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a) as principais fontes de fundos;

b) proporgio de fundos aplicados em financiamentos e  refinan
ciamentos imobilidrios, investimentos mobilidrios, etc;

¢) dentre os refinanciamentos, os agentes que mils recebem re
cuUrsos, e

~ ~ - . . 3 ~ .
d) a indicagéo de uma tendencia a diversificagac das aplica

<

Y

8

Estes mesmos resultados podem ser melhor  visuallzg

dos se apresentados de forma resumida (Anexo II).

b,2 Metodologis

4.2.1 A Coleta dos Dados e sua Corregdo

Os dados de balango, necessérios a andlise de fluxo
de fundos, foram coletados dos Boletins do Banco Central e coy
rigidos pelc valor da UPC, qgue corresponde ao valer da ORIN no
N 4 ; e s P ~
inicle de cada trimestre civil. Como trabalharemos com saldos

< ] ) 's
de final de periodo, escolhemos © valor da ORTN de outubro de
cada ano, cue eguivale @0 valor da UPC do 49 trimestre como {n

dices de corregao (57). O comportamento da UPC em relagdo a in

f\,."' . . o . ) .
flagao pode ser visteo no grafico da pagina seguinte,

o) - ’

57) Ver Anexo IT]
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0BS: UPC - Variagdo de janeiro a janeiro.

Inflagido - variagdo de dezembro a dezembro.

A partir de 1975 comegamos @ observar um pequenc deg
colamento entre inflagZo e UPC. Convém destacar que este desco
lamento acentua-se no anc de 1979. O significado deste fato &
que o valor real, das operagles gue envolvem & UPC, fica sup
avaliado podendo provocar alguns efeitos nas decisOes dos agen

tes que atuam no SFH,

(343

Seonoavaliagio daoinflaghio ¢ sensivelmento superjor!
- o ‘ S td Y
a variagao da UPC -~ falo que se da em 1979 ~ e aos reajustes

salariais dos mutuarios, podemos ters

a) diminuigZQ do valor real dos financiamentos para construgﬁo
b) diminuigdo do valor rezl dos financiamentos para aquisigio.
HZ necessidade de uma maior parcela de recursos proprios
por parte do comprador ¢ que pode acarretar ums transferég

cla significativa de mutuirios das SCI, APES e Caixas Fcond
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micas para as COOPHABS e COHAES,

-« - - K3
¢) aumento do grau de inadimplencia do sistema.

Procuraremos, na snilise de flvxos de fundos, levar
estes possiveis efeitos em conta, especialmente em 1979 quando

~ . ~ )
o descolamento entre as variagoes ganha maior importancia.

4,2.2 Definicio do Perfodo de Lstudo (1967/1979)

Explica-se o infcic do perfodo pelo fato de ter sido
criado em 1966 o FGTS sendo que tais recursos comegam a estar
disponfveis um ano depois. A limitagao do perfodo deve-se a di
ficuldades para & obtengao de dados completos relativos ao ano

de 1980,

4.2.3 Escolha dos Integrantes do SFH

Dentre os diversos integrantes do SFH, nos preocups
remos com 0 BNH e o undverso dos chamados agentes fingnceiros.
Tomaremos para anilise os dados de todas as Sociedades de Cre
dito Imobilidrio (SCI), Associagles de Poupanga e  Empréstimo
(APES), Caixas Econdmicas Estaduais e Federal. Os dados,; como
publicados no boletim do Banco Central, estzo agrupados por

& @ . " ’ i ~
sub-setor, Na descrigao a ser feita, a partir da analise de

'
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fluxos de fundos, procuraremos levar em consideragao a mudancga
no mumerc de informantes a cada ano especialmente, no caso das
Sociedades de Crédito Imobilidric que tiveram um crescimentoey
em termos de numero de instituigles significativo, Em 1966
existiam 9 dessas instituigdes, em 1973 este numero salta para
Ly estando hoje quase duplicado, fato que pode ser explicado '

pela entrada de conglomerados neste sub-setor (58).

As APES, por sua vez, tiveram o numero de suas insti
tui¢des elevado de 27 para 36, no periodo 1967-72. A partir de
1972, o governo decidiu nao conceder novas cartas-patentes per
manecendo, portanto, inalterado o numero das mesmas ac  1ongo

desses anos,

Ja as Caixas EconOmicas Estaduals s2o em nimero de
quatro (S8c Paulo, Minas, Rio Grande do Sul e Goids), a quin

ta, de Santa Catarina, foi extinta em setembro de 1979.

Temos assim que, a excecao das SCIs, os outros sub

setores quase nao tiveram alteragdes de vulto.
4.2.4% A Agregacdo das Contas dos Balancos

Na construgéo do BFAF optamos por wuma apresentagio

que nos possibilitasse descrever as realizagbes do BNH ‘e dos.

(58) Vide o {tem 3.6 do terceiro capfitulo desta dissertagao,
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intermediirios financeircs do SFH vistos no capftulo anterior,
Assim é que para o BNH, por exemplo, interessa-nos identificar
para onde dirigem-se seus refinanciamentos imobilidrios e )
montante de seus investimentos mobiliarios, No seu passivo a
participagdao do FGTS bem como 0s Trecursos compulsérios ocu nao
de entidades financeiras deveriam ser destacados para posterd
or andlise. Outros {tens inclufdos assim o foram por serem pgQ
tencialmente fonte de informagdes, como & o caso da conta fi
nanciamentos externos, ou seja, ¢ de alguma forma importante a

participecio dos financiamentos externos no passivo do BNH?

Para as Caixas Economicas consideramos importante ter
um quadroc da evoluggo de seus emprestimos para que neles loca
lizassemos a posigao dos habitacionais. Na estrutura de seu
passivo, dentre os recursos de terceiros, os repasses do BNH e
os depdsitos de poupanga nos permitem observar a dependencia
das Caixas ao BNH e a participagao das mesmas na captagéo de

poupanga voluntaria.

Por ultimo para as SCI e APES a deéagregagao dos fi
nanciamentos imobiliadrios para construgao e aquisigdo nos pos
sibilita confirmar que af se situam a maior parte das aplica
¢Oes destes intermediarios e observar dentre os dois o que
mais se destaca. As contas 4o passivo, sobretudo as de recuxp
sos de terceiros, permite-nos avaliar oé seus respectivos en
dividamentos. Adicionalmente, contas como depésitos no FAL do
BNH ou compra de ORTN nos mostram as poucas alternativas de
que estes intermediérios, dispdem para aplicagaes nao imobilié

riase. Assim € que para o BNH selecionamos:



ATIVO

1.
26
3.
e
Se
6.
7e
8
9

10,

Encaixe

Refinanciamento
Refinanciamento
Refinanciamento
Refinanciamento
Kefinanciamento
Refinanciamento
Refinanciamento
Refinanciamento

Refinanciamento

1ll.Refinanciamento

12.,Refinanciamento

13.

Refinanciamento

1% .Refinanciamento

l15.Refinanciamento

a

a

Caixas Econdmicas Federais

Caixas Econdmicas Estaduais
Companhias Estaduais de Habitag@o
Cooperativas Habitacionais

SCI

Bancos Comerciais Privados

Bancos Comerciais Oficiais

Bancos de Investimentos

Bancos de Desenvolvimento Estaduais
Institutos de Previdencia e Montepios
INOCOOPS

APES

Empresas Publicas

Outras Entidades

16.Assistencia Financeira

17.Investimento em Letras Imobilidrias

18, Investimento em ORTN

19.Investimento em Outros Ativos Financeiro

20.
21.Crédito diversos

Imobilizado

PASSIVO

22. Recursos Proprios

23, FGTS

24, Depdsito de Entidades do Sistema Habitacional

68
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26.
27
28,

69

Recursos de Instituigdes Financeiras (FAL)
Letras Imobilidrias de Emissdo do BNH
Financiamentos Externos

Exigibilidade diversas

S3o 28 contas gue perfazem um total de 336 informa

coes (28 X 12 anos).

Para a Caixa EconOmica Federal, as contas s@o as sg

guintes:

ATIVO

1. Encaixe

2., Empréstimos para bens de consumo duraveis

3. Empréstimos para Crédito pessoal

4, Empréstimos para Operagdes no SFH

5. Empréstimos Hipotecérios

6. Empréstimos a Indistria, Comércio e Servigo

7. Empréstimos a Entidades Publicas

8. Outros empréstimos

9. Investimentos em ORTN

10, Investimento em T{tulos Estaduais e Municipais
11, Investimentos em A¢les, Debentures e Outros
12, Iméveis !
13. Imobilizado

1%, Débito no BNH ¢ no FAL

15.

Crédito diversos
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PASSIVO

16. Recursos proprios

17. Depdsitos a vista

18, Depdsitos de poupanga

19. Outros depdsitos

20, Fundos especiais

21. Refinanciamento e repasses do BNH

22. Outros

Temos, portanto, 22 contas, num total de 264 informa

GOes.

Para as Calxas Egtaduais temos 216 informagdes (18 X

12) assim discriminadas:
ATIVO

1. Encaixe

2. Empréstimos para bens de consumo duraveis
3. Empréstimos para Crédito pessoal

4, TEmpréstimos Habltacionais

5. Empréstimos Hipotecarios

6. Empréstimos a Autarquilas

7+ Outros empréstimos

8. Investimentos em ORIN

9. Investimentos em titulos federais e municipais
10, Outros investimentos mobilidrios

11. Iméveis |

12, Imobilizade



PASSIVO

13.
1l
15.
16.
17.
18.

Recursos préprios

DepOsitos a vista

Depdsitos de poupanga

Outros depdsitos a prazo
Refinanciamento e repasses do BNH

Outros

Para as APES as contas sao as segulntes:

ATIVO

1.
2e
3e
Lo
e
6.
7o
8.
9.

Encaixe

DepGsitos com correc¢io monetéria no BNH
Investimentos em ORTN

Investimentos em outros valores mobilidrios
Financiamentos imobiliirios para construgdo
Financiamentos imobilidrios para aquisigdo
Outros financiamentos imobiliarios
Imobilizado

Outros ativos

PASSIVO

10.
11.
12,
13.

Recursos proprios
Depdsitos de poupanga
Recursos do BNH

Outros recursos -de terceiros
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Temos para estes intermediarios financeiros o total

de 156 informagdes.

Finalmente, para as SCI, as informagOes (192) serdo

extraldas das seguintes contas:

ATIVO

1.
20
3.
L.
De
6.
7
8,
e
10.

