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SUMARIO

O presente texto apresenta uma sintese das principais con
| clusdes da pesquisa "Sistema Financeiro da Habitagdo: Acompanhamen
to da Conjuntura, Impactos sobre o Setor _Imobiliidrio e Formas Al-
ternativas de Produgdao Habitacional", contratada pelo DEPEA/CEF e
desenvolvida no dmbito do IEI/UFRJ, no periodo de janeiro/1987 a

2 agosto/1988. A amplitude do tema.abordado revela a preocupagac em
FEA-UFRJ examinar a guestao do financiamento habitacional no Brasil de tal
BIBLIOTHEEA

maneira a integrar, por um lado, a quest3o econdmico-financeira pro
Thabas Il priamente dita - ou seja, entendendo as diversas entidades compo

| T nentes do SFH enquanto instituigdes financeiras e, portanto, afeta
7.0 Degistr N - .

i 4 ; das pelo comportamento das principais varidveis macroeconomicas -
_ 032643=7 e, por outro lado, a questdo.da moradia - sendo que, nessé caso, a
f}:y-f;_:, (ZL{S ége;c?chép atengdo esta voltada tanto para o setor "de mercado" como para a
S M G Zes " itaga lar".

D {ﬂ?ﬁ problematica da chamada "habitagao popular
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ABSTRACT

This paper presents a synthesis of the main conclusions
of the research "housing finance system: short-term perspectives,
impacts on the housing sector and alternative orms of housing
production”, sponsored by DEPEA/CEF and carried out by IEI/UFRJ,
during the period january/1987 - august/1988. The broad scope
of the issues included in this discussion led to of examine the
question of housing finance in Brazil in such a way as to inte-
grate, on the one habd, the actual economic and financial asPecfs
of the guestion - that is, thinking the different entities of the
SFH. As financial institutions and, therefore, affected by the
behavicur of the main macroeconomic variables - and, on the other
hand, the housing question itself. 1In this case, attention was
given both to the formal housing market and to the problems

related to the housing provision for the lower income classes.
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APRESENTACGRO

Este artigo consiste na apresentagdo dos principais resul
tados da pesquisa "Sistema Financeiro da Habitagao: Acompanhamento
da Conjuntura, Impactos sobre o Setor Imobilidrio e Formas Alterna
tivas de Produgdo Habitacional", realizada pelo Nicleo de Pesqui-
sas em Politicas Urbanas, a partir de um convénio estabelecido en
tre o IEI/UFRJ e o DEPEA/CEF.

O texto consta de trés partes. A primeira discute, inici-
almente, as especificidades do funcionamento de um sistema especia
lizado em financiamento habitacional e os principais fatores condi
cionantes de sua evolugdo. Segue-se uma exposigdo das caracteris-
ticas particulares que foram conferidas a um sistema desse tipo no
caso do Brasil, ou seja, os principais mecanismos financeiros cria
dos para viabilizar o financiamento habitacional, assim como a de
finigdo das regras de operagdo e das atribuigfes das instituigdes
de crédito imobilidrio. Procuramos, em seguida, compreender as ra
z0es que levaram O Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) a um 31:
tuagao de crescente fragilidade. Por fim, apresentamos, em linhas
gerais, Os principals determinantes da crise que o sistema vem atra
vessando desde o inicio da década de 1980.

n segunda parte resume nossa avaliagdo dos programas ndo-
convencionais de habitagdo popular, em particular no que diz res
peito & utilizagdo da autoconstrugdo, & regularizagdo do acesso 4
terra e a operacionalizagao dos mecanismos financeiros. Buscamos,
sobretudo, entender as dificuldades dos programas de tipo mutirao
na organizaqao do processo de trabalho, assim como de sua incapaci
dade de auto-sustentagao financeira.

Uma discussao em torno das perspectivas para o SFH & apre
sentada na terceira parte. Em anexo, descrevemos em linhas gerais
a metodologia empregada na elaboragao de um modelo de simulacdo das
fontes de recursos do SFH, e de projegoes de demanda habitacional.

I. EXPANSAO E CRISE DO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACRQ

1.1 Fungdo e CondigGes de Expansao de um Sistema de
Financiamento Habitacional

Um unidade residencial
+ € um sistema de a
Provisao de casa

ri 1, re[.)rESEI!l a u -
prop < bem de (:onsumo durave] .
] EIEQD atinge um



montante equivalente a algumas vezes a renda anual de seu adqui -

rente. Por outro lado, seu periodo de produgao, independentemente
do sistema de provisdo, se estende em geral a mais de um ano. Des
sa maneira, tanto a aquisigdo como a construgao de moradias nece;
sitam de financiamento de longo e médio prazos. Além dessas condi
¢oes de prazo, o crédito imobilidrio deverd também ser oferecido_
a taxas de juros relativamente estdveis e nao muito elevadas,
vez gue quanto mais longo o periodo de financiamento, maior a par

cela do custo financeiro no custo total da unidade residencial

uma

Assim, o acesso ao crédito com essas condigoes especiais de prazo
e juros & fundamental para a comercializagdo em escala razoivel

de habitagGes, seja de imdveis novos, seja de imdveis usados

Dadas essas condig¢les particulares do crédito habitacio-
nal, e com o intuito de promover o desenvolvimento do setor de
construgdo residencial e facilitar o acesso d casa prdpria,em mui

tos paises foram criados sub-sistemas financeiros especializados

nesse tipo de crédito. Para viabilizar a concessao de flnanclamen

to de longo prazo a um custo reduzido Para o mutuario, seria ne
; —

cessirio que a taxa de juros de captaqao de recursos das 1nst1tu1
¢Oes de crédito imobilidrio fosse igualmente reduzida e que

hou-

vesse uma certa estabilidade na captagdo desses recursos. Assim
r

em sua concepgdo inicial esses subsistemas foram regulados e pro
o

tegidos pelos respectivos governos, de tal maneira a dar-lhes co
n

digdes de operar sem estar demasiadamente sujeitos a sofrer
as
consequéncias das oscilagoes da economia em geral e dos merc d
ados

financeiros em particular.

A fungdo basica de um sistema de financiamento hab1tac10

nal - e que justifica sua prépria existéncia - €, portanto a de
’

cobrir, mesmo que parcialmente, o hiato que se verifica entre

o
preco do imdvel e a renda do adguirente.

Definimos esse hiato co-
mo a razao entre as duas variaveis mencionadas. Concretamente o
hiato entre o prego do imével e a renda do adquirente & dado pelas
especificidades de cada segmento do mercado habitacional, oy seja,
& determinado pela relagdo entre um certo padrao habitacional e a
renda das familias que aspiram a esse padrao.

dades de financiamento unitdrio deverio variar,

diferentes segmentos do mercado,

Assim, as necessj-
de acordo com os

De qualquer modo, a condigao co
mum aos distintos segmentos do mercado - e que confere uma parti-

cularidade ao sistema de financiamentg habitacional - é a de que

os empréstimos devem ser de longo prazo, pelas razdes apontadas
anteriormente.

Essa condig¢dao implica, no entanto, que as entidades de
crédito imobilidrio, 3 semelhanga das demals instituigdes que con
cedem empréstimos de longo prazo, apresentem um grau de fragilida
de potencial maior gque o de instituigdes financeiras cujas opera-
¢bes ativas sao de curto prazo. Isto porque o desequilibrio tem
poral entre as estruturas ativa e passiva das primeiras & superi-
or ao das demais, uma vez gue os titulos de. divida emitidos pelas
instituigdées financeiras possuem, de um modo geral, prazos de res
gate relativamente curtos. Em consequéncia, a rela;So proporcio-
nal entre o valor do retorno dos financiamentos e o valor dos de
positos é menor, fazendo com que a necessidade de recontratacao
de depdsitos para cumprir as obrigag¢des a curto prazo com tercei-
ros seja malor para as instituictes financeiras que emprestam a
longo prazo.

No caso especifico de um sistema de financiamento habita
cional, para que seja possivel garantir seus desenvolvimento sem
gue isso impligue um aumento do grau de fragilidade potencial de
suas instituigoes financeiras, € necessiria a observiancia de duas
condigdes essenciais. A primeira & a de que o hiato entre o preco
do imdvel e a renda do adgquirente nao se amplie. A segunda con-
siste em gue © crescimento dos recursos do sistema apresente uma

tiva estabilidade. A taxa requerida de crescimento dos recur-

rela

sos - tanto OS recursos de terceiros quanto o retorno dos finan
jamentos - para o desenvolvimento das operaqaes ativas do siste-

o]

a dependem, por sua vez, do comportamento de uma série de varii
- a

veis tais ©
reco desses imbveis, a evolugao do hiato referido acima,

omo o crescimento da demanda por imoveis, o comporta-

mento do P
entre outros. g

Em outras palavras, tanto a evolugao do hiato entre o pre

co dos imovels e a renda dos adquirentes, como das fontes de re-

JET— lnstituiqoes componentes do sistema dependem do compor-

tamento de certos fatores. Dentre esses fatores, poderiamos desta
am 2

- evolugdo de algumas variaveis macroecondmicas, da politica
c

econdmicas do sistema financeiro como um todo, da politica habita

cional e do mercado imobiliadrio. E preciso deixar claro, desde

logo, que, via de regra, esses fatores nao condicionam o comporta
mento do sistema isoladamente, estando de alguma maneira interre-



lacionados - varia ao longo do tempo,

guir como que a evolucdo desses fatore
volvimento de yn sist

se
Isto posto, discutimos ase;
s pode vir a afetar o desel

- iario.
ema especlalizado em crédito imobil

a) evolugio de varidveis macroecondmicas,
inflagio, o

de
em especial a taxa

- 8
ritmo de atividade e o ntfvel dos saldrios. Alem aqu
udiciais sobre a economia como um todo, uma el::entes
nflacdc pode alterar a competitividade dos dif que €2
ceiros, forgando up aumento de sua liguidez, orédito
ima, afeta Particularmente as instituigdes de ¢

efeitog prej
da taxa de i
ativos finan

5.
dado o cariter de longo prazo de seus ativo
Por

erificado quando ¢a
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talizado, em que a cada tipo de instituigado de crédito foi confe-
rida uma atribuicdo especifica. Assim aos bancos comerciais coube
basicamente o financiamento de capital de giro; as chamadas finan

ceiras foram reestruturadas para permitir o financiamento do cré
dito direto ao consumidor, a partir da emissdo de letras de cam-
bio; os bancos de investimento seriam, dentro do segmento privado

do sistema financeiro, as instituides especializadas em crédito

de médio e longo prazo, além de apoiarem o desenvolvimento do mer
cado de capitais, desempenhando, dessa maneira, o papel de bancos
de fomento; e, ainda dentro do espirito daquelas reformas, foi ins

tituido o SFH, ao qual foi destinado o atendimento da demanda

de
crédito do setor habitacional.

No periodo 1964/69 completou-se a estruturacao do SFH.
Inicialmente o sistema era composto pelo Banco Nacional da Habita
gdo (BNH), as Sociedades de Crédito Imobilidrio (SCIs) - ambos cria
dos em 1964 - e as Caixas Econdmicas (CEs). Em 1966 foram

ainda

criadas as AssociagGes de Poupanga e Empréstimo (APEs). Os recur

Sos captados por essas instituicdes eram vinculados ao financia-

mento habitacional: letras imobilidrias (emitidas pelo BNH - por
um breve periodo e pelas SCIs);

depdsitos de poupanga nas CEs,SCIs
e APEs; e, a partir de 1967,

O BNH passou a administrar o Fundo

de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) , o qual passou a represen

tar sua principal fonte de recursos de terceiros. Finalmente, em

1969 foram estabelecidos 0S mecanismos de reajustamento periddico
dos valores nominais dos saldos devedores e das prestagdes, vigen

te até o presente, com a criagdo dos Planos de Equivaléncia Sala-
rial (PES) e de Corregio Monetiria (pcM) .
Dentre as caracteristicas mais marcantes desse  desenho

inicial de um sistema de financiamento habitacional especializado,
destacamos:

a) a vinculagdo compulséria
Cursos e sua destina
b) a independdncia das

Ila entre a arrecadagao desses re-
a0 ao setor da habitagao;
instituigSes financeiras que o compu

nham, no sentido de que a ideia original supunha gue tan
toiastCIs como as APEs seriam instituigOes de carater
Priva

© e desvinculadas de outras instituigoes financel-
ras, enquanto que o BNH e as CEs seriam entidades gover-
namentais igualmente sem vinculagdes com outros tipos de
institui¢Ges financeiras;

c) zuimpqsiQSO do principio de auto-sustentacgao finanCEirg'
Seja, as instituicoes 8255 e
SreEar Leaveagetl o do SFH deveriam ser cap

er a subsidios externos ao sistema. Des

iyl

destinados d popula-
neira, mesmo os financlamentos

ggomge mai; baixa renda deveriam ter garantido seu retor
no integral.

