HABITACAO

1 Apresentacao

A partir deste namero Politicas Sociais: acompanhamento e andlise incluird um capitulo
sobre a habita¢ao de cunho social. O capitulo seguird as diretrizes atuais do periédico
e representard apenas mais uma dimensao do conjunto das necessidades bésicas dos
individuos e das familias que a politica publica visa a atender. Este capitulo apresenta
uma pequena variagdo de estrutura com relaco aos demais, mas julgou-se que uma
breve introdugdo a drea daria maior clareza ao acompanhamento e a andlise das
politicas e dos programas que serdo realizados a partir desta edigao.

A falta de moradias de qualidade para os segmentos de baixa renda ¢ visto
atualmente como resultante de uma multiplicidade de fatores que interagindo entre si
provocam as caréncias habitacionais tdo visiveis em qualquer regido do paifs. Isto
sugere que a politica habitacional nao pode ser tratada de forma isolada de outras
politicas sociais. Pelo contrdrio, se a falta de moradia adequada ¢ um dos elementos
da pobreza, definido como pobreza-moradia ou pobreza-habitagio, a politica
habitacional tem uma relagio reciproca com as demais politicas sociais no objetivo
mais amplo que é a redugio da pobreza no longo prazo.

Além de constituir-se em uma estratégia de combate a pobreza, a politica
habitacional de cunho social ¢ justificada por outros fatores. Primeiro, a moradia ¢é
tanto um bem transaciondvel no mercado como uma necessidade, e os gastos da
familia com presta¢oes ou aluguéis determinam o consumo de outros bens necessdrios
a sua sobrevivéncia. Segundo, a moradia nao ¢ somente a estrutura fisica do imdvel,
ela representa também a escolha da familia pela comunidade onde estd inserida, pela
proximidade do trabalho, de escolas, mercados e demais estruturas publicas e
privadas. Terceiro, é o cardter social da habitagao que justifica que, apesar de ser um
bem privado, ele seja financiado para determinado segmento da popula¢io com
tributos pagos por toda a populagio do pais. Esta possibilidade reflete o
entendimento daqueles que pagam os tributos de que ¢ socialmente desejével que a
populagio mais pobre tenha acesso a4 casa prdpria, objetivo explicito da politica
nacional de habitagao. A posse do imével contribuiria, entdo, para o bem-estar social
ao induzir a estabilidade social, o maior envolvimento dos individuos nas
comunidades e os comportamentos sociais desejdveis dos adultos e dos jovens.

2 Caracteristicas do setor habitacional brasileiro

Existiam em 2005 no Brasil cerca de 53.052.621 domicilios permanentes, dos quais
44.860.739 localizados nas dreas urbanas. Com relagiao a renda das familias que
vivem nesses domicilios, 50,3% recebiam até trés saldrios minimos; 20,5% de trés a
cinco; 17,7% de cinco a dez; e 11,5% acima de dez. A estrutura de ocupagio mostra
que o pais apresenta um alto indice de proprietdrios-residentes, o qual apresentou
crescimento expressivo nos tltimos anos, passando de 70,8 % em 1993 para 73,7%
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em 2003. Esse indice poderia sugerir uma situagao confortdvel do setor de moradias,
dado que grande parte das familias sdo proprietdrias dos imdveis em que residem. No
entanto, isso nao é verdade, pois a qualidade do estoque, apesar de ter melhorado nos
tltimos anos, é ainda muito baixa. Em 2005, apenas 61,1% dos domicilios tinham
servicos puiblicos de saneamento completo.' Portanto, essa estrutura de ocupagio nio
¢ um indicador adequado para caracterizar o setor habitacional, apesar de refletir o
enfoque da politica habitacional do governo federal, que incentiva a compra da casa
prépria. O mercado de aluguel, também de propriedade privada, é bastante pequeno,
com participagao de 17% do estoque total e concentra imdveis de custos mais elevados.
Esse fato, além de limitar a mobilidade dos trabalhadores que migram em busca de
trabalho, limita a possibilidade de escolha da condi¢ao de moradia por parte das familias
ou dos individuos. Para muitos, a melhor opgio seria o aluguel em vez da compra, mas
essas escolhas ficam restringidas pela baixa disponibilidade de iméveis de aluguel.

Os custos da moradia mais a renda do trabalho determinam o nivel de bem-estar
da maioria da populagao brasileira. Estudo da Fundag¢ao Joao Pinheiro (2005) estima
que cerca de 1.857.323 de familias que recebem até trés saldrios minimos gastam
mais do que 30% de suas rendas com aluguel. A habita¢ao ¢ o maior item da despesa
familiar e de mais dificil substitui¢ao de consumo, pois ela é consumida em uma
quantidade unica, dificil de ser ajustada no curto prazo como pode ser feito com a
maioria dos bens. Por isso, a despesa com moradia ¢ fator determinante das despesas
com alimentagio, satde, educagio e lazer. Diante dessa situagao de caréncia, pode-se
definir a familia vulnerdvel como aquela que nio possui renda suficiente para cobrir
os custos de moradia e dos demais bens necessdrios ao nivel minimo de consumo
adequado. Geralmente as familias nessas condigdes nio contam com formas de
suporte para enfrentarem situagbes de emergéncias, tais como perda de emprego e
doengas; por isso, na ocorréncia de eventos desfavordveis, elas pioram de situagio
e passam a fazer parte dos milhdes de familias sem-teto que vivem nas grandes cidades.
Portanto, seria necessdrio que houvesse uma ampliagiao da politica habitacional para
incluir programas preventivos que evitassem a deterioragao das condig¢oes habitacionais
dessas familias. Um mecanismo que tem sido usado com sucesso em outros paises é o
auxilio ao aluguel que, em principio, pode ser repassado diretamente ao inquilino ou
por meio de incentivos fiscais aos construtores de imdveis de aluguel acessiveis aos
segmentos mais pobres da populagio. Programas sociais tais como Bolsa Familia e
Bolsa Escola podem oferecer a estrutura necessria para implantar programas de
auxilio direto aos inquilinos.

As pressdes demogréficas continuam sendo fatores determinantes da demanda
potencial por moradias. De maneira geral, considera-se que a forma¢io de novas
familias ocorre na faixa de pessoas com idade entre 25 a 34 anos, segmento que inclufa
em 2000 cerca de 27 milhdes de pessoas. Apesar de este ser um forte indicador da
demanda por moradias novas, outras caracteristicas dos individuos também
influenciam essa demanda, diminuindo ou aumentando seu impacto. Em 2005 foram
realizados 835.846 casamentos no Brasil, dos quais 85,9% foram de cénjuges solteiros,
o que pressupde demanda por novas moradias. Apesar de alto, esse percentual vem

1. Caracterizados por aqueles que tém acesso ao abastecimento de dgua com canalizacdo interna, estdo ligados a rede geral
de esgotamento sanitario e/ou rede pluvial e sdo atendidos por coleta de lixo diretamente no domicilio.
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caindo ao longo dos anos, de 91,2% em 1995 para 85,9% em 2005. Além disso,
fatores como a maior participagao da mulher no mercado de trabalho, o aumento das
taxas de divércio, e o fato de as pessoas casarem-se mais velhas, resultam em maior
ndmero de pessoas vivendo sozinhas. Em 2005, cerca de seis milhdes de pessoas
moravam sozinhas no Brasil, predominantemente nas regides metropolitanas de Porto
Alegre (15%) e do Rio de Janeiro (13,8%). O que se observa dos dados demogriéficos é
que as caracteristicas dos potenciais demandantes de moradias variaram ao longo dos
anos sem haver, no entanto, mudangas substanciais na politica habitacional para se
adequar a essa nova realidade das familias brasileiras.

A inadequacdo da politica de habitagao reflete-se no alto déficit habitacional no
Brasil, quase 8 milh6es de moradias. O mais preocupante ¢ a tendéncia crescente do
déficit, refletindo ndo sé a demanda exercida pela formagio de novas familias, mas
também a exclusio de novos grupos de familias que se tornam mais pobres, dado o
descasamento da renda e da capacidade de compra do imdvel. A tabela 1 mostra a
evolucao do déficit nos dltimos anos.

TABELA 1
Brasil — Déficit habitacional, por situacdo de domicilios (2005)
Déficit habitacional % em relagdo aos domicilios
Total Urbana Rural Total Urbana Rural
1991 5.374.380 3.743.594 1.630.786 15,4 13,8 21,5
2000 7.222.645 5.469.851 1.752.794 16,1 14,6 23,7
2004 7.804.619 6.340.292 1.464.327 15,1 14,5 18,4
2005 7.902.699 6.414.143 1.488.556 14,9 14,3 18,2

Fontes: Déficit Habitacional no Brasil 2005, Ministério das Cidades, Secretaria Nacional de Habitacdo e Fundacao Jodo
Pinheiro, a partir dos dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (Pnad).
Notas: ' Nao inclui as estimativas para as areas rurais da Regido Norte, ndo pesquisadas pela Pnad.
? Inclui as estimativas do componente depreciacdo, ndo calculados nos demais anos.

Nota-se que o déficit se concentra nas dreas urbanas, sendo, do total de
6.414.143 de domicilios, 34,7% encontrados nas regides metropolitanas. Com
relagdo a distribuigao percentual do déficit habitacional urbano por faixas de renda
média mensal, a tabela 2 mostra onde estao as maiores caréncias de moradias.

TABELA 2
Distribuicao percentual do déficit habitacional urbano por faixas de renda
média familiar mensal (2005)

Faixas de renda média familiar mensal (em salarios minimos)

Até3 De3a5s De5at0 Mais de 10
Norte 89,3 74 2,5 08
Nordeste 94,7 33 1.6 04
Sudeste 89,3 6,3 3,5 0,9
Sul 84,0 10,8 4,2 1,0
Centro-Oeste 90,4 57 3,0 0,9
Brasil 90,3 6,0 2,9 0,8

Fontes: Déficit Habitacional no Brasil 2005, Ministério das Cidades, Secretaria Nacional de Habitacdo e Fundacéo Jo&o Pinheiro.