Encaixe
Depbsitos com corregdo monetiria no BNH
Investimento em ORTN

Outros investimentos em valores mobiliarios

‘Financiamento imobiliario para construgao

Financiamento imobiliério para aquisiggo
Outros financiamentos imobilidrios
Iméveis a venda

Imobilizado

Outros ativos

PASSIVO

1l.
12,
13.
1k,

15.
16.

mos

BNE

Recursos proprios
Letras imobiliarias
Depdsitos de poupanga
Refinanciamento do BNH
Outros financiamentos

Provisdes

Definido todos estes critérios metodoldgicos passare

a analisar os seguintes BFAF construfdos:

Anexos IV e V
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CEF - Anexos VI e VII
CEE - Anexos VIII e IX
APES - Anexos X e XI
SCI - Anexos XII e XIII

4,3.1 O Primeiro Perfodo de Analise: (1967-1971)

Nesta primelra fase de funcionamento do SFH o BNH
era um banco de primeira linha, unicamente habitacional, cong /
tituindo-se Jjuridicamente na forma de autarquia, Foram &sestes;
fatores, alterados substancialmente a partir de 1972, que leva /

‘o g ; [
ram-nos a dividir a nossa analise em dois perfodos.

Os programas habitaclonais do BNH foram agrupados emm

3 grandes blocos:

a) frea de Interesse Social
b) Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE)
¢) Refinanciamento ao Consumidor de Materiais de Construgao

(RECON)

A frea de Interesse Social inclui a Carteira de Ope
ragoes de Natureza Social (COS) e a Carteira de Programas Habi -

tacionais (CPH). Através da COS & que sSo concedidos recursos
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3s COHABS que atendem o chamado Mercado Popular (1 a 3 saldri
os minimos). J& as operagbes de financiamento a produgdo e c¢Q
mercializagao de unidades habitacionals para Cooperativas Habl
tacionais (COOPHABS), Institutos de Previdéncia, Caixas Hipote
carias de Clubes Militares e Empresas s30 feitas atraveés de.
CPH., As COOPHABS sZo responsaveis pelo atendimente do chamado

Mercado Econdmico (3 a 6 saldrios minimos)e

0 SBPE - onde atuam os intermediarios financeiros -
atende o Mercado Médio (mais de 6 saldrios minimos) e o RECON,
que € um programa administrado pelo sistema bancério, visa &
construgdo ou ampliagdo de residéncias sendo utilizado funda

mentalmente por famf{lias de renda média e/ou elevada.

Situados os programas habitacionais e seus respecti
vos mercados, procuraremos a seguir precisar as fontes de cap
tagdo e a diregdo que tomaram as aplicagdes do BNH e dos inter
medidrios financeiros que complem o SBPE, assim como a relagao

destes com o BNH,

Do ponto de vista das fontes de recursos de que dig
punha o BNH; na fase iniclal de financiamento do SFH, comprg
va-se, pela obervagao da tabela da'pégina seguinte, o prepon
derante’papel do FGTS que alcanga neste primeiro per{qdo de

analise a participagio média de 80,14%.
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TABELA VIII

Participagdo do FGIS nas fontes de recursos do BNH

ANOS 4 MILHOES %
1967 - 68 14222,89 82,86
1968 - 69 14738,93 85,60
1969 - 70 15602,15 73,89
1970 - 71 174%10,76 83,17
1971 - 72 20150,20 37,39
1972 - 73 23629,4%6 41,73
1973 - 7% 22885,55 43,15
197% - 75 27076,09 51,69
1975 - 76 35905,59 49,85
1976 - 77 U432, 5k 61,23
1977 - 78 46853, 65 61,59
1978 - 79 54342,76 49,05

—

Fonte: Dados extraldos do Anexo V

.Nesta época a economia brasileira’experiﬁeﬁtava élé
vadas taxas de crescimento no PIB, Quanto mais intensa a ativi
dade econdmica e mais ocupada a forga de trabalho maiores  sg
rdo os recursos captados via FGTS. Observamos na tabela que a
participagao do FGTS nos recursos do BNH tem um comportamento
oscilénte. A ligaga@o desse comportamento com o ritmo de acumy
lag@o de capital na economia serd abordado mais detalﬁaaamente
no segundo perfodo de nossa analise, outros aspectos sdo, en
tretanto enfatizados por Almeida e Chautard: "Pode-se .afirmar
que a evolug%o de um fundo da natureza do FGTS é caracterizada

‘por trés fases razoavelmente distintas, ainda que superpostas



76

em parte., A primeira corresponde a implantagao do sistema, en
gque grandes parcelas de seu universo abrem e regularizam suas
contas num pericdo relativamente curto. Ocorre, também, que du
rante esse periodo poucas retiradas sao feitas, enquanto rendji
mentos de aplicagdes vao sendo creditados aos particulares.Ini
cialmente deve-se esperar elevadas taxas de crescimento dos rg
cursos. Segue-se uma fase de médio prazo, em que Os saques 8Q
bre os saldos acumulados se tornam mails expressivos, levando a
quedas substanciais na taxa de crescimento do fundo, A tercei
ra fase corresponde a maturidade do sistema, em que o ritmo de
acumulagao 1fquida dos recursos tende a situar-se em nivel mais

baixo" (59).

Ademais, convém destacar que os valores da Tzo~Pahela
VIIIrepresentam saldos acumulados em fins de periodo. Estes
saldos representam as diferengas entre depdsitos e saques.Tais
saques podem ser efetuados por diversas razoOes entre as quais,
desemprego, aposentadoria, enfermidade, compra da casa pré
pria, etc. Assim sendo, numa conjuntura onde' as dispensas de
trabalhadores sejam significativas os saldos tendem a  diminy
ir. Neste primeiro periodo de anélise,,observamos uma signifi
cativa queda, no periodo de 1971-72, como resultado das modifi
cagOes introduzidas em fins de 1971, limitando em 3% a.a.  a
taxa de Juros aplicdvel ds contas, e tornando anual a capitall

zagao das mesmas. A este respeito Almeida e Chautard afirmam:

(59) ALMEIDA, W.J.M. e CHAUTARD, J.L. Op.Cit.
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"Do ponto de vista financeiro, tais modificagdes diminufram a

superioridade dos saldos acumulados nas contas" (60).

Interesse Social, interessa-nos observar a participagio

Pelo lado das aplicagdes, dentro da chamada Krea de '

das

COHABS - gue atendem as fam{lias de menor renda - no total das

aplicagdes do BNH,

TABELA IX

%

Participagdo das COHABS e COOPHABS nas Aplicagbes do ENH

(B)

B COHABS (A) COOPHABS (A +B)
# MilhGes % | @ Milhoes | % ¢ Milhoes 4
1967-68 | 2865,51 |16,69| 1770,18 | 10,31 635,69 27,00
1968-69 | 2872,17 |16,68| 3624%,91 | 21,05 6497,08 | 37,73
1969-70| %30%,87 120,39 3873,72 |18,34 8178,59 38,73
1970-71( 106144 | 5,07| 166,45 | 19,99 5227,80 | 24,97
1971-72| 982-70 | 1,82| 3387,80 | 6,29 4370,50 8,11
1972-73| 1532,32 | 4,65| 1186,90 | 3,60 2719,22 8,25
1973-74 | 113924 | 2,15 | (3384,99) |(6438)] (2245,71) | (%,23)
L97M-751 1823,62 | 3,48 (3956,65) [(7,55) (2133,03) | (4,07)
1975-76| 4621,86 6,2 | (%295,67) [(5,96) 326,19 0,ub
1976-77 | 8252.45 111,37 (1259,50) [(1,7%) 6992,95 9,63
1977-78 | 11958,09 15,72 (1722,89) |(2,26)| 10235,20% | 13,46
1978-79 | 14369,16 |12,97| (2285,96) |(2,06)] 12083,20 10,91

Fonte: Dados extraldos do Anexo IV

(60) ALMEIDA, WeJ. M, e CHAUTARD, J.L. Op.Cit.

[
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Assim € que pela observagao da Tabela anterior, no
primeiro perfodo de funcionamento do SFH, notamos que a parti
cipagSo das COHABS atinge o mdximo (20,39%) no bienio 1969-70
decrescendo violentamente para 5,07% no periodo 1970-71. O sig
nificado distc é que mesmo na sua primeira fase de funcionamen
to, quando o BNH era, ainda, um banco habitacional, as aplica
gSes destinadas a0 chamado mercado popular nao se apresentam
muito significativas se comparadas - como veremos adiante -com
outras aplicagdes do banco, Tomando isoladamente a composigao
das aplicagOes do BNH para o ano de 1967, notamos que 48,3% €
destinado aocs refinanciamentos imobiliérios, enquanto que
36,5% foram aplicados em ORINs, sendo que o aumento das aplica
¢Oes do BNH neste tipo de titulo atinge 15,42% de 1970 a 71 e
20,70% no perfodo 71-72.

TAREIA X X

Variagdo das AplicagOes do BNH em ORTNs

ANOS %
1967 - 68 (7,38)
1968 - 69 10,60
1969 - 70 10,88
1970 - 71 15,42
1971 - 72 20,70
1972 - 73 14,89
1973 - 74 15,86
1974 - 75 5,02
1975 - 76 (6.06)
1976 - 77 (5,15)
1977 -~ 78 0,95
1978 - 79 7,49

Fonte: Dados extraldos do Anexo IV
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Tem-se entio uma razoivel proporgao de recursos do
BNH investida em titulos federais, ao invés de o ser em finap
ciamentos para habitag@o. A principal justificativa para tal
fato é que o mercado imobiliario nem sempre apresenta condi
gses de absorver investimentos. Nestas épocas de diffcil apli
cagao as compras de ORTNs podem aumentar a fim de evitar que ©
dinheiro fique esterilizado enqguanto continua a obrigacio de

remunerar as contas do FGTS,

0 mercado imobilidrio combina - a exemplo de nmuitos
outros mercados - épocas de auge e declinio. Tal situagdo pode
ser ilustrada através da declarac3o feita pelo presidente da
Albuquerque Takacka - uwma das cinco malores congtrutoras resi
denciais em termos de faturamento - a revista Indistria e Deg
senvolvimento de dezembro de 1978: "Se analisarmos o comporta
mento do mercado imobiliario ao longo do tempo, veremos que hé

sempre um periodo de trés a quatro anos bons, de ascensdo, sg

guldos de doils de recessao",

Sendo verdadelra esta afirmugao e considerando que a
recuperagao do setor edificagdes iniciou-se em 1967, terfamos
em 1971-72 dificuldudes de investimentos no setor o que podg
ria explicar o sumento da participagao das ORTNs nas aplica

¢Oes do BNH,

Por essa e outras razles - como a reestruturagao do

BNH - observa-se a partir de 1971 - quando ji s&o significati

vas as compras de ORTN pelo banco - uma queda nas aplicagdes

habitacionais do mesmo.

