exodol rural, para atenuar a 

questao do boia-fria, e para a fixapao do 

trabalhador rural no campo, desinchando 

os centros urbanos congestionados. 

Segundo dados do Censo de 1980, os 

assalariados do setor agrfcola somavam 

quase 5 milhSes de pessoas. Dada a distri- 

buipao salarial para este grupo de traba- 

Ihadores, estima-se que a extensao do 

FGTS poderia resultar numa arrecadagao 

mensal equivalente a 375.000 salcirios 

mimmos, ou um fluxo adicional anual de 

cerca de 4.500.000 salaries mfnimos. Mui- 

to embora haver£ saques, trata-se de soma 

significativa, considerando-se que em no- 

vembro de 1984 a arrecadapao bruta do 

FGTS chegou a 2.638.000 salirios mfni- 

mos. Portanto, o FGTS rural reforgaria o 

atual fluxo em aproximadamente 15%. 

Vale lembrar que o Fundo de Garantia 

por Tempo de Servigo veio substituir a 

instituipao da indenizapao por tempo de 

trabalho. O funcion^fio, no seu desliga- 
mento da empresa, recebia como indeniza- 

gao por cada ano de servigo uma quantia 

baseada em seu salcirio corrente. O FGTS 

estabeleceu que os empregadores adiantem 

ao FGTS o equivalente a um sal^rio men- 

sal por ano de servigo do trabalhador. 

Portanto, a mera corregSo dos valores a- 

diantados pelos empregadores seria sufi- 

ciente para a equiparagao dos beneffcios 

do FGTS aos da indenizagao por tempo 

de servigo. 

Atualmente, o FGTS remunera seus de- 

pdsitos a taxas que variam entre 3% e 6% 

ao ano, o que o transformou num virtual 

depbsito de poupanga, ou num fundo de 

previddncia e aposentadoria, em duplicida- 

de de ag2o com o IAPAS. 

A eliminagao do pagamento de juros 

aos depdsitos do FGTS, mantendo-se tao- 

somente sua corregao monetSria plena, se- 

ria importante medida no sentido de redu- 

zir o custo dos recursos do Sistema Finan- 

ceiro da HabitagSo. Possibilitar-se-ia, des- 

tarte, a redugao dos juros cobrados aos 

mutu^rios, e a consequente dinamizagao 

do setor habitacional popular. 

Atente-se ao fato de que esta medida 

visa ao fortalecimento do sistema, bem 

como ao atendimento de habitagao de in- 

teresse social, e que em ultima an^lise, 

implica justificivel transferencia de recur- 

sos para os assalariados nao possuidores 

de moradia prbpria. A redistribuigSo favo- 

receria tamb6m ciqueles que se encontram 

desempregados, na medida em que reativa- 

ria o setor imobilterio, grande absorvedor 

de m3o-de-obra. 

As medidas acima se justificam na me- 

dida em que tornarao possfveis a con- 

cessao de financiamentos habitacionais as 

famftias de baixa renda, com reduzidas 

taxas de juros reais. 

Conv6m lembrar que os juros represen- 

tam substancial parcela das prestagoes. 

Num financiamento de 15 anos as presta- 

goes seriam 42% mais altas com uma taxa 

de juros de 10% do que numa de 4%; e a 

juros de 4%, a prestagao 6 7% mais eleva- 

da do que a 3%. V§-se, portanto, a impor- 

tancia e as relevantes vantagens sociais na 

adog§o de medidas que possibilitem a re- 

dugao dos juros reais cobrados nos finan- 

ciamentos de interesse social. 

Alteragao do Product Mix de Servigos 

Prestados pelo BNH 

Os atuais programas habitacionais po- 

pulares sSo, em sua virtual totalidade, 

orientados para a edificagao de conjuntos 

residenciais, solugSo "tecnocr^tica" emula- 

dora dos padrdes de classe media. Tem-se 

ignorado solugoes intermediarias, porem 

de grande alcance social, como programas 
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de aquisipSo de lotes urbanizados, progra- 

mas de apoio financeiro e t£cnicos para a 

autoconstrugao, programas de financia- 

mento para aquisipao e distribuipao direta 

do material b^sico de construpao, bem 

como programas de apoio e financiamcnto 

de casa propria em "2 est^gios", ou seja, 

aquisipao de lote e posterior autoconstru- 

pSo. 