Pelos dados da tabela, nota-se que 96,3% das caréncias habitacionais estao nas
faixas de rendas de até cinco saldrios minimos, com enorme concentragao nas faixas de
até trés saldrios minimos. Nota-se também que esse padrio ¢ seguido em todas as
regides do pafs, com alguma diferenciagdo nas Regioes Nordeste e Sul.

Complementando o quadro de desequilibrio do mercado habitacional, existem
cerca de 5.084.284 de domicilios vagos nas dreas urbanas, dos quais 87,9% estio em
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condigbes de ocupagio. E surpreendente que em presenga de um déficit habitacional
urbano da ordem de 6.414.143 de domicilios, haja este grande estoque de moradias
vagas. Nio se conhecem as razdes que levam os proprietdrios a manter os iméveis fora
do mercado. Elas podem ser vdrias, entre elas a nio rentabilidade do mercado de
aluguel, mas é extremamente importante que o governo obtenha conhecimento do
setor e proponha algum tipo de agao para incentivar o uso desses iméveis.

3 Acompanhamento da politica e dos programas
3.1 Antecedentes

O marco institucional da politica habitacional brasileira ¢ a Constitui¢ao Federal, que
delega a responsabilidade da provisao de moradias para os amplos segmentos da
populagio aos governos federal, estaduais e municipais. A responsabilidade maior ¢,
no entanto, do governo federal, que tem poderes para legislar sobre a politica de
crédito e sobre os sistemas de captagio de recursos. A Emenda Constitucional
n” 26/2000 inclui a moradia entre os direitos sociais e refor¢a o papel fundamental da
Unido na provisao de moradias para as familias mais pobres. O marco econémico é,
sem duvida, o Plano Real que, ao promover a estabilizagdo da moeda, criou condigoes
mais favordveis aos empréstimos de longo prazo. As altas taxas de inflagao do periodo
pré-real e as agbes governamentais que tentaram amenizar seus efeitos nos contratos
de hipoteca foram responsdveis por altas taxas de inadimpléncia e pela deterioragao de
grande parte dos contratos imobilidrios.

Em 1986, o Banco Nacional de Habitagao (BNH), foi extinto por decreto
presidencial e suas fun¢des foram transferidas para a Caixa Econémica Federal (CEF).
Encerrou-se nessa data uma fase na qual pesados subsidios governamentais foram
alocados aos iméveis e assim, durante o processo, grande parte dos subsidios foram des-
viados da produgdo de moradias populares, objetivo inicial das politicas do BNH e do
Sistema Financeiro da Habita¢ao (SFH). Nos anos seguintes houve uma completa
desestruturagio da politica habitacional. Com a reforma administrativa de 1990, as
agoes do governo federal na drea habitacional foram concentradas no Ministério de
Agdo Social. Neste inicio de governo, a capacidade do Fundo de Garantia por Tempo
de Servico (FGTYS) foi superdimensionada e um grande ndmero de contratos foi
realizado. Este e outros problemas de gestio comprometeram a capacidade de
financiamento do fundo nos anos subseqiientes.

A partir de 1996, o governo federal, valendo-se do novo ambiente econdémico,
promoveu uma série de agdes visando combinar programas de subsidios governamentais
a mecanismos de mercado para o financiamento habitacional. Além da criagao do
Sistema de Financiamento Imobilidrio em 1997, que visa somente as operagdes de
mercado, implementou agbes a fim de recuperar a capacidade do Fundo de Garantia por
Tempo de Servio como principal fonte de recursos para a politica habitacional de
interesse social. Entre essas agdes promoveu a reciclagem dos ativos imobilidrios e a
securitizagao, pelo Tesouro Nacional, da divida do Fundo de Compensagao de Variagoes
Salariais (FCVS). Esse fundo, criado em 1967 e reformulado em 1969, foi um
instrumento que outorgou aos mutudrios a garantia de terem suas dividas quitadas ao
final do contrato, mesmo na presenca de residuos originados no descasamento dos valores
das prestagoes do valor total da divida hipotecdria.
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No 4mbito da CEF, érgao de execugio da politica habitacional, vdrias medidas
foram tomadas para restabelecer o fluxo de pagamentos de mutudrios inadimplentes e
de antecipar a liquidagao de contratos antigos, visando gerar recursos para novos
financiamentos. Como principal agente do FGTS, a CEF apresentava elevada taxa de
inadimpléncia dos contratos. Em 2001, a institui¢o transferiu sua carteira de crédito
imobilidrio de contratos com problemas, com e sem cobertura do FCVS para a
Empresa Gestora de Ativos (Emgea) pelo valor de R$ 26,6 bilhées, com a finalidade
de sanear sua carteira de créditos habitacionais. Os créditos remanescentes junto a
CEF, no valor de R$ 4,9 bilhoes eram de boa qualidade e a nova situagao permitiu o
langamento de novos contratos. Para tanto, a CEF promoveu também a flexibilizagao
do processo de tomada de crédito por meio da redugio da documentagio exigida
anteriormente em cerca de 70% e da diminui¢ao dos custos cartordrios.

Na mesma linha de agdes que visaram a descentralizagdo das politicas de satde e
educagdo, o governo federal incentivou por meio da Secretaria de Politica Urbana
(Sepurb), 6rgao ligado ao Ministério do Planejamento e Orgamento, a descen-
tralizagdo dos programas dos setores de habitagdao, saneamento bdsico e infra-
estrutura. Essa nova visio de politica foi explicitada na Politica Nacional de
Habitagio (PNH),” cujos objetivos especificos eram: i) universalizagio do acesso 2
moradia; 77) articulagdo das a¢des governamentais com a sociedade civil; 777) demo-
cratizagdo da gestao de programas habitacionais com mecanismos de participagao e
controle social; e 7v) promogao do desenvolvimento institucional das entidades que
atuam no setor habitacional. Esses objetivos nortearam o lancamento de novas linhas
de créditos por meio de programas mais diversificados que pudessem atender as
diferentes demandas por moradias. De 1995 a 2001, tendo como base os objetivos da
PNH, foram criados os principais programas da politica atual de habitagdo: Carta de
Crédito, Programa de Apoio a Produg¢io de Habitagao, Pré6-Moradia, Habitar Brasil,
Programa de Arrendamento Residencial (PAR).

Em 1999, a Sepurb foi extinta e a politica habitacional ficou a cargo da
Secretaria de Desenvolvimento Urbano (Sedu), ligada diretamente a Presidéncia
da Republica. Essa secretaria manteve os objetivos da PNH e introduziu uma visao
mais ampla ao tratar a habita¢io como parte integrante do desenvolvimento das
cidades brasileiras, tendo como referencial o Estatuto das Cidades.” Esse estatuto
estabeleceu o conceito de fungao social da propriedade, reconhecendo seu uso ligado
ao interesse coletivo. Esse documento ¢ reconhecido como marco importante no pro-
cesso de modernizagio da administragio pablica. De acordo com suas diretrizes, os
governos municipais passaram a ter maior poder de gestdo sobre a politica urbana,
principalmente sobre as regras de ordena¢ao do uso do solo urbano. O principal
instrumento das a¢des municipais passou a ser o Plano Diretor, exigéncia para todos
os municipios com mais de 20 mil habitantes, o qual deve ser elaborado pelo setor
executivo municipal, legislativo, com participagao do setor privado e aprovado pelas
respectivas cimaras municipais.

2. Documento Sepurb/MPO, 1996.

3. Lei n* 10.257, de 10 de julho 2001. Observa-se que em 2000 j& havia sido criada a Comissdo de Desenvolvimento
Urbano com a finalidade de integrar as politicas de habitacdo, saneamento basico e transporte urbano.

Ipea politicas sociais — acompanhamento e analise | 14 | fev. 2007 283



Essa estrutura permaneceu até 2003 quando foi criado o Ministério das Cidades
pela Medida Proviséria n® 103, de 1° de janeiro 2003, convertida na Lei n® 10.683, de
28 de maio 2003. O Ministério das Cidades engloba as seguintes dreas de competéncia:
i) politica de desenvolvimento urbano; 77) politicas setoriais de habita¢io, saneamento
ambiental, transporte urbano e trinsito; 777) articulagdo com as diversas esferas de
governo, com o setor privado e organizagdes nio governamentais na gestao das
dreas de competéncia; 7v) politica de subsidio 4 habitagiao popular, saneamento e
transporte urbano; ) planejamento, regulagio, normatizagao e gestao da aplicagao
dos recursos; e vi) participagio na formulagio de diretrizes gerais de recursos
hidricos. O ministério é formado por cinco secretarias setoriais: Secretaria Na-
cional de Habita¢io, de Saneamento Ambiental, de Transporte e Mobilidade, de
Programas Urbanos e Executiva.

A ligagdo do ministério com a sociedade civil é feita por meio do Conselho das
Cidades, 6rgao colegiado criado em 2004, de natureza consultiva e deliberativa na
formulagio e na implementa¢io da Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano.
Tendo como férum de discussao das politicas urbanas as Conferéncias Nacionais das
Cidades, esse conselho leva ao governo federal as demandas e as propostas da sociedade
civil nas dreas de competéncia do Ministério das Cidades. Este ministério, além de
promover maior participagio da sociedade civil nas diretrizes da politica habitacional,
tem realizado esforcos para alocar subsidios aos segmentos de rendas mais baixas.