\
|

{

|

|

A

I
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TABELA XI

Distribuicdo Percentual dos Financiamentos Habitacionais

do BNH, Segundo Mercados (1969/74%)

. MERCADOS
POPULAR | ECONOMICOY MEDIO SUPERIOR | TOTAL
1969 18,4 40,8 23,6 17,2 | 100,0
1970 23,4 42,6 19,6 ik,% | 100,0
1971 6,5 48,2 25,6 19,7 | 100,0
1972 5,1 37,9 35,8 21,2 | 100,0
1973 4,5 22,3 %3,0 | 30,2 | 100,0
9% | 1,8 13,4k 46,k 38,4 | 100,0

FontE: ABLVEIDA, 14.!]-.01'1. e CE\UTAED, J-.L. Op. Cit.

Como podemos observar na Tabela XI o mercade popular
sofre uma significativa queda, em termos de aplicagoes do ban
co. Por outro lado os mercados Médio e Superior nio sido atingl

dos nestes termos.

Estamos conscientes do fato que a compra de ORINs |,

em fins de periodo, por parte do BNH, poderia corresponder a
uma determinada estratégia de "Cash-Flow" que garantisse a vol

ta desses recursos ao SFH, objetivando o' financiamento de habi

tag2o para as classes de baixa renda.

Contudo, ‘deve-se ressaltar a violenta queda nas apli

cagles destinadas A populagio de baixa renda e a tenddncia dos
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recursos se dirigem para faixas de mercado onde as rendas sao
mais elevadas, os juros maiores e os riscos de inadimplencia °

menorese,

A este respeito a diretoria do BNH fez o seguinte
pronunciamento: "levando-se em consideragdo que a captagao do
FGTS apresenta um custo financeiro, estd claro que as importap
cias aplicadas terzo, necessariamente, que ser feitas a taxas
mais altas" (61). Assim, a participagao dos financiamentos deg
tinados as familias de baixa renda (62) que até 1967 era de
54%,3% do total, atinge em 1971 o bajix{ssimo percentual de 15%
como pode ser observado no Quadro 1 apreseﬁtado na pagina sg

guinte.

Reforgando esta reorientagao podemos observar na Ta
bela (XIT)que, entre 1970 e 1975 diminui o nimero de habita
¢oes construfdas segundo o padrdo popular. A variagao anual é
de (-11,8) enquanto que as de padrado meédio e elevado variam

respectivamente, em (+ 1,4) e (+ 11,1). (63)

(61) BNH, Relatdrio de 1966. Rio de Janeiro,
(62) Estamos considerando como famflias de baixa renda . .as atepn
didas pelas COHABS,

'(63) Padrao Popular: até 60 metros quadrados
Padrio MEdio: mais de 60 até 150 m2
Padrzo Elevado: acima de 150 m?
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alarmante se

n

4 analise feita até agora serd meno
considerarmcs o Programa de Cooperativas Habitacionais, como
também de natureza social. Voltando novamente a Tabela IX, 2
presentada na pagina 77 , notamos que a particilpagio dag
COHABS juntamente com as COOPHABS atinge 27%, 37,73%, 38,73%
e 24,97% respectivamente nos perfodos 1967-68, 1968-69,1969-70
e 1970-71, ou seja, 0os numeros sio mais alentadores. Mas, con
vém chamar atengao para alguns fatos. "As cooperativas-associa
¢Oes sem fins lucrativos e com personalidade juridica de direi
to privado, destinadas a promover a construgao de habitagles :
serem adguiridas por seus associados - podem ser do tipo aber
to, congregando quaisguer pessozs e do tipo fechado, constitui
das por pessoas de determinada profissio, classe ou corpora
gdo; € o ceso das cocperativas sindicals e das carteiras hipg
tecdrias dos clubes militares" (64). Bm 1970 existiam 230 co
operativas habitacicnais assim distribuidas (65).

Operarios - 135 - 58,7%
1

Militares - 2

Apesar do significative mimero de cooperativas sindi
. o < . 5 ~
cais elas sO receberam 3% das aplicagGes do BNH, enquunto que

4

as abertas receberam 8,9% (66). Temos entao que as fam{lias

(64) BNH, Relatdrio de 1969. Rio de Janeiro. Vol, 1

(65) BNH, Relatbrio de 1969, Bio de Janeirc. Vol, 2

(66) BNH. Resumo dac Atividades de 1976. Rio de Janeiro.
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¥ - ~ a\ & = .
que receberam financiamentos do ENH atraves de cooperativas
o~ " . " L
nio foram as de renda baixa, A prova deste fate e que este meg
mo documentc do BNH nos informua, que em 1967, foram realizados
N . ~ L . - . - =
1917 contrates de habitaguo para operarlos sindicalizados e

1321% contratos de Lauztando para pessoas de renda media,

Parsa as instituigd que compoem o SBPE as fontes de
recursos comurs o tedos os intermedidrios finunceiros sao  as
cadernetus de poupanga e os recursos do BNH, Para as Socieda

@ 3

des de Crédite Imobilifrio as Letras Imobiliarias constituem-
se em unma fonte adiclions
' . A\

A nivel de ca:tagao dos oepocitoa de poupange podg\;

mos cbservar na Tabela abaixo, gue neste primeiro periodo de \
anélise, sZo as Caixas Beondmicas que mais captam estes tipos ‘

de recursod.

TABELA XITT

Variagio nos Depdsitos de Poupanga (8 Milhdes)

ANOS CEF CEEs APES SCI
1967 .- 68 - - - 491,97
1968 - 69 - - LOY 46 227,00
1969 - 70 10956.16 5k53,10 562,34 581,60
1970 - 71 4232,84 3529,k46 381,10 798,32
1971 - 72 10928,78 5000, 5% 1521,56 2879, 74
1972 - 73 13459,12 4625 ,25 2107,97 9813,04
1973 - 74 23238,40 7703,25 2229,52 1045%,20
197% - 79 349175, 60 12064, 0y 3640,15 16453,98
1975 - 76 38873434 15227,16 5854,56  25268,07
1976 - 77 29609, 13563,83 3158,64  18117,76
1977 - 78 27614, 30 12603,11 4879,80 2615%,43
1978 - 79 43865, 68 17070,26 5984,36  L55L5,46

¢ 7 '
Fonte: Dados extraidos dos Anexos VI, VIII, X e XII
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tos de poupenga, se observarmos nestes mesmos perfodos a rela
cfo Depbsitos de Poupanga / Empréstimos Habitacionais para o
SFH por parte da CEF e CEEs, acharemos valores préximos al pr
ra & primeira - indicando que os depdsitos de poupanga s80 por
si s& quase gque suficilentes para as aplicagdes imobiliirias
realizadas - e valores superiorec a 1,5 para as CEEs, signifi
czndo gue os recursos captados via cadernetas de poupanga fo
ram superiores as aplicagCes imobiliarias no SFH, como pode ser

visto na Tabela abaixo. (67)

TABELA XTIV

Relacio Depdsitos de Poupanga /

Empréstimos Habitacionais para o SFH (CEF e CEEs) - @ Milhdes

o CEF CEE s

ANOS P, POU(A) |EMP. HACB) A $ B|DEP.POU(A|EMP.HA(B) A § B
1967-68 - = . - | - .
196869 - - - - - -
1969-70 | 10956,16 |15641,36| 0,70] 5453,10| 3613,01| 1,51
1970-71 4232,84 | 4503,28| 0,94 3529,46| 1928,23 | 1,83
1971-72 | 10928,78 | .374,60| 2,50| 5000,5% 2152,90 | 2,32
1972-73 | 13499,12 | 7025,51| 1,92] 4é25,25| 5673,12 | 0,82
1973-74% | 23238,40 [1213%400] 1,92 7703,25| 6524,99 | 1,18
1974-75 | 34915,66 [28558,49| 1,22 1226u,04| 6790,59 | 1,81
1975-76 | 38873,3% 133990,66| 1,14 15227,16[22598,46 | 0,67
1976-77 | 29609,74 |20634,30| 1,%3| 13563,83| 8270,82 | 1,64
1977-78 | 27614,30 | 5u87,48| 5,03| 12603,11| 7537,84% | 1,76
1978-79 | 43865.66 | 9758,32| 4,50| 17070,26| 7113,04% | 2,40

Fonte: Dados extraidos dos Anexos VI e VIII

(67) 4s relagles apresentadas nas Tabelas XIV, XVI, XVII,XVIII
nao sao percentuais. RelagOes superiores a 1 indicam que

recursos -~ ptados foram superiores as aplicagaes.
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L principsl explicagso para tal fato, sa0 as aplica

tes orglos, em setores ndo habitacionals e/

3
=

or e

9]

aQ
[>Sw

ot

¢Oes, fel
o 4 NTAY

ou setores habitacionais nzo enquadravels no SFHe Um  exemplo

deste dltimo fato s30 as aplicagles feitas pelas Caixas Estadu

- Ry » 2 s
ais e Federal nas suas respectivas carteiras hipotecuariss. IEsg

sas cartelras se constituem num sistema de financiamento, in

TAPELA XV
Variagio dos Empréstimos Hipotecdrios Realizados

pela CEF e CEEs no Total das Aplicagoes (%)

ANOS CEF CEE s
1967 - 68 40,68 22,76
1968 - 69 Lo,12 51,22
1969 - 70 (10,09) 6452
1970 - 71 18,26 12,28
1971 - 72 7456 (1,36)
1972 - 73 2y 32 18,43
1973 - 74 31,21 6,56
197% - 75 11,97 10,42
1975 - 76 12,18 6,96
1976 - 77 3,63 1,37
1977 ~ 78 5,60 1,74
1978 - 79 (1,22) (2,67)

Fonte: Dados extraidos dos Anexos VI e VIII

5 s € .
dependente dc¢ SFH, para imoveis de luxo c¢com valor superior a
e . . . .
3500 UPC'S (limite maximo do perfodo). Desta maneira as Caixas
‘. v
Economicas concedem financiamentos fora do SFH, com recursos !

dc SFH,
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Loconeenleagno dos financiamentos do BNH nas faixas
superiores do merccado (ver Tabela XI), principalmente a partir
de 1970, juntamentz com as Carteiras Hipotecérias das Caixas
Reondmicas reforgaram o fluxo de créditos para a construgdo e
agqulsigao de imdveils de luxo.