Em conformidade com aquela visao 

tecnocratica da questao, criou-se um cor- 

po legislativo urbanfstico altamente eliti- 

zante e burocratizado, impedindo o desen- 

volvimento de formas intermedterias de 

atendimento a demanda habitacional das 

camadas populacionais carentes (ALBU- 

QUERQUE, 1981 a e b; 1983 a), restando 

Ihes como aiternativa a favelizapao e o 

encortiQamento. Segundo Valladares 
(1983), a favela tern sido caracterizada 

como "5010930" habitacional, oferecendo 

vantagens, tais como melhor localizapao, 

economia em transporte, inexistencia de 

aluguel e custos nulos pelo terreno (res- 

tando como custos somente as melhorias 

efetuadas). Obviamente trata-se de "segun- 

da melhor" aiternativa, haja vista as prec3- 

rias condigdes de habitabilidade 13 encon- 

tradas. 

Assim, surge a necessidade de opgbes 

intermediarias, que ofere9am condigpes 

mmimas de habitabilidade, a custos com- 

pati'veis com a renda da populapao-alvo e 

com a necessidade de maximizar o nume- 

ro de famHias atendidas. 

A solupao do problema habitacional 

brasileiro para as camadas de baixa renda 

deve passar pela aiternativa dos "2 esta- 

gios", ou seja, o finaciamento da compra 

do lote urbanizado e da posterior auto- 

construgao da habitapao. Esta aiternativa 

podera ser complementada pela deselitiza- 

pao e desburocratizapao que rege o parce- 

lamento do solo, tantolno ambito federal, 

como, e principalmente, nas esferas esta- 

duais e municipals. Envolveria tambem, a 

dinamizapao de programas de financia- 

mento que atendam a essas atividades. 

alem da criapao de programas especi'ficos 

na area de barateamento e distribuipao de 

materiais de construpao essenciais, e nas 

3reas de tecnologia e assistencia 3 auto- 

construpSo. 

Sugest3o 6: Dentro dos programas de 

aquisipSo da casa propria, o BNH 

deveri privilegiar a solupSo dos "2 

estdgios" baseada na aquisipao do 

lote popular urbanizado e num pro' 

cesso orientado de "autoconstru- 

pSo". Importante ressaltar a necessi- 

dade de financiar a mao-de-obra 

propria e/ou familiar no processo de 

autoconstrupao, desembolsando re- 

cursos para a manutenpao dos auto- 

construtores durante o perfodo de 

obras. 

E necess3rio que se retorne ao modelo 

de urbanizapao para as classes populares 

baseado no esforpo individual e/ou comu- 

nit3rio de construpao. Experiencias efetua- 

das demonstraram que o custo por metro 

quadrado de construp3o, utilizando traba- 

Iho familiar, situa-se em nfvel sensivelmen- 

te abaixo do prepo exigido nas constru- 
p5es de blocos residenciais financiados pe- 

lo Sistema Financeiro de Habitapao, e 

bem abaixo, inclusive, dos projetos de ca- 

sa-embri3o financiados pelo BNH. 

Varias experiencias revelam os custos 

significativamente mais baixos da auto- 

construpao, proporcionando redupoes nas 

necessidades de financiamento entre 50% 

e 70% se comparadas as exigidas para a 

aquisipao de unidades habitacionais acaba- 

das. Em termos de custo por metro qua- 

drado de construpao, a redupao de custo 

chega a 60%^^. Segundo projeto elabo- 

rado pela AELO/SP uma habitapao de 40 

em "2 estagios", sem remunerapao do 

autoconstrutor. custaria em torno de 600 

(30) Vale ressaltar, no entanto, que os padrdes 
na autoconstrupao sao reduzidos compara- 
tivamente 31 aiternativa turn-key, garan- 
te-se no entanto o mfnimo essencial, fugin- 
do-se do elitismo anterior que oferecia 
"tudo ou nada". 
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UPCs, e uma casa-embriao de 20m2, cerca 

de 400 UPCs. 