3.2 Estrutura da politica de habitacao atual

Apesar das mudangas institucionais ocorridas nos dltimos anos, a politica de
habitagao popular atual continua tendo como objetivo principal viabilizar a aquisi¢ao
da casa prépria, tendo o FGTS e o Or¢amento Geral da Unido (OGU) como fontes
principais de recursos. Esses recursos sio, ainda, insuficientes para atender a demanda
corrente e reduzir o déficit de moradias. Entre as fontes, os fluxos de recursos do
FGTS sio mais estdveis e seus programas buscam a sustentabilidade financeira ao
passo que os recursos da Unido geralmente representam transferéncias diretas de
renda as familias que vivem em 4reas de risco e em assentamentos precdrios, por meio
de agdes de cardter emergencial. Pode-se notar, porém, um esfor¢o no sentido de
disponibilizar volumes maiores de recursos para os segmentos mais pobres da
populagio a partir de 2003. Esse foco nos grupos de familias mais pobres reflete-se
tanto nos programas FGTS/CEF quanto no subsidio cruzado das opera¢oes do FGTS
(Operagoes de Desconto) que prevé uma cobertura maior para familias com renda de
até R$ 1.875,00 para 2007.

Com o mesmo objetivo de atender as familias mais carentes, a Lei n® 11.124, de
16 de julho de 2005, foi sancionada pelo presidente da Republica. Esta lei “dispoe
sobre o Sistema Nacional de Habitagio de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo
Nacional de Habitacao de Interesse Social — FNHIS e institui o Conselho Gestor do
FNHIS”. A lei reforca o foco na habitagdo social e propde-se a centralizar os
programas e as a¢oes de financiamento da habitagao popular. Recursos provenientes
do FGTS e do Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT (fontes primdrias), do
OGU, de empréstimos externos e internos, de contribui¢des diversas e de receitas
operacionais sao alocados ao FINHIS. As opera¢oes do FNHIS comegaram em 2006,
priorizam os projetos de urbanizagio de favelas e beneficiam familias com renda
inferior a cinco saldrios minimos.
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Apesar de a lei representar um avango no processo de financiamento habitacional ao
criar um fundo especifico para a habitagao social, na prdtica o FNHIS concorre com as
mesmas fontes de recursos e, dadas as restrigdes impostas pelas normas de aplicagao do
FGTS e do FAT, ¢ de se esperar que haja uma compensagio no uso desses recursos, i.e., 0
aumento de gasto em habitagio por meio de a¢oes do FNHIS implicard a diminui¢go de
gastos com outros programas. Isso fica evidente quando se verifica que o valor de recursos
alocados para este fundo no orgamento de 2006 foi de R$ 1 bilhdo e reduzido para
apenas R$ 458 milhdes no orgamento de 2007.

Nos programas do FGTS/CEF, os beneficios sio repassados aos mutudrios por
meio de instrumentos de mercado por instituigdes financeiras do sistema formal de
crédito. A estrutura de suporte para essas operagoes ¢ constituida pela fonte, o FGTS,
cujos fundos sio compostos por recursos provenientes das contas vinculadas dos
trabalhadores depositados por seus empregadores; pelo Ministério das Cidades,
agente gestor das aplicagdes do FGTS; pela Caixa Econémica Federal, agente
operador do fundo; e pelos mutudrios finais e empresas.

Devido ao fato de o FGTS representar a principal fonte de recursos para a
habitagio, a legislagio relacionada ao financiamento habitacional ¢ composta,
basicamente, por: i) resolugoes do Conselho Curador do FGTS (CCFEGTY), 6rgao
cuja fungdo, entre outras, ¢ estabelecer as diretrizes e os programas de alocagao dos
recursos do FGTS, de acordo com as diretrizes da politica nacional de
desenvolvimento urbano e de politicas setoriais como a de habitagio popular;* i7) atos
normativos do Ministério das Cidades, gestor de aplicagao do FGTS, que tem, entre
outras, a fun¢do de acompanhar a execugio dos programas de habita¢iao popular; e
ii7) normas da Caixa Econdmica Federal que, como 6rgao gestor do fundo, define os
procedimentos operacionais necessdrios a4 execu¢ao dos programas de habitacao
popular. A legislagao tem como finalidades principais a reformulagao de diretrizes da
aplicagdo dos recursos do fundo e os ajustes dos programas de crédito.

No ano de 2006, algumas dessas diretrizes foram objeto de atos normativos do
CCFGTS e do Ministério das Cidades. Entre esses, a Resolu¢io do CCFGTS n* 501,
de 29 de margo 2006, promoveu alteragoes na Resolu¢io do CCFGTS n* 460/2004,
com a finalidade de: ajustar a concessio de subsidios (descontos) aos custos de
produgio e de aquisi¢do de iméveis de acordo com o porte do municipio; induzir
parcerias e ampliar o acesso da populacio de baixa renda 4 moradia. De acordo com a
resolugio toda familia com rendimento mensal de até R$ 1.875,00 tem direito ao
desconto nos financiamentos com recursos do FGTS. O valor do desconto remunera o
custo financeiro da operagio de crédito, fator de grande peso no custo final do imével.
O subsidio implicito no desconto corresponde ao diferencial das taxas de juros, de
8,16% para 6% ao ano; os explicitos correspondem ao pagamento da taxa
de administragao do contrato e de parte do pagamento dos custos de produgao ou do
valor de compra do imdével, até o valor de R$ 14 mil, dependendo da localizagao e da
modalidade operacional. Na prdtica essas medidas permitem maior cobertura
do programa e maiores valores financiados.

4. Inclui politicas de saneamento béasico e de infra-estrutura urbana.
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Com relagao as diretrizes de aplicagiao dos recursos, a resolu¢io define uma nova
distribui¢do entre dreas do or¢amento, garantindo 60% para a habitagao popular; 30%
para o saneamento bdsico; 5% para a infra-estrutura urbana; e 5% para as operagoes
especiais (financiamento para familias com renda entre R$ 3.900,00 e R$ 4.900,00), que
terd seus valores reduzidos até sua extingago em 2008 e cujos recursos serao
transferidos para a drea de habitacao popular.

A Resolugao CCFGTS n* 503, de 23 de maio 2006, na linha de reformula¢ao de
programas, alterou o objeto e o objetivo contratual das operagdes do Programa Pré-
Moradia. Resolugdes e instrugdes normativas do Ministério das Cidades promoveram,
também, modificagdes nos Programas Carta de Crédito e Apoio a Produgio de
Habitagoes. Essas mudangas visam a incentivar a tomada de crédito habitacional e
ajustar as condi¢des dos programas de acordo com o publico-alvo, condigbes locais
e condi¢bes de contratos.

Além das mudangas legislativas, em setembro de 2006, o governo federal
promoveu uma série de medidas para incentivar a construgido de novas moradias.
Nem todas as medidas s3o direcionadas a habitagao popular, na verdade somente trés
tém potencial de impacto positivo sobre esse segmento. A primeira delas reduz o
Imposto sobre Produtos Industrializados (IPI) de 10% para 5% sobre materiais de
construgao, como chuveiros, sanitdrios, caixas de descarga. Como o pre¢o da moradia
¢ determinado pelo custo dos insumos, pelo preco do estoque existente e pela
tecnologia de produgio, a queda dos precos dos insumos, em principio, barateia o
imdvel e incentiva mais constru¢des, mas o resultado final depende também dos
outros fatores determinantes do prego de moradias.

A segunda medida de cunho fiscal estabelece que as empresas de construgao civil
sejam incluidas na Lei Geral de Micro e Pequenas Empresas. A implicagio ¢ a
redugio e a simplificagdo da tributagio do lucro das empresas cuja receita bruta anual
seja de até R$ 2,4 milhoes. Esta medida responde a uma antiga reivindicagio dos
empresdrios da construgio, que apontam como os maiores problemas do setor a alta carga
tributdria e o elevado grau de informalidade. Ela também pode causar queda nos custos
da construgao e incentivo a construgao de novas unidades.

A terceira medida representa uma inovagao no financiamento habitacional: as
empresas que obtém empréstimos do Banco Nacional do Desenvolvimento Econémico e
Social (BNDES) poderdo tomar empréstimos para a construgao de moradias para seus
trabalhadores, desde que sejam construidas nas proximidades dessas empresas. Isso vai
permitir que o BNDES financie, indiretamente, a compra de iméveis para os empregados
das empresas que tenham projetos de financiamento com o banco, de constru¢ao ou
expansao de plantas. Como o BNDES ndo financia diretamente moradias, os recursos
eventualmente emprestados virdo das linhas de investimentos sociais. A taxa empregada ¢é
a Taxa de Juros de Longo Prazo (TLP]), mais 1% ao ano. O valor do empréstimo pode
ser até de 100% do valor do imével e os prazos serdo definidos de acordo com as
necessidades de cada empresa. Esta seria, sem divida, uma maneira de ligar o problema
habitacional ao mercado de trabalho, mas nio hd, no Brasil, tradi¢ao de os empresdrios
preocuparem-se com as condigdes habitacionais de seus trabalhadores. A maioria
daqueles que trabalham nas grandes cidades gastam até quatro horas do dia nos
deslocamentos de suas residéncias para o trabalho. Além do tempo gasto fora da
atividade, o que reduz o tempo de lazer do trabalhador, h4 ainda o desgaste fisico que
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reduz sua produtividade no desempenho de suas atividades no préprio trabalho. Estes
fatores sao conhecidos, mas como nunca sensibilizaram os empresdrios brasileiros, nao se
espera grande impacto desta medida na provisio de habitagio popular.

Como visto anteriormente, em 2006 nio ocorreram mudangas substanciais nos
rumos da politica habitacional. Notam-se ajustes pontuais que resultam do
acompanhamento, andlise e avaliagao de programas, acoes, procedimentos; do desem-
penho dos drgios e instituigbes responsdveis pela execugio dos programas e agdes —
Ministério das Cidades, agentes financeiros, agentes operadores e os agentes executores,
que incluem estados, municipios e 6érgaos da administragio direta e indireta dos
municipios. No entanto, esta estrutura de normas ¢ essencial para que, a cada ano, se
busquem medidas de novas diretrizes, de corregio de eventuais desvios da concepgao
original dos programas e de aderéncia a2 demanda real pelos produtos financeiros
ofertados. O PAC tem um grande potencial de estimulo tanto ao setor publico como ao
setor privado para a habita¢zo.

