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CAMARA DOS DEPUTADOS

Excelentissimo Senhor Presidente da Comissao

Parlamentar Mista de Inquérito destinada a apurar a verdadeira

siutagdo do Sistema Financeiro da Habitacdo, Senador Henrique
de Almeida, Senhora Vice-Presidente, Deputada Maria Luiza
Fontenele, Senhores Senadores e Senhores Deputados Membros
desta Comissao.

Venho submeter a Vossas Exceléncias o Relatério
dos Trabalhos desta Comissdo, honrado que fui pela escolha
para substituir nesta Relatoria o nobre Deputado Luiz Carlos
Santos, que ao final dos trabalhos teve que se licenciar de
seu mandato para assumir elevado cargo no Governo do Estado de
Sé@o Paulo. Ao ensejo, parabenizamos o ilustre colega por ter
se desincumbido de forma brilhante da tarefa de relatar os
trabalhos da Comissdc. Desejo esclarecer que o presente
relatdrio, convém fazer-se o devido o devido registro, &, na
verdade, o texto elaborado pelo Dep. Luiz Carlos Santos
acrescido das contribuicdes finais dos ilustres membros, a mim
encaminhadés, e de alguns temas que houvemos por bem inserir,

para o enriquecimento das andlises e sugestdes do Relatério.

Cabem inicialmente algumas consideracdes sobre
0 que ouvimos dos depoimentos de diferentes autoridades
convocadas por esta Comiss@o, para nos dar um diagnéstico do
Sistema Financeiro da Habitagdo, permitindo-nos aquilatar os
problemas e as dificuldades que, conforme verificamos, sdo, de
fato, extremamente graves.

[

Vale uma primeira observagcadc de gue, durante .o
periodo em que estivemos sob regime autoritédrio, foram tomadas
uma série de decisdes politicas e administrativas que levaram,
de forma indireta, o Sistema & atual situacdo. Estas medidas
levaram a criacao de situagées de dificil corregdo, gue nao
permitem que se déem solugdes répidas e eficazes aos prob;émas
criados.
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Uma segunda observagao diz respeito a forma
pela gual foi inviabilizado o funcionamento de um sistema gque,
nao so apresentou resultados expressivos na erradicagdo das
formas sub-humanas de habitagdo como se constituiu em
importante instrumento de geracdo de empregos durante um
longo periodo que se encerrou com o inicio da década de 80. A
partir de entdo, os ajustes econdmicos decorrentes da crise
cambial brasileira, repercutiram negativamente sobre o
Sistema: a necessidade de gerar saldos na balanga comercial
conduziu a politicas internas de restricdo de consumo, redugao‘
dos niveis de salarios e elevagdo dos custos financeiros.
Todas estas politicas contribuiram para distanciar o
trabalhador da casa prdopria: os custos de produgdo de moradias
se elevaram concomitantemente com a redugao de sua capacidade
de pagamento. E 6bvio que o Sistema ndo poderia ficar imune a
conjuntura econdmica e politica: para ajustar 0s
financiamentos & nova situacdo dos salarios, foram tomadas
medidas graves gque minaram sua capacidade de continuar
financiando novas moradias e, desde entdo, ele vem parando
lentamente. '

Uma terceira observagao diz respeito ao
crescimento e & urbanizacado da populacao do pais, que aumentou
desmesuradamente a demanda dos servicos urbanos e, dentre
estes, a habitacdo e o saneamento basico, o gue nos levou a
presente situagao, de caréncias intensas e generalizadas, gque

urge atendermos no prazo mais curto possivel.

Vale ainda enfatizarmos gque ndo basta que se
apure a verdadeira situagdo do Sistema, mas gque se proponha no
ambito desta Comissdo solugdes emergentes dos debates e das
exposigdes aqgui realizadas. Ndo basta, a nosso ver, que
descrevamos a situagdo, mantendo a perplexidade, gquando os

problemas s3o urgentes e demandam a unido de esforgos deste

Congresso, dos Governos da Unido, dos Estados e dos
T0
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Municipios, da empresa privada e de todos o0s segmentos

representativos da sociedade brasileira.

Dentro desta orientagao, concebemos nosso

relatorio, conforme Vossas Exceléncias poderdo constatar.

A : - T0
COMISSRO ESPECIAE E LE INQUERI
5 q 5 g \9__3__’__
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CRIACAO, OBJETIVOS E COMPOSICAO DA COMISSAQ

A Comissac Parlamentar Mista de Ingquérito
destinada a apurar a verdadeira siutagdoc do Sistema Financeiro
da Habitagao foi criada a partir do Requerimento n2 595/91 -
CN, formulado pela nobre Deputada Maria Luiza Fontenele, com o

apoiamento de Srs. Senadores e Deputados.

0O objetivo da Comissaoc €& o de responder de
forma satisfatéria as questdées que envolvem o Sistema
Financeiro da Habitacdao, uma vez que & sociedade brasileira
nao foram prestadas contas da aplicacdo do seu dinheiro, das
varias liquidacdes extrajudiciais de instituicfes financeiras,
imobilidrias, da extingdo do Banco Nacional da Habitagéo,
entre outros fatos importantes. Além de apurar as causas € a
situagdo do SFH, pretende a Comissao apresentar sugestoes
para a instituicdo de uma politica de habitagdo sélida e
definitiva, harmonizada com as necessidades de desenvolvimento
urbano.

A Comissao Parlamentar Mista para apurar a
verdadeira situagdao do SFH tem a seguinte composigdo, ao

inicio de seus trabalhos:

Presidente: Senador HENRIQUE ALMEIDA (PFL)
Vice-Presidente: Deputada MARIA LUIZA FONTENELE
(PSB)

Relator: Deputado LUIZ CARLOS SANTOS (PMDB)

Secrerg,;,
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Membros Titulares:
Senadores

1) CESAR DIAS PMDB 1)
2) IRAPUAN COSTA JUNIOR PMDB 2)

3} JOAO CALMON PMDB 3)
4) NABOR JUNIOR PMDB 4)
5) NELSON CARNEIRO PMDB 5)
6) HENRIQUE ALMEIDA PFL 6)
7) HYDEKEL FREITAS PFL 7)
8) RAIMUNDO LIRA PFL 8)
9) JOAC ROCHA PFL 9)
10) ALMIR GABRIEL PSDB 10)
11) BENI VERAS PSDB 11)
12) VALMIR CAMPELO PTB 12)
13) MARLUCE PINTO PTB 13)
14) MAGNO BACELAR PDT 14)
15) NEY MARANHAO PRN 15)

16) AMAZONINO MENDES PDC 16)

17) JOAC FRANCA PDS 17)
SUPLENTES

1) DIVALDO SURUAGY PMDB 1)

2) IRAM SARAIVA PMDB 2)

3) PEDRO SIMON PMDB 3)

4) CARLOS PATROCINIO PFL 4)

Deputados

CESAR BANDEIRA
FRANCISCO DORNELLES
OSVALDO COELHO
PAULO MANDARINO
RENATO JOHNSSON
MARIA LUIZA FONTENELE
JOSE THOMAZ NONO
JOAO HENRIQUE
LUIZ CARLOS SANTOS
LUCIA BRAGA
PAULO RAMOS
PRISCO VIANA
FERNANDO CARRION
JOAQO BAPTISTA MOTTA
MUNHOZ DA ROCHA
RODRIGUES PALMA
NILMARIO MIRANDA

ANGELO MAGALHAES
JESUS TAJRA
SIMAO SESSIM
JOSE BELATO

5) FRANCISCO ROLLEMBERG PFL 5) FERNANDO DINIZ
6) JUTAHY MAGALHAES PSDB  6) JUNOT ABI-RAMIA
7) JOSE EDUARDO PTB 7) JOSE TELES