Esta forma de produ^ao habitacional 

minimiza a necessidade de poupanga fi- 

nanceira, inexistente nas camadas popula- 

cionais de baixa renda, e se apoia no 

trabalho excedente, um recurso real dispo- 

nfvel na maioria das famHias carentes. 

Al^m do mais, possibilita que a constru- 

pao residencial ocorra no ritmo e na for- 

ma desejados pela famflia que nela habita- 

r£. Evitar-se-ia os inconvenientes dos gran- 

des conjuntos residenciais, bem como mi- 

nimizar-se-ia a renda familiar exigida para 

a obtenpao dos financiamentos. 

Dois pontos importantes neste progra- 

ma seriam a orientapao necessaria ao au- 
toconstrutor, possivelmente com o apro- 

veitamento da estrutura das INOCOOPs e 

dos pr6prios empreendedores capitalistas, 

e a presenpa de rede de abastecimento de 

materiais de construpao credenciados pelo 

BNH, possibilitando a oferta de materiais 

padronizados a custos reduzidos. 

A proposta acima tern como objetivo 

satisfazer a demanda por imbveis residen- 

ciais proprios, um princfpio arraigado na 

poh'tica habitacional brasileira. 

Garantia de Equivalencia Salarial Plena 

O SFH vem tentanto ser um programa 

lastreado no princi'pio da auto-suficiencia 

finance!ra. O pressuposto bcisico de seus 

programas tern sido o de que os custos de 

operapao e de capital izapao do sistema 

devem ser integralmente financiados pelos 

prbprios mutu^rios. Assim sendo, perdem 

muito de seu conteudo social, transfor- 

mando-se num sistema eminentemente fi- 

nanceiro e empresarial, assumindo, por ve- 

zes, funpbes de estimuladorido capital pri- 

vado. 

A meta da auto-suficiencia explica a 

existencia de varios fundos como o FCVS, 

FUNDHAB, FAHBRE, FAL, FGDLI, 

albm de seguros de cr&Jito, de morte e 

multiplicadores como o CES. Todas essas 

contribuipdes encarecem o prepo final do 

imbvel. Os prbprios mutuirios arcam com 

estes custos, o que restringe e elitiza o 

ambito assistencial do SFH^^- Portanto 

torna-se necessdrio retirar a conotapao fi- 

nanceira das atividades imobiliirias de in- 

teresse social, sem, no entanto, como vem 

ocorrendo atualmente, transformi-las, ca- 

suisticamente, num imensurdvel rombo 

nas finanpas publicas. 

£ v^lido ressaltar que ate mesmo em 

napoes ricas, como nos EUA, a polftica 

habitacional de interesse social se apbia 

em vultosas concessdes de subsfdios explf- 

citos. Segundo Taggart (1970) 

"the simple fact is that millions of 

families now have, and will continue 

for sometime to have an income too 

low to afford minimally standard shel- 

ter. [. ] The responsability for assis- 

ting those families lies almost entirely 

with the federal government"^!)^ 

Assim, torna-se necessdrio a adopSo de 

tinhas de ap§o coerentes com os objetivos 

sociais do programa, delimitando rigida- 

mente sua atuapSo, bem como tornando 

(31) As contribuigoes ao FAL representam hoje 
19% dos recursos captados pelos agentes 
financeiros; a conthbui^ao ao FGDLI foi 
aumentada em 100% no ano passado, pas- 
sando a representar 0,25% por trimestre 
sobre o saldo de captagdes; o rec6m-criado 
FAHBRE absorve, a custos reduzidos, uma 
parcela dos recursos dos agentes financei- 
ros (cerca de 4%) ampliando-lhes, no en- 
tanto, a margem de operapdes na faixa es- 
pecial; e o FUNDHAB/FCVS, que absorve 
mais 2% dos valores financiados, 0,0025 
ao trimestre do agente financeiro e mais 
3% sobre todas as prestapdes dos mutu6- 
rios. 

(32) "O simples fato 6 que milhdes de famMias 
n8o tftm, e put algum tempo continuarSo a 
nao ter, renda suficiente para proporcio- 
nar-lhes condipoes mfnimas de moradia... 
A assistdncia a essas famflias 6 quase intei- 
ramente de responsabilidade do governo 
federal" (p.4). 
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seus custos os mais transparentes possf- 

veis. Desta maneira, justifica-se a presenpa 

de subsCdios explfcitos, os quais, devida- 

mente dimensionados, deverSo fazer parte 

do orpamento fiscal da UniSo. 