BOX 1

O Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) e a habitagao

Em janeiro de 2007, o governo federal langou o Programa de Aceleragio do
Crescimento (PAC), com o objetivo de promover o crescimento do Produto Interno
Bruto (PIB). O programa engloba uma série de obras que, dada a magnitude e o alcance
das agbes previstas, vai incentivar investimentos tanto do setor publico quanto do setor
privado. As grandes linhas de a¢ao do PAC sio:

— Investimento em infra-estrutura.

— Estimulo ao crédito e ao financiamento.

— Melhoria do ambiente de investimento.

— Desoneragio e aperfeigoamento do sistema tributdrio.
— Medidas fiscais de longo prazo.

O setor habitacional estd contemplado nas duas primeiras grandes linhas. Com relagio a
primeira, o programa serd desenvolvido de acordo com agbes baseadas em trés eixos:
infra-estrutura logistica, energética e social e urbana, com as seguintes dotagoes:

TABELA

Eixos e dotacdes do PAC

(R$ bilhdes)

Eixos 2007 2008-2010 Total

Logistica 13,4 44,9 58,3
Energética 55,0 219,8 274,8
Social e urbana 43,6 127,2 170,8
Total 112,9 391,9 503,9

Fonte: Presidéncia da Republica.

A infra-estrutura social e urbana engloba investimentos em energia elétrica (Luz para
Todos), saneamento, habita¢do, metrds e recursos hidricos. Os recursos previstos para a
habitacao totalizam R$ 106,3 bilhoes até 2010 (R$ 27,5 bilhoes, em 2007, e R$ 78,8
bilhées no periodo 2008-2010). Ver no quadro a seguir as estimativas e as fontes dos
recursos a serem aplicados.

(Continua)
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Continuacao)

QUADRO
Fontes e aplicacdes de recursos do PAC
(R$ bilhdes)

Fonte Moradias Urbanizacdo de favelas Total
Financiamento* 32,5 4,0 36,5
oGU 4,4 5,7 10,1
Contrapartida** 7,4 1,9 93
Subtotal 443 11,6 55,9
SBPE Poupanca 42,0 - 42,0
Contrapartida*** 8,4 - 8,4
Subtotal 50,4 - 50,4
Total 97,7 11,6 106,3

Fonte: Presidéncia da Republica.

Obs.: * Inclui subsidios do FGTS para familias de rendas de até cinco salarios minimos.
** De estados, municipios e pessoas fisicas.
*** De pessoas fisicas.

A segunda linha refere-se as medidas de estimulo ao crédito e ao financiamento, por
meio da concessdo de crédito 4 Caixa Econdmica Federal, pela Unido, para aplicagio em
saneamento ¢ habitacio popular. O valor desses créditos ¢ de R$ 5,2 bilhées e visa a
elevagio de financiamentos a agentes publicos, estaduais e municipais. O programa
prevé, também, a ampliagio em R$ 1 bilhdo do limite de crédito do or¢amento para a
habitagdo em 2007 para financiamento publico de moradias populares. Este valor
integra o Projeto-Piloto de Investimento (PPI), grupo de projetos que tem seus recursos
livres das restriges fiscais do governo e nio pode sofrer contingenciamento. Contempla,
também, o aumento de recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), que
sdo aplicados no Programa de Arrendamento Residencial a fim de promover liquida¢oes
antecipadas e novas operagoes e arrendamento residencial para os grupos de baixa renda.

3.3 Analise de programas

Os principais programas habitacionais representam iniciativas do governo federal e
foram criados na segunda metade da década de 1990, seguindo a linha de
reestruturagao do sistema de crédito em geral e do crédito habitacional em particular.
As condigoes crediticias e fiscais determinam o ritmo dos programas e os valores
alocados apresentam uma evolugao errdtica e dependente das condi¢des econdmicas
do momento. Esses programas se caracterizam por, primeiro, financiar a casa prépria para
o mutudrio final e, segundo, promover algum tipo de parceria com os governos estaduais
e municipais. Com relagao a distribuigao geogrifica dos recursos, ela ¢ feita por Unidades
da Federagio de acordo com o déficit habitacional, tamanho da populagio e arrecadagao
do FGTS, com excegdo dos recursos das Operagoes Especiais e do Programa de

Arrendamento Residencial (PAR).
3.3.1 Programas que usam recursos do FGTS

Os programas FGTS/CEF dividem-se de acordo com os niveis de rendas da populagao-
alvo em Operagoes Especiais e Habitagao Popular e estao relacionados a seguir:
1. Operagoes Especiais:
* Carta de Crédito Individual
* Carta de Crédito Associativo

2. Habitagao Popular
e Carta de Crédito Individual
e (Carta de Crédito Associativo — Entidades
e Carta de Crédito Associativo — Cohab
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* Apoio a Produgio

* Pré-Moradia

* FAR-PAR (Fundo de Arrendamento Residencial — Programa de Arrenda-
mento Residencial)

Nos Programas Carta de Crédito e Apoio a Produgdo, os financiamentos sao
concedidos ao setor privado, e no Pr6-Moradia os empréstimos sao feitos ao setor
publico: estados, municipios e érgaos da administragdo municipal direta e indireta.
O publico-alvo da habitagdo popular sio as familias que recebem renda mensal
de até R$ 3.900,00 e o das Operagoes Especiais, familias com renda mensal de
R$ 3.900,00 a R$ 4.900,00.

3.3.1.1 Operacdes Especiais

As Operagoes Especiais sio compostas pelos Programas Carta de Crédito Individual e
Associativo e atendem familias com rendas entre R$ 3.900,00 a R$ 4.900,00.
Financiam iméveis de valores entre R$ 80.000,00 a R$ 100.000,00 para aquisi¢o e
construcio de unidades novas. Seguindo a diretriz atual da politica habitacional de
atendimento as familias de renda de até trés saldrios minimos, esta modalidade serd
extinta em 2008.

Os resultados dos programas serao apresentados em tabelas onde o valor orgado
¢ aquele definido, no primeiro caso, pelo CCFGTS, de acordo com as disponibilidades
liquidas do fundo, e no segundo caso, pelo governo federal; o valor alocado ¢ aquele
disponibilizado aos agentes financeiros que fazem a intermediagio dos recursos,
predominante a Caixa Econémica Federal e em escala menor os demais bancos
comerciais. Os valores investidos representam o volume de recursos disponibilizados
pelos agentes financeiros que foram efetivamente demandados pelos mutudrios, i.e,
os contratos realizados. Os demais itens sao resultados da realizagao das obras contratadas.

TABELA 3
Resultados da modalidade Operagdes Especiais

R$ mil 2005* 2006
Valor orcado 364.643 180.000
Valor alocado aos agentes financeiros 364.643 180.000
Valores investidos (realizados) 275.946 161.239
Unidades

Obras concluidas 5.184 6.268
Pessoas beneficiadas 165.686 150.453
Empregos gerados 25.691 21.477

Fonte: Relatoérios do FGTS (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006 corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

O indicador usado pelo FGTS para avaliagao dos programas ¢ um indicador de
eficdcia, tendo como indicador financeiro a relagao valor orcado/valor realizado e
como indicador fisico a relagao unidades realizadas/unidades previstas. Nota-se que,
apesar de apresentar um bom desempenho, os valores — or¢ados, alocados e investidos
em 2006 — foram bem menores do que os valores de 2005, refletindo a nova orientagao
do CCFGTS de reduzir gradualmente os recursos destinados a esse segmento.

Os programas que compdem esta modalidade (Carta de Crédito Individual e
Associativa) ttm um perfil mais aderente as familias com rendas préximas ao limite
superior. Dados do relatério de gestio do FGTS apontam que somente 2% das 6.268
unidades contratadas em 2006 foram direcionados as familias com renda de até cinco
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saldrios minimos. O maior peso foi dado pelo Programa Carta de Crédito Associativo,
que financiou 4.665 unidades habitacionais. No Programa Carta de Crédito Individual
foram financiadas 1.603 unidades.

3.3.1.2 Habitagdo Popular’

No seu conjunto, os programas da drea de habita¢do popular deram prioridade aos
segmentos da populagio de baixa renda. Do total de contratos, 60% foram
destinados a faixa de até trés saldrios minimos, 26% para a faixa entre trés e cinco,
13% entre cinco e dez e 1% para faixa acima de dez.

a) Programa Carta de Crédito, Individual e Associativo — Entidades e Cohab

O programa foi criado em 1995 e tem como objetivo conceder financiamentos a
pessoas fisicas com renda de até R$ 3.900,00 para fins de: aquisi¢cido de imdveis
novos e usados; ampliacdo, reforma e melhoria de unidade habitacional; aquisi¢ao
de material de construgio; e aquisi¢ao de lote urbanizado. Os juros cobrados sao de
6% ao ano para habita¢oes populares. O bom desempenho desse programa foi, em
parte, resultado da Resolugao CCFGTS n® 460/2004, que ampliou os descontos
concedidos aos beneficidrios permitindo a incluso de familias com renda inferior a
cinco saldrios minimos.

A Instrugdo Normativa n* 27, de 29 de setembro 2005, do Ministério das
Cidades também colaborou para a ampliagio da abrangéncia do Programa Carta de
Crédito Associativo ao retirar a exigéncia de percentual minimo de demanda
previamente identificada. Permitiu, também, parcerias com os estados e municipios e
seus 6rgaos de administragdo indireta. Este programa apresentou o melhor resultado
em relagio ao nimero de pessoas beneficiadas e a geragio de emprego entre os
financiados com recursos do FGTS, tanto em 2005 quanto em 2006.