8) ABDIAS NASCIMENTO PDT  8) ADROALDO STRECK
2 PRN  9) MENDES BOTELHO
10) PDC, PDS, PSB, PT 10) JOSE CICOTE
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METODOLOGIA

Usamos a metodologia de analisar os depoimentos
e os debates aqui verificados, buscar os fatos e apurar causas
e responsabilidades. Nao nos ativemos as gquestdes menores,.
cuja solugdo dependerd dos principios e da orientacao geral,
que resultar dos debates do presente Relatdrio pela Comissao,
para acolher ou desenvolver propostas pertinentes, analisar e
propor medidas corretivas e ou inovadoras no sentido de
recuperar O sistema existente e seus subsistemas, ampliando e
sistematizando, de forma mais consistente e coerente, as
atividades do setor. Esta metodologia parece-nos levar a maior
efetividade do trabalho desta Comissac para que ela ndoc venha
a ser considerada "mais uma" Comissdo Parlamentar de Inquérito
mas, sim, uma forma e um instrumento para encaminhar solugdes

para os problemas levantados.

OS DEPOIMENTOS

Para o©s esclarecimentos preliminares foram
convidados os Srs. José Alberto Bandeira Ramos, representante
da Coordenacdo Nacional dos Mutuarios, e Mario Trindade, ex-
Presidente do Banco Nacional da Habitagdo - BNH. Os demais

depoentes foram:

Sr. Ramon Arnas Filho - SecretAdrio Nacional de
Habitacdo, do Ministério da Agdo Social;

Sr. Roberto Macedo - Secretdrio Especial de
Politica Econdémica, do Ministério da Economia, Fazenda e
Planejamento;

Sr. Miguel Sérgio Mauad - Presidente do
Sindicato das Empresas de  Compra, Venda, Locagado e

.Administragao de Iméveis Residenciais e Comerciais de Sao

Paulo - SECOVI; _ COMISSAQ ESPECILL E DE INQUERITO

Fls __

Martu uezmgjr’.'lif. Parenle
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CAMARA DOS DEPUTADOS.

Sr. Luiz Eduardo Pinto Lima - Presidente da
Associacdo Brasileira das Empresas de Crédito Imobilidrio e
Poupanca - ABECIP;

Sr. Alvaro de Figueiredo Mendonga Jr. -

Presidente da Caixa Econdmica Federal;

Sr. Nelson Tadeu Filipelli - Presidente da

Associagdo Brasileira das CQOHABs;

Sr. José Machado de Campos Filho - Presidente
do Foérum Nacional de Secretarios Estaduais da Area de
Habitagéao;

Sr. Aloisio Oliveira - Deputado da Assembléia
Legislativa do Estado do Rio de Janeiro;

Sr. Danilo de Castro - Presidente da Caizxa
Econdmica Federal;

Sr. Alvaro de Figueiredo Mendonga Jr. - Ex-

Presidente da Caixa Econdmica Federal, & epoca do segundo
depoimento;

Sr. Ramon Arnis Filho - Ex-SecretAdrio Nacional
da Habitagéo;

Sra. Margarida Maria Maia Prccépio - Ex-
Ministra da Agdo Social.

Os depoimentos e as inquiricdes de cada um dos
depoentes relacionados encontram-se publicados, na integra, no

Diario do Congresso Nacional e, em resumo, neste Relatério.

QCanesio ESPLLILL E LE INQUERITO
3.
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Todos os depoimentos e oS documentos
apresentados pelos depoentes fazem parte do acervo recolhido
por esta Comissaoc e foram a base dos trabalhos de analise que

levaram a elaboragdo do presente Relatério.

0 resultado da analise dos depoimentos, sua
confrontacdo e conclusdes parciais sdo apresentadas em titulo
especifico deste Relatério.

SINTESE DOS DEPOIMENTOS
l) Do Sr. MaArio Trindade

O depoimento do Sr. Mario Trindade constou de
apresentagdo geral, histérica e analitica da orientagéao
adotada pela Lei n¢ 4.380, de 22 de agosto de 1964, sua
implementagdo, os resultados obtidos e a evolugao do sistema,
em face do crescimento da economia, e os fatores que o levaram
a atual situacdo.

O depoente afirmou também que & possivel uma
solucdo para a atual situacdo através de descentralizagao, de
desburocratizacdo e de acesso réapido aos financiamentos do
Sistema. Sugeriu a formagd&oc de fundos de investimento
imobiliadrio, com cotas negociadas no mercado financeiro.
Acrescentou que este instrumento de captagdo poderé atrair nao
sO o investidor doméstico como o externo, inclusive bancos
credores da divida externa que poderiam, por este meio,

realizar conversdo de dividas em investimentos.
2) Do Sr. José Alberto Bandeira Ramos

Na alocugdo inicial, o depoente destacou o
contraste entre os objetivos sociais do SFH e os mecanismos de

intermediagdo finan r . de FB que
s COMISJ§A0 neeira daguEREursos, r.ﬁb’%ft?i‘j?ﬁm@ E Ei:ﬁg&ﬁ‘ q
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0s recursos sdo plblicos, sejam eles os do FGTS, do SBPE ou do
Tesouro Nacional e que h& “"licenciosidade" por parte da
autoridade monetaria para os agentes financeiros aplica-los

sem considerar os objetivos sociais envolvidos.

O Sr. José Albertoc Bandeira Ramos apresentou
sua opinido relativa as divergéncias conceituais e juridicas
que envolvem os contratos do SFH, gque se encontram sob
apreciacao judicial em decorréncia de diferentes agdes, como,
por exemplo, o principio da equivaléncia salarial. Buscou O
depoente demonstrar que os mutudrios que receberam subsidios
nao sao os responsaveis pelo déficit estrutural do Sistema,
mas outras causas, como as liquidagdes extrajudiciais de
Sociedades de Crédito Imobilidrio, que na sua Visao,
acarretaram enormes prejuizos ao Tesouro Nacional. Reagiu
ainda contra a Lei n® 8.177, de 01 de margo de 1991, lei esta
gque visava reduzir o impacto dos subsidios sobre o equilibrio
financeiro do Sistema mediante a elevacao das prestagdes até o
nivel de comprometimento da renda inicial do contrato. A
matéria, que na época do depoimento encontrava-se "sub
judice", foi apreciada pelo Supremo Tribunal Federal, que
declarou a inconstitucionalidade dos arts. 18 a 24, desfazendo
esta tentativa do Governo Federal de reduzir as exigibilidades
do FCVS.

3) Do Sr. Roberto Macedo

0 Professor Roberto Macedo compareceu a CPMI no
dia 24 de outubro de 1991, tendo iniciado seu depoimento com
uma analise do Sistema Financeiro da Habitacao, na gqual expds
0S mecanismos que determinaram modificagSes substanciais no
Sistema, como o FCVS e o Plano de Egquivaléncia Salarial, assim
como os principais subsidios concedidos aos mutudrios entre
1983 e 1990. Quanto a este ponto, frisou gque os sub-
reajustamentos das prestacdes geraram graves consegiiéncias
para o SFH, j4 que foram realizados de forma generalizada e

&%OM[SSAO ESPECILL F F INQUERITO
_H__n.'. ue |g_"c_>_|
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cumulativa a todo o universo de mutuérios. Como resultado, um
namero elevado de contratos tem valores das prestagdes que
sequer paga 0s juros mensais da divida.