verifica-se, portanto, gque a montagem do SFH obedecia ao
esquema de um sistema especializado em financiamento_habit:c:on::,
tal como tragado nas secoes anteriores,~com a inclusao do BNH. Es
te Gltimo assumia basicamente duas fungoes: primeiro, a de atuai
o um banco central do SFH, tendo inclusive desempenhado uT m
portante papel de estimulo 3s SCIs na fase inicial de operaqaofei
tas: em segundo lugar, caberia ao BNH prover o financiamento diri

com

gido para as populagdes de baixa renda, tendo se utilizadz,—P?za
este fim, a partir de 1967, de um fundo de poupanga compulsori
© FGTS)-A capacidade do banco de cumprir a fungdo de banco cen-
tral seria em principio limitada pelo fato de que, nos momentos de
crise econdémica e de aceleracao inflacionadria - durante os quais
o SBPE estaria passando por dificuldades e, em tese, necesait?ndo
d .assisténcia financeira - o proprio BNH se encontrari? témbemem
djfiCUldade' Em contraste, um banco central do tipo classico,por

estador de idltima instdncia, possui uma flexibilidade de
i O~empr ilimitada. Isto &, se o BNH, em situaqaes extremas,
aEuaan quaie mesmo capaz de cumprir essa sua fungdo, caberia abd
o fozzitiai socorré-lo. Na pratica, contudo, apesar da prolon-
Banco

ise dos anos oitenta, os fundos criados pelo BNH em conjun
gada cr

3 restar assisténcila d3s entidades do SBPE em dificuldade ,
ta-lo a P

suficientes, até o momento de sua extingdo, para habili-
o foram

=5 tendo o Banco necessitado de fazer uso de recursos extras pa
nao ten =

se fim. = i3
LAl S por sua vez, a questao relativa d capacidade do ex-BNHde
der financiamentos habitacionais ds populagOes de baixa ren-
concede

m do i tigagao,
: - S POntOS centrais de nossa inves

tuj se em u

da (:onstl

peria, nesta seqao. avangarmos conclusoes a respeito. Va
- e ;i
e nao ca

titucionalidade brasileira, nesse
ntretanto, que a ins
le notar. € -

introduz inovagoes no modelo apresentado anteriormente a
1
aspecto.

partif d
faixa de reﬂda e,
a raciocinio que desenvolvemos sobre o problema posto

separagao entre os financiamentos do SBPE e do BNH por

i o

ainda, a criagao do FGTS. Em relagao ao primei-
ntor B

rolpoampliagéo do hiato entre o prego dos imdveis e a renda dos

pela

dquirentes mantém-se inalterado, sendo igualmente valido para a
al
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chamada baixa renda. Entendemos, contudo, que, nesse caso, as va-

riagGes no prego do imdvel n3o refletem necessariamente as oscila
¢Oes do mercado imobilidrio, estando mais vinculadas ao custo da
habitagao, incluindo ai os custos envolvidos com a atuagdo de in-
termedidrios em diversos niveis e com a politica governamental de

gastos em infra-estrutura e saneamento basico.

J3d o FGTS, ao representar a principal conta de passivo do
ex-BNH, introduz uma diferenciagdo em relagdo & captagdo de recur
sos de terceiros das instituiqaes integrantes do SBPE. A maior ou
menor entrada desse tipo de recursos no Banco era fungio direta
das variagoes no nivel de emprego e, consequentemente, do ritmo
da atividade econfOmica. O comportamento do Fundo & pré-ciclico,
i.e., sua arrecadagado liquida eleva-se com o crescimento do empre
go e vice-versa. O FGTS possui, contudo, uma vantagem sobre a ca-
derneta de poupanga por ser mais estdvel, uma vez que responde
mais lentamente &is variaq&es no nivel de emprego do que a caderne
ta de poupanga ds variagdes na taxa de juros, por exemplo.

Portanto, a manutengéo da estrutura do SFH com caracte-
risticas semelhantes i do periodo 1964/69 pressupunha a vigéncia
das seguintes condigdes: (1) que a evolugao da economia e da poli
tica econdmica ocorresse de tal maneira a garantir a estabilidade
do comportamento de varidveis macroecondmicas (nivel de pregos,ta

xas de juros, salarios e nivel de atividade); (2) que o comporta-

mento do sistema financeiro nacional houvesse permitido a manuten

g¢ao do espirito das reformas de 1964/65; e (3) que a dinamica do

mercado imobiliario houvesse resultado em uma certa estabilidade
dos precos e do nivel de atividade do setor.

Vale ressaltar que ao destacarmos essas trés condigoes
nao estamos estabelecendo uma relagao de independéncia entre elas.
Tanto o item (2) como o item (3) sdo influenciados de modo recor-
rente nao apenas pelo desempenho da economia em geral, mas também
pela condugdo da politica econdmica, em particular da politica mo
netaria. A ordenagao sugerida procura tdo somente auxiliar no en

tendimento das razdes que levaram o SFH a sofrer as transformagoes
ocorridas.

I.3 A Elevacio da Fragilidade do SFH

A relativa estabilidade do comportamento de certas varia
veis macroecondmicas,

assim como dos Pregos e da atividade do se-
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tor imobilidrio era condigao fundamental para que o desenvolvimen
to do SFH se verificasse dentro dos padroes estabelecidos~de espe
cializagdo e de independéncia das instituigoes gue o fcmpoem. Na
verdade, a expansao mesma do sistema estava na dependencif daque-
l1a estabilidade. O gue se tem observado, ao longo d? periodo ana
lisado, contudo, & que a evolugao da economia e também do mercado
imobilidrio tém levado a um aumento da fragilidade do sistema. Es
ta Gltima estd caracterizada, por um lado, pela maneira como qfe
o sistema tem reagido & elevagao do hiato entre o prego dos iTo-
veis e a renda dos adquirentes, i.e., flexibilizando as condigoes
de financiamento e de pagamento; por outro lado, a maior fragili
dade do sistema pode também ser explicada pela marcada instabili-
dade de seus recursos, i.e., o cariter pré-ciclico do FGTS e dos
retornos, assim como a perda de competitividade de seus instrumen
tos de captagao voluntaria, quais sejam, primeiramente as letras
imobilidrias e, mais recentemente - e durante certos periodos -as
cadernetas de poupanga.
Esse aumento da fragilidade do SFH tem, portanto, causas
ue poderiamos denominar "estruturais". Essas deficiéncias estru
2urais do sistema foram realgadas durante o longo perlodo de cri-
se e de forte instabilidade da economia brasileira nos"anos o%teg
ta, resultando em um agravamento ainda maior da situagao das ins-
tituicdes especializadas em crédito imobilidrio.
Ao contrastarmos as linhas gerals da estrutura do SFH em
1964/69 com a sua estrutura no ano de 1988, podemos obsefvar algu
dificaqSes de fundo. Em primeiro lugar, a vinculagao~ entre
e sos captados pelas SCIs, APEs e CEs e suas aplicagoes ha
E:tzzzzzais dentro das normas do SFH havia se reduzido. Em segun-
do lugar, apesar de formalmente as SCIf continuarem em atividade,
sua caracteristica "independente" ja nao mals prevalece: todas ?s
scIs estao atualmente vinculadas a conglomerados financeiros.Além
disso, © principio da auto-sustentagdo financeira do sistema, que
de fato manteve-se ao longo de todo o periodo, fora abalado em
1984 com a fixagao de um determinado montante de recursos orgamen
tirios a serem destinados anualmente para a cobertura dos saldos
devedores que ainda restassem ao final dos prazos de financiamen-

to originalmente contratados. Desde entao, através de declaracoes

oficiais, o principio da auto—sustentaqéb vem sendo ainda mais ques

tionado, principalmente no que tange aos financiamentos destina



14

dos ds classes de mais baixa renda.

Essas transformagSes refletiram o esgotamento de um mode
lo de financiamento habitacional especializado e auto-sustentado,

devido 3@ conjungdo de dois fatores anteriormente mencionados:

por
um lado,

elevou-se o hiato entre o prego dos imdveis e a renda dos
adquirentes, particularmente ao longo dos anos setenta; e, por ou
tro lado, verificou-se forte instabilidade na captacgao

de recur-
Sos das instituigoes do SFH,

em decorréncia do comportamento da
economia e de certas medidas de politica econdmica, a partir prin
cipalmente de 198l. Esses dois fatores sao analisados em separa:
do nas duas préximas segdes.

I.4 Evolugao da Relacdo Entre o Valor Unitdrio de Financiamento

€ a Renda do Adquirente

A despeito da precariedade de informagces e, por conse-

da impossibilidade de se construir um indicador preciso do
comportamento dos precos dos imdveis no caso do
vel afirmar que,

guinte,

Brasil, é possi-
ao longo da década de 1970,

houve uma tendéncia
de elevagdo do prego dos imdveis e que esta o

levagao foi superior
ao aumento da renda dos adquirentes potenciais,

ou seja, o hiato
entre as duas variiveis se ampliou.

Na primeira metade dos anos
Oitenta, e também como tendéncia,

a perda significativa do poder

aquisitivo dos salarios, Principalmente nas faixas superiores da

escala salarial.

O comportamento dos Pregos dos iméveis foi analisado em

nossa pesquisa tomando-se como referéncia o mercado imobilidrio do
Rio de Janeiro. A andlise reveloy acentauda sincronia entre o mo-

vimento mais geral da economia e as flutuagdes nos negécios imobi
liarios.
Essa natureza pré-ciclica da atividade imobilidria esta,

muito provavelmente, associada, por um lado, aos aspectos propri-

©s ao financiamento habitacional vigente no pais, cujas princi-

pais fontes de recurso (FGTS, poupanga voluntdria) mostram-se sen

Sivels ds inflexdes da conjuntura econdmica. Do mesmo modo, a ca-

Pacidade de endividamento dasg familias candidatas 3 casa propria
sofre diretamente os efeitos desta conjuntura.

= Desta maneira, a
equacao capacidade de financiamente do sistema-

capacidade de endi
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vidamento das familias tende a desenhar momentos favoraveis ou
desfavoridveis ds transagoes imobilidrias em conformidade com as
fases de aquecimento e desaquecimento da economia, respectivamen-
te.

Da mesma forma, & a conjuntura econdmica que assenta as
condigGes sobre as quails opera o calculo capitalista, tendo emvis
ta as oportunidades de produzir e vender habitagoes. Nestas cir
cunstancias, nos momentos de expanséo econOmica a natureza da po-
litica de financiamento praticada deve, com efeito, permitir ou
mesmo sancionar, determinada forma de ocupagao do solo urbano. Se
por um lado tal politica, pautada em critérios de auto—sust?nta—
gao financeira, dificilmente poderia assumir carater anti—c:tclicor
por outro nac se revela neutra, visto que tende, dada sua l?gica.
a viabilizar formas e padrdes de atuagao do capital imobiliari?
que tenham como consequéncia a elevagdo dos pregos das habitagoes,
a segregagao social do espaco urbano, etc.

Do nosso ponto de vista, & interessante ressaltar os cons
trangimentos que o comportamento das variaveis macroecondomicas es
tabelecem em Ultima instdncia para o movimento dos negdcios imobi
liidrios. A sincronia observada entre momentos do ciclo econdmico
e fases do desempenho do mercado imobilidrio em espagos distintos
como Rio de Janeiro e S3o Paulo aponta para o. fato de ?ue estamos
trabalhando com mercados maduros, frentes de valorizagao para os
caplitais imobilidrios, sujeitos & injungdes comuns. Isto porque
pelo lado da oferta capitalista de habitacbes a ldgica de opera-
géo dos capitais organizados é indistinta para ambos os mercadoi,
estando influenciada, em boa medida, por varidveis de naturezanao
local como a politica de juros, saldrios, etc.

Cumpre salientar, contudo, gue o estudo emplrico das ques
toes ligadas ao funcionamento e dindmica do mercado imobiliirio
defronta-se, como sabido, com sérias dificuldades em funcio da
precariedade das informagSes estatisticas disponiveis. wNo interi
or desta quadro, a avaliagao da evolugdo dos precos imobiliirios
constitui-se em tarefa complexa pols 3 escassez de séries tEmpg
rais abrangentes sobrepGe-se problemas decorrentes da propria na-

tureza dos dados existentes. Montadas, quase Sempre a partir de
pregos médios (unidades comercializadas Ou langados, w2

) comercia-
lizado ou langado) estas sériesg incorporam a possibilig

ade de dis
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torgOes significativas quando usadas com o objetivo de inferir
comportamento dos pregos aoc longo do tempo.

o

Isto em fungao das
distintas composigSes das amostras de imSveis que tém seus pregos

refletidos nos iIndices (efeito composigdo) . Logo, comparar pregos
médios de momentos temporais diversos pode significar a compara-
gdo de pregos de imSveis heterogéneos (localizagdo, qualidade,etc)

ndo refletindo, em consequéncia, o movimento real dos pregos i

mo
biliarios.