TABELA 4
Resultados do Programa Carta de Crédito

R$ mil 2005* 2006
Valor orgado 5.292.532 6.178.823
Valor alocado aos agentes financeiros 5.057.959 6.178.823
Valores investidos (realizados) 4.361.439 5.307.178
Unidades

Obras concluidas 292.390 360.551
Pessoas beneficiadas 1.171.745 1.446.930
Empregos gerados 221.341 402.731

Fonte: Relatérios FGTS (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

Dados do Relatério FGTS/2006 mostram que 60% dos contratos foram
firmados com familias cuja renda mensal é de até trés saldrios minimos e 86% com
familias de renda de até cinco saldrios minimos. Este programa cumpre, portanto, o
objetivo de priorizar o atendimento as populagoes de rendas mais baixas.

Na modalidade individual, 67% das operagdes representam produgio e/ou melhoria
de unidades habitacionais e 33% a aquisi¢ao de unidades usadas. Nesta modalidade

5. Cabe ao Conselho Curador do FGTS a definicdo de habitagdo popular, que considera, principalmente, a renda das familias
beneficiadas.
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foram concluidas 360.551 obras, enquanto nas modalidades Associativo-Entidades e
Associativo-Cohab foram 26.258 e 29.326, respectivamente.

b) Programa de Apoio a Producao de Habitacdes

Este programa foi criado em 1995 e tem como finalidade conceder financiamentos as
empresas construtoras para a produ¢ao de iméveis novos. O desembolso dos valores é
condicionado a comercializagao de, no minimo, 30% das unidades do projeto.
E exigida da construtora a contrapartida de no minimo 10% ao ano referente ao valor
de venda ou da produgio de iméveis que nao sao financiados com recursos do FGTS.
Os destinatdrios finais sio os mutudrios com renda de até R$ 3.900,00. Esse
programa combina subsidios tanto a oferta quanto & demanda por moradias,
condi¢ao ideal, uma vez que o estimulo & demanda sem a contrapartida do aumento
da oferta estimula a especulagio imobilidria e faz elevar o preco dos iméveis. Em
conseqiiéncia, novos grupos de mutudrios potenciais sao excluidos do mercado.

TABELA 5
Resultados do Programa de Apoio a Producao

R$ mil 2005 2006

Valor orgado 72.928 29.171
Valor alocado aos agentes financeiros 72.928 29.171
Valores investidos (realizados) 18.753 21.842
Unidades

Obras concluidas 501 535
Pessoas beneficiadas 2.034 2171
Empregos gerados 1.716 2.080

Fonte: Relatoérios do FGTS (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

Nota-se que em 2005 o valor realizado foi bem menor do que o alocado aos
agentes financeiros, mas em 2006 houve uma correcao deste valor que caiu para menos
de 50% do valor do ano anterior. Em 2005 foi introduzida uma modificagao no
programa, a retirada da exigéncia de percentual minimo de demanda previamente
caracterizada. Esta medida, porém, nao causou nenhum efeito positivo nas contratagoes
em 2000. Este é um programa que depende das construtoras, uma vez que elas tomam
os recursos dos agentes financeiros e constroem moradias que serdo financiadas pelas
diferentes linhas de crédito do FGTS/CEF. Em 2006 houve tomada de recursos
somente nos estados de Sao Paulo e do Rio de Janeiro.

¢) Programa Pr6-Moradia

O Pré-Moradia foi criado em 1995 e visa a apoiar os estados, o Distrito Federal e os
municipios no desenvolvimento de a¢des na drea de habitagao, integradas com outras
politicas setoriais. Os recursos deste programa sao provenientes do FGTS, da
contrapartida dos estados, dos municipios e do Distrito Federal. Este programa ¢
mais flexivel que os demais, pois permite a intervengao tanto em dreas urbanas como
em dreas rurais, nas seguintes modalidades: urbanizagao de dreas; aquisi¢ao de lotes
urbanizados; cesta de materiais de construgao; projetos de infra-estrutura em
conjuntos habitacionais; e produ¢io de conjuntos habitacionais.
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TABELA 6
Resultados do Programa Pré-Moradia

R$ mil 2005* 2006
Valor orgado 260.459 65.150
Valor alocado aos agentes financeiros 256.912 9.150
Valores investidos (realizados) - 9.149
Unidades

Obras concluidas - 38
Pessoas beneficiadas - 6.823
Empregos gerados - 917

Fonte: Relatérios do FGTS (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

Nota-se que nio houve contratagio em 2005 com or¢amento do mesmo ano.
As operagdes em 2005 foram realizadas com as alocagoes feitas pela CEF com
recursos do orcamento de 2004.

O Programa Pré-Moradia vem perdendo importincia na modalidade habitagao
popular do FGTS. No ano de 2006 foram contratadas somente duas operagdes: uma
para a constru¢io de unidades e outra para a urbanizacio de favelas, ambas no estado
de Sao Paulo. Como os recursos sao alocados aos municipios, encontram-se algumas
dificuldades para o repasse dos recursos. Entre elas estao a falta de capacidade de
endividamento dos municipios, a burocracia na habilitacio dos empréstimos e os
problemas locais de gestao, dado que grande parte dos municipios brasileiros nao
conta com secretaria de habitagao ou érgao que trate dos problemas habitacionais.

Com vistas a melhorar o desempenho deste programa, o Ministério das Cidades,
por meio da Instru¢io Normativa (IN) n” 16, alterou, recentemente, algumas de suas
diretrizes. Os critérios de selecio das obras foram modificados a fim de acelerar as
contratagdes, ¢ as obras com projetos prontos terao prioridade de contratagio. Outra
modificagdo estabelecida pela IN ¢é a adogao de um valor médio de investimento por
unidade habitacional. Anteriormente, havia um valor mdximo para as unidades, o qual
foi substituido pelo custo médio. Mesmo tendo desempenho ruim em 2006, o orga-
mento do Pr6-Moradia é de R$ 650 milhoes para 2007 (inclui obras de infra-estrutura).

d) Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR) foi criado pela Lei n® 10.188, de 12 de
fevereiro de 2001. De acordo com a lei, o programa atende exclusivamente as populagoes
de baixa renda, que arrendam o imével por 15 anos e detém a op¢ao de compra no final
do contrato. O montante pago serd deduzido do valor de mercado do imével que deverd
ter pagamento a vista no final dos 15 anos. Como fontes iniciais desse programa recursos
de diversos fundos em extingdo foram mobilizados: 7) Fundo de Apoio ao Desenvol-
vimento Social (FAS); 7i) Fundo de Investimento Social (Finsocial); 777) Programa de
Difusdo Tecnolégica para Constru¢io de Habitagio de Baixo Custo (Protech); e
iv) Fundo de Desenvolvimento Social (FDS). Além desses recursos, a CEF estd
autorizada a contratar operagoes de crédito junto ao FGTS.

Esse programa ¢ bem estruturado e apresentou bom desempenho com relagao
aos recursos investidos, apesar de os valores alocados serem ainda bastante baixos em
relagio 2 demanda. Dado que as unidades construidas sao mantidas sob a propriedade
fiducidria da CEF, gestora do programa, para serem arrendadas, o construtor nio arca
com o risco da venda. Em projetos independentes, fora do PAR, as construtoras
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correm o risco de nio venderem todas as unidades logo apés a construgio e, como
também financiam seus empreendimentos, arcam com os custos financeiros originados
do atraso das vendas e, conseqiientemente, repassam estes custos aos compradores finais.
Outro fator de eficiéncia do programa é que o planejamento de novas unidades
obedece a uma demanda previamente identificada nos municipios das capitais, de
regides metropolitanas e de cidades com populagao acima de 100 mil habitantes,
de acordo com os recursos destinados a cada estado da Federacao. O imével obedece
ao modelo bésico proposto pela Caixa, contendo, no minimo, 37 m’de drea ttil, dois
quartos, sala, cozinha e banheiro. A taxa mensal de arrendamento fica entre

R$ 100,00 e R$ 250,00.

TABELA 7
Resultados do Programa de Arrendamento Residencial (PAR)

R$ mil 2005* 2006
Valor or¢ado 1.041.837 1.000.000
Valor alocado aos agentes financeiros 1.041.837 1.000.000
Valores investidos (realizados) 746.423 977.422
Unidades

Obras concluidas 22.704 31.113
Pessoas beneficiadas 512.889 701.088
Empregos gerados 68.995 94.256

Fonte: Relatérios do FGTS (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

A vantagem deste instrumento é que durante o periodo do aluguel, a moradia
pertence ao 6rgao financiador, o que reduz as perdas, os custos ¢ o tempo de duragio
do processo se ocorrer inadimpléncia e houver necessidade de retomada do imdvel.
Reduz, portanto, o risco do empreendimento. Este instrumento é bastante usado em
outros pafses, mas os programas sio complementados por agdes importantes como
cursos que educam as familias em finangas pessoais e, especificamente, em como lidar
com os custos da casa propria. Além disso, para as pessoas que tém problemas de crédito,
o periodo do aluguel lhes d4 a oportunidade de eliminarem restri¢oes ao crédito e de
construirem um histérico financeiro favordvel até a data da compra do imével. O PAR
ndo apresenta extensoes, mas elas seriam desejdveis, principalmente porque os custos
adicionais seriam bastante baixos.