Abordou os problemas do Fundo de Compensagao
das Variagbes Salariais, explicando as estimativas do seu
déficit potencial no ano de 2.017, da ordem de US$ 20 bilhoes
em valor presente. Citou os esforgos desenvolvidos pelo
Governo para interromper e, se possivel, reverter este gquadro,
como © incentivo as transferéncias e liquidag¢des antecipadas
de contratos, a sistemdtica de ajuste das prestagdes prevista -
na Lei n? 8.177/91, as providéncias que.visam ao repasse dos
superavits mensais do Seguro Habitacional para o FCVS e as que
visam a incidéncia de imposto de renda sobre o saldo residual

do contrato de financiamento da casa prépria.

O depoente afirmou que concorda gque haja
subsidios para os contratos de faixa de menor valor, de forma
delimitada e cobertos com recursos orgamentédrios. Referindo-se
a novas fontes de recursos, afirmou que o fundo de
investimento imobilidrio precisa ser muito atrativo para que
capte recursos no mercado; quanto a conversaco de divida
externa, apontou a dificuldade de trazer em si forte expansao
monetaria.

4) Do Sr. Sérgio Mauad

0 Sr. Sérgio Mauad, presidente do SECOVI,
apresentou a visdo do empres&ric da construgdo civil,
mostrando a virtual paralisagdo do setor em razdo da falta de
financiamento para a produgdo e a comercializagdo de
habitacdes, indicando um déficit estimado de 10 milhbes de
habitagdes para o pais, neste momento, e, ao mesmo tempo,
mostrando a necessidade de se tomarem providéncias para a
solugcao dos problemas pendentes e a recuperagdo da capacidade
de investimentos no setor.

- ¥

T S
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Chamou atengdo para os incentivos concedidos
aos mutudrios no periodo 1982 - 1984, Qque se tornaram
permanentes, e para a concorréncia que a Caderneta Verde e oOs
DER passaram a fazer a Caderneta de Poupanga. Afirmou que os
recursos bloqueados no Plano Brasil Novo somados ao déficit do
FCVS dariam para construir 1 milhdc de unidades habitacionais

de tamanho médio (2 quartos).
5) Do Sr. Luiz Eduardo Pinto Lima

0 depoimento do Presidente da ABECIP, tomado no
dia 20 de novembro de 1991, foi iniciado por uma anélise dos
problemas verificados no SFH, desde a sua criagdo até hoje.
Destacou, com ajuda de gréaficos e tabelas, os efeitos que os
subsidios concedidos a partir de 1983 produziram no Sistema:
rompimento do fluxo de financiamentos por falta de retorno dos
empréstimos e criagdo de responsabilidades adicionais para o
FCVS.

Analisou também as vicissitudes enfrentadas
pela caderneta de poupanga, cujo saldo tendo chegado a
constituir 25% dos ativos financeiros nao-monetérios da
economia, teve esta participacdo reduzida progressivamente, em
razao dos diferentes "choques econdmicos" e da concorréncia de

outros ativos financeiros.

Segundo ele, a retomada ndo se iniciaré com
medidas isoladas mas reclama a adocdao de uma série de
providéncias articuladas, que v3o desde a desregulamentagio
até um novo Sistema Financeiro Imobilidrio, passando pela
recuperacao do FCVS, pela adogdo do valor real das prestagodes,
entre outras medidas.

Explicou aos Srs. Parlamentares os motivos

pelos quais a maioria das instituigégs financeiras estao
M
[SSA0 Esprcyy

M.n
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superaplicadas: o confisco efetuado no inicio .do Governo
Collor deixou as instituicdes financeiras com saldos de
financiamentos habitacionais muito superiores aos saldos de
depésitos remanescentes ao confisco. Assim sendo, ficou
largamente superado o percentual obrigatério de aplicagdo em

financiamentos habitacionais.

Comentou ainda as dificuldades resultantes para
0s Agentes Financeiros da guitagcao antecipada de contratos
estabelecida na Lei n2? 8.004/90, pela qual o mutuério liquida
© contrato mediante o pagameénto de metade do saldo devedor
contabil, devendo o Agente Financeiro assumir 20% do saldo,
sendo o restante de responsabilidade do FCVS.

Verificou-se, ainda conforme © depoimento, que
em razao de diferentes subsidios concedidos aos contratos, em
diferentes épocas, de forma generalizada e definitiva,
situagBes em que as prestacdes mensais dos financiamentos néo
cobrem sequer os juros incidentes sobre o saldo devedor. Como
consequéncia, os saldos destes contratos aumentam no tempo, em
vez de se reduzirem. Ao final do prazo, o valor real do saldo

devedor & maior que o seu valor atual.
6) Do Sr. Ramon Arnis Filho

0 depoimento do Dr. Ramon Arnids Filho,
Secretdrio Nacional de Habitagdo, descreveu as atividades do
Ministério da Agdao Social, desenvolvidas através de sua
Secretaria, para a implantag¢do de programas habitacionais
destinados as famiiias de baixa renda, em diferentes
modalidades, com participacao ativa da iniciativa privada,
delineando uma nova politica nacional de habitagdo gue estaria
sendo implementada por aquele Ministério, segundo as
diretrizes do Governo Federal. Mostrou também as dificuldades
que vinha encontrande para cumprir suas metas, tendo em conta

que oOs recursos previstos no Orcamento da Unidc para 1991

COMISSAD Esegcc?m_ E OE INQUERITQ
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foram contingenciados e que, até a data de seu depoimento,
haviam sido liberados menos de 10% da importancia prevista.
Este fato evidentemente inviabilizava a meta de produgao de
habitagdes nos niveis programados, de cerca de 500 mil
unidades/ano.

7) Do Sr. Alvaro de Figueiredo Mendonga Jinior.

0 Presidente da Caixa Econdémica Federal
apresentou um relato das atividades dagquela entidade, como
operadora de recursos do FGTS e arrecadadora deste Fundo, das
suas relagbes com a Secretaria Nacional de Habitagédo para o
cumprimento das metas do Ministério da Acdo Social, e, ao
mesmo tempo, do seu papel como empresa de crédito imobiliario,
que capta recursos de poupanga para aplicagdes no setor
habitacional. Neste particular, segundo o depoente, os
problemas que a CEF enfrenta sdo os mesmos observados nas
demais entidades do Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo - SBPE, apesar de que a Caixa mantém atividade com
recursos do FGTS. Com relagdao a este Fundo, relatou também o
processo de centralizacgdo de suas contas, determinado pela Lei
ne 8.036, de 11 de maio de 1990, o gque envolveu um grande
trabalho de reorganizégéo da Caixa para atender as
necessidades da operagdo de mais de 50 milhdes de contas
ativas do FGTS.

8) Do Sr. Nelson Tadeu Filipelli

O depoente analisou as principais dificuldades
atuais para a ag¢do governamental na &area - de habitagao,
destacando que o fechamento do BNH acarretou auséncia de
politica para o setor.

Abordou, em seguida, aspectos da operag¢ao das

Companhias Habitacionais como intermedidrias entre o mutuério
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€ a CEF e as dificuldades enfrentadas para a consecugdo de
seus objetivos.

'9) Do Sr. José Machado de'Campos Filho

No depoimento realizado no dia 21 de maio de
1892, o Sr. José Machado de Campos Filho apresentou um
documento, resultante de exaustivos debates entre os
Secretarios Estaduais, reunidos no XVIII Férum Nacional de
Secretarios Estaduais da Area da Habitagao, contendo opinides

e sugestdes para corrigir as distor¢des ocorridas no SFH.