Apesar das dificuldades anteriormente mencicnadas, algu
mas das informagGes sobre pregos imobilidrios disponiveis para a
década de 70, nos permite discutir questdes relativas a interacdo
entre a politica de financiamento Praticada e o movimento dos pre
¢os dos imdvels comercializados no interior do Sistema Brasileiro
de Poupanga e Empréstimo (SBPE) que indicam para as
pitais brasileiras significativas alta de pregos no
questdc {unidade e m2). Esta tendéncia,
pais, manifest

Principais ca
periodo em

de resto generalizada no
a-se com forga no Rio de Janeiro tanto na média ge-
ral da cidade quanto nas médias calculadas por zona residencial.

Se por um lado, em virtude da natureza de seu universo (SBPE)

1]
do efeito composigdoc,

uma
por
longo

© uso desses dados & Problemitico para
avaliagio precisa do comportamento dos Pregos imobiliirios,

outro permite a constatagdo de um fendmeno inequivoco: ag.
dos anos em consideragdo o SFH em geu segmento SBPE financi

ou,pro
gressivamente, imdveis mais caros,

i.e., cuja elevagio de

precos
foi superior 3 da renda dos adquirentes.

Bsta evidéncia & por si
88 suficiente para permitir a discussdo em torno das dificuldades

que tal processo trouxe para o financiamento habitacional,
Podemos atestar a ampliagi@o do hiato mencionado,  ainda
que de maneira indireta, através de uma andlise da evolugdo dosg
valores ¢ condiges de financiamento estipulados pelo SFH no pe-
riodo em questd3o. A cada tré@s anos aproximadamente, o sistema pro
moveu alteragdes nos esquemas de financiamento que envolveram r;
dugdes das taxas de juros, aumento dog prazos de pagamento, s

eleva
¢io dos limites miximos de financiamento,

ampliagdo do comprometi
mento de renda com O pagamento de Presta

¢Oes, assim como mudanca
dos sistemas de amortizagiao,

Essa flexibilizacio das condigbes de
financiamento deve ser interpretada como uma tentativa do sistema

de garantir que um mesmO tipo de imdvel continuasse a ser acessi-
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vel a um mesmo extrato de renda, ainda que o conjunto de a:tz::e;
goes efetuado tenha conferido maior fragilidade tanto aos ag
nto aos mutudrios.
Elnanceir:sp:::Ivel verificar, entretanto, que ¢ sistema buscou
assegurar as mesmas condigdes de acesso aos financiamentos ap:n::
ra as camadas de mals alta renda. Dos segmentos do mercado :o_
z:cional aquele contemplado com malores valores de ftnanciamensto
frio - sem que 1sso tivesse implic¢ado uma elevagao do . fu °
uae i do empréstimo - fol a chamada faixa do nercado "médio”,
fi“a“::o‘° las instituigGes do SBPE. Neste caso, observa-se um
aten dperelagﬁo entre o valor unitdrlo do financlamento e a
aunenee al do adquirente no pericdo analisado. Os candidatos a
ren al“'ua:;i casa prépria pele "mercado popular”, ao contririo,ti
e c:ndigio de acesso aos financlamentos habitacionals pio
::::T :::ncipalmente pela imposigio de um comprometimento de ren-
ra esse segmento,
da coda v ::::;e€:e, portanto, que, na tentativa de manter ]
ib 1zei1nance1ro do SFH, a maior flexibilidade nas condigdes
S to para as classes de mais alta renda ocorreu pari
ae finaHC1amenitamento da capacidade de endividamento das famIli-
pases =2 eszrixa renda. Como veremos posteriormente, os efeitos
as fe ma:Sdeatal atitude vieram a ser sentidos com toda intensida
::lzfi::tir da crise do sistema apds 1983.

comportamento das Principais Fontes de Recurscs do SFH
’e 1.5.1 As Cadernetas de Poupanga

No que se refere ids CP, principal fonte de recufsos di

do SBPE desde 1970, podemos associar as variagoes no ni
rerce ro? dade e na conducgdo da politica econdmica aos seguin-
vel de avie! ies ectivameﬁtez primeirc, um efeito sobre o volume
tes efelto%: sempque isso signifique uma mudanga na preferé@ncla
de recursot es pelos diversos tipos de ativos financeiros ou ge-
dos aplicadc‘ror exemplo, a renda diminul, o volume de recursos pa
32 qua:d:;mzém se reduz; e, segundo, um efeito sohre o volume de
ra a:SSS através de uma alteragdo na composigdo das carteiras de
::i:os dos aplicadores, devido aos impactos da politica econdmica,
em particular a monetidria, sobre os retornos relativos dos

dife-
rentes ativos financeiros.
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A relagdo entre o comportamento da atividade econdmica e
o desempenho dos depdsitos de poupanga pode ser

de uma comparagao entre as taxas de crescimento

observada através

do produto real e

as taxas de crescimento do saldo das cadernetas de poupanga De

um modo geral, a evolugao dessas duas varidveis apresenta uma ten

déncia semelhante: ao longo do vigoroso ciclo expansivo de 1968-73
r

no qual o produto interno cresceu cerca de 10% a.a. em média os
- s '
depOsitos em CP apresentaram taxas de crescimento bastante eleva

das e superiores a 50% a.a. em termos reais; no periodo de desace

leragao do crescimento econdmico, que se estende de 1974 a 1980
’

a taxa média anual de expansao do PIB foi de 7,1% a.a., e 0 cres-

cimento real das CP, ainda que elevado;

acompanhou essa tendéncia
de arrefecimento do nivel de atividade;

e, finalmente, durante a

primeira metade da década de 1980, que abrange um periodo recessi
vo (1981-83), as taxas de crescimento real dos depbsitos de pou:
pPanga mostram-se significativamente inferiores dquelas observadas
ao longo dos anos setenta.

Ma evolucao do
s a lug § recursos captados através das caderne
tas d oupanga também deve

e poupanga t ser compreendida 3 luz dos fatores que

induz?m os aplicadores a alterarem a composigdo de suas carteiras
dé ativos financeiros. A taxa de crescimento dos saldos dos dep6-
s;tosﬁde poup?nga Superou sistematicamente a dos haveres financei
I0S nao-monetarios em conjunto, até o ano de 1980. )
. depésfio:BZ: ;:udlante, contudo, o ritmo de crescimento real

panga tendeu, de um modo geral, a ser inferi-

der d o -monetarios, devido ao maior po
e competitividade de outras aplicagbes financeiras

or ao dos haveres financeiros nio

identifi b i cconti
car basicamente dois tipos de medidas de politica econdmi
ca que afetam a competitividade das cp: a

olit x um deles esti associado a
politica de juros e o outro is mudangas

operadas nos instrumentos

de ind a e i
€xagao. Observe-se que & possivel afirmar que essas medidas

influenciam o volume de recursos das CP

lati pela via dos retornos IgE
ativos pelo fato de existir um tipo de

mente sensivel a essas v ~ -PouPadDr que & particular

= ariagbes e que & responsavel por uma par-

i:la razoavel do total dos depdsitos de poupanga. No .periodo 1981
0'2%czzciﬁiirioz desse saldo concentrava-se em aproximadamente

€ contas,

ein B cujo valor superava o limite de garan-
@ due, na &poca, era equivalente a 2.000 UPC. Esse

€ um dado a
que mostra a importancia de aplicadores de maior porte
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no sistema e que usam a caderneta de poupanga em Seu portfolio com
parando a sua rentabilidade e liquidez com a de outros ativos fi
nanceiros.

Assim, a liberagdo das taxas de juros tende a reduzir o
poder de competitividade das CP pelo fato de que & legalmente ve-
dada a sua manipulagao pelas instituigoes do SBPE. No periodo de
1981-84, o manejo das taxas de juros, para fins de rolagem da di-
vida piblica e de controle da demanda doméstica, abriu um grande
diferencial entre a rentabilidade das CP e a das demais. aplica-
cbes com corregao monetdria pés-fixada ou com corregado cambial.

A crescente instabilidade do comportamento dos depbsitos
de poupanga no periodo mencionado també&m foil derivada dos efeitos
negativos introduzidos pelas alteragoes nos instrumentos de inde-
xaqéo, ou seja, pelos desalinhamentos que ocorreram entre os indi
ces oficiais de inflagdo, corregdo monetdria e corregao cambial.
Esses desalinhamentos, observados igualmente ao longo da década
de 1970, foram particularmente intensos na primeira metade dos
anos oitenta. O primeiro exemplo pode ser dado pela pré-fixagaoda
correcido monetdria em 1980. Outros dois exenplos sao encontrados
em 1983 e 1985. Ao inicio de 1983 o governo anunciou gque a corre
cdo cambial seria fixada 12% acima da corregao monetaria. Em 1985,
ocorreu nova alteracdo da férmula de cdlculo da corregao monetd-
ria. Todas essas medidas conferiram forte instabilidade e mesmo
quedas nos fluxos de captagao liquida das CP.

Deve-se ressaltar que a reduq&o do prazo para crédito dos
rendimentos das cadernetas de trimestral para mensal, em 1983,além
de ter provocado uma elevacao dos custos financeiros dos recursos
do publico captados pelo CBPE, aumentou a fragilidade das insti-
tuigoes financeiras, j4 que a velocidade requerida para a recon-
tratagao de depdsitos tornou-se maior. Como O aumento da liquidez
das CP nao resultou em uma elevagao significativa do volume de re
cursos captados, muitas entidades de crédito imobiliirio indepen:
dentes passaram a enfrentar sérios problemas de liquidez, fazendo
com que a tomada de recursos junto ao Fundo de Assistdncia de 14
quidez (FAL) do ex-BNH se transformasse em prdtica corrente. En:
tretanto, para grande parte dessas instituiqﬁes os efeitos da cri

se e das indefinigdes da politica econdmi
lca sobre sua sit a
uagao eco

contribuindo para que

némico-financeira foram bastante negativos
- . 2 ) '
uma série de liquidagdes extrajudiciais ocorressem no periodo 1983/85
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I.5.2 O FGTS

Por se tratar de poupanga compulséria, o comportamento dﬁ
FGTS tende a ser mais estdvel que o das cadernetas de poupanga. A
evolugao dos recursos do Fundo estd relacionada essencialmente ao
desempenho da atividade econdmica, em particular do emprego, e
aos efeitos da politica salarial. Mas especificamente, as wvaria-
gOes no ritmo de crescimento do produto e do emprego afetam o FGTS
tanto pelo lado dos depb6sitos quanto pelo lado dos sagues. As al
teragGes na politica salarial afetam o valor real dos depdsitos -

através dos impactos sobre os salirios reais.

Desse modo; a expansao continua dos recursos do Fundo

pPressupCe que a economia ndo enfrente periodos de recess3oc e nem
esteja sujeita a uma politica econdmica restritiva que implique
a queda do emprego e do salario real. Quando cai o nivel de produ
to e de emprego, aumentam os saques e os depdsitos se reduzem.
Adicionalmente, gquando se implementa uma politica salarial restri
tiva que comprime os salirios reais, o valor real dos depdsitos -
diminui. A prevalecer uma ou mais dessas condigoes adversas, a
captagéo liguida de recursos do Fundo pode tornar-se muito peque-
na ou até mesmo negativa.

Até 1978, o FGTS apresentou taxas de expansao real eleva
das, apesar da nitida tendéncia de desaceleracgao do crescimenu)é;
arrecadagao liquida observada a partir de 1974, o que confirma

s}
cardter pré-ciclico desses recursos. No biénio 1979-80 as

taxa
de crescimento real foram negativas, um resultado que refletiu e:
parte a fixagdo dos Indices de corregac monetdria muito abaixo da
inflagdo observada no periodo. Por outro lado, as taxas negati-
vas de crescimento do FGTS no biénio 1979-80 também resultaram da
diminuigao da arrecadagao desses recursos em decorréncia da alte-
ragao da politica salarial em fins de 1979, que passou a corrigir
os saldrios por um novo indice (INPC) e a aplicar reajustes dife-
renciados conforme faixas de rendimento.

A partir de 1980 até 1984, os fatores mencionados anteri
ormente atuaram de forma bastante negativa sobre a arrecadagdo 11
quida do FGTS, quando verificou-se um grande aumento das taxas de

desemprego e um achatamento do valor real médio em fungao da poli

tica salarial e da aceleragio inflaciondria. Em consequéncia, a
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arrecadagao liquida éo FGTS fol negativa em alguns meses de 1983
e 1984.