Por sun vez as Sociedades de Crédito Imobilidrio e
Assoclagles de Poupanga e Empréstimo, que nio apresentam, neg
te primeiro perfodo de anilise, nfvels de captagdo t8o signifi

cativos quanto as Caixas Economicas, mostram - como pode ser

=

I3 . o] ) "L. . °
vistc na Tabela a seguir -~ relagoes depositos de poupanga / fi
. - . . . . ~ . -
nanciamentos imobiliarios inferiocres a 0,5 , o0 que vale dizer
que tais recursos nic dao nem para cobrir a metade das aplica

End . Ao J 5 ool
goes feiltas no ambito do 3FH,

TABELA XVI

Relagio Depdsitos de Poupanga/Empréstimos

Habitacionais para o SFH (APES e SCI) - @ Milhoes

TG APES SCTIT
HNOS DEP, POU(A)EMP HA(B) | A & B|DEP,POU(LJEMP.HA(B) | A + B
, j
1967-68 - - |- 491,97 6855,531 0,07

1968-69 [ 404,46 1508,23} 0,27 | 227,00 4981,92| 0,05
1969-70| 562,34 134,981 0,42 | 581,60 5937,3%| 0,10
1970-71| 381,10 1049,31} 0,36 | 798,32 8733,45| 0,09
1971-72| 1521,56 L774%,16 | 0,32 |2879,74 24668,72 1 0,12
1972-73| 2107,97 | 566%,07| 0,37 |9813,04 | 26446,571 0,37
1973-7%| 2229,52 | 5755,15| 0,39 |10454,20 | 18131,45| 0,58
1974-75 | 3640,15 | 6584,78 | 0,55 |16453,98 | 13710,46| 1,20
1975-76] 5854,56 13058,28 0,45 [25268,07 | 28641,5%| 0,88
1976-77| 3158,6% | 13953,75| 9,23 |18117,76 | 29872,03| 0,61
1977-78| 4879,80 | 12875,411 0,38 [26154,43 | 29143,62| 0,90
1978-79| 598%,36 | 18028,32 | 0,33 |[455u5,46 | 69268,36| 0,65

Fonte: Dzdos extrafdos dos Anexos X e XTI
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Surge-nos, entio, de imediato uma questdo: com  que
que recursos tais aplicagCes estariam sendo realizadas? As SCI
podiam colocar junto ao publico as chamadas letras imobiliér;
as que sao "tftulos de crédito de renda fixa emitidos ao porta
dor. De acordo com a Lei 4380 somente poderiam ser emitidas pe

lo BNH ou pelas SCI, A colocagéo de uvma letra se verifica quan

seu resgate se di na data de

T

do ela € vendida aoc investidor
seu vencimento, época em que o portador recebe da SCI a quan
tia aplicada" (68).

TABELA XVIT

Letras Imobilidrias / Financiamentos Imobiliarios
(& Milndes)

ANOS Sl
| 0Ty IMOB, (A) 1 TN, IMOB, (B3) A ¢ I
1967 - 88| 758,53 | 685,53 | 0,55
1968 - 69 | 4557,67 | 4981,92 i 0,91
1969 - 70| 506k4,34 | 5937,3 | 0,85
1970 - 71| 4859,05 |  8733,45 | 0,5
1971 - 72| 8216,26 h 24668, 72 E 0,33
1972 - 73| 4838,51 | 06Wk6,57 | 0,18

OBS: A partir do perfodo 1973-74 as LIs deixam de
constituir-se em fontes de fundos para as SCI

Fonte: Dados extraidos do Anexo YXII

Como podemos observar na Tabela acima, a relagio Le

9-1"- e s . .
tras Imobiliarias / Financiamentos Imobilidrios das SCI mos

(68) IBDECQ OpoCitu
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tra-se elevads - pelo menos até o periodo de 1970-71 -  dando

~ . . . 3 . ®
s aplicagles imobilidrias destes intermediz

ve

um forte suporte
rios, especialmente no perfodo 1968-69 quando atinge 0,91, Te

Ay

mos, assim, que enquanlo as Cills apresentam captagBes de pou
panga mails gque suficlentes para suas aplicacgdes imobilidrias,
as SCIs necessitam, para respaldar suas aplicagOes habitaciong
is, das letras imobilifrias, depdsitos de poupanga, além  dos

recursos do BNH,

-~

J4 as APF3, que n3do dispunham de capacidade legal pa
ra venderem LIs, necessitavam mals decisivamente dos recursos
do BNH parz suportar seus financiamentos imobilidrios, Em con
sequéncia destes fatos, s&o as APES que apresentam o malor en
dividamento junto ao BNH, dos intermediarios financeiros que
compGem O SBPE,

TABELA XVIII

Recursos do BNH / Financiamentos Imobilidrios
(6 Milhoes)

ANOS rl DS

RECURSOS BNII  (A) FPIN,IMOBIL.(B)| A ¢ B
1967-68 - - -
196869 999,53 1508,23 0,66
1969-70 830,52 1344,98 0,62
1970-71 619,21 1049,21 0,59
1971-72 34h3,56 L7274, 16 0,72
1972-73 358%, 09 5664 ,07 0,63
1973-74 3830,43 5755,15 0,67
197475 - 4890,76 658%,78 0,74
1975-76 3951,15 13058,28 0,30
1976-77 10728,77 13993475 0,77
1977-78 8689,70 12875,41; 0,67

Fonte: Dados extraldos do Anexo X
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Como pode ser observado na Tabela XVIII, no periodo
1968-69, por exemplo, & relagao recursos do BNH/financiamentos
imobilidrios das APES alcangou 0,66 , enquanto gque a  relagao
depdsitos de poupanga/financlamentos imobilidrios era de 0,27

(Tabela XVI),

Iste significa dizer gue o SBPE, e particularmente &s

L4

APES - neste primeirc perfodo de anilise ~ exigiram um  perma
nente "socorro" do BNH, Tal fato pode ser melhor comprovado se

observarmos a Tabela abalxo,

§

TABELA XIX

BNH - AplicagOes Rezlizadas no Mercado Habitacional

Ate 1970) 1971 1972 | 1973 1974
% % % % %
SBFE 29 29 28 46 71
Popular 23 8 6 6 3
Eeondmico L3 53 Ly 25 9
Médio g 10 22 23 17
TOTAL 100 100 100 100 | 100

Fonte: RIBYNOLD3, C. e CARPENTER, R. Op.Cit.

Quase 30% das aplicag®es realizadas pelo BNH no mep
cado habitacional destinarsm-se, entdo ao SBPE que foi, neste
primeiro perfodo de analise, o principal fornecedor de contrg
tos de financiamento para construgZo e aquisig@o da casa  prd
pria, em termos de mimero de financiamentos contratados, s6

sendo suplantado pelas COHABS ewm 1969 (Quadro 1), Convém, en



g9

o~
-

tretanto, chamar atengao para o fato de que os valores dos fi

nanciamentos concedidos pelo SBPE sao geralmente elevados - @

tende grupos de renda média e alta, Estes financiamentos tive
ram wa importante papel na recuperagdo do ramo de edificagles

- “

L} 4 >3 - e . . m -
na industria de construgzo civil. Temos, por exemplo, informa

}_J
o
51,

¢Oes sobre o valor dos anciamentos imobilidrics, no relatd
rio do BNH, para toda a economia brasileira em 1968 - guando
inicia-se a recuperzcao do ramo de edificagdes - indicando que
13,75% do walor total dos financiamentos imobilidrios 'desting
ram-se & casas populares, através da carteira de operagles sQ
ciais, 54,937 para imdveis de luxo e 31,32% para  financiamen
tos da carteira de programas habitacionais, que como ji vimos

. < €
destinam-se ag classes mediisS,

Pelo exposto até agora, percebe-se a pouca prioridade
dada pelo SFH a habitagao popular. O pretenso carater social
do SFH - que deveria ao nfvel des intengOes declaradas explicl
tamente quando de sua criagao "estimular a construgdao de Thabi
tagSes de interesse socizl e o financismento da aquisigio da
casa prépria especialmente pelaz classes da populagdo de menor
renda" (69) - foi pouco satisfatério por varias razles, entre

e Rt 3 - P 7 )
as quals destacariamoss:

A) A maior participagao das COHABS - que atendem ¢ chamado mer
cadc popular - no total das aplicagaes do BNH, atingiu mo

3 (] 2 U’ N g )'-"'\ 163 - 3
destes 20,39% ne pericdo 1969-70 decrescendo viclentamente
(

« MN7C - (4 8 3
para 5,07% no periodo seguinte (Tabela IX).

(69) Lei n¢ 4380/64 de 21 de ‘gosto de 1964 |



]

c)

D)

E)

73

3% significativos os aumentos das aplicagOes do BNH, em
ORTHs, sendo que no perfode em que a participagaoc das

o7

COMiRS caf pars 7,073 o aumento das aplicagdes do BNH neste
tipo de tftulo atinge 15,42 (Tabela X).

Desagregando ¢s financiamentos habitacicnais do BNH, segun
~ ~ L3 L3 ~ bond

do mercados, vemos reforgada a tendencia de diminuigao das

aplicagCes no mercado popular. De 1970 pars 1971, os {inapn

o 7
ciamentos do BNH parz o refericdo mercado caem de 23,4% para

- . L4 ’ >
Se observarmos, comc outro indicador, © numero de financia
mentos habitacionsis contratados (Quadro 1) notamos que oc
s . b I :
financiamentos destinados as familias de baixa renda  que,
4

até 1967, correspondia a 54,37 do total atinge em 1971 o

beixIssimo percentual de 15%.

Se quisermos Lornur o snalise menos alermante e conslderar
mos ¢ Programé de Cooperativas Habitacionais - que atende o
chamzdo mercado econdmico - como também de natureza social,
encontraremos participagtes conjuntas das COHABS e COOPHABE,
nag aplicagdes do BNH, que alingem a 38,73% no perfodo
1969-70 (Tebela IX). No entznto, se nao nos contentarmos com

& aparencia do fenomeno forimos pesqulsar a natureza dos

[y

d > . - =
financizmentos destinados as cooperativas habitacionais, en

W

contramos estatisticas - do préprio BNH - gue nos indicam a
irrelevanciz do programs de Cooperativas para operarios sin
dicalizédos, o que vuale dizer: as familizs que receberam fi
nancicmentos do BNH atraves de cooperztivas, nao foram ague

] [ . - ~ -~
las de rends medie baixa, A situagao nao deve ter se alterg

4]
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L4 .
do com o passar dos «nos pols o proprio BNH como que reco
nhecendo isto redefiniu, em 1974, as faixas que deveriam

o

ser atendidas pelc programa de cooperativase.