O citado Férum propde, entre outras medidas,
que seja aperfeigoado o sistema de arrecadagcdo e de
fiscalizacado do FGTS; que os recursos das cadernetas de
poupanca sejam direcionadas &as suas reais finalidades -
financiamento habitacional para familias de média e baixa
renda; restrigdo das atribuigdes exercidas pela CEF no que
toca ao FGTS; criagdo de um Fundo Nacional de Habitagdo, de um
Fundo Nacional de Saneamento e do Sistema Nacional de
Habitagdo. Finalmente, enfatizou gque, para haver mudangas
nesta Aarea, é preciso vontade politica do Governo e do
Congresso Nacional.

10) Do Sr. Aloisio Oliveira

O Deputado Aloisio (Qliveira denunciou em seu
depoimento as distorgdes praticadas por cooperativas
habitacionais no Rio de Janeiro, o que as torna verdadeiras
incorporadoras, que nao representam os interesses dos
cooperativados, mas sim das construtoras. Afirmou que hé uma
grande quantidade de imdveis prontos que ndo chegam a ser
comercializados porque a elevagao dos custos de construgdo,
repassada ao prego inicial, impede que oS cooperativados

assumam o financiamento. Explicou também aos Srs.
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Parlamentares como deveria funcionar tal sistema sem as

distorgdes apuradas em CPI da Assembléia do seu Estado.

A respeito dos episddios de invasGes de
unidades habitacionais pelos cooperativados, foi chamado a
depor o© advogado Waldomiro Aradjo Dias gue o0s representa.
Explicou este depoente as iniciativas tomadas no ambito
juridico, bem como as decisdes até o momento tomadas pela
Justiga no sentido de garantir a posse e o direito dos
cooperativados. Informou, também, como a cooperativa e a
construtora agem, alterando os custos estimados, os indices de

reajuste, havendo casos até de alteracdes da &rea contruida.

0O Deputado Aloisioc 0Oliveira e o Dr. Waldomiro
Aradjo Dias, respondendo a perguntas, exemplificaram alguns
casos onde a avaliagdo comercial da Bolsa de Imdveis era muito
inferior ao valor do financiamento, bem como os artificios

para justificar as alteragdes do memorial descritivo da obra.

Finalizando o depoimento, o Deputado Alcisio
Oliveira informou que © objetivo dos cooperativados era a
intervengao no programa de cooperativas e a renegociagdo dos
contratos indevidos com a CEF e dos casos onde houve invasao

de cooperativados.
11) Do Sr. Danilo de Castro

0 atual Presidente da Caixa Econdmica Federal
prestou depoimento no dia 16 de dezembro de 1992, ressaltando,
na sua exposi¢ao inicial, que o papel da CEF no Sistema
Financeiro da Habitagdo €& de cumpridora de determinagbes de
outros &rgaos, por forca da lei. Este papel, explicou, foi a
causa do excesso de contratagdes com recursos do FGTS em 1991,
cuja responsabilidade cabe ao extinto Ministério da Acéao

Social. Denunciou também a ocorréncia de superfaturamento em
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O Presidente da CEF informou que se encontram
em andamento medidas para o© saneamento financeiro da
instituicdo e que hd um estudo de reformulagdo profunda do
Sistema Financeiro da Habitagdo, no qual a CEF seria dotada de

instrumentos e poderes para gerir eficientemente o Sistema.

Salientou gque as negociagdes dos débitos de
Estados e Municipios junto aoc FGTS sugerem um quadro mais
otimista com relagdo & retomada de pagamentos de obras
contratadas.

12) Do Sr. Alvaro de Figueiredo Mendonga
Janior.

No dia 3 de margo de 1993, compareceu & reuniao
da CPMI o Sr. Alvaro Mendonga Jr. para prestar seu segundo
depoimento. Dispensou o tempo que lhe foi concedido para uma
exposigdao inicial, colocando-se a disposicdo do Plenario para
ser inquirido.

Indagado sobre a utilizagao de recursos do
FGTS, a partir de maio de 1952, com o objetivo politico de
ajudar a reverter a tendéncia de “impeachment® do entao
Presidente da Repiblica, o depoente afirmou que, nagquele ano,
nenhuma contratacdo foi realizada com recursos do FGTS, nem
com os do Fundo Nacional de Desenvolvimento. A respeito de
contratagdo sem dotagdo orgamentdria, explicou que a CEF € um
mero agente financeiro, sem qualquer atribuigcao para contratar
ou estabelecer prioridades.. Afirmou gque as contratagdes de
1991, autorizadas pelo Ministério da Agdo Social, " ficaram
aquém do orgcamento, sugerindo uma acareagdo com o atual
presidente da CEF para esclarecer informacdes contraditérias.
Quanto a concentagao de aplicagdo de recursos por motivagdes

politicas, afirmou que pode ter ocorrido, motivo pelo qual
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determinou abertura de sindicdncia na Superintendéncia da CEF

no Estado do Parana.

Ao final do  depoimento, voltou a dar
explicagbes sobre as atribuicdes da CEF e do extinto

Ministério da Agdo Social.
13) Do Sr. Ramon Arnuas Filho

O Sr. Ramon Arnis Filho cohpareceu a4 CPMI-SFH
no dia 10 de marco de 1993, para prestar o seu segundo
depoimento.

Indagado sobre o numero de projetos aprovados e
concluidos na sua gestdo, o depoente respondeu que somente a
Caixa Econémica Federal pode informar este namero. Disse que
até a sua saida da equipe do Governo, o nimero total de
habitagdes financiadas pelos diversos programas situavam-se em
cerca de 400 mil e gque todos eles tinham cobertura
or¢gamentaria.

Explicou a interrupcdo, a partir do final de
1991, do financiamento de novos projetos como consegquéncia da
deterioracdo do fluxo de entradas e saidas do FGTS citando o
agravamento da recessdo e a quitacdo antecipada concedida a
mutuarios com contratos antigos.

Respondeu ainda a perguntas especificas sobre a
repartigdo dos recursos entre as faixas de renda e programas
do ex-Ministério da Agdo Social e sobre as atribuicdes e
responsabilidades daquele 6rgdo e da Caixa Econémica Federal

no que toca a contratacdes e fiscalizagdes de projetos.

A respeito de dendncias, veiculadas na
imprensa, de uso de recursos para beneficiar um condominio do

qual é um dos proprietdrios, o depoente negou tais dentncias e
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disse que houve aplicagdc de recursos na cidade, mas em
bairros de populagdo de baixa renda.

14) Da Sra. Margarida Maria Maia Procépio

_ 0 depoimento da ex-Ministra da Agdo Social
sobre sua gestdo, ocorrida no periodo de 15 de margo de 1990 a
19 de janeiro de 1992, foi dado na reunido realizada em 17 de
margo de 1993,

A Sra. Margarida Procépio fez uma retrospectiva
do SFH e seus grandes problemas, destacando o gquadro de
dificuldades encontradas no préprio SFH e na estrutura
organizacional do Estado quando da criagdo do Ministério da
Acao Social, onde foram incluidas as Secretarias Nacionais de
Habitacdo e de Saneamento. A partir de maio de 1990, o MAS
passou a intéegrar o Sistema Financeiro da Habitagdo com a
atribuicdo de participar da administra¢do dos recursos do
FGTS. Devido & falta de quadros no Ministério, a andlise
técnica dos projetos de habitacdo, saneamento e infra-
estrutura dos projetos financiados com recursos do FGTS foi

delegada a Caixa Econdémica Federal.