Evitar-se-^ destarte, qua a polftica ha- 

bitacional continue sendo um mecanismo 

concentrador de renda pessoal, ]£ que seus 

recursos sSo captados principalmente Jun- 

to ^s famflias de renda baixa (FGTS dos 

assalariados) e m^dia-baixa (depdsitos de 

poupanpa de assalariados especializados, 

pequenos comerciantes, pequenos rentistas 

etc)# ao passo que suas aplicap&es privile- 

giam o mutuario de perfil econdmico de 

renda superior. 

Preconizou-se atris a adopSo de crit^- 

rios operacionais de financiamento que 

amortizem "exatamente" a dfvida contraT- 

da. Isto exigiria correpoes trimestrais, tan- 

to das prestapbes, quanto dos saldos de- 

vedores (PCM). Como, contudo, os sala- 

ries sao em geral reajustados semestral men- 

te, os nfveis de comprometimento de ren- 

da aumentam no trimestre entre os reajus- 

tes salariais^^. A defasagem s6 serd eli- 

minada por ocasiSo dos reajustes salariais, 

caso os mesmos sejam pelo menos iguais 

aos indices de correpao das UPCs. 

Assim, 

Sugestao 7: Os pianos de financimento da 

casa prdpria do BNH deverao garan- 

tir plena equiparapao salarial, limi- 

tando o comprometimento de renda 

familiar dos mutuarios. A diferenpa 

entre o comprometimento de renda 

familiar contratual e aquele resuitan- 

te do valor das prestapbes, quando 
este superar aquele, dever^ ser co- 

berta, a fundo perdido pelo gover- 

no. 

Assim, para financiamentos a famflias 

de ate 3 salaries mfnimos, com um teto 

de 800 UPCs, a plena equivalencia seria 

garantida num dado percentual de com- 

prometimento de renda familiar. 

(33) Supondo-se correcao morwtAriaconstante. 

Os custos de subsi'dios da solupao preco- 

nizada, se cotejada aos "deficits" poten- 

ciais que o atual sistema financeiro enseja, 

tern a vantagem de garantir o atendimento 

ds famflias de tSo-somente| at^ 3 salaries 

rnmimos de renda familiar, para as quais 

os financiamentos unit^rios n§o deverao 

ultrapassar 600 UPCs. Um financiamento 

pelo teto (600 UPCs), a juros de 4% num 

prazo de 15 anos, resultaria em presta- 

pbes, agora isentas de taxas, contribuipbes 

ou CES; de 4,42 UPCs mensais. Manten- 

do-se a relapSo UPC/sal5rio mfnimo igual 

a .1073 (ultimo trimestre de 1984), as 

prestapbes iniciais seriam de 47% de um 

saleirio mfnimo, ou 16% de comprometi- 

mento de renda para uma famflia de 3 

salcirios mfnimos mensais; um financia- 

mento de 300 UPCs, nas mesmas condi- 
pbes, representaria um comprometimento 

de renda de 12%-para famflias de 2 salci- 

rios mfnimos de renda familiar^^ 

O quadro abaixo avatia as necessidades 

de subsfdios sob algumas hipoteses alter- 
nativas. Foi utilizado como exemplo um 

financiamentol de 600 UPCs, amortizcivel 

em 15 anos a taxa de juros de 4% ao ano. 

As hipbteses usadas na simulapSo pressu- 

poem uma taxa de correpao monet£ria 

constante, ao nfvel de 185% ao ano, e, 

alternativamente, uma correpao monetaria 

descendente iniciando-se ao nfvel 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 entao. Em 

relapao aos reajustes salariais hi 4 hipote- 

ses, todas mantendo a semestralidade dos 

reajustes dos salirios, a trimestralidade das 

correpbes das prestapbes e dos saldos 

(PCM), e valores para a relapSo entre fndi- 

ces de reajustes salariais sobre os fndices 

de reajustes das UPCs iguais a .98%, 1.00, 

1.02 e 1.05. 