Foi importante & participag -3¢ dos recurscs do BNH nos finap

=
~

('O

s do SBPE (Tabela XIX),particularmente

(‘s

ciamentos imobilifric

=

-

No entanto, os intermediarios fi

das APES (Tabela XVIII).
b 3 2 a

nancelros gue o compOem atuam no mercado meédio (renda  men
I

. | SO Lo o
sal superior a & salarios minimos) n&o se interessando em

atuar no mercado popular,

G) As Caixas Econ Smlcas, que tiveram uma significativa partici
LA 1 %

pac¢ao na captag 50 dos depositos de poupanga, fizeram poucas
T . &

aplicagles imobiliarias no SFil, aplicundo um razoivel volu

me de recursos em financiamentos fora do SFH (Tabela XIIT e

%43.2 O Segurdo Ferfodo de Analise (1972-1979)

C BNH, @ final de 1971, trans{orma-se em empresa pu
blica passando a atuar como banco de segunda linha operando em
todos os setcres por intermédic de centenas de agente na sua
maioria privados, que se encarregam da parte execut1Va, repas
sando os créditos por ele ccncedidos e se responsabilizande pe
las operagdes que realizam, Ademais; o BNH teve seus objetivos

ampliados passandc a2 ser um banco de desenvolvimento urbano,
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Ao longe Jdestes oito anos, o FGTS continucu sendo a

principal fonte de fundos do BNH, porém com um ritmo de cresci
mento bem infericr zo do primelrc perfodo de anélise, situandg
se ne média em torno de 50% contra S0% do primeiro perfiodo (Tg
bela VIII Tal fato pode ser considerado como um reflex da
propria evolugzo do fundo {70) e da desaceleragao da  acumula
¢ac de capital na economla brasileira, a partir de 1973.As cri
ses capitalistas se manifestam, inicialmente, através de uma
redugéo neé acumulagic de capital acarretando ao nivel da cfvcu
lagio uma redugdo na renda (salirios e lucros). A massa de 1y

o~ . > . o I3 3 &
cros reduz-se em razao da diminuigao dos investimentos., Ja  a

massa de salarios reduz-se, inicizlmente, em decorréncia do de

sempregd e, posteriocrmente, como consegquencia do aumento do
» .3 . N : . ]

exercito industrial de reserva gue pressiona o mercado de tra

& .
balho provocando diminuigao dos salarios.

Ora, como a arrecadagic do FGTS depende da massa de

salérios uma redugfo nestu provocs uma diminuicfo no ritmo de
crescimento desta poupanga compulséria. Em outras palavras, o
crescimento da arrecadacdo do FGTS estd intimumente associado
as condigoes de mercsdo da forga de trabalho, que por sua vez

-~

sao cdeterminadas pelo ritmo de acumulagdo do capital.

(70) Ver a propdsito comentirio, feito nc primeiro perfodo de

o ., 4 ~ N S
analise, sobre a evolugao do FGTS.
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TABELA XX

Taxas Reais de VariagZo Anual do PIB

ANOS GLOBAL
1972 11,7
197 1,
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Como pode ser observado na Tabela aecima, os efeltos

da desaceleragio do acumulagao de capital na economia brasilei

ra comegam a se manifestar em 197% quando o produto real  cai
para 2,8% atingindo em 1977 2 taxa de 4,7%. Por sua vez, a ta
xa de crescimento da industria de transformacao cai de 13,3% ,
no periodo 1968-73, para 6,6% no perfodo 1974-77 (71).
Desdobrando o industria de trangformagio, segundo as

. *® . .
catesorias de uso, a anallise ganna contornos mals claros,

(71) BONELLI, R. e ‘v%gECK, D. Desempenho Industrial: Auge e
Desaceleragio nos anos 70, In SUZIGAN, W, Industria

V & -~ . . ~
Politica, Instituledes e Desenvolvimenbo, Rio de Janei
ro, IPEA/INPES, 1978.
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TABRLA XXT

Taxas Médias Anuals de Crescimento da Indistria de TransTorma

¢io, Segundo as Categorias de Uso

CATEGORIAS DE USO 1966/67 | 1968/73 | 1974/77

I. Bens de Consunc 4,8 11,9 %,5
Ta) Duraveis 13,4 23,6 545
To2,1) Transporte ’ 13,1 24,0 ~-1,0

I.2.2) Eletro e Eletrdni 13,9 22,6 16,0

co-Doméstico

|
I

II. Bens de Urodu;EO i 9,1 14,7 8,6
|

ITa) Capital | 4,5 18,1 8,4
ITb) Intermedidrios 10,8 13,5 8,7
TOTAL INDUSTRIAL | 6,8 13,3 6,6

Fonte: BONELLI e WERNZCK. pp. 176

. 4 ~ . I d

O crescimento da produgao de bens de conswno duravg

. s £ .

is que alzangou a elevada taxa de 23,6% no periodo 1968-73 cai

m

A . ¢ .
para modestos 5,5% no periodo seguinte, O setor tr

®
po)
U
[t
‘-4
( -
L'ﬂ
B
fn

sa de um crescimento de 247 em 1074%-77 para uma taxa negativa

de -1,0%. Os dados apresentados na Tabela bem enfatizam a desz

celeragdo industrial a partir de 1274,

Apesar destes dados nio existe um consenso da parte
dos economlstas sobre a existéncia da erise ja a partir de
1974, A esse respeito gostarfamos de citar Belluzo e Jozo Manu
els "A economia brasileira desde meados de 1974 ingresscu numa

£ ”
A

€. - ~ . )
ase critica. Bsta nao € a opinido de m01+os economistas, demg
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-~
3

siadamente apegados a uma versZo de manuzl do ciclo econdmico,
para quem nenhun dog sintomas lndicativog de crise - queda do
nfvel de renda e emprego - teriam ocorrido, Na verdade, essa
visBo simplista e mecinica passa por cima das formas de man.l

~ - Id
festagao da crise em econcmlas monopolicas,

Em primeiro lugar, o sintoma par excellence da crise
esta no declinio acentuado da taxa de acumulagao, que no entan
to nao ultrapassa um patamar m{nimo, garantido quer pelo gasto
publico, quer pelo investimento da grande empresa. Nem o Esta
do paralisa suas despesas de inversao, nem a grande empresa ,

ue

N
5]

porcquanto sabe perfeitamente ¢ ua posigéo na expansao futu

Y

- 3 - b ’ 03
ra do mercado depende de ampliacoes previas na capacidade pro

dutiva® (72).

A respeito da necessidade dos investimentos cresce

~ . ® . .
rem a frente da demanda ja fizemos comentarios sobre a politl
ca de investimentos da grende empresa no capitulo tedrico des

te trabalho. As altas taxas de investimento correspondentes ap
biénio 197%-75 - 24 4% e 25,7% - (73) poderia nfo servir de a
poio 20 que fol exposto no paragrafo anterior, principalmente
para os gue sO se preccupam com as descrigdes "epidérmicas"dos
fendmenocs., Gostarfamos, entretanto, de lembrar que tal fato po

de ser explicado pelos investimentos programados no perfodo an

(72) BELLUZZO,Luis e MELLO, Jofo Manuel., Reflex®es sobre a eri

s

se atual. Iscrita. S3o Paulo, (2):16-27, 1977.
(73) Relatdrio do Banco Central. Vol. 16, (6):29, 1980,
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terior e pelo infeio da implementaggo do mirabolante IT PND
que continha a proposta de uma frente de expanado haseada na
ustrializagfo pesada apoiada nos setores de insumos e equi
pamentos bisicos. A& proplsito Carlos Lessa faz o seguinte co
mentdric: ... porém s tentativa de implemantacfo da proposta
nac somente serviu para elevar e sustentar um amplo nivel de
investimento publico detonando a implantagZo de um elence  de
projetos gue se estende até o presente como também conduziu a
uma ampliagno de diversificagdo da indistria de bens de capi

tal que mais gue duplicou su: capucidade instalada no perfodo

7]"'-76 20 " (71—,_) °

Contudo, ja em 1976 e 1977 tem-se uma queda na taxa
de expansdo dos investimentos em 3,4% e -0,67 respectivamente,

(75)

. -~ @ 4
Incerrad:s est: breve digressao, voltaremos a analise

w
3 oTeeT

das fontes de recursos doc 57 nesta segunda fase,

1

A captagio de recursos via Letras Imobilidrias comg
¢a a dininuir sensivelmente, a partir de 1973, como pode  ser

observado na Tabela XXII, apresentada na pJ ina seguinte. Di

versas razoes foram apontadas para tal comportamento, - entre
elas a proibigdo da utilizag¢3o das Letras Imobilidrias  como

elemento de garantia em empréstimos externos em moedas - deci

(74) LESSA, Carlos, A Administragfo da crise. Cadernos de Eco
nomiz Brasilelra. Rio de Janeiro, UFRJ. 1980

(75) Relatério do Banco Central. Vol. 16, (6):29, 1980
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o tomadu ao Final de 1972 (76) - redugio da taxa de juros ba

n
e

ca das Letras Imobilidrias de 8% para 6% a.a. , mencr volume

192]
e

w

relative de incentivos fiscais e relativo desinteresse das ©Sg
ciedades de Crédito Tmobiliirlo pelo papel, em comparagio com

-
05 deposilon de poupanga,

Temos ent3o, a nivel de recursos, ums diminuigac da

participagio do FGTS como fonte de fundos para o BNH - nao
" ‘ —_ - % . 4
mais atingindo as elevadas taxas do primeiro periodo ( Tabela

YIII) - e uma sensivel diminuigfo dos recursos captados via Lg

tras Imobilifrias. Apesar da diminuicgZo da participagao do
FGTS como fonte de recursos do BNH, a observagao da Tabela XXII

’ .
nos mostra unm razoavel crescimento do fundo, Se, entretanto ,
compararmcs este crescimento (77) com o dos instrumentos de

rd [ Py
captac8c voluntériz, notamos gue ele e superado, a partir de

1972, conforme refletido na Ultima coluna da Tabela XXII. Esta |

(76) Algumas instituicles compravam Letras Imobilidrias  para
servirem de garantiz em operacoes de empréstimos externos
da Resolugao 63, beneficlando o mutudrio de tais opera
¢oes das diferengas dos rendimentos internos (juros e cop
recSo monetaric) sobre s despesas de ¢ ditdg o) (Juroo,COI
regao cambizl, comissOes bancarias e impostos de renda so

bre a remessa de 1lucros).

s - R Doy o~ s

(77) Nao se tome tzl observagao, como algo contraditdric com a
nossa explicagao para a diminuigdo da participagzo do

T M

1G5 como fonte de recursos para o BNH, finda gue a massa
de salirios diminua - como reflexo da desaceleracfio da &
cwilagdo de capitsl - podemos ter como contratendéncia de
gueda nos saldos do FGIS: a) dlmiruigiio do perfodo de ca
pitaliracio das contas - como efetivamente ocorreu em 1976
qusndo de emual voltou a ser trimestral. b) diminuigdo dos