Em seguida, enumerou as principais realizagdes
do extinto Ministério na Area habitacional - elaboragdo e
execucdo do Plano de Agdo Imediata para Habitagdo - PAIH;
estudos para aperfeigoar o Sistema, através do Comité Nacional
da Habitacdo; aprovagao de 355 mil unidades e lotes
urbanizados para familias de baixa renda e de 188 mil unidades
para familias de 5 a 12 sal&rios minimos; criagdo do Fundo de
Desenvolvimento Social juntamente com o ex-Ministério da
Economia, Fazenda e Planejamento. Relatou ainda as realizacdes

nos setores de saneamento e infra-estrutura.

Na sua opinido, a revisdo do SFH deve

considerar a descentralizagdo, sendo que o Municipio €& a
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esfera de governo mais apta a definir a politica de acesso a
terra e o©0s programas habitacionais. Devem, Estados e
Municipios, participar significativamente do financiamento com

recursos dos seus préprios orcamentos.

ANALISES DAS EXPOSICOES E DEBATES

Um sistema financeiro como o SFH tem como
caracteristica b&sica a constituicdo de um estogue de capital,
formado com a poupanca, compulsdéria ou voluntédria, de diversos
depositantes. Mesmo com prazos curtos para os sagques das
poupangas, o sistema mantém um saldo médio capaz de lastrear
financiamentos de longo prazo, apoiando-se no crescimento real
dos depdsitos e no retorno dos financiamentos concedidos. O
resultado & um fluxo crescente, ou pelo menos estavel, de
recursos, capaz de atender continuamente a demanda de

financiamentos.

Os recursos das cadernetas de poupanca e do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico tiveram como destinagao
inicial unicamente o] financiamento de habitagdes e,
posteriormente, a falta de areas urbanizadas, oS
financiamentos passaram a contemplar também oOs investimentos

em .infra-estrutura urbana e saneamento basico.

A continuidade dos financiamentos em ambiente
econdmico inflacionadrio depende de mecanismo de protegdo dos
recursos contra os efeitos da desvalorizagao da moeda. O
mecanismo de corregdo monetaria dos recursos foi incialmente
estabelecido pelo Lei ne® 4.380/64 comoc baseado no saléario
minimo. Posteriormente, o Decreto-Lei n¢® 19/66 estabeleceu
que a corregdo monetdria deveria basear-se na variagdo das
Obrigagbées Reajustaveis do Tesouro Nacional - ORTN. O Sistema
Financeiro da Habitagado adotou como indexador dos recursos e

\\ das aplicagbes a UPC -~ Unidade Padrdc de Capital, cujo valor
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correspondia, em cada trimestre civil, ao valor da ORTN fixada

para o primeiro més do trimestre civil.

A identidade de indices de corre¢adao monetéria
entre os depésitos e as aplicagbes garantia o equilibrio
financeiro do SFH. O mesmo reajuste percentual era aplicado no
ativo e no passivo do Sistema. A diferenca de taxa de juros
real entre a aplicagdo e a captagdo dos recursos garantia a
remuneracao do agente financeiro e a reprodugdo dos recursos.
Este principio fundamental constava da leis principais que
instituiram o Sistema, a Lei n¢ 4.380/64, que instituiu a
correcdao monetdria e criou o BNH e a Lei n® 5.,107/66, que
criou o FGTS. Este equilibrio foi mantido até o ano de 19581,
ano em gque o0 Governo Federal, no intuito de estimular as
exportagdes, para fazer frente & demanda por moeda forte para
a compra de petrdleo, estabeleceu 1indice de reajuste dos

saladrios inferior ao da correcao monetdria dos recursos.

Na montagem do SFH, observou-se ainda que havia
necessidade de subsidios as familias de renda mais baixa, o
que foi feito de maneira a ndo recorrer a recursos do Tesouro
Nacional. Foi estabelecido entdo um subsidio cruzado, interno
ao Sistema, que consistia em cobrar taxas de juros
diferenciadas e crescentes, de acordo com o valor do
financiamento, formando uma combinagdo que, mesmo utilizando
taxas inferiores ao custo de captagdo de recursos nos
financiamentos menores, produzia uma taxa média capaz de
remunerar os recursos e o agente financeiro. Nos
financiamentos até uma determinada faixa aplicavam-se juros
de 3% ao ano, aumentando-se em faixas até atingir a taxa de
10% ao ano, maxima permitida pela legislacgao.

A partir de 1971, adotou-se um mecanismo de
subsidios via imposto de renda. De 1971 até 1981, havia um
critério seletivo para a concessdao de subsidios. Os mutudrios

de maior renda pagavam integralmente as suas prestagdes.
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Conforme fosse decrescendo o salédrio, o Governo Federal
assumia uma parte da prestacdo, via redugdo do imposto de

renda. Esse desconto correspondia a 10% da prestacéo.

Em 1376, essa reducao passou a 12% do total dos
pagamentos realizados no ano-base, limitando-se este beneficio
a um teto, a cada ano. Em 1978, somente faziam jus ao
beneficio os mutudrios cujo financiamento original néo
ultrapassasse 2.000 UPC. Este mecanismo, de fato, restringiu a
ajuda do Tesouro somente aqueles que tinham renda limitada e
garantia a aplicagdo do subsidico segundo um critério de
seletividade.

E de notar-se que, até 1971, o Tesouro Nacional
nédo contribuiu com nenhum recurso para subsidios, sendo este
apenas representado por uma variacao na taxa de juros. Esta
variagao e a alocagdo de recursos entre as diferentes faixas
de financiamento, permitiam que se obtivesse uma taxa média
global da ordem de 7%, o que cobria o custo real do dinheiro
para o SFH, dando margem para a cobertura de riscos e de
capitalizacdo, através desta assimetria das taxas de juros.
Além dos mais, estas taxas eram regionalizadas, isto &, as
regides de mais alta renda do pais pagavam as taxas méximas e
as regides cuja renda per capita era menor pagavam taxas mais

baixas, por faixa de financiamento.

A partir de 1983, o principio da identidade de
indices foi violado. 0O Governo Federal, diante da queda dos
niveis salariais decorrentes da politica de incentivo as
exportagoes e da inadimpléncia que ameagava © Sistema, teve
que aplicar reajuste nas prestacdes de apenas B0% do reajuste

do salé&rio minimo. Em 1984, o subsidio foi repetido.

Em 1985, houve novamente um subdimensionamento
do 1indice de reajuste das prestacdes dos contratos: foi

determinada a aplicagdo de um reajuste de apenas 112% (80% da
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variagdo do salédric minimo) enquanto a inflagdo no periodo,
aplicada sob a forma de correcdo monetdria aos saldos
devedores, foi de 246%. Este fato determinou o desequilibrio
total e completo do Sistema, uma vez gque os beneficios
anteriormente concedidos foram definitivos e aplicados de
forma cumulativa, ou seja, em 1984, o subsidio foi de 20%, o
mutuario pagava 80% da prestagdo sobre o valor ja& reduzido,
também a 80%, em 1983, o que representou um subsidioc em
cascata, permanente e ndo seletivo. Com a limitagdo do
reajuste das prestacdes a 112%, em 1985, agravou-se
sobremaneira a situagdo, porquanto o reajuste das prestagoes
foi inferior em 54,5% do valor que teria sido considerado o
aumento da prestagao pela inflagao de 246%. Este novo subsidio
representou uma tal redugdo das prestacdées que, em 1985, elas

passaram a representar cerca de 35% da que deveriam ser.