(34) /Comprometimen to\ (7 t 
\de renda % ^ ^llPresta^ao fUPCjj 

(UPC \ 1 /Renda Familiar \ 

A-J" H i 

onde f= / 6 o m§s de vencimento da primei- 
ra prestapao. 
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TABELA 26 

PERCENTAGEM DE SUBSIDIOS SOBRE O VALOR DO 

FINANCIAMENTO; EQUIVALeNCIA SALARIAL PLENA 

Reajuste % dos salaries 

Reajuste % das UPCs 

.98 1.00 1.02 1.05 

Corregao Monetaria 

Constante (185%) 26,0% 15,3% 10,2% 4,6% 

Correpao Monetaria 

Decrescente 2,3% 2,1% 2,0% 1,2% 

An os 
l.o 232% 

2.° 185% 
3.o. 4.o 100% 

5.o, 6.0 75% 
70 + 45% 

Nota-se que os subsi'dios necessaries 

para o piano de equivalencia salarial plena 

dependem, com muito maior intensidade, 

da queda das taxas de inflaipao (e de cor- 

repao monetaria), do que dos reajustes 

salariais situarem-se acima ou abaixo da 

corre<pao monetaria. Destarte, mesmo com 

o prosseguimento do arrocho salarial, os 

subsi'dios reduzem-se a tao-somente 2,3% 

do emprestimo caso a inflagaol seja decres- 

cente (o m'vel dos subsi'dios requeridos 

seria da mesma ordem de grandeza que no 

caso de uma poh'tica de reposipao salarial 

— rela<?ao 1,05 — com estabilidade nos 

patamares inflacion^rios)^^. 

Ve-se, portanto, que a garantia de equi- 

valencia salarial plenajpara financiamentos 

de interesse social, dentro das condigoes 

mencionadas acima, acarretaria um custo. 

(35) Explica-se pelas quedas dos fndices de rea- 
justes das UPCs (trimestrais) anteciparem- 
se aos reajustes salariais (semestrais). Em- 
bora os Indices possam ser os mesmos — 
reia^ao 1,0 — este efeito, no caso de queda 
da inflagao, 6 senslye', reduzindo as neces- 
sidades de subs^dios de 15,3% para 2,1% 

em termos de subsi'dios, que parece ser de 

magnitude perfeitamente absorvCvel pelo 

governo, haja vista a favoravel relapao cus- 

to/benefi'cio que um projeto desta nature- 

za caracterizaria. 

Tomando-se a cidade de Sao Paulo co- 

mo exemplo, constata-se a seguinte distri- 

buigao de renda familiar para as popula- 

poes residentes em favelas e cortigos (ta- 

bela 27). 

Segundo analise de rendimentos e gas- 

tos familiares relatados no Piano Habita- 

ciona! do Munic/'pio de Sao Paulo, a po- 

pulapao carente de renda inferior a 2 sala- 

ries mmimos nao demonstra condi<p6es 

mmimas de aquisipao de imovel. as 

fami'lias de 2 a 3 salaries poderiam, com 

alguma compressao de despesas, gerar 

poupangas para aquisipao de casa propria. 

Aquelas entre 2 e 2,75 salirios mmimos 

poderiam dispor de cerca de 6% a 9% de 

seus orgamentos — ja as fami'lias de 3 a 

3,75 salaries mfnimos teriam possibilida- 

des de alocar entre 14% e 16% de seus 

rendimentos para financiar a casa prbpria. 

Assim, as sugestoes mencionadas acima 
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TABELA27 

RENDA FAMILIAR EM FAVELAS E CORTigOS - SAO PAULO 

Favelados Encortigados 

Faixa de % dos Faixa de % dos 
Renda (S.M.) Residentes Renda (S.M.) Residentes 

0 - 1 19 

CM 1 

o
 27,8 

1 - 2 46 0-4 41,0 

CO 1 
CM 21 4-7 22,2 

3-5 12,5 7 — + 9,0 

5-7 1,5 

Fonte SEMPLA/SEHAB/FABES Piano Habitacional do Municfpio de Sao Paulo - Agosto, 1983 

sao exequi'veis, desde que aqueles percen- 

tuais de comprometimento de renda nao 

sejam ultrapassados, havendo possibilida- 

des de se enquadrar nas poupangas pro- 

postas a maior parte da popula^ao encor- 

tipada {27,8% nao teriam o mfnimo de 

dois salarios de renda) e cerca de 35% da 

populapao favelada (65% das farmlias de- 

tem renda inferior a 2 salarios mmimos). 