5

sagues, c¢) aumentc des juros incidentes sobre as contas.,
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ocorrencia deve ser creditada as cadernetas de poupanga. A dg
cada de 1970 foi marcada por uma agressiva campanha publicité
ria levads = cabo pelos integrantes do SBPE, nas principails ca
pitais do pufs, no sentido de convencer as pessoas a abrirem
cadernelus de poupunga, Fmbora este esforgo publicitario tenha
influido, nic podenos considera-1lo como principal responsavel!
pela crescente captagao de recursos. Acreditamos gue o crescl
nmento das cadernetzs de poupengd tenha sido fortemente influen

sdo pele crise do mercado de capitais (1971) e pela absorg2o
de recursos antes aplicados em outres ativos financeliros, espe

depdsito a prazo fixo (78). Ade

@]

cialemente letras de céambio
mais, as cadernetas apresentam vanlagens em relagao a outros
ativos financeiros tals como:

a) NZo existe risco (o risco € bancado pelo BNH)

b) Possui alta liquidez, © gue lhe confere o poder de quase -

moedéa,

Do exposto, e pela observagdao da Tabela X¥XII, perce

be-se claramente que o0s recurscs do FGTS crescem menos rapida

-

~ 4
mente em relag¢do a caplugdo voluntiria, sendo que esta  parcg

. 5 ) 5 32 ® .
la - captada pelos intermedidrios financeiros - é apenas con

(78) Guundo da revisao de dedugdes do imposto de renda para os
diversos tipos de investimentos, em julho de 1974, as ca

dernetas de poupangéa receberam um tratamento mais favo:é
vel do gue quaisquer outros atives financeiros fora do

mercade de ac GCes.
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trolada peleo DBNH na qualidade de Banco Central do Sistema  Fi

-~

. . > & .
nanceirc da Habitagao., 4 consequencia disto e o crescimento da

’)

SBPE em relagao ac EBWH e na medida em que aos igp

bz

autcnomis do
terredidrios firnanceiros czbe @ reséznsabilidade de aplicar eg

ses recursos captados junto ao publico ¢ de seu interesse ga
rantir o efetivo retcrno do capital, Ora, por mails que ditag
gem as normas ¢ regulamentos de que uma parcela desses recuy
sos voluntarios fossem aplicados em programas de natureza soci
al, os intermedidrios finarceiros pouco interesse teriam (79).
4 rezdo disso & o elevzdo {ndice de inadimpléncia das famfli

1

. - 5 - - - . I
as de baixa renda aliado as bairvas taxas de juros para empres-

timos ao mercado popular,
0 memorial absixo, entregue por uma comissac da AssQ
5 ® S s e ? . 0
ciugdo de Impresas de Crédiito Imobiliario e Poupanga (LBECIP)
a0 ex-presidente do BNH, Mauricio Schulman, bem exemplifica o

que dissemos acima,

"Reconhecem of empresarios privedos que as medidas !
que vem sendc adotadas pelo BNH tem um objetivo alta

. » . . 7 . s
mente meritoric, ja que se destinam a induzir o SBPE

a fazer

[ €53

uas aplicagles em habitacBes de mais baixo
d

usto para atendimento das camadas de menor renda .
Entretanto - observa - sendo as entidades governamen
tais do sictema detentoras de grande maiorie dos re

e

cursos captados, a elas deveria ser especificamente

(79) Ver ftem 3.5 do Capftulc 3 deste trabalho.
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incumbide concederem a malor parte dos financlamentos
nas faixas de mals baixa renda da populacao (80), rg
servando-se ao sistema privado a sua legitima e verda

. de wr sistema que deve procurar atuvar em

fuagio de seus recursos pyéprics e que 08 repasses e
refinanciamentos sejam uma alternativa de fonte de re

. . - . -~ - »
cursos e nac um imperativo de sobrevivencia  economi

Diante ds esquiva do SBPE em atuzr no mercado habita
cional de baixa renda e do fruco nivel das aplicag¢des imobiliz
rias das Caixas Eccndmicas - quandco comparada com as captacOes
de poupangs - restaria so BNH (cowmo orgao governamental) a fun
gdo de financiar as hebitagles destinadas as femilias de baixa
renda através das COUYABZ e/ou COCFHABS, G BWH, entretanto, nfo
assume esbta posiclo. Se, j4 no primeiro perfodo de anélise, a

~

mai pdrt1erahao das COHABS, no total das aplicagoes do ENH,

l-f

atingiu modestos 20,39% neste segurdo perfodo a mais alta par
B Y ey g az £ )
ticipagao atinge 15,72%, no periodo 1977-78, passando pelos

1,82% em 1971-72 e 2,15% em 1973-74 (Tabela IX)s Mais evidénei

P

as deste pouco interesse do BNH, com o mercado popular, pode

- . P L e » . .
(80) Ja vimos gue tal pupel nio é desempenhado, significativa

mente, pelas CEFs e CEF, Estas entidades apresentam ni
vels de captagac de poupanga que deveriam, pelo menos

oficialmente, ser splicadas no SFH - bem superiores 3s a
. . . ®

plicagles imobilifrias {Tabela XIV). ém disso, nem  to

das essas aplicagoes se dirigem ao SFH, sendo parte delas

alocadas nas carteiras hipotecarias destas instituigdes

(Tabela XV), l e,

\Q E# (c,. \
(81) Jornal do Brasil., Rio de Janeiro. 10/04/75 /‘“ h

4 f‘,’, BABLIOTE;L‘.\
\

N D et O

(¢
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ser visto na Tabela ¥II guando, a partir de 1971, a distribui
za0 percentual dos financiamentos habitacionais do BNH cal .de
23,4% em 1970 para 6,5% , 5,1% , 4,5% e 1,87 em 1971, 1972,
1973 ¢ 1974 respectivamente, A nivel de numero de financiamen

. s (I , 2
toe habitscionais contrztzdos destinados as familias de bailxa

8‘}3 eln 19714- (Qu&d]"o 1)-

Assiste-se,ent3ao, a um agravamento da situagao no
atendimento do mercado popular, a partir de 1972, com as trang
formag¢Ses por que passa o BNH permitindo-lhe uma maior mobili

dade e uma maior diversificagao de suas aplicagoes.

0 reflexo destas transformagles pode ser visualizado

¢

~ . 4 x
pela observagao do juadro Z. Ja no perliodo 1971-72 a participa

—~

;20 dos bancos (Comercials, Investimento e de Desenvolvimento!
Fstaduais) no total das aplicagdes do BNH atinge 36,32% alcan
cando o auge no periodo 1973-7% com 38,88%. Tais dados indicam
a expansio das operacdes do BNH nas areas de desenvolvimento !
urbano, transportes ¢ criaglo de infra-estruturs baslca. Den
tre esses bancos, a perticipagio meis significativa cabe a0s
comerciais oficiais que jé a partir do pericdo 1973-74% passam
a deter a melor parcela das aplicagles do BNH, em termos de
instituicio {Anexo V). Isses bancos desempenham ¢ papel de fi
nanciadores dos pregramas de desenvolvimento urbano operando

como intermediiriocs entre o BNH e os executores dos projetos s

geralmente companhiss estaduzis.

|
|
|
|

|

|



QUADRO

v

~~
[N -
* 1 O 1 1 O ON 4 o (o8]
—~ (88! O — O o I 3
ad d\Of O = Ne) QN (> p. @) Yi ATt @] w N\
4+ £y - - - -~ o o, - (\T Ou\s r;n ﬁa (\T
(SN RE] ) O (@) oy O o) ON \( =
I ) ) O ﬁ! \O O N o~ O O O a8}
a
~’
—
1
48] +
O n_+ QO o (o8} O r{ i o (58] Ql
o O+ (a8 o O LN O e8] [qV] Qd
oM ] ] ] i o - - L o ™ -~ -~
~ &+ Ne) N on oY ! oD " i et
©o@ N o bl (a8 o o (48} o [V}
+> é« n
]
E— ~
(28 \O i O o) QO = (e8] (v8) O (@8] \O
9] O ~F NG} (B (o % 5 [ o) O Y ™ ™M
Xy o~ -~ - - L) - -~ o o = o L -
m O ™M (@) N Py QJ o™ @) 0 (&) —{ (o)) o
Ul s (48] [qV] i (88} (ag) QY] ™ o o A} e~
D 0] —~
3 ) \0 1 r— i O~ O o O
O ' (88 o) O o~ O (@)
o N - S - " " - o -~
N ' 1 1 1 ) (@) o TN o) oy QJ e
QO Ay N’
O D A
5 0 I
QO «
(3 42
o
Q@ O ~~ ~~ ) N
g 54 r—i QY oy O J N ™
v [ r~ ATa =i 1 O\ O (R O
7Y 4D - " P o 1 -~ - o o~
Qv 4 s t t ' O oD ita oM (o i O
O QO N et N R ot
o }
T =0
M 42
0
ot 1)
AN
0 ot (@ 4 O g O « (@] o Xo)
(OIS RUS P (@] o8] i [¥aN [ N ON ON
[SIR*IRATes 1 ] ] t « LS " o~ - - o -~
oD 4 — (93 e (s8] o (o) o e~
ISR e 4 Y] Ql (48] [QV] Qf Qd
m oo
(@]
w
o 0
v o O -~ ~~
Q ot T ] o~ e (aV] Ne. O (ORI
O O dnd O qV o) i O 17N (®] i
18w I IO L LI B NS O ) ) 3
) o S Of e )
= b o =
O Ay
)
o) () ] ~ QY] (AR)] =F m O N~ 0 ON
0 O o [ [ (g [ [ [ [ (@ .
w ! ] ] t ! ]
A~ i ¢ t ] ] !
Zor 0 (e O ) 1 A\ o o o YN O (. e8
T N O \O O [ [ (9 o~ o~ - . o~ [\{
ON (@) N O O () o (A ON (@)Y O [0)N
—i — r{ i —{ - ] r~ 4 r— — it

106

Fonte: Dados extraldos do A-ex0 IV
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3 - L -
interesse dos intermediarios fi

™

Wi oque pg3e 0 poucH

nanceiros com o mercado popular, o BNH aumenta a destinagio de

recursos ao SBPE gue obtem umi participagio bastante significa

tiva na composicdo das aplicagOes do BNH suplantando inclusive

no perfodo 197%-75 com 38,987 a participac¢do dos bancos. Reg

salte-se que a participagdo dos bancog somada ao SBPE assume

percentuals elevados no Lotal das aplicagoes do BNH (Quadro 2).