Em 1986, com o advento Jdc Plano Cruzado,
aquelas prestagbes, j& reduzidas, tiveram, na conversao de
cruzeiros para cruzados, nova reducdo, porquanto foi adotado o
valor real médio das prestacdes verificado nos 6 ou nos 12
meses anteriores, com a finalidade de ajusté-las & conversao
dos salarios, mantendo-se o© principio da equivaléncia
salarial. Em termos reais, uma nova redugao de aproximadamente
40% sobre o valor das prestacdes. Com esta alteragdo promovida
pelo Plano Cruzado, as prestagbes, que ja& eram de 35% do que

deveriam ser, reduziram-se a apenas 21% do seu valor real.

£ de ver-se, desde logo, que o equilibrio do
sistema foi profundamente afetado e este fato se refletiu no
Fundo de Compensacdo das Variacdes Salariais, como veremos

adiante.

E importante observar que em 1984, juntamente
com aplicagao do reajuste de apenas 112%, o Governo Federal
instituiu o Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria
Profissional - PES/CP e a céﬁarantia de quitagdo do
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financiamento ao final do prazo contratual, independemente da

existéncia de saldo devedor residual.

Para cobertura do saldo devedor residual dos
contratos, foi estabelecida, através do Decreto-Lei n® 2.164,
de 19 de setembro de 1984, a consignacdo na Proposta de
Orcamento da Uniao da dotagao anual, nos exercicios de 1985 a
1994, de Cr$ 200 bilhdes, a pregos de julho de 1984,
atualizados monetariamente com base na variacaoc das ORTN.

. Além dessa dotagdo, o Fundo de Compensagao das

Variagdes Salariais, tinha como receitas:

I - contribuigdo dos adgquirentes de moradia
préopria, limitada a 3% do valor da prestacdo mensal;

II - contribuicao trimestral dos Agentes
Financeiros limitada a 0,025% incidentes sobre o saldo devedor

dos financiamentos imobiliarios.

Em 1988, através do Decreto-Lei n® 2.406/88, o

Governo Federal assumiu claramente o subsidio do SFH,
estabelecendo a dotagao de recursos orgamentarios da Uniao
. como receita do FCVS. Estabelecido desta forma, o subsidio foi
indiscriminado, regressivo e indeterminado. Indiscriminado,

porque .beneficiou a todos os mutuarios, inclusive o0s que

-absolutamente prescindiam de subsidios; regressivo, porque
valores proporcionalmente maiores foram destinados aos

contratos de maior valor; e indeterminado, porguanto o valor

‘da participagdo do Tesouro Nacional ndo foi fixado em valores
monetarios e dependia da evolugao da inflagdo e do descompasso

entre a corregado monetdria aplicada aos saldos devedores e os

reajustamentos obtidos pelos salarios dos mutudrios do SFH.

Se o Governo Federal foi tao generoso em criar

0 subsidio, nao foi prestimoso em realizar a liquidacdo de
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seus compromissos. A falta de liquidacado dos saldos residuais
de responsabilidade de FCVS & um dos fatores que contribuiram

para a paralisacao do SFH.

FUNDO DE COMPENSAGAO DAS VARIAGOES SALARIAIS -
FCVS

Desde os primérdios do Sistema, verificou-se
que, sendo o saiério minimo reajustado anualmente e os saldos
devedores dos contratos reajustados trimestralmente (com base
na variagdo da UPC), era necessario que se equalizasse a
situagao dos contratos assinados logo depois de um reajuste do
salario minimo. Neste caso, acumulavam-se tré&s corregdes
trimestrais dos saldos devedores sem que as prestacgdes fossem
efetivamente pagas de acordo com estes novos valores,
porquanto o reajuste das prestagdes dc¢ . -contratos estava
atrelado ao reajuste do salério minime Esta defasagem
temporal entre a .aplicacdo da corregdo monetadria no saldo
devedor e a corregdaoc dos salarios determinava o acuimulo de
residuos ndo amortizados, incorporados ao saldo devedor. Houve
necessidade, por conseguinte, de se fazer uma equalizagédo,
buscando-se a wuniformidade de tratamento para todos os
contratos, em funcdo de datas diferentes de reajuste e de

assinatura dos mesmos.

Para compensar a defasagem, zerando os saldos a
cada exercicio, foi estabelecido o CES - C(Coeficiente de
Equiparagdo Salarial. O CES consiste num coeficiente de
majoragdao aplicado sobre o valor da prestagdo, capaz de
compensar no prazo de um ano as corregoes aplicadas

trimestralmente ao saldo devedor.

Mesmo com a aplicagdo do CES, os contratos
ainda apresentariam residuos ndo amortizados. Para sua
cobertura, criou-se concomitantemente o Fundo de Compensagao
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das Variacdes Salariais - FCVS, destinado a liquidar junto ao
Agente Financeiro o saldo devedor da operacdo ao final do
contrato.

Os residuos que' resultavam, ao final dos
contratos, desse descompasso entre as datas de reajuste, eram
assumidos pelo Sistema mediante uma contribuigdo ao Fundo e a
criacdo de um coeficiente de equiparacao salarial: processava-
se esta equalizagdo e se houvesse ainda, a despeito destas
modificagdes, saldos devedores ao final dos contratos, o Fundo
de Compensagao das Variacdes Salariais assumiria a
responsabilidade de quitar o saldo restante; do contrario
seria necessirio prorrogar as datas de vencimento dos
contratos. No mecanismo do Fundo de Compensacaoc das Variacoes
Salariais, havia casos em que a quitacdo da divida ou seja a
anulagdo do saldo devedor se processava antes do vencimento do
contrato, caso em que o mutudrio continuaria pagando as suas
prestacdes até o final do contrato, como forma de alimentacgao
do Fundo. Este foi um mecanismo que funcionou até que fossem
introduzidas em 1983 as modificagdes a que nos referimos, com
a violagdo do principio da equivaléncia de indices de
reajustes, tornando praticamente impossivel que o FCVS
assumisse a responsabilidade pela cobertura dessa deficiéncia.
Os valores dos saldos devedores passaram a crescer enormemente
havendo um grande nimero de casos em que o valor da prestagao,
conforme demonstrado, se reduzia a 21% da que deveria ser
efetivamente paga. Acumularam-se, a partir dai, essas
responsabilidades, de sorte a gerar um profundo desequilibrio,
nio sé no Fundo de Compensacgdo das Variacdes Salariais, mas em
todo o restante do sistema.

Fica assim claramente demonstrada a origem dos
descompassos e do desequilibrio financeiro do Sistema
Financeiro da Habitacdo e a responsabilidade de cerca de 20,6
bilhdes de délares, que & a diferenca, em outubro de 1991,

entre as obrigagdes futuras do Sistema para com os titulares
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das contas do FGTS e das cadernetas de poupanga na preservagao
do valor de suas poupangas.

Este fato , associado a queda de captagao das
cadernetas de poupanca e dos depésitos do FGTS e ao confisco
dos recursos das cadernetas de poupanga, explica porque o SFH
encontra-se sem recursos para novos financiamentos, além de
muitas sociedades de crédito estarem superaplicadas, isto &,
terem aplicacdes em financiamentos habitacionais de valor
superior ao saldo das cadernetas de poupanca. As sociedades de
crédito imobilidrio que se encontram superaplicadas podem
ainda emitir letras hipotecarias e colocar junto aquelas
outras que estdo com suas aplicacdes abaixo dos limites
técnicos vigentes, normalizando a situagdo destas. Este
mecanismo ¢é considerado aplicagdo habitacional pelo Banco
Central do Brasil, de modo que ndo ha recursos para novos
tinanciamentos.

Este & um ponto extremamente importante, gque
diz respeito a uma das providéncias necessarias para
restabelecimento da capacidade de financiamento do sistema

junto com a regularizagao do desembolso do FCVS.

E extremamente importante reafirmarmos que
estes que estes foram pontos fundamentais que levaram o SFH a
atual situagao.