0 comportamento pré-ciclico do Fundo. torna-se também evi
dente pela sua recuperaqéo em 1985, refletindo a retomada do cres
cimento econémico e o aumento do salario real médio. Nesse ano,
o FGTS voltou a ser a fonte mais importante de recursos do BNH ,

continuando a sua recuperagao em 1986.
I.5.3 O Retorno dos Financiamentos

A evolugdo do retorno dos financiamentos esta condiciona
da pelos seguintes fatores: (1) os critérios utilizados para a
correcao do valor nominal das prestagoes; e (2) os Indices de ina
dimpléncia, cujo comportamento & afetado basicamente pela politi-
ca salarial e pelas variacoes do nivel de emprego.

No que se refere aos critérios adotados para os reajusta
mentos de prestagaes, observamos que ao longo da histdria do SFH
mais de um indexador foi utilizado para esses reajustamentos. Ini
cialmente, através da Lei n? 4.380, estabeleceu-se um inico inde-
xador para a corregdo do valor nominal das prestagoes, saldos de
vedores e letras imobiliarias, qual seja, o Indice geral de pre-
gos (IGP-DI). Mas j3 a partir de 1966, o sistema decidiu adotar
as variacbes do saldrio-minimo como pardmetro para o reajustamen=
to das prestagoes. Ocorre que no periodo 1966-72 os reajustes do
caldrio-minimo foram inferiores ds variagdes do IGP-DI e das ORIN.
Estas tltimas, no entanto, continuaram a ser utilizadas como base
para a correcao dos valores dos saldos devedores, dos depdsitos
do piblico nas instituigdes do SBPE, assim como dos depbsitos no
FGTS. Assim, ao colocar as variacdes do saldrio-minimo como um
teto para a evolugao das prestagdes, o sistema impOs igualmente
um limite para a evolugdo do retorno dos financiamentos, impossi-
pilitando que os agentes financeiros auferissem retornos maiores
por unidade financiada, o que seria o caso se as prestagoes fos-
sem corrigidas com o mesmo indice - e a mesma periodicidade - dos
saldos devedores e dos depGsitos.

A situagdo contrdria a do periodo 1966-72 poderia ter si
do observada nos anos 1973/79 quando, de um modo geral, os reajus

tamentos salariais superaram as variagoes do valor nominal a
a
ORTN. No entanto, =

a partir de 1973 o governo decidiu limitar 0os
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reajustes das prestagdes ao indice de corregao dos saldos devedo-
res, além de ter estendido esse critério a todos os contratos fir
mados anteriormente. O reajustamento das prestagoes passou, entao,
a ser norteado pelas variagGes das UPC, impedindo que o descompas
so entre a evolugao dos saldrios e a dos demais indices relevan-
tes para o SFH, nesse periodo, compensasse, mesmo que parcialmen-
te, os efeitos negativos sobre os retornos da adogio do saladrio-
minimo como base para os reajustes de prestagao nos anos 1966/72.
Em 1979, o governo modifica a politica salarial criando
faixas salariais para efeito de aplicagaoc de reajustes diferencia
dos. Os percentuais de reajuste seriam cada vez menores quanto
mais elevado fosse o saldrio. Considerando os impactos desfavora-
veis dessa politica sobre a capacidade de pagamento dos mutudrios,

© governo resolve, a partir de julho de 1983 (DL n® 2.045 de

13
de julho de 1983) alterar novamente o critério de reajustamento
das prestagOes, voltando a utilizar como pardmetro o saldrio-mini

mo. Contudo, face d elevagdo significativa dos indices de inadim

pléncia no biénio 1983/84, o governo autorizou, em julho de 1985,

a concessao de um subreajustamento para as prestagoes (112%), i
pondo uma grande redugdo no valor do retorno dos financiamentos.
Depreende-se, portanto,

m

que a equivaléncia salarial, ado
tada como critério para o reajustamento das prestagées desde 1969

com a instituigao do PES, vigorou de fato somente quando os Indi-

ces de corregao salarial foram fixados abaixo dos demais

indices
de pregos. Em consequéncia

© valor do retorno dos financiamen-
tos foi menor em relagﬁo dquele que teria sido observado caso
cldusulas do PES tivessem sido obedecidos,
riodo 1973-79.

as

principalmente no pe-

0 outro fator que condiciona a evolugdo dos retornos & o

comportamento dos Indices de inadimpléncia. Ou seja, o volume de

Tecursos que efetivamente retorna ao sistema a cada periodo depen
de nao apenas dos critérios adotados para o reajustamento das pres

tacoes mas também das variagoes dos indices de inadimpléncia que,

por sua vez, resultam dos efeitos da politica salarial e do nivel

de emprego sobre a capacidade de pagamento dos mutudrios.
A partir dos meados de 1983, como vimos acima, o governo

altera o critério pPara corrigir o valor das prestagdes, utilizan-
do novamente o saldrio-minimo como indexador. Essa mudanga exer
ceu um impacto negativo sobre o retorno dos financiamentos, uma
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vez que reduziu o valor dos retornos esperados. Ocorre, 20 enzzz:
to, que, em virtude da aplicagao de uma politica salaria z:ndeaE
cionista e dos efeitos da recessao econdmica fobre a capacida 3
pagamento dos mutudrios, o indice de inadimpléncia no SBPE ai:ef
tou de 12,3% em junho de 1983 para 26% em mfio de 1985, cons i
rando-se apenas oOs mutudrios com mais de trés prestagoes em a ri
so. Com isso, o valor dos retornos obsexvados‘deve ter sido mui
to inferior ao valor dos retornos esperados, ja redgzido em fun-
gdo da mudanga nos critérios de reajuste de prestacgoes.

Cabe registrar, ainda, gue o desempenho do mercado imobi
1i3rio no triénio 1983/85 afetou de modo in?ireto o comportamento
dos retornos observados. Isto porque a tendéncia de que?a do pre

o dos imoveis nesse periodo tornava dificil a tra?sferencif de
zivida de mutudrios inadimplentes para candidatos_a aquisigao de
casa propria com maior capacidade de pagamento, ja que.o valor ?a
divida passou a superar o valor do imdovel. Pelo mesmo mot%v?, nao
interessava aos agentes financeiros do sistema reaver os imoveis

a inadimplentes.

" mutua;::jm, em uza conjuntura econdmica adversa gue comprome-=
cidade de pagamento das familias, a evolugao do prego dos
ta'a Capais—a‘i—vis a evolugdo dos saldos devedores ird determinar

S ou menor flexibilidade aos mutuarios para resolver sua
e mafor inadimpléncia. Se o prego dos imoveis estiver sofren-—
o o d:a em termos reais, haveri grande dificuldade para trans
in;:Zi::ede divida, inviabilizando a dimimuigao dos niveis de
inadimpléncia e, Por conseguinte, um aumento no curto prazo dos

retornos observados.

SFH: A Crise de um Sistema Especializado em Financiamento
1.6 2

Habitacional
Habitacional

Examinamos acima os impactos da evolugao da economia, da

ccondmica - em especial das politicas monetdria e salari
pOLItlczo mercado imobilidrio sobre o desempenho dos recursos e
Z:s—apliCaGSES do SFH. Constatamos que o comportamento das prin-
cipais varidveis macroecondmicas, em seu conjunto, contribuiram
para que O sistema apresentasse um crescente grau de fragilidade

potencial. A grande instabilidade da economia brasileira nos anos
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oitenta fez com que essa fragilidade se tornasse efetiva, resul-
tando sucessivas liquidagCes extra-judiciais de instituigdes de
crédito imobilidrio, particularmente no triénio 1983/85. Desde en
tao, o sistema nao mais recuperou o dinamismo anterior e parece
bastante dificil que tal fendmeno ocorra no futuro prdéximo, uma
vez que a instabilidade que continua marcando o desempenho da eco
nomia e, consequentemente, a grande incerteza no comportamento dos
agentes econdmicos, coloca em questdo a propria manutengio da es-
trutura segmentada e especializada que caracteriza - ainda que ca
da vez com menor intensidade - o SFH.

As razoes que levaram o SFH a sofrer com enorme intensi-
dade os efeitos negativos do comportamento das varidveis macroeco
némicas, especialmente nos anos oitenta, devem ser buscadas em
grande parte nas prdprias caracteristicas que lhe foram conferi-
das no periodo de: sua estruturagao (1964/69) e em certas

medidas
que foram adotadas ao longo da sua evoluqéo.

Tratamos, primeiro de duas caracteristicas centrais do

SFH, quais sejam, a especializagdo e a regulagio. Essas caracate-
risticas conferem ao sistema um grau de fragilidade potencial ele
vado. A especializagdo em crédito imobiliario significa que a;
instituigdes financeiras que O compoem possuem uma estrutura ati-

va de longo prazo e, em consequéncia, taxas de retorno, de modo

de
Essa diferenga, no entanto, nao aparece
da mesma forma do lado da estrutura passiva.

geral, inferiores ds de instituigdes que realizam operagoes
crédito de curto prazo.

Além disso, uma ins
tituigao especializada possul no maximo uma ou duas fontes de re-

cursos de terceiros, o que a torna bastante vulneravel a quaisquer

variagoes na competitividade dos demais ativos da economia, sejam
ativos reais, sejam outros ativos financeiros.

Jd a questao da regulagao reflete-se tanto nas aplica-
goes - com a vinculagao de determinadas parcelas dos recursos pa
ra diferentes faixas de financiamento unitdrio - como na captagao

de recursos; uma vez que os titulos de divida emitidos pelas ins-
tituigGes de crédito imobiliirio tém suas condigoes de remunera-
Gao estabelecidas pelas autoridades monetarias.

Uma outra caracteristica que implica um grau de fragili-

dade potencial elevado is instituigbes financeiras do SFH estd as
sociado d sensibilidade de suas fontes de recursos as oscilagoes

do nivel de atividade da economia e ds mudangas em medidas de po-
litica econdmica.

Dadas essas caracteristicas do SFH, a expanséo das opera
goes de crédito de suas instituigdes em escala razodvel  poderia
ser compativel com a manutengdo de seu equilibrio econdmico-finan
ceiro se,pelo menos, duas condigGes basicas fossem observadas:

(a) a n3o elevagao do hiato entre o prego do imével e a rera do
adquirente; e (b) a estabilidade no comportamento das variaveis
macroecondmicas e, por conseguinte, na captagao de recursos.

Foi possivel constatar de forma inequivoca que © hiato
entre o prego dos imdveis e a renda dos adquirentes no ambito do
chamado "mercado médio" ampliou-se, ao longo dos anos setenta. Pa
ra nossos propdsitos, interessava analisar o modo como o sistema
reagiu ao aumento da relagao entre agquelas variadveis. Isto por-
gue guaisquer modificagdes nas condigoes de financiamento irao re
percurtir sobre a fragilidade potencial das instituigoes financei
ras. Observamos que as condigoes de financiamento foram altera-
das de duas maneiras. Por um lado, foram elevados os prazos e,
principalmente, o comprometimento de renda nos financiamentos pa
ra mutudrios de mais alta renda. Por outro lado, as taxas de ju-
ros cobradas nos financiamentos de menor valor unitario foram re
duzidas mas, ao mesmo tempo, diminuiu-se o comprometimento de ren
da.

Os aumentos sucessivos do comprometimento de renda no ca
so dos financiamentos de maior valor unitdrio tornou as institui-
qaes de crédito cada vez mais frageis potencialmente. Essa maior
fragilidade traduziu-se em um problema concreto para o sistema no
triénio 1983/85, gquando reduziu-se a capacidade de pagamento dos
mutuarios pelos efeitos da recessao (1983) e da adogaoc de uma po
litica salarial contencionista. Nesse periodo, verificou-se um
aumento ainda mais significativo da parcela da renda das familias
destinadas ao pagamento das prestagoes dos contratos em vigor, de
tal maneira que elevaram-se fortemente os iIndices de inadimpléncia.
0 governo adotou entao uma série de medidas

visando redu

zir o valor real das prestagbes. Esse procedimento exerceu um im

pacto negativo sobre os retornos gue continuara repercutindo

no
futuro. Na medida em que os contratos de financiamento em vigor
forem encerrando, deverdo restar saldos residuaus elevados a se

a -

rem cobertos pelo FCVS - no caso dos financiamentos concedidos pe
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las SCIs ~ ou absorvidos pela CEF.

Dois pontos merecem ser destacados quanto a essa heranga
representada pelo chamado “rombo" do sistema. Primeiro, conside-
rando-se 0 peso dos saldos dos financiamentos is classes de mais
alta renda no total financiado pelo SFH, s3o esses financiamentos
que mails pesar3o para o FCVS. Visto de outra maneira, © benefi-
cio walor resultante da adogio de uma série de subreajustamentos
de prestagdes no perfodo 1983/85 foi concedido dqueles que Menos
precisam. O segundo ponto & de cariter quantitatjvo: na medida em
que passar a representar efetivamente um dispéndio do governo, f
cobertura do salde residual dos antigos financlamentos acarretara
© comprometimento de uma parcela dos futuros gastos globais com O
setor habitacional. Nesse sentido, para estabelecer metas para ©
setor deve-se proceder a um acompanhamento das varijveis que in-
fluenciam o valor daquele saldo a cada ano.