QUADRO 3 \

Participagao dos Hecursos do BNH Junto aos Integrantes do SBPE

(%)
ANOS CEF | CHEs SCI APES

" 1967 - 68 - . 26,26 -
1968 - 69 - ? - 16,00 62,23
1969 - 70 10,70 13,17 7,47 52,32
1970 - 71 (0,16) 20,87 33,42 51,52
1971 - 72 (6,55) (0,0%) 50,18 62,83
1972 - 73 (1,75) 7404 33,867 Shy 46
1973 - 74 2,63 8,20 35,02 52,35
1974 - 75 3,16 (7,35) 23,88 43,31
1975 - 76 2,48 312,15 16,01 36, 3%
1976 - 77 0, Ll ,06 35,23 69,69
1977 - 78 1,0 | 10,49 25,08 5,62
1978 - 79 1,24 | 1,29

Fonte: Dados {dos « exos IV, VI, VIII e X

me de recur

Da observagao

s0s carreados

lizadores foram as 5CI e

APES

do guadro acima

0 que

pelo BNH,

vale dizer que sao

percebemos que do volu

0s mailores uti

estas

instituigoes que apreseatam - a exemplo do primeiro periodo -

0s malores graus de endividamento com o BNH. Temos assim que o
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desempenno das APES continuou n2o sendo satigfatorio neste pe
rfodo, em razfo de permanecerem as mesmas dependentes dos  rg
cursos do BNH e com wma captagao de poupanga inexpressiva  em
relagio as suas necessidades de efetuar financiamentos imobi

lidrios (Tabelas XVI e XVITI),

"~
1 SCI, por susn vez, apresentam una menor  dependen

~ - - G @ e
cia em relagao ac BNH apesar de terem as Letras Imobiliarias !

constituir-se em fonte de fundos para tais intermg

o
v
e
S
I
o
o

didrios a partir de 1973, Esta perda foi, no entanto, compensa

da pelo significativo aumento na captaggo dos depositos de pou

panga (82) que permi em 1974-75 a obtengdo de um valor supe
riocr a 1 na Relagdo Dejésitos de Poupanga/Empréstimos Habitaci

onals para o 37, significando que a captagao de poupanga foil

- . 3 . bond ke 4 o
mais que suficiente para financiar as aplicagoes Imobiliarias
(Tabela YVT).

4

O SBPE ¢ dentro do ST o maior contratante de finan

. . v . L o ,\’
ciamentos habitaclionals, em termos de numero, de 1972 ate 1975,

obtendo a mais elevada parvticipugio no ano de 1974 com 62,56%.

”, #
Em 1976 ele e suplantado pelas COHABS (Quadro 1). Dentre os in
tegrantes do 5BPE, os que mals aplicaram em financiamentos img

eq s ® . R ¢ _ = =~ i N
biliarics (em termos de participagio no total das aplicagoes )

foram as Associagles de Poupanca e Empréstimos. A mencr parti

¥ & & ~
(82) Ver a propdsito comentirio sobre a expansdio dos conglome
[ - . 3 -
rados no setor de crédito imobilidrios no capftulo ante
T1i0Tra
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. fong 4 . s (e
cipago ocorreu no periodo 197%-75 quando as aplicagoes aumen

taram em 58,32% e a maior no biénic 1976-77 gquando quase todas

o . [ . 8
raram-se em financiamentos imobiliarios !

das 3CT, a CEF continma detendo a malor fatia do bolo  destes
¥ Ed ’
depbsitos (83). Apesar disto, analisando a Relagao Depdsitos de
. P ™ e
Foupanga/Financizmentos Imobiliarios da CEF encontramos val,

> LY

res superiores a 1, & partir do perfodo 1971-72, atingindo nos

. (4
dois Wltimos pericdos 5,03 e 4,50 respectivamente, O mesmo Q
corre para as CEEs, neste segundo periodo, excegZo feita ao

n AIV).

A maior flexibilidade que possuem estas instituigdes
para reallzarem aplicngges fora do SFH pode explicar tal fato,

Na composigao das aplicagles da COF, por exemplo, a participa

Ed rd - 2 o P ®
¢ao dos emprestimos pura areditosr diversos atinge a mais de
et . o 7 K . .
0% das aplicagoes no periodo 197879 o que bem enfatlza as

crescentes fungles da CEIY como financiadora de setores nio ha

bitacionuis a que nos referimos no capftule anterior.

Feito este relato restaris a pergunta: o que faz o

(83) Ver a este respeito a Tabela IV no capitulo anterior,
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NH no sentido de propiciar habitagio popular?

0 reconhecimento da inadequagao das estruturas exig
L) { . 3 . g '. ] *
tentes, no sentido de propiciar a aguisigao da casa propris as
fumfliae de baixs renda & ceompanhada, por parte do BNH, da J
dentificagdo de tres fatores determinantes das dificuldades pa
ra & promogao da habltag¢fo popular no Brasi]
1. pequenc poder aquisitive ds populagio

2, aumento nos pregos dog terrenos urbanos

2. aumento nos preges dos materiais de contrugao

ricic Schulman, ex-presidente de BNH, num pronun

. — s »
ciamentc no Senado Federal, declarou o seguinte: ".,.. como nos
nzo podesios stuar nos pregos dos terrenos e no custe da cong
. ~ ’ . . . . . . . o~
trucao que e feitz pela livre iniciativa no Brasil; como  nao

I

3 ” . -
temeos tambem poder para influenciar no aumento da renda, sO po

demos irnfluenciar nas condigEes de financlamento, jurc e pra

™ $

Foi tendc em viste teis consideragdes gue o BNI in
troduziu uma serie de medidas - no final de 1971 e postus em
LI . - - .
pratica a partir de 1972 - que visavam facilitar a aquisigao

.

da casa propria, principalmente nas faixas de renda mais  bai
Xae. Com este objetivo foi criado o Sistema de Amortizagio Cong

tante (SAC), ao mesmo tempe enm gue foram aumentados os prazos

0} ISR, | 5
(84) Mauricio Schulman;Prormunciamento no Senado Federal. Rio

de Juneiro, Secretaria de Divulgagao do BNH, 1975.
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de finarciamento e reduzides os juros, como pode ser visioe no
wuadro abaixo,
GUADRO L

Condigdes de Financiarento pera o Mercado Popular

Valor uwitirio Condig¢les anterioreg Condigles atuals
do empréstinmo (Tabels Price) (sac)

LTI = >

SRS Hte  smos | rmazo | gumes | FRazo
QilreT . d RS

SULeT .0 clasge % -y {am)s) L a.a. (al’lOS)

121 L 20 1 25

160 5 20 1 25
200 & 20 3 25

tiVilS - pI:). 61’ 19?“0

¢]

Fonte: BNI - Avaliagfic e Perspe

¥

"~ I d (4 .
Issas alteragces soO foram possivels gragas a medidas
anteriores do Congresso Nacional (85) que uniformizou em 3%

ae.2., a taxa de jurcs aplicivel acs depdsitos do FGTS (86). De

i8]

ta maneirs o Onus financeirc em que as medidas importavam foi
transferidos aos "optantes" do FGTS. Além disso, pelo Decreto
71636 de 29 de Dezembro de 1972, os juros e a corregao mnonetd
ria devido as contas do FGTS psssaram a ser computados anual
mente, em vez de trimestralmente come até entZo, O BNH  passa

ascim a desfrutar de uma situs¢do extremamente privilegiada ume

S

(89) Lei 5705 de 21 de setembro de 1971

A

(86) Anteriormente os jurcs das contas do FGTS variavam entre
g
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vez que & corregio monetdria e ¢s jurcs sS40 pagos com no saldo
do ano anterior, Je, pcr acasc, uw trabalhador admitido em ja
neira, fosse demitido em dezembro nada receberia do FGTS, A
volta da corregao monetiria trimestral sO se deu trés anos de

pois através do Decerehto N8 76750 de 5 de dezembro de 1975,

e

Umea outrs tentative de promover a construgdoc da Hab
aneirc de 1973 com & instituigdo !
: ¢ao Fepular (PLANEAP), que  previa
um investimento de @ 30 bilhdes, durante a década seguinte, pa

ra a congtrugio de 2 milhGes de unidades para famflias com ren

® & g e . " Ty - . . & Lo
da de 1 a 3 salarics minimos. fis COHABS deviam constituir a pe
dra angular do sistems, Zssas companhias de habitagdo sao cong

titufdas scb a forma de sociedades por agSes, devendo o poder
publico (Fst.do ¢/ou Munieipio) deler no minimo 51% do capital
acionirio. Vo@tandm s observar a participagﬁo destas no total
de finunciumcﬂtos contratados (Luadro 1) notamos que esta se

I

eleva em 1975 e 1976 para, respectivamente, 30% e 3L,

Contudo, ecu termos de composigio das aplichSOS do

BNH, gostarfawos de lembrar que s partir do perf{odo 1973-74 os
Bancos Comerciuls PQLlicos passam a deter o mailor parcela  de
recursos provenientes das aplicagoes do BNH, sendo que ao lon
deste¢ perfode (1973-79) a menor participacdo destas insti
tuigles, na composicio das aplicagbes do BNH, foi de 21,96% no

ot o . .
periodo 1278-79 (Guadro 2) bem superior, portanto, a mais alta

perticipag8o obtids pelas COHABS que foi de 15,72% - (Tabela

I¥X).

I
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s TY A TN 4 " ¢ % e .
For suu vez, as COOPHADS que ja no periodo anterlor

Ed = > .
Cinham umra pequernn purticipacfio nug aplicagoes do BNH tem  uma

o~

pior sorte, neste sepundc perfodo, Flas figuram na composigao
es do DVH com participagdo decrescente . A partir
do perfcdc 1973-74% ndo mais se verificam aumentos nas aplica
Jes do BNY pars estas instituigdszs, refletindo o desinteresse

3o Panco com = chamaeda Area de interesse socia

L d
No primeiro pericdo de anallise, quando Jjuntamos = &
participacic das COHABS e COCPHABRD, a situagac - no que tange

a0s programns de notureza sociusl - ficou menos alarmznte, Neg

s o - T o noi - g Y
ta etapz, a situag¢zo inverte-se pois a partir do periodo 1973~
N ’ T ~ N
74 ocorrem decrescimos nes aplicagdss do BNH destinadas as
COOPHABE o que agrave zinda maisz s situagao (Tabela IX ) prin

cipalmente se considerarmos que, a partir de 1979, com a corre

¢ac da UPC distancisnde-se cede vez meis da inflagZo tewm-se uma

()]
@

- B ot o gy B 3 ove UPE B
provavel trunsferencia e mutuarios do SBPE para as CCHAB

COOPHABS.