AS REIVINDICACOES DOS MUTUARIOS

E 6bvio que em razido dos beneficios e subsidios
recebidos e diante da discussdo que a paralisia do SFH
suscita, os mutudrios se movimentam, politica e judicialmente,
no sentido de preservar seus beneficios. O Governo Federal,
consciente do tamanho do déficit do Sistema, tem tentado,
através de medidas provisérias e projetos de leis, rever as.
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prestagbes, estabelecendo reajustes até o limite do
comprometimento da renda.

Duas iniciativas do Governo Federal merecem
destaque neste campo: a cria¢ao de um imposto sobre ganho de
capital obtido com a guitacdo do saldo devedor residual pelo
FCVS e o reajuste mensal das prestagbes, de acordo com a
remunerag¢ao bédsica dos depbésitos de poupanca, até o limite de
comprometimento' da renda pactuado no contrato. Ambas as
medidas constavam da Medida Proviséria n¢ 294/91. O imposto
foi rejeitado pelo Congresso Nacional, por
inconstitucionalidade, e o reajuste mensal, aprovado e
incluido no texto da Lei n¢2 8.177, de 01 de marco de 1991, foi

declarado inconstitucional pelo Supremo Tribunal Federal.

Uma terceira tentativa, esta bem sucedida, foi
a autorizagao, contida na Lei ne® 8.004/90, de quitagao
antecipada dos contratos de financiamento, assinados antes de
fevereiro de 1986, mediante o pagamento de metade do saldo
devedor contdbil ou do produto do valor da prestagéo
atualizada pelo nimero de presta¢bes vincendas. (O desconto
concedido foi absorvido em 20% do saldo devedor pelos agentes

financeiros e o restante peloc FCVS.

Com a permissao dada pela Lei n2 8.004/90, foi
possivel quitarem-se, com a conversdo de cruzados em
Cruzeiros, um numero significativo de contratos, estancando as
responsabilidades do FCVS em relagdo a estes contratos. Diga-
se de passagem que este foi um dos meios pelos quais se buscou
a redugdo do déficit potencial de 20,6 bilhdes de dolares,
tendo em vista que em muitos contratos quitados as prestag¢les
nao cobriam os juros sobre o saldo devedor. Nestes casos, O
saldo devedor, e conseqgiientemente o saldo residual, em termos
reais, & crescente.
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Existem divergéncias mais recentes envolvendo
contratos firmados apdés 1986, que nao receberam nenhum
subsidio e apresentam prestacdes insuportdveis pelos mutudrios
nesta conjuntura de inflacdo e recessao severas. Muitos destes
mutuédrios discutem na Justiga novas condi¢des para seus
contratos de financiamento. Todavia, nao h& como generalizar,
nao € possivel uma solucdo Gnica e cabal para todas as
pendéncias. O udnico principio que pode levar & solugado do
problema é o principio da equivaléncia salarial que, ainda
assim, €& discutido e, se for para ser aplicado em termos

justos, deve compreender também a variacdo da renda para cima.

O Governo Federal tenta recuperar parte dos
subsidios concedidos objetivando livrar a scociedade em geral
de um ©&nus que beneficiou somente os adgquirentes de casa
prépria, todavia esbarra nas proteg¢des constitucionais aos
contratos, que a lei ndo pode prejudicar !‘este sentido, os
mutuarios tem sido muito eficientes em defe .der judicialmente

suas posigdes.

A declaragédo de inconstitucionalidade da Lei ne
8.177/91 repde na agenda do Governo e do Congresso Nacional a

discussdo de como solucionar o déficit do FCVS e reativar o
SFH.

CADERNETAS DE POUPANCA

Os depdsitos em caderneta de poupanga sao a
principal fonte de recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimc -SBPE.

A Resolugdo n2 1.446, de 5 de janeiro de 1988,
do Conselho Monetdrio Nacional, €& a norma disciplinadora da
aplicagdo dos recursos captados em depésitos de poupanca pelas
sociedades de crédito imobilidrio, associagdes de poupanga e
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empréstimo e caixas econdmicas. Nesta Resolugdo é estabelecido

0 seqguinte direcionamento dos recursos:

- 15% (guinze por cento) em encaixe obrigatério
no Banco Central do Brasil

- 65% (sessenta e cinco por cento), no minimo, em

financiamentos habitacionais;

- ©0 restante (20%, no limite), em disponibilidade

financeira e aplicag¢des da faixa livre.

Os 65% destinados ao financiamento
habitacional, ainda segundo a Resolucdo n? 1.446/88, poderao

ter o seguinte direcionamento:

-~ até 20% (vinte por cento) em financiamentos

habitacionais a taxas de mercado;

- 10% (dez por cento), no minimo, em operagdes de
financiamento do SFH com valor até 2.500 OTN
(hoje, UPF - Unidade Padraoc de Financiamento)

- recursos remanescentes (até 70%) em operacdes
de financiamento na faixa de 2.500 a 5.000 OTN.

Sobre esta distribuicdo, cabem as seguintes
observacdes:

1 - s3o destinados a habitagdo, em carater
restrito, apenas 52% (cingiienta e dois por cento) dos recursos
e a faixa de habitacdo popular (financiamentos abaixo de 2.500
OTN), gue representa mais de 80% da demanda habitacional,
somente 6,5% (seis e meio por cento) dos recursos.
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2 - para a faixa de aplicagao livre, o agente
financeiro pode wutilizar até 20% (vinte por cento) dos
depOsitos captados. A Circular n? 1.278, do Banco Central do
Brasil, que esclarece sobre a Resolugdo n? 1.446, lista como
modalidades operacionais contempladas por esta faixa diversas
aplicagdes extrinsecas ao SFH, destacando-se financiamentos de
capital de giro, depésitos interfinanceiros e a aguisigao de
titulos da divida pidblica federal, estadual e municipal e de
Letras do Banco Central. Se considerarmos apenas a alternativa
de aplicagdo em titulos da divida pablica, gque segundo as
Estatisticas Béasicas do Mercado Financeiro e de Capitais,
publicadas pelo BACEN, tiveram em 1992 rendimentos reais
superiores a 30%, concluiremos que somente as aplica¢des desta
faixa sd3o capazes de remunerar os poupadores pela totalidade

dos recursos captados, uma vez que a caderneta rende apenas 6%
ao ano.,

Acrescido da parcela destinada a operagdes a
taxas de mercado, com juros em torno de 12% ao ano, estas

aplicagdes superam largamente a remuneragao das cadernetas.

Ressalte-se ainda gque o agente financeiro pode
incluir no percentual destinado a operagdes de até 2.500 OTN
os depdésitos no FAHBRE (Fundo de Apoio a Producdo de
Habitagdes para a Populagdo de Baixa Renda) e no FESTA (Fundo
de Estabilizag@o) e que no percentual destinado a faixa de
financiamento de 2.500 a 5.000 OTN incluem-se os créditos
junto ao FCVS.

Embora a diversificagdo de recursos sirva ao
propdésito de sustentar o subsidio cruzado internoc ao sistema e
que, na préatica, as aplicagdes ndc tenham © comportamento
matemdtico que a anéllise pressupbe, fica demonstrada de
qualquer forma o equivoco da Res. ne 1.446.
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0 exposto leva a duas conclusdoes: a aplicacao
dos recursos foge & sua destinagao social, de proporcionar
moradia digna & populacdo, e os agentes financeiros, no
direcionamento estabelecido pela Resolugdo n2 1.446, sdo os
grandes beneficidrios do SBPE, auferindo lucros significativos

em aplicagoes estranhas ao SFH.