Em fungdo do quadro descrito acima, percebemos que nao &
possivel entender a atual crise do SFH como uma simples etapa que
o sistema esteja atravessando. Na verdade, o modelo de sistema de
financiamento habitacional especializado e regulado, tal como con
cebido originalmente, estd esgotado. Ao se pensar em uma periodi-
zaqso do SFH, deve-se entender o momento presente como um periodo
de ruptura em que um novo sistema estd sendo gestado. Entretanto
é preciso ndo perder de vista o fato de que, qualquer que seja a

[

nova estrutura, ela terd de arcar com a heranga deixada pelo anti
go sistema.

1I. POLITICAS DE HABITACEO .POPULAR: AVALIAGAO DOS PROGRAMAS
NEQ-CONVENCIONAIS

Essa parte da nossa pesquisa se concentrou na questdo da
politica habitacional para setores de baixa renda, em particulfr
na andlise dos chamados programas nioc-convencionais de habitagao
popular. A partir de uma avaliagdo de alguns destes programas bus
camos levantar certas questdes que julgamos importantes para um
melhor entendimento destas formas de intervengdo estatal e das al
ternativas em jogo.

Os progrands designados correntemente como nio-convencio

alternativos ou de suto~ajuda abrangem um amplo espectro de
formas de atuagdo governamental Que t&m como caracteristica comum

nais,
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O recurso a4 participagao das populacdes-alvo em algum nivel do
processo de produgidc da moradia: seja o do planejamento, o da ad-
ministragac ou o da construgdo. Como contrapartida 18gica, estas
politicas supdem uma redefinigdc nos niveis e formas de interven-
g¢do do Estado. Em contraste com as politicas convencionais de pro
visdo de habitagdes acabadas, as estratégias alternativas -  ex-
pPressas predominantemente quer na forma de programas de lotes ur
banizados quer na urbanizagao de favelas - se fundam numa concep-
g¢do de “habitat evolutivo".

A importéncia assumida por ﬁoiiticas dessa natureza & cres
cente nado sd no Brasil como em diversos paises da Am@rica Latina,
Asia e Africa. De fato, pode-se dizer que no Brasil estes progra
mas vém se constituindo na forma pPredominante, sendo Gnica, de pe
litica habitacional para as camadas sociais de mais baixa renda.

A partir da segunda metade dos anos 70 - num contexto de
crise profunda de dominagdo e no bojo do processo de negociagdo
politica que a caracteriza - se recoloca com forga a gquestao da
Politica social e se produz uma inflexdo nas politicas de habita-~
¢30 popular. Relega-se a um plano secundirio a edificagdo degran
des conjuntes habltacionais - que se mostraram sempre insuficien-
tes e inacessiveis, além do pouco flexiveis e mal localizados na
malha urbana - e se introduzem, ainda que lentamente, as politi-
Cas nao-convencionais. A nosso ver, o contexto geral de surgimen
to destas politicas as marcas decisivamente e & fundamental para
entender a especificidade, significado e potencial das estratégi-
as alternativas de cunho participativo.

0 foco central do nosso estudo foi a promogao governamen
tal da autoconstrugdo, uma das vartantes de politica ndo conven-
cional gue possui como trago distintivo a institucionalizagdo 4o
aporte da forga de trabalho da clientela na edificagao das unida-
des habitucionais. E interessante notar que, énquanto a experién
cia internacional se afasta cada vez mais da autoconstrugio como
aspecte relevante das politicas nSo-convencionais, 0 Es
leiro purece promové-la com crescente forga.
td diretamente vinculado ao contexto de crise
politicas nac-convencionais e,

tado brasi
A nosso ver istg es
emn que surgem estasg

em particular,
vasto movimento de base que desde fip

"mutirdo",

4 existé@ncia de up

do
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portante palavra de ordem. S talvez a partir dai que se possa en
tender como, num contexto de grande mobilizagdo social e politiza
¢80 da "questdc social®, o Estado tenha recorrido ao que  parece
ser a versdo mais ultrapassada e inoperante de politica nao-con-
vencional: a da autoconstrugdo, ou mutirdao, administrada pelo Es
tado.

Em torno da idéia do mutiric convergiram setores e gru-
pos os mais diversos: desde uma tecnocracia modernizante preocupa
da com a chamada "divida social®” e sua explosividade, em busca de
solugbes mais acessiveis 3s camadas populares e convencida dos mé
ritos do mutirdo na redugdo de custos, passando por politicos cli
entelistas que viam © mutiric como instrumento de controle e mani
pulagao social perfeitamente compativel com suas priticas *minima

lista-autoritdrias”, até grupos progressistas e radicais que con-

sideravam a experiéncia da autoconstrugdo coletiva como meio efi
caz para desenvolver a organizacio, solidariedade e conscidncia
social. O mutirio se fez bandeira de muitos e terminou por fundir

-se e confundir-se com a idéia de participagdo e auto-ajuda em pe

liticas plblicas e com as préprias politicas nao-convencicnais.

E pela importincia que adgquiriu a questdo do mutirido co
mo vertente privilegiada das polfticas nao~convencionals de habi-
tagdo no Brasgil e pelas contradigdes que encerra que resolvemos
concentrar-nos neste tipo de programa. A anilise desta modalidade
de intervengao permite levantar questdes mais amplas, nao somente
quanto & provisac de habitagSes para as populagdes carentes mais
ainda guanto aoc significado efetivo das estratégias participati-
vas em politica social. .

A idéia nuclear do nosso estudo &€ de que a intervengido do
Estado através de politicas ndo-convencionais de habitacio impli-
ca na criagao de espagos de negoclacdo com possibilidades politi-
cas maltiplas. Esta perspectiva se funda na conviegido, amplamen-
te confirmada pela ekperiéncia brasileira, de que o Estado recor
re is politicas ndoc-convencionais Sempre no contexto de crise eco
ndmico-politica, em resposta a pressdes sociais abertas ou poten-
ciais e em busca de legitimidade e estabilidade social. Estas po

liticas constituem, de certa maneira, um caso limite de politica
social no gqual O Estado,

em situagdes criticas para a estabilida-
de social e politica,

busca manter o mais baixo possivel os  cus

tos da sua intervengao, ao mesmo tempo que trata de maximizar o
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seu alcance e os seus dividendos politicos.

A dimensao politica, portanto, & dominante desde a prd-
pria origyem destas formas de intervengdo e se exacerba com elas.
E esta politijzagdo que caracteriza as politicas nio-convencicnais
€ que, no nosso entender, as define como um espago de negociagso
entre 0 Estado e os usudrios. A énfase na questao da participa-
¢ao (para além dos argumentos sobre custos) e a forma pela qual
ela & apropriada por grupos sociais e ideclSgicos o3 mais dispa-
res & expressao desta mesma politizagao. De fato, a questdo da
Participag¢io emerge e se reccloca constantemente como arena deuma
disputa politica que lhe dard em dGltima instdncia seu prdprio con
tedGdo.

A despeito de definigdes que procuram caracterizar uma
tendéncia dominante nesta dindSmica politica, convergindo para a
idéia de cooptagdo das classes populares pelo Estado, entendemos
Que o processo de negociagdo & um "espago aberto® que, apesar de
eénvolver relagdes sociais e politicas assimétricas, produz resul-
tades politicos diversificados. o que se refere a seu conteildo
geral, o processo de negociaqso pode envolver diferentes modalida
des de interagdo politica. Pode definir relagdes que vido desde o
clientelismo & rebeldia politica, desde formas paternalistas até
relagdes conflitivas na presenga de movimentos sociais organiza-
dos. Através deste leque de relagées e formas de negociagdo, a ques
tao fundamental que se coloca & sempre a da transfer@ncia e redis
tribuigao de recursos. De fato, em todas elas hd subsidios aber
tos ou encobertos e isto & fundamental para entender a capacidade
dos usuirios de se beneficiarem da intervengio estatal, Entretan
to, subjacente e latente no processo da negociagio estd também a
questdo das prdprias formas e mecanismos de intervengdo estatal e
da participagao democrdtica.

hs diversas experiéncias analisadas nesta pesquisa apre-
gentam como trago marcante constituirem-se de fato enquanto prati
cas descentralizadas, mesmo gquando da implementagéo de programas
vinculados ao Sistema Financeiro deo Habitagao,
ca politica, no bojo de programas habitacionais
significa a transferéncia de poder decisdrio
vernamentais locais que atuam através de age
ponsdveis pelo empreendimento. A descentraly
gumento de que, deste modo,

Esta caracteristi
desta natureza, )
Para instinciasg go-
ntes pPromotores reg-
2a¢do apoia-se no ar

©% servigos piblicos pdblicos se tor
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nam mais eficazes e mais adaptados ds necessidades locais reais ,

ao aproximar as decisoes dos cidadios.

E necessario salientar, entretanto, que os procedimentos
governamentais descentralizados, no caso estudado, nio podem ser
deduzidos da agao deliberada (a nivel da formulagao po programa)
da instdncia central de poder: sioc dindmicas politicas instaura
das a partir da incorporagido da nogic de participagido do usudrio
que desencadeiam as efetivas acdes descentralizadas.

Desta forma, as instancias locais de poder reelaboram as
diretrizes gerais do governo central e estabelecem normas e regras
em conformidade sobretudo com as caracteristicas dos processos po
liticos locais e as formas de articulagdo entre contextos urbanos,

pressoes politicas e demandas sociais evidentes a nivel estadual

e/ou municipal. Assim, configuram-se como politicas descentrali-

na medida que hd uma margem expressiva de autonomia na de
finigdo das diretrizes da agdo governamental,
pretagoes de ordem politica e normativa,
dades de cada caso.

zadas,

envolvendo reinter-

conforme as particulari-

O caonteddo politico das relagdes gestadas no encaminha-
mento dos programas mostra-se irredutivel a um padrac unico.

Mais
do que isso, pode-se ainda vislumbrar, mesmo que internamente a
cada experiéncia, a coexisténcia de diferentes principios de ori

entagdo a nivel do setor piiblico, bem como a possibilidade de mil
tiplos arranjos na relagdo entre agéncias governamentais e clien—
telas, em fungéo do entrecruzamento entre processos sociais e pro
jetos do poder piblico. Neste sentido, parece-nos importante con-
siderar, mesmo guando, por 'exemplo, da presenga de priticas clien
telistas, como a dindamica gerada pelas politicas n50~convenciona£;
de habitagdo popular pode envolver ambiguidades decorrentes, es-
sencialmente, da capacidade potencial de barganha de que dispoem
as coletividades locais, mesmo quando sao debilmente organizadas
ou politizadas.

Na nossa pesquisa buscamos aprofundar no estudo de algu-
mas dreas basicas de negociagdo entre instancias governamentais e
populagdes-alvo, quais sejam: a organizagao do processo construti
vo, formas de requlizarizagéo do acesso 3 terra e oper -

acionaliza-

¢ao dos mecanismos financeiros. As virias dinamicas de negociagao

que analisamos, complexas e multifacetadas, apresentam no entanto
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regularidades significativas no que diz respeito ds areas mencio-
nadas. Em todas as experiéncias o processo de mutirac foi de di
ficil quando nao impossivel implantagao e em todas elas se consta
tou um alto nivel de subsidio e transferéncia de recursos, princi
palmente através do nao pagamento da terra e da nao efetivagao da
comercializagao das moradias. Em verdade, os processos de nego-
ciagao politica envolveram quase sempre a necessidade de recursos
piblicos adicionais aos previstos, quer das agéncias federais quer
do poder pablico local. Os objetivos, das agéncias federais, de
auto-sustentagao financeira destes programas de baixo custo se vi
ram quase sempre frustrados, predominando a subordinag@o dos agen
tes promotores aos interesses da politica local. A questao da po-
litica social e do resgate da chamada "divida social", que esta
no bojo da crise do Estado brasileiro, vai se colocando e, de cer
ta maneira, vai se fazendo por caminhos muito distintos daqueles
que desenharam a tecnocracia modernizante das agencias centrais:
ela vai se dando ao sabor e ritmo do processo de negociagdo local
€ na presenga frequente de politicos clientelistas que vao manipu
lando e sendo manipulados por suas clientelas. Desta maneira, as
"novas" politicas socials participativas voltam a percorrer ve-
lhos caminhos para recolocarem a velha solugao do "fundo perdido".
O que & potencialmente novo no contexto da presente crise, e jus
tamente por ela, € a possibilidade destas politicas tornarem-se
crescentemente veiculos eficientes de redistribuigdo de recursos
e, irem, "pari passu", redefinindo e renovando os proprios velhos
caminhos.