Pelo visbto, apesar do pretenso empenho, continuam
sendo destinados pole BNH poucos recursos ao chamado Mercado
Popular. 40s falores enumercdos, pelo ex-pre:zidente do BNH, co

£ 5
y
A

mo inviabilizadores de uma politica habitacionad de cunho popu
. s [ 4 - . N . "~ . v
lar, incluirlamos a filosofia de "sacralizagao" da iniciativa

privada que patenteiz o SFH e se explicitou quando da transfor

02

magao do BNH em banco de segunda linha, que deveria dar lucros.

7 Sode v o . L YO - .
Fm outras palavras, diriames que o BNH e os intermg
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didriocs financeiros saoc geridos como empresas gque devem procu
rar assegurar com ¢ menor riscc possivel o retorno do capital

& »

o M"eais" do mercsdo popular nzo e mals seguro.

)
o
H
[SH
0
[a))
fu
>
<
H
2y

"Azar da maloria da populacdo brasileira, se seu problema con

siste exatamente em permanecer a margem deste mercado" (87).

E, por efelto desse conjunto de fatores, o que se Vg
rificou foi um significativo desenvelvimento de intermediagéo
financeira nc ambitc do STH, a ponto de despertar a cobiga dos
conglomerados financeiros que dirigem seus recursos - cada vez
maiores - de acordo com & regra aurea do capital, isto é, a
busca de luvcro, funcionazndo o BNH como pega central que garan

favorece as condigles parz gue lsto se realize.

w

-~

5. DResumo e Congideracoes Finais

Neste trabslho fizemos um retrospecto da atuagio dos
. + ® . . . P . ~
intermediarios finunceiros e BNH e¢ os reflexos desta  atuagao
na polftica hubiticional brasileira, no perfodo de 1967-79,

Para tanto comegamos, por procurar entender as espg

cificidades do processo de produgao da mercadoria-habitagéo que

ensejam a intervengéo do capitel de empréstimo e a consequente

Qe Qr? hnke) T T £ P Sy 2 >
(87) SZUBERT, Eva. Pelitice Habitacional no Brasil.  Salvador

Zeplantec/Oceplan, 1979,
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atuagao dos intermediarios {inanceiros.

Consideramos gue O longo ¥ periodo de rotagio do capil
ria gue produz habitzgido e as dificulda

des de realizugio du mercudoria - em rez2o de seu alto valor

~ Id . e

do fato gue & maicris da populagac somente esta em  condigoes
4 Ed -~

de paga-ls nz mesma proporgac de seu consumo - sao brechas por

. ’ . [ d

onde se insinua o capital de emprestimc e a0 mesmo tempo obsta

cules pars a reprodughc do cupitsl investido na produgdo da ha
R -~ - L ; L

bituagaoc, Um outro ohs stdculo que também se apresenta € o que se
- 3 ~ = ~ 4

refere a base fundidria dn producio da habitagfo, O obstaculo

= 3 + . s omed S A & B L o~ » .

se apresenta na medlda em jue a terra e condlgaoc necessaria a

produgdc da mercadoria-habitac®o. Desde que uma proporgao  do

prec¢o da ha ?111wao vai pars o proprietdrio dz terra fizemos uma

reve revisao da literatura sobre z renda da terra nao consg

'

guindo entretanto uma indicngﬁo de em que extens3o a renda da
I . 3
terra urbans € diferencial, shsolutz ou de monopdlio., Conside

ramos gue, caso haja umiz articulacao entre capital industrial

i
i - 1, - ] 3 .

e fundiario, uma parte da renda da terra pode ser retida  sob

a forma de sobre-lucros nio bransferidos ao proprietario ini

cial do solo,

A . €. = ;
Ainda no capltulo 2, ao estudarmos a natureza e valg
rizagao Jdo eapital aplicado na produgao e cilreulagao da habita

“

gao identificamcs um capital artienlado que intervém no ciclo

de reprodugao do capital aplicado na produga) e circulas 50 da

habitagao: ¢ capital incorporads Este tipo de capital & ca
A :

racteristice da formacgio soclal brasileira ay agsumindo  muitas
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vezes wn papel predominante na pre sdugao da habit tagdo. 4 estru
tura do setor industrial foi classificada - apoiando-se . em

Steindl - como do tipo compebitiva, onde pequenas e grandes em

presas juntas satisfazem a demanda agregada, apresentando-se 0s

custos diferenciaiz como de grands impeortancia na determlnagao

do excedente apropriado pela amnpresia,
~ 1 4 ] . 4 . e )
Hao poderiamos - neste capitulo de digressao teori

Pa . rd F g P ™ 5
cia - nos furtar a uma rapida analise da intervengao do Tistado,
. t 2 . (4 ¢ = 2
principalmente, pelo cignificado politico, cconomico e ideold

VoA

gico da habitagio. Vimos que, do ponto de vista polftico, a
criagao do SFH satisfazla, esplendidamente as necessidades de
aproximacio do novo regime, nio s6 com as classes populares
como também com a classes médiz, Do ponto de vista econbmico, o
plano de habitagdo satisfazia as necessidades de uma polfitica
anti-recessiva, umi vez gque os recursos captados seriam aplica

-

3 - - ’

dos na industria de construgao gue e altamente absorvedora de
~ - . " . - » . Ld v

mao~de~cbra nao especializada, beneficiando tambem industrias

vasicas fornecedoras do setor de construgfo,

Ld {
No ultimo ltem, do segundo cupftulo, tratamos da 1in
termedingZo (inanceira. O estudo do processo de produgio e cir
habitagao nos possibilitou conhecer as

g

especificiduades gue 0 mesmo possul e que exigiram - aliado a0

N~ o e ot ~ % ye Ty - N ~1 Y1 s ean ~1 8 ~
caso brasileiro a aspectos conjunturals politicos e econoni
COs - a criagac e desenvolvimento de um sistema de financiamen

to no qual operam os chamados intermedidrios financeiros. Te

mos entso wn sistema finunceiro encarregado de respaldar a



= Ty W T WD S
Zo e zquiaigido da habitngac atraves da captagao e apli

RO DR FT R
cagao de recursos na area imobllizria,

-~
e capftulo 2, apresentzmos uma descrigdo da genese

~ [
¢ estruturacgzo do I7H, destacando o papel da corregao  moneta

riz ¢ o grande interesse que O mercado de crédito imobiliario
tem despertado nos conglomerados financeiros, Este interesse
cresceu Nd medida em que as captagazs de poupanga tornam-se ca
da vez mals significabivas, Comentamos que, parli-passu a este
crescimento, auments a aubtonomia do 3BPE em relagao aos recuy
sos do BNY o que truz como consequéncia a necessidade do  BNH
belecer mecanismos de 1ndunao para que os intermedidrios !
financeiros sintum-se estimilados a aplicarem nas chamadas faj

Xas populares,

- . o .
No capftule L analisamos, mediante a analise de flu
xos de fundos e outras informagfes adicionais, as realizagoes!
do BNH e intermedidrios financeiros que compdem o SFH, Compro

. . . L] & . d
vamos a pouca prioridade dada pelo BNH e intermediarios fina

1=

g

ceiros aos programas habitacionais populares. Tal situagao

HS

gravou-se ainda mals com as transformagbes que ampliam a drea
de stuagio do BN e o tornam um banco de se gunda linha.Podemos
considerar o ano destas transfromagSes - 1972 - como um verda
deirc ponto de inflexdo nos rumos da polftica habitacional bra
sileira. No perfodo 1973-7% as aplicagbes do BNH destinadas aos
buncos - responsiaveis pelos progrumas de desenvolvimento urba

no, transportes e criagio de infra-estrutura basica - atinge

B

o o oy e el o > Y A S ~N 1 T o e
L2 destaear que; antes da redefinicio da drea de atu
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o que faz com que ©0s pregos dos imdvels cresga a frente dos sa
lériocs. Se a efetivacgdo de uma politica habitacional fracassa,
o mesmo nZo pode ser dito, em termos de dinamizagdo, do  ramo
edificagbes da inddstria de construgdo civil o qual teve assg
gurado um mercado altamente dinamico em termos de renda, Neste
ramo as pequenas e médias empresas se responsabilizam . 'pela
construgdo de habitagdes populares. A produgio destes imdveis
é controlada pelo BNH que fixa seus pregos através de  concor
réncias. Desta maneira, o lucro destas empresas depende do ba
rateamento dos custos de producdo que muitas das vezes & consg
guido com a utilizagido de insumos de baixa qualidade. J& a pro
dugdo de imdveis para estratos de renda média e elevada possi
bilita maiores lucros na medida que Os construtores exercem con

trole sobre os pregos.

Outros grupos que poderfamos destacar como beneficia |
do pela criagio do SFH - além dos intermedidrios financeiros e
empresarios do ramo edificagdes - € o composto pelos especula
dores imobilidrios - especilalmente os proprietarios de terre
nos - e os empresarios da inddstria produtora de materiais de

construgﬁo beneficiados, principalmente através do programa

RECON,

Temos assim o BNH atendendo a todo tipo de ihteresse,
o . . )
porem em menor escala aos interesses daqueles que sustentam o
@ . - - . - . -~
banco e tem significativa participagao nos recursos do SFH g

través do FGTS., Ainda que saibamos que a crise habitacional &

de carater abrangente, achamos que alguns cbjetivos poderiam !
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ser perseguidos. Tais objetivos seriam os seguintes:

a) Procurar assegurar através do BNH, o fortalecimento das com
panhias de habitagfio e cooperativas habitacionuis, apllcan
do recursos em volumnes adequados ao atendimento das necess]

dades socialse

b) Estimular as Caixas Econdmicas, enquanto orgaos estatais, a
participarem dos programas sociais priorizando mais as opg
ragdes no ambito do SFH e permitindo assim um melhor atendi

mento aog interesses do trabalhador.

¢) Tornar o BNH um banco de primeira linha, ou seja, eliminar®
a presenga dos intermedidrios financeiros pelo menos no que

diga respelito aos programas de natureza social.

d) Procurar garantir efetivamente a destinacao de parte dos re
cursos dos intermedidrios financeiros que compdem o SBPE,
em financiamentos para populacio de baixa renda, uma vez
que estes agentes se apropriam de recursos oriundos do FGTS

[ .
atraves dos refinanciamentos do BNH,

e) Assegurar priorizagZo de recursos nos programag soclais prin

cipalmente na &rea da habitagio.

Enfimyse empenhar para que nao se agrave a crise ha
bitacicnal através da mobilizaglo de forgas de todos que com
n 5 & K TR . . ~
preendem que a politica habitacicnal nZo é um problema de um
grupo ocupado com a habitagio, mas sim um problema de carster

muito mais amplo compreendendo até a construgéo de uma nova op

dem econdmica, sociul e polftica,
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