H4 ainda vantagens advindas da promessa do controle da moradia, pois mesmo
durante o periodo do aluguel o inquilino sente-se proprietdrio do imdével, e nessa
qualidade ele tem incentivos para poupar para o pagamento do imdvel e para investir
na sua conservagao. Como, normalmente, o proprietdrio permanece na mesma moradia
por periodos mais longos do que os inquilinos, a inser¢ao de proprietdrios-residentes em
comunidades muito pobres ajuda a estabilizar e desenvolver essas dreas. A Unido tem
complementado os recursos do PAR por meio de aporte de recursos ao Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR). O PAR foi incluido no PAC e teve, além do aumento
da disponibilidade de recursos, mudangas nas suas regras para incentivar a venda dos
iméveis em prazo inferior ao previsto e proceder a novas contratagoes.

e) Desconto financeiro

As operagoes de desconto nos financiamentos a pessoas fisicas substituem o subsidio
concedido na forma de taxas de juros diferenciadas de acordo com o valor do imdvel,
da regido e da faixa de renda do mutudrio. Os descontos cobrem os custos finan-
ceiros da operagdo e aumentam, portanto, a disponibilidade de recursos a serem
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financiados. Estes descontos sao realizados em financiamentos de qualquer programa
do fundo e em todas as modalidades. Em 2005, o valor dos descontos foi de
R$ 898.117.494,00, em 2006 subiu para R$ 1.825.805.000,00, apresentando um
crescimento de 103,29%. Cerca de 82 mil familias com renda de até um saldrio
minimo foram beneficiadas com descontos médios de R$ 8.284,00. Do valor total,
37% foram alocados as familias de renda de até um saldrio minimo; 13% entre um e
dois; 16% entre dois e trés; 18% entre trés e quatro; e 16% entre quatro e cinco
saldrios minimos. Na distribui¢do regional, o valor do desconto foi maior na Regido
Sudeste, com 34% do total; seguida pela Regiao Nordeste, com 28%; Regido Sul,
com 25%; Regido Centro-Oeste, com 7%; e Regido Norte, com 6%.

3.3.2 Programas executados com recursos do OGU, empréstimos internacionais
e contrapartidas

3.3.2.1 Programa Habitar Brasil/BID

Este programa foi criado por meio do empréstimo junto ao Banco Interamericano de
Desenvolvimento (BID) no valor de R$ 250.000.000,00, assinado em 1999 e visa a
execugdo de projetos de recuperagao de dreas degradadas ou de risco. Ele objetiva
intervengbes em assentamentos subnormais de regides metropolitanas e capitais de estado
por meio de dois subprogramas: Desenvolvimento Institucional de Municipios (DI) e
Urbaniza¢io de Assentamentos Subnormais (UAS). O publico-alvo sio as populagdes
que vivem em condi¢bes precdrias, principalmente em dreas de risco e sem acesso a
servicos bdsicos de infra-estrutura, com renda de até trés saldrios minimos. Os recursos
para o financiamento desse programa sio provenientes do Or¢amento Geral da Unido
(OGU) da contrapartida dos estados, do Distrito Federal e dos municipios e os do BID.
O érgio gestor da aplicacio é o Ministério das Cidades, e o agente executor ¢ a Caixa
Econémica Federal. Dados do OGU registram dois programas com as seguintes agoes:

1) Urbaniza¢do, Regularizagio Fundidria e Integragio de Assentamentos Precdrios:
Apoio 2 urbanizagio de assentamentos precirios.

2) Fortalecimento da Gestio Urbana:
Apoio 4 modernizagao institucional dos municipios para atuagao na melhoria
das condigdes do setor habitacional no segmento das familias de baixa renda.

TABELA 8
Resultados do Programa de Urbanizacao, Regularizacdo Fundiaria e Integracdo de
Assentamentos Precarios

(R$ 1,00)
2005* 2006
Valor autorizado 126.573.211 120.000.000
Valor pago 38.538.541 14.116.913
% pago/autorizado 30,45 11,76

Fonte: Execucao Orcamentaria da Unido (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

TABELA 9
Resultados do Programa Fortalecimento da Gestdo Urbana

(R$ 1,00)
2005* 2006
Valor autorizado 27.910.319 15.183.363
Valor pago 3.334.253 2.507.398
% pago/autorizado 11,95 16,51

Fonte: Execucao Orcamentaria da Uniao (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.
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3.3.2.2 Programa de Crédito Solidario

Este programa foi criado em abril de 2004 e atende cooperativas e associagdes de mora-
dores com renda de até trés saldrios minimos. A fonte de recursos é o Fundo de
Desenvolvimento Social que financia as seguintes modalidades: constru¢ao de mora-
dias, compra de lote e aquisi¢ao de material de construgao. O valor mdximo dos emprés-
timos ¢ de R$ 30.000,00 e o tempo de pagamento ¢ de até 240 meses. Este ¢ o dnico
programa em que nio hd incidéncia de juros sobre o empréstimo, o beneficidrio final
paga somente a corre¢ao monetdria incidente sobre as parcelas de amortizagio do
empréstimo e os seguros. O Ministério das Cidades é o 6rgao gestor e a CEF ¢ o agente
operador dos recursos do FDS. Uma inovagdo do programa ¢ a criagaio do Fundo
Garantidor, constituido por recursos pagos pelos associados como porcentagem da
prestagdo; funciona como um fundo de seguro para cobrir eventuais inadimpléncias do
programa. Este programa é novo e tem suas a¢oes bastante descentralizadas, por isso nao
se tem dados sobre a realizagao de metas fisicas e financeiras.

3.3.2.3 Habitacao de Interesse Social

Este programa ¢ composto por duas a¢des: apoio a projetos de habitagao popular com
materiais no convencionais e apoio ao poder publico para constru¢io habitacional
para familias de baixa renda. Somente na dltima houve contratagdes de recursos em
2005 e 2000, de acordo com os valores a seguir. Como se pode notar a realizagao dos
recursos autorizados é muito baixa.

TABELA 10
Resultados do Programa Habitacdo de Interesse Social
(R$ 1,00)
2005* 2006
Valor autorizado 219.249.524 150.779.904
Valor pago 4.462.449 2.244.196
% pago/autorizado 2,04 1,49

Fonte: Execucao Orcamentaria da Unido (2005-2006).
Obs.: * Valores de 2006, corrigidos pela média anual do IPCA/IBGE.

Pode-se concluir da andlise anterior que, de maneira geral, o desempenho da maioria
dos programas executados com recursos do FGTS foi satisfatério. As metas fisicas e
financeiras indicam que os Programas Carta de Crédito e PAR tém grande potencial para
construgao de novas unidades habitacionais, a médio e longo prazo. E preciso lembrar,
porém, que o volume de recursos alocados a habitacio social é bastante pequeno diante
do enorme déficit habitacional do segmento. Os recursos do FGTS, que sdo a base da
politica habitacional, respondem por somente cerca de 10% dos financiamentos
habitacionais. O restante da populagio busca outras formas de financiamento,
principalmente para reformas, renovagdes e autoconstrugao.

Um fator positivo observado na aplicagao dos recursos do FGTS em habitagao ¢é
a inversdo, a partir de 2003, da tendéncia do atendimento as familias por faixas de
renda. A grande maioria dos recursos estd sendo alocada a familias mais pobres,
refletindo o foco no atendimento dos segmentos que apresentam maior déficit.

Ipea politicas sociais — acompanhamento e analise | 14 | fev. 2007 295



QUADRO 1
CEF/FGTS - Atendimento por faixas de renda

(Em %)
Até 3 SM Entre 3e5SM Acima de 5 SM
2002 23 30 47
2003 16 54 30
2004 37 37 26
2005 47 31 22
2006* 57 27 16

Fonte: SNH — Ministério das Cidades.
Obs.: *Estimativa.

Com relagao aos programas executados com recursos da Unido, destacam-se a
escassez de recursos, a instabilidade dos fluxos dos financiamentos, a baixa realizacao
dos investimentos e a incapacidade dos municipios de participarem dos programas,
seja por inadimpléncia com o setor publico, seja pela falta de recursos para contra-
partida, seja pela baixa capacidade de gestao e até mesmo pelo excesso de burocracia
na contratagio dos empréstimos. Outro problema recorrente em programas com
recursos publicos ¢ a pulverizagio que sofrem no Congresso Nacional por meio de
emendas dos representantes que procuram levar recursos para suas regioes de origem.
A divisdo de recursos em valores muito pequenos inviabiliza certos projetos e reduz a
atratividade por parte dos governos locais.

Deve-se ressaltar, no entanto, que o alcance do tipo de andlise baseada apenas
nos indicadores de eficdcia ¢ bastante restrito. O ideal seria estabelecer um conjunto
de critérios que criassem condi¢des de responder se a estrutura da politica
habitacional do pais, constituida por leis, normas, recursos fisicos ¢ humanos, estd
sendo usada para proporcionar moradias acessiveis a0 maior contingente possivel de
familias a0 menor custo possivel.

Reconhecendo a restricio mencionada e tendo entre outras funcoes a de
“acompanhar e avaliar a gestdo econdmica e financeira dos recursos, bem como os
ganhos sociais e o desempenho dos programas aprovados”, o Conselho Curador do
FGTS determinou a Caixa Econémica Federal a contratagao de estudo para desen-
volver metodologia de avaliagdo mais consistente com o cardter social dos programas.
A metodologia jd estd sendo aplicada em 2007, usando as informagoes obtidas por
meio de questiondrios respondidos pelos mutudrios e tem por objetivos:”

e Mensurar os ganhos sociais alcangados pelas familias beneficiadas pelos
programas.

e Apontar eventuais necessidades de alteragoes e ou melhorias nos programas em
fun¢ao dos resultados de cada avaliagao.

e Mensurar as mudangas relativas as condigbes urbanisticas, a dinimica
imobilidria e & qualidade ambiental.

e Avaliar a capacidade do programa em atender ao perfil da demanda constituida
pelas familias com necessidades de moradias e saneamento bdsico.

6. 0 estudo foi desenvolvido pela Fundagdo para o Incremento da Pesquisa e do Aperfeicoamento Industrial — Fipai/USP/Sao
Carlos, 2001.
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e Ter um instrumento de planejamento das a¢bes de racionalizagao dos recursos
e de revisao das diretrizes e das normativas que orientam os programas de
aplicacao.

A nova metodologia aborda trés dimensdes: processo, produto e impactos.
O conhecimento dos impactos dos programas sobre as populagdes-alvo é essencial
para nortear as decisdes de ajuste, descontinuidade ou continuidade dos programas,
pois os subsidios governamentais tém como objetivo primordial a melhoria das
condigoes de vida das familias beneficiadas.