A nivel do processo construtivo, as experiéncias examina
das apontam para o fato de que a viabilizagdo do mutirdo institu-
cional envolve complicadores de diferentes ordens: desde a nego
ciagdo em torno da constituigao do usudrio enquanto "trabalhador"
(que se liga & especificidade da relagao entre as partes em jogo,
neste tipo de programa) até questoes ligadas 3 Oorganizagao prati-
ca do trabalho e ds qualificagoes requeridas para a realizacaodas
obras. O entrecruzamento entre estes diferentes aspectos conduz,
via de reyra, a situagbes de impasse ou redefinigdes no bojo

dos
empreendimentos, evidenciando a dificuldade de sua o

. ] Peracionaliza
gao nos moldes concebidos pelas agéncias piblicas Q

0 mutirao institucio i
nalizado se
mostrou um proces
CesSsSo pro-
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longado, de dificil administracao e em Gltima instdncia custoso.
Ao mesmo tempo se trata de uma forma de produgdo de habitagao po-
pular em geral mais atrasada gque as formas "espontaneas" ja exis
tentes e gue ndo conta com grande aceitaqao dos usuarios. No nos
so entender, tanto as condigdes subjetivas em que surgem os pro-
gramas de mutirdo como as condigdes materiais de produgdo de habi
tacdo popular ja& sdo demasiado avancadas para este tipo de solu-
¢dao. De certa maneira, as préprias condigdes gue deram origem aos
referidos programas sao as que terminam por dificultd-los e mesmo
inviabilizd-los. Pareceria que, neste contexto, querer generali-
zar o mutirdo & algo tao arbitrdrio e inoperante como qualquer ou
tra das tantas formas de intervengao nao-participativa.

No que tange aos desdobramentos mais gerais das politi-
cas aqui abordadas, parece-nos extremamente significativa a ten
déncia de autonomizagdo de aspectos que, a principio, seriam inti
mamente interdependentes: a elaboragdo e efetivagao de planos de
comercializagao das unidades produzidas; a regularizagdo dos vin-
culos entre moradores e moradias; o retorno dos financiamentos con
cedidos para a realizagdo dos empreendimentos (este, particular-
mente, nos projetos ligados ao SFH).

Isto significa que processos que seriam mutuamente condi
cionados passam a ter dindmicas préprias. Na medida em que os 91;
nos de comercializagdo nao sdo efetivados, as negociacdes guanto
i reqularizagdo, de um lado, e guanto ao retorno, de outro, trans
correm independentemente do pagamento das prestagdes por parte d;
populacdo beneficiada.

No que tange d redularizagdo dos vinculos entre as fami-
lias e os lotes ocupados, esta passa a ocorrer fora dos marcos fi
nanceiros previamente definidos no &mbito ou ndo do SFH. Ou seja,
desencadeiam-se processos nos quais os interlocutores basicos sao
0s governos municipais ou estaduais e as populacoes envolvidas.
Deste modo, seu desdobramento vai depender do jogo politico envol
vendo orienta¢5es governamentais e pressoes em torno da posse d;
terra, o que vem apontando no sentido da consolidacio e legaliza-
gdo dos vinculos gerados a partir de intervengdo piiblica, sob for

mas juridicas diversas (doacdo, concessio de direito real de uso,
ete.) .

Ja a negoclilagao relativa ao retorno dos financiamentos
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concedidos, no caso dos programas do BNH/CEF, ao invés de ocorrer
referida a cada caso, passa a ser remetida ao equacionamento polil
tico mais geral do processo de endividamento dos governos estadu-
ais em relagdo ao governo federal. No que toca d comercializagao
das moradias, esta em geral foi objetoc de negociagao e na maioria
dos casos terminou, ainda que por razdes distintas, nao efetivan-
do-se, o que implicava o nao pagamento das moradias. Isto suscin
ta questdes maiores, relativas ao funcionamento do SFH e de sua
adequagao para o tratamento da questao da habitagao popular.

O projetos analisados também -apontam para o fato de que
mesmo com a existéncia de subsidios internos e externos ao SFH,
as populagoes beneficiadas pela intervengao possuem baixa capaci
dade de amortizar os financiamentos. E importante levar em conta,
a propdsito, que parcela majoritiria da clientela destes projetos
é composta por desempregados e subempregados cuja renda familiar
varia em média entre 0 e 2 saldrios minimos. Desse modo, mesmo
€m programas de habitaqao de custo bem reduzido, se recoloca a
questao da contradigao entre o principio de auto-sustentagdo fi-
nanceira e a provisao habitacional para os segmentos mais pobres
da populagao.

Por outra parte, cabe salientar que Os programas que ana
lisamos se mostraram sempre pontuais no contexto dos problemas e
Necessidades habitacionais das respectivas cidades. Mais além do
pProblema da disponibilidade de recursos publicos para uma politi-
ca efetiva de habitagao popular, nos parece que isto nos remete ao
problema maior, nao analisado pela nossa pesquisa, da relagao en
tre projetos especificos de habitagao e uma politica urbana

com=
preensiva.

Mesmo que nao se trate aqui de apresentar proposigoes es
pecificas, julgamos relevante - com base na investigagao realiza-
da - levantar questOes com respeito a alguns dilemas e alternati-
vas da intervengao piblica na drea de habitagdo popular.

O enfrentamento dos desafios colo 5

cados neste campo supoe,

antes de tudo, o reconhecimento da prioridade ao atendimento

dos
setores populacionais mais carentes,

para os gquais a crise gu mo
radia se manifesta de forma mais intensa e aguda e

- Trata-se,alias,
de prioridade amplamente incorporada a nive] de documentos ofici

. 3 e O -.
ais no Brasil, nos Gltimos anos, ©

tais como: o "1? Plano Nacional
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de Desenvolvimente da Nova Repiblica"® (1986-1989), o "Programa de
Reconstrugdo e Desenvolvimento: Plano de Metas™ (1986}, o “Relaté
rio Final do Grupo de Trabalho de Reformulagac do SFH" (1986) e
tamb&m documentos mais recentes do Ministério de Habitagdo e Urba
nismo (1988). Estes documentos trazem ainda como marca comum
identificagio plena entre a provisio do habitat para as camadas
de mais baixa renda e os chamados programas alternativos.

a

Isto

pa
dronizados, que ndo envolvem qualguer participagao das populagdes
~alvo na provisdo habitacional.

significa o afastamento explicito dos modelos centralizados e

Todavia, como jad sugerimos, os pProgramas designados como
nac convencionais constituem um univerno bastante amplo e diferen
ciado, no qual se configuram miltiplas formas de intervengao pﬁ:
blica. & necessidrio, portanto, distinguir as alternativas em jo-

go no interior deste campo mais abrangente. Nesse sentido, busca

remos nos deter em duas questdes referentes a alguns dilemas
volvidos na definigao destas formas de atuagio governamental.

plificadamente, estas questdes podem Ser assim enuncladas:

en
Sim

a) Tails politicas devem centrar-se na urbaniza¢ido e con-
solidagdo de &reas ocupadas ou voltar-se para a criagac de

novas
dreas de assentamento urbano?

b) Caberia ao poder piiblico intervir a nivel ga cons tru
¢do da habitagdo, strictu sensu, ou limitar-se a assegurar terra?
infra-estrutura e servigos urbanos para as camadas mais carentes?

A discussao em torno do papel do poder piblico na me Lho-
ria das condig¢Oes de habitabilidade das camadas urbanas mais ca
rentes tem como um de seus ,temas recorrentes a polaridade urbani-
zacdo-remogdo. Do nosso ponto de vista, mostra-se pertinente a
congideragdo de gue, dentro deste marco limitativo, produz-se uma
redugdo conceitual que faz por equivaler politicas diferenciadas.

Julgamos, em particular, que o reassentamento de popula-
¢Oes em dreas novas nio & necessariamente identificivel com a
idéia de remogdo, gue traz consigo forte estigma politico, na me-
dida em que usualmente assoclado a pritlicas repressivas. Os pro
gramas que analisamos, todos de reassentamento, nao foram sempre
dindmicas de remogdc forgada. Por outro lado, fatores de diver-
8as ordens evidenciam que a urbanizagdo e legalizagao de aglomera

dos 3J3 existentes, ainda que essenclial, ndo permlite enfrentar de

forma adequada o guadro agude de caréncias vivenclado nas grandes

35

metrdpoles brasileiras.

Sem entrar em um detalhamento que fugiria ao escopo des-—
te trabalho, vale salientar alguns pontos que reforgam a necessi-
dade de abertura de novas ireas de assentamento, para além das po
liticas de oferta de infra-estrutura, servigos ¢ equipamentos ur-
banos em areas ji consolidadas ou semi-consolidadas.

Em primeiro lugar, temos a existéncia em propor¢oes ex
pressivas de trechos urbanos ocupados sem condigoes minimas de ha
bitabilidiade (integrados ou ndo a aglomerados de tipo favela) en-
volvendo muitas vezes hiper-densidade de ocupagac e, particular-
mente, instalagdo em ireas de risco, sujeitas a enchentes, desli-
zamentos de encostas, etc. As formas de atuagao do poder piblico,
no sentido de enfrentar tails situagdes de precariedade, dificil-
mente podem ser reduzidas a um modelo dnico. Cabe considerar al
ternativas diferenciadas e flexiveis, af incluida a realocaliza-
gdo de familias e grupos, © que envolve miltiplos condicionantes,
de natureza técnica, econdmica e politica.

Em segundo lugar, & importante chamar a atenqﬁo para a
existéncia de demandas explicitas cada vez mais intensas, no sen-
tido da abertura de novas dreas de ocupagao, especlalmente nos
grandes centros urbanos. Tais demandas se expressam de variadas
formas, inclusive através de invasGes de Areas ainda nao acupadas,
fendmeno crescente de consideravel repercussao e visibilidade. As
reivlndicaqaes e lutas sociais em torno do habitat vem apontando,
Portanto, nao somente para a regularizagdo da posse e a urbaniza-
¢80 de aglomerados ja consolidados mas também para a necessidade
de abertura de novos espagos urbanos.

Em termos mais abrangentes, supcmos que, para além da Po
larizagdo urbanizagdo-remogdo, coloca-se <omo questado relevante a
negociagdu em torno dos alternativas de ocupagdo e reassentamento
de grupos populacionais, o que envolve processos de intercambio
entre instincias do poder piblico e coletividades - mais oy nenos
organizadas - em teorno do planejamento local.

A provisdo da habitagdo popular pelo Estado,
da em precisas sugestdes técnicas, envolve escolhas
gim, hi margem ampla de divergéncia sobre atg que
¢80 do Estado suprir esta Privagao e acerca das f

mesmo apolia
politicas. as
ponto & obriga-

- ormas e -
goes em que pode ocorrer a provisio da moradia condi
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As profundas iniquidades observadas na realidade brasi-
leira leva-nos a crer que deve caber ao Estado intervir ativamen-
te com o objetivo de prover, através de mecanismos extra-mercado,
as formas de acesso 4 moradia que permitam alterar as condigdes
de vida das populagdes despossuidas.

O contexto urbano brasileiro, exige, ndo um modelo unifil
cador, mas formas diversas de provisdo habitacional para © amplo
contingente que se encontra em situag@o de pobreza, enquanto pri-
vagdo absoluta. Ao invés de restringir a moradia a um conceito

padronizado de gualidade, convém considerar o habitat em sua acep

¢30 mais ampla, naoc limitado & casa no sentido estrito, mas envol
es efetivas

vendo o conjunto de aspectos que caracterizam condigd
de habitabilidade: o acesso d terra urbana {através da regulariza
5 infra-estrutura e aos servigos €
equipamentos coletivos essenciais. No fundo, s uma agao corente
do Estado no plano da cidade como um todo em relagdo a estas ques
t3es poderd viabllizar uma mudanga e melhoria substantivas do pre

blema habitacional.

Todavia, dado ©
p:oviséo da moradia para as camadas

sob condigdo minimamente satisfatd
0 reconhecimento

¢do da propriedade fundidrial,

enorme dé&ficit habitacional acumulado,de
ve-se reconhecer gue 2 mais
carentes nao se mostra vidvel,
a ao "livre jogo do mercado”.
ientagao de agao gover-
abrangente de

a habitagdo

ria, caso submetid
e a necessidade de uma or

dentro de uma concepgao mais
cesso desses amplos segmentos

deste quadro impd
namental due, mesmo
habitat, permita o a

stricto sensu.