Se as condipoes m mi mas de arcar com 

o financiamento sao atingidas por ocasiao 

dos reajustes salariais (pico de renda real), 

as condipoes do piano de correpao mone- 

taria, reajustando as prestapoes trimestral- 

mente, farao com que a relapao UPC/SM 

se eleve durante o trimestre imediatamen- 

te anterior ao reajuste salarial. 

A plena equivalencia salarial aqui pro- 

posta garante que os efeitos desta variapao 

no comprometimento de renda do mutu^- 

rio seia absorvida, a fundo perdido, pelo 

BNH*36). Vale lembrar, ainda, que a 

(36) Supondo-se que a renda familiar nao se al- 
tere, o subsfdio, como porcentagem de 
renda familiar, 6 dado por: 

PrestafSolUPC) \l^l t=4 - 

Renda Familiar (SM) 

sendo o primeiro m§s ap6s a virada do 
trimestre iniciado em 1. Sugere-se o tri- 
mestre m6vel na correta operacionalizapao 
desta proposta. 

eventual adopao de reajustes salariais tri- 

mestrais, bem como aumentos de renda 

devido a promopSes, aumentos na forpa 

de trabalho familiar etc. poderao reduzir 

ou ate mesmo eliminar a necessidade de 

concessao de subsi'dios. Outrossim, torna- 

se imprescindi'vel, na adopao do piano 

aqui proposto, a comprovapao periodica 

de renda, de forma realists e adequada as 

condipoes do mercado de trabalho formal 

ou Informal onde se insere a maloria das 

famiTias de baixa renda, bem como a ado- 

pao do trimestre movel. 

Locapao Habitacional 

Para as fami'lias de renda inferior a 2 

salarios mmimos sao precisos outros pro- 

gramas que atendam suas necessidades ha- 

bitacionais. 

A conceppao de que a questSo habita- 

cional passa necessariamente pela aquisi- 

pao da casa propria ^ uma falacia, como 

tern sido demonstrado, entre outros traba- 

Ihos, por Bolaffi (1981). Com efeito, se- 

gundo Bonduki (1983), o atual padrao 

urbam'stico das cidades brasileiras est^ cal- 

cado na casa prdpria e no padrao periferi- 

co de sua localizapao. Este 6 o fenomeno 

recente na historia, remontando tao-so- 

mente a d^cada de 20 e com maior inten- 
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TABE LA 28 

DISTRIBUIQAO DO DOMICILIO SEGUNDO A 

CONDigAO DE OCUPAQAO - SAO PAULO 1920-1970 

(% entre parentesis) 

Condigdes de Ocupagao 1920 1940 1950 1970 

Ocupadas por 

Locatarios 

44.976 (78,6) 187.555(67,7) 264.174 (59,3) 486.472 (38,2) 

Ocupadas por 

Proprietarios 

11.404 (19,1) 69.897 (25,0) 167.953 (37,7) 683.930 (53,8) 

Outras Condigoes 1.404 { 2,3) 20.302 ( 7,3) 23.290 ( 5,2) 101.877 ( 8,0) 

Total 59.784 ( 100) 276.954 (100) 445.417 ( 100) 1.272.279 ( 100) 

Fonte:BONDUKI (1983) 

sidade aos anos 30 e 40^^. com a imple- 

mentagao do "Piano de Avenidas" do Pre- 

feito Prestes Maia. At^ entao, a moradia 

alugada era a forma predominante de 

atendimento a demanda habitacional. 

A crise economica dos anos 80, com o 

violent© arrocho salarial exercido, justifica 

esforgos na reversao parcial aos padroes 

habitacionais prevalecentes no passado, 

com diminuipao de enfase na aquisi^ao da 

casa propria, e maiores incentives a for- 

mas alternativas de atendimento a deman- 

da habitacional. 

A tabela 28 demonstra as transforma- 

goes ©corridas na distribuigSo entre domi- 

ci'lios proprios e alugados, fornecendo evi- 

dencias de importantes precedentes para a 

adogao de uma polTtica habitacional 

apoiada no imovel de aluguel. 