4 Tema em destaque
Fontes alternativas de financiamento habitacional — o microcrédito

Um dos maiores desafios da politica habitacional tem sido estabelecer fontes de fi-
nanciamento ¢ desenhar mecanismos de entrega do crédito para os segmentos de
baixa renda. Em paises menos desenvolvidos nao hd instrumentos suficientemente
diversificados e abrangentes para atender s necessidades dos grupos de baixa renda.’
Por isso, o desenvolvimento de uma estrutura de microcrédito para a compra da casa
prépria tem sido discutido em vdrios paises da América Latina como uma maneira
adicional de financiamento. E evidente que, assim como o microcrédito para a
produ¢ao nio constitui a solugdo para o crédito, o microcrédito para a habitagao
também ¢ visto como um potencial para uma colaboragao marginal ao financiamento
habitacional.” Além disso, na pritica, o microfinanciamento para autoconstrugio,
renovagao e reformas jd existe, por meio de pequenos empréstimos de amigos e
parentes, financiamento direto pelas casas de materiais de construgio e até de
financeiras, mas nao origina hipoteca, e este ¢ 0 ponto mais importante a considerar.

O microfinanciamento de atividades econdémicas tem tido um crescimento
espetacular nos tltimos anos. Estimativas do Banco Mundial apontam que cerca de
6 milhoes de individuos de baixa renda tém acesso ao microfinanciamento na
América Latina. No Brasil, o microcrédito ¢ ainda bastante recente, tendo sido
originado da a¢io de organizagbes nio governamentais que objetivam promover a
inser¢do dos grupos sociais mais pobres na economia de mercado. A entrada do
governo federal nesse segmento ocorreu em razio da necessidade de se regulamentar
as atividades do microfinanciamento e, reconhecendo o potencial do setor, incentivar
a participagao das instituigoes privadas de crédito.

A regulagio em vigor estabelece duas formas bdsicas de instituigoes de
microcrédito: i) as Organizagoes da Sociedade Civil de Interesse Piblico (Oscip)’ que
nio tém objetivos de lucro e sio reconhecidas pelo Ministério da Justica como
organizagoes de interesse publico; e 7)) as Sociedades de Crédito ao
Microempreendedor (SCM),” reguladas pelo Conselho Monetirio Nacional, que
define as formas de constitui¢io, como companhia fechada (sociedade andnima sem

7. Basicamente taxas de juros de empréstimos subsidiadas.

8. Como foi visto anteriormente, os recursos orcamentarios sdo também muito pequenos, mas nem por isso s&o
desconsiderados como fontes de recursos. O importante é que a politica de microcrédito é uma politica publica
que faz aumentar o envolvimento do governo na area social.

9. Reguladas pela Lei n® 790/1999.
10. Autorizada pela Lei n® 10.194/2001.
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agoes na Bolsa de Valores) ou como sociedade por quotas de responsabilidade
limitada, podendo, portanto, visar lucro em suas atividades. Além disso, as SCMs tém
exigéncia de capital minimo de R$ 100.000,00, do limite de endividamento de, no
mdximo, cinco vezes o valor do patrimoénio liquido e valor méximo de empréstimo
por cliente de R$ 10.000,00. Nenhuma dessas exigéncias aplica-se as Oscips.

Outro aspecto que diferencia as duas instituigoes é a permissao para a SCM se
transformar em outro tipo de institui¢io. A SCM tem, também, permissio para
captar recursos junto ao publico, conceder empréstimos para consumo, contratar
depésitos interbancdrios, participar em sociedade com outras instituigdes financeiras e
atuar em nome de outra institui¢do financeira. Como se pode constatar, esta é uma
institui¢ao mais préxima das institui¢bes financeiras (embora nio seja considerada
como tal). O fato de as Oscips ndo estarem sob a regulagio do Banco Central, por
um lado as tornam mais flexiveis para atuarem com instrumentos nio tradicionais e,
possivelmente, com o crédito para financiamento habitacional. Por outro lado, esta
falta de regulagdo faz aumentar o risco para os mutudrios, daf a necessidade de uma
legislagao que garanta os direitos do tomador de empréstimo.

Além da possibilidade de modificarem-se instituigdes financeiras para torng-las
aptas a trabalhar com hipotecas, é preciso ressaltar que qualquer instituigdo financeira
sujeita as normas do Banco Central pode operar com o microcrédito e, conseqiien-
temente, poderia operar com o microcrédito para a habitagdo. A Lei n® 10.110, de 25
de abril 2005, criou o Programa Nacional de Microcrédito Produtivo Orientado
(PNMPO), visando ampliar a oferta de recursos ao microempreendimentos e a
oportunidade de integracdo das organizagdes de microcrédito ao sistema financeiro.
Novos recursos do Fundo de Amparo ao Trabalhador (FAT) e das exigibilidades dos
depésitos 2 vista nas instituigdes bancirias serdo direcionados a0 PNMPO. O acesso a
esses recursos podem representar um atrativo para as instituigoes tradicionais de crédito.

Atualmente existem no Brasil 177 instituigdes que operam no segmento do mi-
crocrédito, excluindo-se os bancos comerciais, para um contingente de cerca de
312.000 clientes. Comparado com outros paises, essa cobertura ¢ ainda bastante
pequena. O quadro a seguir mostra as principais caracteristicas do mercado de mi-
crocrédito no pafs.

QUADRO 2

Mercado de microcrédito no Brasil (2006)

Tipo de instituicao Entidades NUmero de clientes \/ai(;{;er;ni;l)ggztsa)do Valor médio (R$)*
SMCs 55 29.590 73.7 2578,00
ONGs, Oscips, Fundos Piblicos 121 86.448 52.8 610,00
Crediamigo 1 195.378 136.2 697,00
Total 177 311.416 262.7 843,00

Fonte: Banco Central do Brasil.

Notas: SMC — Sociedade de Crédito a Microempreendedor.
ONGs — Organizagdes ndo governamentais.
Oscips — Organizagdes Sociais Civis de Interesse Publico.
Fundos Publicos como o Banco do Povo.
Crediamigo - Instituicao do Banco do Nordeste.

Obs.: * Valores aproximados.

11. A Lei n® 10.735, de 11 de setembro de 2003, determina que os bancos sejam obrigados a destinar, no minimo, 2% dos
depositos a vista a empréstimos de até R$ 500,00 para pessoas fisicas e de até R$ 1.000,00 para microempresas. As taxas
de juros sdo de no maximo 2% ao més e o prazo minimo de pagamento de quatro meses.

298 politicas sociais — acompanhamento e analise | 14 | fev. 2007 Ipea



Pode-se observar no quadro anterior que os valores médios dos empréstimos sao
pequenos em relagio ao valor necessdrio para um financiamento habitacional (em
torno de R$ 20.000,00 para construgio). Além disso, as institui¢des existentes
operam quase que exclusivamente com o financiamento de investimentos produtivos,
como mdquinas, equipamentos e capital de giro. O foco do financiamento precisaria
ser entao expandido para incluir a aquisi¢ao de outros ativos, uma vez que a moradia
¢ o maior ativo da maioria das familias brasileiras.

Os programas de microcrédito buscam a sustentabilidade financeira, isto ¢, o
pagamento do empréstimo e a manutengdo da integridade dos fundos. Dadas as
caracteristicas do crédito habitacional, o risco de inadimpléncia pode ser maior do que
nos empréstimos que vigoram para a produgdo. Estas caracteristicas sdo: 7) para a
aquisi¢ado de uma moradia exigem-se valores de empréstimos maiores do que para os
microempreendimentos — que variam, em média, de R$ 610,00 a R$ 2.578,00; 77) o tem-
po de pagamento da divida é bem maior, dado o valor mais elevado. Com isso, o
risco do descasamento entre fontes de curto prazo e empréstimos de longo prazo
aumentam; 77i) o seguro dos microempreendimentos ¢, geralmente, dado por grupos
soliddrios em que os membros individuais se revezam na tomada do empréstimo. Este
tipo de aval no caso da habitagdo seria realizado entre grupos/associagoes de comunidades
distintas, o que enfraqueceria a pressao pela adimpléncia dos contratos e aumentariam os
riscos para os membros dos grupos; 7z) os custos fixos s3o bastante altos em comparagio
ao valor pequeno do empréstimo. Como, geralmente, as taxas de juros dos microfinan-
ciamentos sdo altas, esses custos adicionais podem aumentar muito o custo final do
empréstimo; e v) a assisténcia técnica para a construgao de moradias ¢ diferente da-
quela dos empreendimentos. Normalmente, os membros de um grupo estio na mesma
atividade, o que facilita o suporte e o treinamento.