Desta forma. o
digoes essenclals

o de um médulo inic
e sanitdrial que 4
acordo com as con

g extremas © Estado pode al
de urbanizagao e infra-es-

ial (ao estilo por exemplo
ermita posteriormente a

digdes objetivas das po-
pes

em circunstancia

cangar, além das con
trutura, a edificaca
do embrido, com unidad

ampliagac da moradia de

a
N3o obstante, 0S8 casos examinados nest

r ao maximo a auto
e edificagdo do embrido

imentos das
a incor-
anto seu
de de-
En

pulagoes carentes.
cons-

quisa evidenciam a necessidade de elimina
trugdo institucionalizada mesmc no caso d

L
';? {via argumento da #racionalidade”} 4Qu
5 : Artied
Senvelver a organizg@a°°§ﬁ?t%v0". entendido enquanto melo
' ¢ ‘conagineia das
7T 3 camadas popularcs.
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:en?emos \que a participag¢do deve ser estimulada fundamentalmente
Vi: ::;c::up;:::]:mento f gestdo dos empreendimentos, ¢ que toda-
oo onde oL as dindmicas concretas de negociacgdo do que sim
encfonalidade dos agentes governamentais.
o Signi?iz:op::izzz dj um parametro de orienta¢ao governamental
namentar o€ . ?r amente, definir o conjunto da aqio gover-
- devempse: :::: o:]etivo: Para tanto, certas decisdes econ6m£
inanctoneney o sz: as,-alem de envelver mudangas nos padroes de
ho Procamen o aloe 05 publico, nas prioridades orgamentarias e
cagao de recursos. '
dicies deEEI:::Z:::; :es;a acentuar novamente que, nas atuais con
cuncon o nto do SFH, torna-se inviavel equacionar re-
fameos nanceiros.suficientes para a provisao da habitagdo popu-
rec;rs::o_s: i:;: is restrigdes inerentes i sua fonte basica de
o aon m o F no que se refere tanto & capacidade de capta-
raoianto 202 deus custos de remuneragdo. Esta inviabilidade &
ca, no e c:moustrada~no trabalho desenvolvido nesta pesqui-
do oy e :ma atengao para o fato de que mesmo a politica
Deste moss & r:a o revelou-se com? uma experiéncia fracassada.
bitagin po.ul :orosamente impossivel conceber um programa de ha
I pular baseado em financiamento via CEF com recursos d;
interesseF:::1:1es;esilagnostico’ nados g mate boten ponai® o
Rt + destinados as‘camadas de mais baixa renda, su-~
corain sariament? a tfansferencia de recursos piblicos a fundo
lisadas)fo iue;riiia:, ja vem ?correndo nas experiéncias aqui ana
P :OS e; esta premissa, deve-se desenrolar a discus—_
Covermo pomeray | cargos a serem afribuidos a Orgdos ligados aa
e ua:zmo a CEF) e fnstancias estaduais e municipais,
rmpactos 1. re:ormao:ament? supoe uma avaliagdo dos contornos e
constituigdo. Deve- ributaria, @ parfir da promulgagio da nova
3o B homtoar se considerar, porem, que a melhoria 4
abilidade das camadas urbana 3s conay

- . S des
rd a requerer recursos da osfera federal possuidas continya-
’

pensatdrios 40 menos em

. + ainda que as alternativas concret fermos  com

jam definidas, cada vez mais, a partir q 48 da provisio sge-
e

processos descentraliza
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IIT1. PERSPECTIVAS

A discussdao em torno das perspectivas para o SFH passa
necessariamente por uma analise que envolve duas ordens de ques-
toes. A primeira refere-se aos impactos gue a reforma do SFN, a
ser implementada no futuro préximo, ird exercer sobre o financia-
mento habitacional. A segunda estd associada & mudanga na forma
de intervengao do Estado na Area social, que deverd ocorrer pela
via de descentralizagio, e suas consequéncias sobre a provisao de
habitacdes ds populagdes de baixa renda.

A necessidade de degtacar essas duas ordens de questdes
fica evidente guando constatamos, de um lado, o esgotamento do p2
tencial expansivo de um modelo de financiamento habitacional ba-
seado na independdncia e na especializagdo de instituigoes E£inan
ceiras e, de outro, o fracasso da politica de subsidio cruzado ao
tentar viabilizar o cumprimento de metas estabelecidas para a con§
trucao e aquisigdo de habltagOes na drea de interesse soctal. E8
ses dois aspectos estdo claramente interrelacionados, mas convém
trati-los em separado para maior facilldade de anilise das pers-
pectivas que se colocam para o financiamento habitacional, tanto
no caso dos extratos médios quanto no caso das populacoes de bai-
xa renda.

Na reestruturagdo do sistema financelro, a formagdo de
bancos miltiplos parece ser a opgido com maiores possibilidades de
ser adotada. Tal opqﬁo representa a escolha de uma diregao diver
sa dagquela Que as autoridades econdmicas buscaram imprimir ao fun

o sistema financeiro, quando promoveram as reformas
" nte, o principal obje-

cionamento d ¢
de 1964/65. Conforme observamos anteriorme oL
tivo daquelas reformas era O de compartimentalizar o sistema d_
- a
nanceirc através da criagao de institui¢des independentes ¢

vinculag3o de uma determinada forma de )
certa modalidade de cradito. A independéncia e a eSpeciallzasao

das instituigdes financeiras significa na pratica, a imposigao de
uma estrutura ativa/passiva bastante rlgida. Mas, aos olhos da?
autoridades econdmicas, a inexisténcia de flexibilidade, somada a
regulagio das operagdes dos intermediirios, representava uma con=

digso ﬂecﬁg@ﬁfia Para que o sistema financeiro pudesse operar de
um modo éficirénte &,

cimento econdmico.

captagdo de recurso a uma

©ef 1sso, contribuir na alavancagem do cres-
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Atgalmente, apesar de ndo existirem mais instituigdes in
dependentes, permanece a vinculagéo - ainda que menos rigida - en
tre uma determinada fonte de recursos e um certo tipo de emprést&
mo. As APEs foram praticamente extintas e as SCIs integram os con
glomerados financeiros. Além disso, amplia-se a possibilidade de
as instituigdes de crédito imobilidrio atvarem em “faixas livres®,
i.e., fora do ambito das regras estabelecidas para os empréstimos
do SFH.

Nao cabe aqui discutirmos as razdes que levaram ao desa-
parecimento das instituigSs independentes, mas & importante res-
saltar que esse processo intensificou-se na década de oitenta e
uma das principais razdes que explicam esse fendmeno estd associa
da aos impactos bastante negativos que a instabilidade do compor-~
tamento das principais varidveis macroecondmicas exercem sobre o
funcionamento de instituig¢des financeiras desprovidas de flexibi-
lidade em suas operagbes de captagdo e aplicagao de recursos. A
instabilidade gque caracterizou ¢ desempenho da economia, princi~
Palmente na primeira metade da década de oitenta, levou os agen
tes econdmicos a afetuarem bruscos movimentos de recomposigac de
suas carteiras de ativos em resposta do aumento da incerteza. Em
consequéncia, a performance de todos o5 segmentos do SFN tornou-
$¢ bastante ipnstdvel, particularmente a dos segmentos responsa-
veis pela provisao de crédito de longo prazo.

As instituigdes de cr&dito imobilidrio necessitam, assim
de maior flexibilidade - i.e., de estarem menos sujeitas & regula
¢30 - de tal maneira a poderem diminuir a rigidez de sua estrutu-
ra ativa e, do lado do passivo, criar novos instrumentos de capta
¢do de recurses de prazo mais longo. -

Ao se pensar em formas de atuagdo do SFH que permitam o
crescimento do setor de construgao residencial, deve-se ter em men
te que o atual momento de crise atravessado pelo mercado habita-
cional indica a forga dos constrfngimentos macroecondmicos sobre
ji?tividade 1Tob;liér1a. o padr?o de atuagao dos capitais imobi-

arios o ados que se mater
tou-se pZian;pido :rescime:to dzlizz:ozzi :nos SEte?ta Susten-
nanciamento que acabou por privilegiar segmentzzadpolltica ie EL
maior poder aguisitivo. Tal padrac esgotou- a populacao de

~ se na re a
vidade econdmica e na incapacidade do sist Versao da ati-

ema financeirg habita~
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cional em garantir por si s& a expansdo da demanda. Os problemas
proprios ao financiamento imobiliirio, se por um lado reflexos
dos rigores da conjuntura econdmica foram, por outro lado resul-
tantes da disfungao intrinseca d natureza do padrio de financia-
mento. Ao sancionar uma forma de atuacio imobiliaria que puxava
para cima o prego dos imdveis, o financiamento habitacionnl teve
que, ao longo do tempo, mover-se num sentido que apontava para o
aumento do grau de exposigac financeira do sistema (elevagao dos
tetos de financiamento, afrouxamento das regras de concessao de
financiamento com maiores prazos e comprometimento da renda fami-
lizar, etc.). Em tais circunstincias o bindmio padrao de ocupa-
¢ao do solo urbano - padrao de financiamento produziu problemas
insuperaveis a médio pPrazo no que diz respeito a capacidade de
sustentagao continuada do financiamento habitacional. Neste qua-
dro & impensivel uma retomada dos negbcios imobilidrios n
conjuntura,

a atual
em bases semelhantes i expansdo verificada na década

passada. O esgotamento do padrao de financiamento anterior esta

na raiz do impasse atual de como operar Instrumentos de financia-
mento habitacional no sentido de estimular o setor imobiliario.

No bojo deste impasse, muitos dos empresdrios do setor ji percebe

ram que muito dificilmente se configura em seu horizonte de cdlcu
lo, possibilidades de expansido da atividade imobilidria como

que teve lugar no passado,

a

assentada sobre o crescimetno expressi

vo do mercado médio e superior. Tanto & assim que algumas das

grandes empresas do ramo tém, hoje em dia, na pauta de suas deci

soes, estraté@gias de defesa de suas posicdes no mercado que con-

templam tendéncias como a diversificagio em sua area geografica

de atuacao (entrada em novos mercados), enfase em empreendimentos

fora do ambito da incorporagdo/construcio de habitagoes como
construgdo sob encomenda de hotéis,

a
centro-empresariais, etc, Da

dncia nos empreendimentos habitacionais
a diferenciagao do produto como estratégia de atr

mesmo maneira ganha import

air segmentos de
renda mais alta (apartamentos servidos por blubes de gindstica,
preocupagoes com O ecolégico, ete.). gn todos os casos observa-

se o esforgo das empresas en alargar seus mercados diversificando

frentes de atuagao.

Por fim, cabe analisar ag pPerspectivas de uma

possivel
retomada do financiamento de habitac

a0 para familias de baixa ren
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da. A nivel do SFH, esse tipo de financiamento encontra-se hoje,
na pratica, a cargo exclusivamente da CEF. O0s recursos que a CEF
possul para essa finalidade s3ao os mesmos cue possula o ex-BNi: a
arrecadagao liquida do FGTS mais os retornos dos financiamentos
j@ concedidos. Os problemas que a CEF enfrenta por esse lado sao
Os mesmos do ex-BNH. Em primeiro lugar, como vimos, esses recur-—
SOos apresentam um comportamento prd-ciclico. Outro problema refe
reé-se ao custo do FGTS. A experiéncia tem demonstrado que recursos
Onerosos nao se coadunam com seu uso em aplicagdes na area social.
As experiéncias analisadas por esta pesquisa mostram claramente
que, pelas mais diversas razdes, & dificil ocorrer qualgquer tipo
de retorno, quanto mais no nivel suficiente para cobrir o custo
de administrar o FGTS. Em todo caso, mesmo que 0S mutuarios cum-
Prissem seus compromissos, ocorreria subsidio,pois as condigoes
estabelecidas para programas de habitagao popular representam, de
fato, juros fortemente negativos.

Restaria & CEF adotar, como o fez o ex-BNH, uma politica
de subsidio cruzado, em que juros mais altos sio cobrados nos fi
nanciamentos ds familias de renda mais alta para compensar os ju-
ros negativos cobrados nos financiamentos na area "popular". Quan
do se pensa na dimensao do problema habitacional no Brasil, veri-
fica-se contudo que o fracasso dessa experiéncia no passado trou-
Xe sérios problemas para o ex-BNH e n3o se encontra qualquer evi
déncia de que o problema nao apareceri de novo para a CEF caso a-
quela politica seja implementada em larga escala. E rigorosamente

impossivel conceber um programa de habitagdo popular baseado

em
financiamento via CEF com recursos do FGTS. A atuacgao da CEF po
de se dar pontualmente, em projetos selecionados, em que a idéia

de fundo perdido se apresente, mesmo que n3o de forma explicita.
Os recursos do FGTS, por Seu turno, poderiam ser alocados no
nanciamento para familias com renda mensal na faixa

fi-
— aproximada-
entre 3 e 10 saldrios minimos que nio seriam contempladas nem com
OS5 programas sociais nem com os financiamentos na area "de merca-
do".

5S¢ o governo federal quer trazer para si g
dade de minorar o problema habitacional,
goes proprias de implementa-lo, i

responsabilj-
deve dar 3 CEF ag condi-
LTecursos a fupge Perdido.

da reforpa fiscal,

-
Poder-se-ia ainda aproveitar O ensejo
que sig-

nificara des i 3
centralizagdo de Tecursos, para descentraliza també
r tambénm
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essa atribuigao, o que seria correto nao apenas financeiramente

como também em termos da politica habitacional. o problema mais
sério a enfrentar nesse aspecto & que talvez os municipios ndo de
verdo sair beneficiados igualmente com a reforma, podendo ocorrer

que as malores prefeituras nio consigam, na pratica, melhorar sua

situagao financeira. Neste caso, caberia ser estudada a possibi-

lidade de o governo federal agir compensatoriamente na irea da ha
bitagao.