SugestSo 8: AdogSo de programas orien- 

tados para a suplementagao de alu- 

guel para as faixas de renda inferio- 

res, podendo tais pianos serem de- 

senvolvidos conjuntamente com pre- 

feituras, companhias publicas locais 

e regionais e iniciativa privada. A 
forma de implementagao financeira 

desses programas sera a complemen- 

tagao do valor do aluguel em im6- 

veis e em condigbes previamente de- 

terminadas, de forma a nao 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 a 

fundo perdido, o que se torna perfeita- 

mente compati'vel com o objetivo de um 

sistema que pretende ser de prestagao de 

servigos habitacionais de interesse social, e 

nSo exclusivamente um sistema "financei- 

ro" da habitagao, como vem sendo at6 o 

presente. 

(37) Segundo BONDUKI (1983), a densldade 
populacionai de Sao Paulo era de 110 ha- 
bitantes por hectare em 1914, reduzindo- 
se para 47 habitantes por hectare em 
1930. Ainda segundo o autor, a conjuga- 
gao de fatores como o rebaixamento sala- 
rial, a opgao rodovi^ria, os processes de 
renovagao urbana, especulagao irrtobili^ria 
e industrializagao, geraram o atual padrao 
perif6rico de urbanizagao no Brasil. 

Na proposta de suplementagao de alu- 

gu&s, pretende-se atingir aquelas fami'lias 

de todo impossibilitadas de adquirir imo- 

veis proprios. 

Possivelmente para as faixas de ate 2 

salaries mmimos de renda familiar os sub- 

si'dios locati'cios sejam altos, podendo vir 
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a cobrir, praticamente, a totalidade do 

aluguel. No entanto, este programa dever^ 

sempre exigir comprometimento de 8% a 

10% de renda do locat^rio, e nao perdurar 

al^m de um prazo pr^-estipulado. 

Considerapdes Finals 

t evidente que qualquer tentativa de 

implementapao das medidas aqui sugeridas 

exigira maior detalhamento e minuciosa 

avalia^ao de custos e benefi'cios. Nao obs- 

tante, o piano de reforma do SFH propos- 

to reveste-se de uma caracterfstica essen- 

cial a sobrevivencia do sistema — ^ um 

piano global e integrado. Foge-se, assim, 

do casui'smo que tem sido a tonica domi- 

nante de todas as alteragSes ja introduzi- 

das na poh'tica habitacional brasileira. 

Infelizmente, nao ha como evitar que a 

obten^ao das metas socials do programa 

desemboque na concessao de subsi'dios. 

For outro lado, vale relembrar que os sub- 

si'dios sempre existiram, so que de forma 

velada e pouco transparente para os plane- 

jadores do orpamento publico brasileiro. 

O potencial explosive das finanpas do 

SFH podera, ademais, desarticular por 

complete este poderoso instrument© de 

atuapao na area social. 

O SFH, ao longo dos ultimos 20 anos 

foi descaracterizado, tendo-se transforma- 
do num enorme aparato financeiro, cujo 

conteudo social tem sido desproporcional- 

mente baixo em face de seu peso econo 

mico: 6 respons^vel pela gestao de fundos 

cujo valor total atinge cifras equivalentes 

a 6 vezes os meios de pagamento da Na- 

(?ao, 50% da atual di'vida publica interna, 

uma ter^a parte do total dos emprestimos 

do sistema financeiro ao setor privado e 

mais deduas vezes superior & receita or^a- 

mentaria do governo federal. O estouro 

deste sistema, como poder^ ocorrer caso 

profundas reformas nao sejam implemen- 

tadas, terci consequencias imprevisi'veis. 

Finalmente, cabe salientar que a estru- 

tura do SFH nao comporta bruscas altera- 

poes de rumo, tomando-se essencial a gra- 

dual adequa<pao de sua atual configurapao 

as reformas aqui propostas. Isto, por sua 

vez, exigiri outros estudos, e outras pro- 

postas, capazes de reorientar seus rumos 

sem rupturas e serji maiores prejui'zos, nao 

somente para os 60 milhoes de depositan- 

tes de poupan^a, ou para os trabalhadores 

titulares das contas do FGTS, mas tam- 

bem para a Napao como um todo. 
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