Esses fatores tornam o microfinanciamento habitacional mais dificil, mas estes
problemas podem ser superados por meio de programas que levem em consideragao
as caracteristicas do crédito habitacional. No entanto, é preciso reconhecer que as
institui¢des existentes nio oferecem condi¢bes para opera¢io imediata do
microcrédito habitacional; seria necessdrio criar uma linha especifica de microcrédito
para a habitagao. No caso de se trabalhar com esse tipo de financiamento, uma série
de medidas deve ser tomada para adequarem-se os instrumentos jid usados nas
atividades produtivas. Entre essas medidas estao:

e Criar um tipo diferente de hipoteca, por meio de contratos que diminuam as
exigéncias da documentagdo e usem os documentos que o mutudrio potencial
possa oferecer. Aceitar como colaterais bens méveis e outros bens a disposi¢ao
do tomador de empréstimo. Os contratos devem considerar termos de
pagamentos diferentes de maneira que as familias de menor renda tenham um
tempo maior para pagamento do empréstimo.

e Monitorar a construgio dos iméveis e os pagamentos das prestagoes. Trabalhar
intensivamente com os mutudrios a fim de avaliar a capacidade real de
pagamento do participante, ajudd-lo a definir o projeto no tamanho e com a
qualidade que o mutudrio possa pagar. Oferecer plantas e técnicas de
construgao que evitem desperdicios e a violagao das normas de edificagio.
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e Ajustar o valor do empréstimo de maneira que as prestagdes nao ultrapassem de
10% a 15% da renda, a fim de garantir a manuten¢io dos pagamentos e evitar
a inadimpléncia.

e Criar uma estrutura para a entrega do crédito que seja flexivel e que permita a
inclusao do conhecimento obtido 2 medida que o processo avance. Estabelecer
fases para o microcrédito, iniciando com empréstimos para renovagio e
reformas das moradias. Nesse periodo, a instituigdo ganha prdtica e credi-
bilidade nas suas a¢oes.

e Criar um sistema que torne o processo de liquidagio rdpido e de custos
reduzidos. Um tempo curto de posse do colateral em caso de inadimpléncia
sinaliza maiores garantias aos contratos de hipoteca, o que tende a reduzir seus
custos implicitos.

e Instituir fundos garantidores de crédito e o crédito progressivo para incen-
tivarem a adimpléncia.

e Considerar a transformagdo ou a conversio da ONG em empresa com fins
lucrativos e permitir que faga captagio de depdsitos junto ao publico. Ela
passaria, entdo, a estar sujeita a regulagdo do Banco Central, o que dd maior
seguranga aos investidores e mutudrios.

e Garantir mdltiplos produtos a fim de abranger grande parte da populagio
carente e usd-los com incentivos fiscais tempordrios ou com subsidios que
aumentem a qualidade do colateral.

e Considerar as institui¢bes financeiras nio bancdrias (mas ligadas aos grandes
bancos) que atualmente financiam a compra de eletrodomésticos, reformas
de residéncias, porém nio originam hipotecas. Normalmente, a estrutura de
operagao dessas financeiras ¢ mais barata, por causa da regulagio mais favordvel,
dos custos de capital, dos impostos e dos saldrios mais baixos.

e Considerar o uso de garantias do setor piblico e/ou do setor privado.

e Desenvolver uma tecnologia de avaliagao de risco mais efetiva, que use os
. . — . . 12
avangos obtidos na 4drea de comunica¢io para melhor classificar o risco.

Deve-se registrar que existe um programa do governo federal que apresenta
algumas caracteristicas da estrutura de microcrédito. Criado em 2004, o Programa
de Crédito Soliddrio (PCS) atendeu a reivindicagao de cooperativas e associagdes de
moradores. A fonte de fundos do programa ¢ o Fundo de Desenvolvimento Social
(FDS) e tem como agentes organizadores as cooperativas, as associagoes e as entidades
civis sem fins lucrativos, que organizam e assistem as familias em todas as etapas do
programa. As modalidades do PCS sao: compra de imdveis novos; aquisi¢ao de terreno e
constru¢ao do imdvel; conclusio, reforma e ampliagio e aquisicio de material de
construgao. O publico-alvo sao as familias de renda de um a trés saldrios minimos, e a
prestagdo nio pode ultrapassar 25% da renda familiar mensal bruta. O valor méximo dos
empréstimos ¢ de R$ 30.000,00 com prazo de caréncia de 18 meses. Nao hd incidéncia

12. 0 Cadastro Positivo, projeto de lei a ser apresentado ao Congresso Nacional pelo governo federal, é um exemplo desse
tipo de iniciativa.
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de juros sobre o valor emprestado, beneficio de grande importincia para os segmentos de
baixa renda que nio podem arcar com os custos do servico da divida. O PCS permite a
parceria dos estados, do Distrito Federal, dos municipios e do setor privado.

A principal caracteristica que aproxima esse programa do microcrédito é a opgao
que as cooperativas ou as associagbes que ainda nao possuem a titulagao do terreno,
mas que estejam em processo de regularizagio fundidria, podem fazer pelo Fundo
Garantidor. Este fundo ¢ constituido pelo pagamento de 19,85% sobre o valor do em-
préstimo e substitui um sistema de seguro mais caro.” O fundo ¢ constituido de forma
soliddria por grupos de associados que garantem a solvabilidade do grupo.

Os recursos do fundo sio depositados na Caixa Econdmica Federal e podem ser
movimentados nas seguintes condi¢oes: Z) quando houver atraso superior a 60 dias nas
prestagdes mensais, limitados a 12 encargos consecutivos; 7) no caso de liquidagio
antecipada, quando o saldo do fundo for maior ou igual ao somatério das dividas;
iif) no vencimento antecipado da divida de mutudrio com atraso mensal superior a
12 meses; e 7) no término do prazo de amortizagao dos contratos do grupo.

Apesar de algumas similaridades, o programa nao tem a estrutura do microcrédito
tradicional. Nao hd, como no caso dos microempreendimentos, a pressao exercida pelos
membros do grupo para o pagamento da divida. Nesse caso todos os associados recebem
o beneficio a0 mesmo tempo, no término da construgao do projeto, e somente apds o
recebimento do imével comegam a fazer os pagamentos mensais. Adicionalmente, as
associagdes/cooperativas nao sio reconhecidas como entidades juridicas que possam ser
titulares dos financiamentos e as familias que apresentam restrigoes em cadastro de
crédito sao eliminadas no processo de selecio. Nao tem havido, ainda, suficiente
descentralizagao dos projetos e assisténcia nas diferentes fases do processo.

Apesar de existirem dificuldades para o microfinanciamento habitacional, uma vez
superadas as restri¢bes iniciais da implantagio de uma estrutura que faca uma
distribui¢do eficiente do crédito, alguns resultados positivos podem ser antecipados: 7)
esse tipo de financiamento vantajoso tem sua base no mercado e por isso tem grande
potencial de crescimento; 77) a redugao dos custos administrativos e de riscos incentiva a
participacao das instituigdes financeiras; 777) a introdugao de tecnologias inovadoras de
avaliagio de crédito de risco pode beneficiar todo o mercado e contribuir para
aumentar sua eficiéncia e permitir maior disponibilidade de crédito e maior inser¢ao
dos segmentos de baixa renda no mercado financeiro; e 7v) possibilidade de melhoria da
prépria moradia e do ordenamento urbano, dado que as construgbes seriam
supervisionadas e obedeceriam as normas de edificagao e de uso do solo.

5 Consideracoes finais

A quase totalidade dos programas de habitagio popular existentes é financiada com uma
fonte tnica de recursos constituida pelos créditos do FGTS. Isto traz alguns problemas
para a politica habitacional. Em primeiro lugar, os recursos alocados dependem da
disponibilidade liquida do fundo, que depende das entradas e das saidas de recursos
para o atendimento ao trabalhador, variando, portanto, de ano a ano. Em segundo
lugar, esse fundo, e portanto sua disponibilidade liquida, é pré-ciclico, aumenta em
épocas de crescimento da economia (e do emprego) e diminui em épocas de recessao.

13. Além dos prémios de seguro Morte e Invalidez Permanente (MIP) e Danos Fisicos ao Imavel (DFI).
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O segmento social necessita de fontes independentes das condicoes econdmicas, que
possam ser mantidas mesmo em condi¢bes econdmicas adversas. Em terceiro lugar,
existe o problema da limita¢ao do préprio fundo. O FGTS jd financia a habita¢ao, o
saneamento bdsico e a infra-estrutura urbana. No PAC, o governo propds a criagao
do novo Fundo de Investimentos do FGTS, o FI-FGTS, para aplicagao nos setores de
energia, em rodovias, ferrovias, portos e saneamento bdsico. O valor inicial do FI ¢é
de R$ 5 bilhdes, podendo ser elevado para R$ 17 bilhoes. Além disso, os trabalhadores
poderdo aplicar 10% dos saldos de suas contas nesse fundo. Os recursos podem ser
usados, também, para abater parte do valor das prestagdes da casa prépria ou para quitar
o imével.” Vale lembrar que a fungio primordial do FGTS ¢ a de seguro para os
trabalhadores e sua exposi¢do a riscos e condigbes de retornos demorados pode
comprometer essa protegao.

Quanto aos programas, pode-se notar que nao existe uma grande variedade,
sendo, até mesmo, bastante parecidos entre si, tanto em relagio ao tipo de subsidio
quanto as modalidades de financiamento. Sdo todos, também, direcionados as
populagdes urbanas, nao havendo programas consistentes para as populagdes que
vivem em dreas rurais, onde o déficit habitacional também ¢ alto.

O FGTS foi criado com o objetivo de atender, prioritariamente, as populagdes de
baixa renda, mas isso nem sempre ocorreu. Um fator fortemente positivo observado ¢ a
inversao do perfil das contratagdes a partir de 2003, com maior alocagio de crédito aos
programas que atendem as familias de até trés saldrios minimos de renda mensal.
A extingao da modalidade Operagoes Especiais em 2008 e a conseqiiente transferéncia de
fundos para a habitagao popular reforcam a nova diretriz de aplicagio.

Além do que foi dito anteriormente, é preciso salientar que a politica
habitacional de cardter social estd fortemente baseada no crédito para um segmento
que j4 estd, praticamente, inserido no mercado, pois possui emprego e pode prover as
garantias exigidas pelo agente financeiro. Os programas atuam nas caréncias que
definem o déficit habitacional: deficiéncia por incremento e reposi¢ao do estoque e
onus excessivo com aluguel. Nao atingem, porém, o segmento de pessoas excluidas
nao sé do mercado habitacional, mas também de qualquer processo econémico e
social. Estas pessoas vivem nas ruas das grandes cidades, sob viadutos, sob drvores
e constituem os verdadeiros sem-teto da sociedade brasileira.

14. Em julho de 2007, esse beneficio que contemplava somente muturios que recebiam até seis saldrios minimos foi
estendido para beneficiar mutuarios com renda de até 12 salarios minimos.
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