0 que & inegivel & que uma politica habitacional para se
tores de baixa renda envolve sempre altos niveis de subsidio. Mes
mo O0S programas nao-convencionais de habitagao, como vimos em nos

sa pesquisa, n3o viabilizam yma légica de auto-sustent

agdo finan-
ceira.

A tdo buscada redugdo dos custos de construgao - via redu
3o dos padrdes construtivos e utilizagdo de mao de obra nio remu

nerada - n3o & suficiente para garantir ¢ acesso dos setores mais

pobres da populagdo i habitagio. pe fato, ainda com subsidios es

tes setores poucas vezes tem condigGes de amortlzar o financiamen
to.
Se considerarmos,

por outra parte, que as politicas ndo-
convencionais,

pelas préprias circunsténcias que as geram, constl
tuem por definigdo um espago de hegociagdo entre instincias esta
tais e 05 usufirios - na Presenga muito frequente de relagdes cli-
entelistas - veremos que o subsidio ndo s6 & necessirio como & da
esséncia destas politicas e s3 pode aumentar se comparado com ©
Jque se faz {ou nao se faz!) para as Populagdes

-alvo destas pollti
cas. O desafio que se coloca,

4 nosso ver, & de como utilizar
estes subsidios de uma melﬁor forma. Em vez de promover a fundo
perdido projetos pontuais e lsolados, muitas vezes excessivamente
custosos apesar de n&o-convencionais, O Estado poderia utilizar
08 recursos disponiveis naquilo que realmente sdo as pedras angu~

lares de quaiquer politica coordenada e comprensiva de melhora das
condigdes de habitabilidade das

grandes massas nas cidades brasi-
leiras:

e uma politjca que assequre o acesso i
nao segregada de infra-estrutura e servigos

Promover mutirdes lentos,

ria se concentrar na Provi
menta para & compra de mat
Situa@&eswﬁxgtq@pg 3 eaif
embrido com unidade Bsante

terra e a provisac
urbanos. Em vez de
ineficientes e custosos, o Estado pode
530 de assist@ncia téenica e financia-
eriais de construgio, recorrendo s& em

EQEGEO de um mddulo inicial, ao estilo
2¥ia,
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A esséncia do nao-convencional para seus idedlogos e de
fensores, da visdc de John Turner 3s posigdes do Banco Mundial,re
side justamente na redefinigao dos niveis de intervengdo do Esta-
do e sua retirada do plano da provisac da habitagao propriamente
dita, o qual seria responsabilidade dos prdprios usufrios. Ao Es
tado, central e sobretudo local, caberlia enfrentar os essrangula'
mentos principais no no plano da cidade como um todo estac na ra
iz mesmo do problema habitacional: a questdo da terra e a falta
de infra-estrutura e servigos. Ao mesmo tempo, © Estado dfve. pro
ver uma estrutura de apoio aos usufriog para que a seu Eroprlo tem
PO, individual ou coletivamente,por autoconstrugdo ou hao, possam
produzir suas habitagBes. Cremos que esta perspectiva geral se-
gue sendo vilida e talvez a unica possivel para enfrentar o Ero-
blema da habitagdo popular, porém, como vimos, sua viabilizagao
depende menos de questdes técnicas que de questdes de ordem poli-
tica.

A cxperidncia brasileira & uma boa ilustragdo disto e tal
vez nao seja acidental que nossos programas nac-convencionais se
centrem tapnto na questdo do mutirdo, tenham tdo pouco a ver com
0s ldeais participativos de John Turner, tenham nada a ver com os
objetivos de auto-sustentagao financeira do Banco Mundial e este-
jam tao pouco sustentadas por um agdo coordenada do Estado no pla
no da cidade. Porém, se nossas pollticas ndo-convencionais de ha
bitagio se transformaram em projetos lsolados que muitas vezes s
fazem encobrir a falta de uma politica habitacional coerente, pen
samos ter podido mostrar com essa pesquisa que elas contém, ao
mesmo tempo, e pelas suas origens, o potencial de poder ajudar na
criacdo e reprodugdo das condigdes politicas que fagam possivel
uma adogio realmente abrangente de uma politica verdadeiramente
alternativa de habitagdo popular: descentralizada, coordenada no
plano da cidade, redistributiva e democréatica.
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ANEXO: PRINCIPAIS RESULTADOS DO MODELO DE SIMULACAO DAS FONTES
DE RECURSOS DO SFH

A construgdo e operagiao de um modelo de simulagao das fon
tes de recursos do Sistema Financeiro de Habitagao permite: 1}
quantificar os efeitos da politica econdmica e do desempenho ma-
croecondmico sobre as fontes de recursos do SFH e ii) com base neS
ta quantificagdo, simular cendrios e alterbativas de politica ecg
nomica e financeira, tendo em vista formular propostas para ampli
ar estas fontes.

A experiéncia passada indica que a evolugdo dos  fluxos
de fundos do SFH estd condicionada fortemente pelo desempenho da
economia como um todo, pela dindmica dos mercados financeiros do-
mésticos e, no caso dos depdsitos em caderneta de poupanga, tam
bém pela competitividade frente a outros ativos financeiros. En-
tretanto, a falta de um conhecimento mais preciso das relagoes
quantitativas entre © desempenho da economla brasileira assim c¢o
mo das medidas de politica econdmica e financeira, por um lado, e
as fontes de recursos do SFH, por outro lado, tem restringido a
elaboracgao de projecdes adequadas socbre ¢ desempenho destas fon-
tes. Isto, por sua vez, constitul um sério obsticulo para uma pre
senga mais atuante do SFH junto aos responsiveis pela politica e

ndémica, seja para propor e defender medidas de aperfeigoamento do

sistema, seja para negocliar medidas compensatdrias dos efeltos ad
versos do desempenho macroeconémico sobre o SFH.

apSs uma breve descrigio da metodologia empregada nacong
eséhkadas as conclusges mais gerais sobre
lises realizadas. Estas conclu
atual do SFH para
nais da populagado

trugdo do modelo sdo apr
o8 resultados das simulagbes e and
s3es referem-se ao grau de adequagao do desenho
efeito do atendimento das necessidades habitacio
brasileira.

£ fundamental frisar que, independentem
paecifico destas simulaqaes e das conclusoes apresentadasp
1o de simulagdo constitul uma ferramenta de primeira necessidade

ente do valor es<
o mode-

- t t .
?ali o"plgnejamento estratégico, numa das areas mais sensfveis da
Politica 8ocial no Brasi).
9 fodolo 3. gy a ;
delo, de simulagiio para arrecadagdo liguida do PGTS ©

COmposto por um 8isEdmh de
ema: de | B o ~
488 pelo mé @ RE88 equagdes, nio simultineas, estima
Pelo método dos mEinimos Gindtados, . € .
. it Fﬂgas equagoes estimadas
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econometricamente a partir de varidveis histdricas anuais {(inicio
em 1968), representam a arrecadagao bruta, ©s saques totais e os
saldos das contas do FGTS. A arrecadagao liquida & obtida pela
subtragdo dos resultados obtidos na arrecadagio bruta e dos sa-

ques totais,

As varidveis exdgenas que apresentaram relevancia esta-
tistica para construqéo do modelo s3a0 agquelas gue expressam 0S n;
veis de renda, emprego e saldric, como seria licito supor. Além
destas, est3o também presentes na equagdo de saques, O8 emprésti-
mos do SFH, a inflagao e uma proxy dg custa de iméveis (1.C.C.RI),
que buscam captar os saques do FGTS péia moradia.

0 modelo de simulagao para CP & composto por um sistema
de trés equagdes simultdneas referentes a depdsitos, sagues e sal
do, e uma definicional subtraindo os depdsitos das retiradas para
cbtengio da captagdo liquida.

Aldm de apresentar maior dificuldade para sua construgao,
seus resultados estatisticos s3o mals pobres que os do modelo do
FGTS. Tal fato nao pode ser considerado inesperado, ja que en-
quanto o FGTS & um fundo institucional que depende em grande par
te de caracteristica macroecondmicas, a CP & um ativo entre vari
oS que compdem o portfdlio de investimentos dos agentes privados.
Num ambiente de grande instabilidade, a incerteza na determinagéo
de composigao desse portfdlio torna-se ainda maior.

Foram tentados, sem Sucesso, a inclusdo de ativos concor
rentes (Agoes, CDBs, Letras de cambio...) assim como proxis para
o consumo (que também concorreria com a poupanga}). Contribuiu pa

ra o insucesso anterior a inexisténcia de séries estatisticas lon

gas dos ativos financeiros no Brasil.
0 modelo final reflete, dessa forma, as varidveis de for

magio de poupanga (renda, saldrios e a inflagao). Fica bastante
clara a relagao das CP com a inflagdo tanto pele lado do seguro
anti-inflaciondrio, como pelo aspecto de complementagao de renda
corrente.

para utilizarmos os modelos construidos econometricamen-
te enguanto simuladores de aporte de recursos em um prazo longo pa
ra o SFH, supusemos que as varifveis exdgenas poderianm apresEnta;
valores distintos referenciados a diferentes cepirios.

Tais ceni
rios representariam expectativas otimistas na
’

pessimistas e interme
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; habita
mento domiciliar. A projegao das nQCESSIdades-dflzzzaZe um agiﬁz
€ obtida com a diferenga entre o nimero de dom(];mano uma provi-
0 seguinte, acrescentando-se a Segflr' pafa i aalcuiada em 1% so
Sao para as reposigoes das habitagbes antigas, -c i
bre o total de domicilios existentes no an:szzt:i;po;iveis por fai
Uma vez de posse do total de recu inanglamnens
xa de renda (segundo RESOIUQEO 2 EAGEN: ¢ ? Yaléz i:lis tambémlm§
to por essas mesmas faixas e a demanda de lmOVELés cenarios ante-
mas faixas de renda,podemos analisar, dado.os - otenciais para
riormente definidos a cobertura das necessidades p ideragao a co
financiamento de novas moradias. Nao levaTos i -
bertura do déficit (estogue) histdrico até 1988. das necessida
Concluimos que a capacidade de atendimentoente inadequa:
& m
des de financiamento habitacioila1 pelO~SFﬁ : Ciizado atual dese
da. O0s recursos financeiros sao e serao " atender as ne
nho institucional e das fontes - insuficientes para 3o urbanab£;
cessidades derivadas do crescimento futuro da pOPUlaq?u ao futur;
sileira, quaisquer que sejam as hipoteses sobre a ev?deja o .
da economia brasileira. Se adicionarmos a estas consi se zez mi-
déficit atual da infra-estrutura de saneamEﬂFO’ - qu; e 0s cus
lhdes de domicilios sem condigoes residenciais adequadas . ;
domicilio para expandir a
tos estimados de 60 OTN e 80 OTN por torna-se ainda
redes de dgua e esgotamento sanitdrio, o guadro
e gravz;tes resultados gerais nao se alteram siznifi:a;::ame:;
o L
te se incluirmos entre as fontes de :e?uréos ostz: :::essidades
nanciamentos. Isto porque OS desequillbrloé en - "y
b fdo o déficit atual de infra-estrutu
haTlta:::na;Zs;zXZiuzzzério "otimista", os recursos projet2§0?}ﬁ?
v? e . omente no ano 2000 se reduza pela metade a insuficién
ke que‘S.. ara as novas moradias a ser acumulada ao longo da
g Cr?dlto * ta conclusao nao impede, mas, pelo contrério,rg
PO ?ecada‘ s: deve ser colocada hoje na construgdo de um sis
forga a Eéfase : registro dos contratos do SFH e das condigoes
:;::iEZ;f;;azze zs retornos dos antigos financiamentos refluirao

SFH, tendo em vista a quantificagdo realista desta
pPara o Rkl

Outra
fonte de recursos.

Se a este quadro adicionarmos i) ag necessidades deriva-
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das da eliminagdo do atual déficit de infra-estrutura de saneamen
to, 1i) as necessidades de cobertura fiscal do déficit potencial
do FCVS e iii) as desfuncicnalidades da atual distribuigao de ren
da vis-3-vis o crescente preco dos iméveis, torna-se inevitdvel
concluir pela necessidade de redesenhar o SFH. Este redesenho de
veria incluir pelo menos ampliagdo do leque de alternativas b
captagao de recursos voluntirios (mercado, em um extremo) e recur
Sos fiscais (noutro extremo) ,
ridades da politica habitacion

tocante ap Suprimento de servi

além de uma clara definigdo de prig
al e do papel do setor piblico  n©

¢os de infra-estrutura urbana.
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