FUNDQ DE GARANTIA DO TEMPO DE SERVICO - FGTS

0 Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS
€ hoje a maior fonte de recursos para aplicagdes no setor de
habita¢des e de saneamento basico, tendo um saldo estimado em
cerca de 30 bilhdes de délares e mais um crédito de cerca de
10 bilhées de délares junto ao FCVS. E um mecanismo associado
4 geragao e manutengdo do emprego formal nas atividades
econdémicas do pais. Consegiilentemente, quantc maior a massa de
salarios no setor formal da economia, maior a sua receita; em
situagdo de recessdo econdmica e desemprego no setor formal,
geram-se Os saques das contas dos trabalhadores por rescisao
imotivada do contrato de trabalho e ao mesmo tempo decresce a
arrecadagao mensal, em razao do desemprego. O Fundo sofre
simultaneamente dois efeitos negativos: maior quantidade de
saques e menores recolhimentos, o que significa menos recursos
para aplicacdo em habitagdc e saneamento.

A arrecadagao do FGTS é associada a geragao e
manutengao de empregos, O que permite prever dgue com O
crescimento da economia ele venha a atingir, como j& atingiu,
volumes substanciais de recursos para investimentos. A
recessdao econdmica, pelo contréaric, aumenta o setor informal

da economia diminuindo também as taxas de crescimento do Fundo
de Garantia.

E de notar-se que, neste momento, acontecem
varios fatos que podem afetar, para melhor, a disponibilidade
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e a arrecadagdo de recursos do FGTS. Refiro-me a Comissao
Parlamentar Mista de Inquérito destinada a “examinar O
cumprimento das disposicbes legais relativas a destinagao dos
recursos e as irregularidades na administracdo do FGTS do
trabalhador", que encerrou seus trabalhos no final do
exercicio passado propondoc uma nova lei para disciplinar o
Sistema, e ao processo de centralizacdo das contas do FGTS na
Caixa Econdmica Federal.

A necessidade de recuperagdo do FGTS para dque
este volte a desempenhar o papel que vem desempenhando ao
longo dos dltimos 25 anos, na economia brasileira, & inegavel.
Além do mais, &€ uma conquista social do trabalhador que deve
ser preservada, com aplicacbes criteriosas, controladas pelo
Conselho Curador que, restabelecido pela Lei n® 8.036/90,

busca assumir total controle dos recursos arrecadados.

Cabe aqui uma observagdo: tendo sido a
arrecadagdo do FGTS desde sua criagao realizada pela rede
bancéria, sem que houvesse um organismo centralizador, os
recursos eram repassados ao BNH com um prazo da ordem de 42
dias, fixados inicialmente, em negociagdes com a rede
bancaria, no ano 1966, periodo de inflag¢ao cadente, nao tendo
sido alterados ao longo de um periodo muito grande. Com o©
recrudescimento da inflagao, esses recursos eram repassados ao
BNH e, posteriormente & CEF, nos prazos avengados, mas éem
decorréncia da inflagcdo elevada, geravam prejuizos ao poder
agquisitivo dos recursos gquando chegavam ao érgao
centralizador.

Este Congresso agiu acertadamente ao aprovar a
Lei n® 7.839/89, que estabeleceu a reducaoc do prazo de repasse
da arrecadagdo do FGTS da rede bancaria para a CEF, de 42 dias
para 2 dias duteis. Este diploma legal também determinou a
redugdo do prazo de recolhimentoc do empregador de 30 para 7

dias corridos. Estas medidas restringiram as perdas do
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trabalhador decorrentes do processo inflacionario elevado que
corroia com perversidade o valor real do FGTS até o efetivo

crédito na conta dos participantes.

Por outro lado, a citada 1lei determinou a
centralizagdo da escrituragao e manutengdo das contas
vinculadas do FGTS na Caixa Econdmica Federal. Estas medidas
-foram mantidas pela Lei n2 8.036/90, que revogou a Lei n®
7.839/89.

A centralizagao, trabalho de  reconhecida

magnitude que vem sendo concluido pela CEF, permitiré:

a) o confronto dos valores recolhidos pelas
empresas com a individualizagdoc dos dep6sitos em cada conta,
impedindo divergéncias entre valores ingressados e
escriturados:

by a atualizagdo tempestiva dos saldos das
contas, evitando que o trabalhador, ao exercer seu direito de
saque receba importdncia menor do gque aquela que lhe &
realmente devida a época;

c) & simplificacdo e desburocratizacao das
rotinas, com a agilidade na busca de informagdes pelo
trabalhador, uma vez que, inexistindo a figura do banco

depositério, nao mais ocorrerdo transferéncias entre bancos.

d) remessa de extrato, pela CEF, diretamente
para a residéncia do trabalhador, que se constitui em poderoso
instrumento de fiscalizacdo dos recolhimentos feitos pelos
empregadores.

Voltando a situagdo do FGTS, dentro do que
exprimimos acima, o retorno mensal de apenas 1% dos 35 bilhdes

de db6lares deste Fundo permitiria um fluxo de recursos para
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financiamento e investimentos da ordem de .350 milhdes de
dSlares/més para novas aplica¢des, se o retorno se processasse
com a regularidade necessaria. A esses recursos somar-se-—ia a
arrecadagao liquida mensal, isto €&, a arrecadagdo mensal
deduzida dos saques e, mais ainda, os recursos resultantes de
esfor¢co extraordindrio para se reduzir a falta de recolhimento
por parte das empresas, Unido, Estados e Municipics, condicao

necessaria para a plena realizagdo dos objetivos do Fundo.

Considerando apenas o setor formal da economia,
a massa salarial representa cerca de 33% do PIB, o equivalente
a cerca de US$ 133 bilhdes/ano, o que nos permite avaliar o
potencial de arrecadagdc anual bruta do FGTS em US$ 10,6
bilhSes. Vé-se, pois, que sé esses recursos seriam capazes de
financiar mais de 600 mil wunidades habitacionais/ano,
excluidos os valores destinados as aplicagdes em saneamento.
Se reduzido o setor informal da economia, com a retomada do
desenvolvimento, aumentara esta massa salarial e

conseqiientemente haverd mais disponibilidade de recursos.

Dai a importancia que atribuimos neste
relatério a toda e qualquer medida que vise & restauragdo da
capacidade de investimentos do Fundo, sua ampliagdo, a solugéo
dos problemas com FCVS, melhor arrecadacdo e melhor controle
de suas aplicagdes.

RECURSOS PARA FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS

A soma dos recursos dos depSsitos de poupanga e
do FGTS, se restauradas estas fontes e resolvidos os problemas
do FCVS, a recuperacdoc do valor real das prestacdes, o retornc
dps recursos das cadernetas hoje creditados nos Depositos
Especiais Remunerados e o redirecionamento dos depdsitos em
poupanga, em conjunto, podem gerar um fluxo de recursos capaz
de atender a todas as faixas de populacdo para, pelo menos,
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manter-se no nivel em que se encontra o déficit habitacional
brasileiro. Para recuperar o atraso em que nos encontramos em
matéria de habitagées e infra-estrutura wurbana, serao
necessirios recursos novos, cujas fontes analisaremos a
seguir.

NOVAS FONTES DE RECURSOS

Nas reunides desta CPMI foram discutidas a
necessidade e as alternativas de criacdo de novas formas de
captacdo de recursos para aplicagdes no setor habitacional,
tais como: Fundos de Investimento Imobilidrio e Consércios
Habitacionais, que por sua importdncia analisaremos mais
detalhadamente.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O Poder Executivo enviou ao Congresso Nacional,
em novembro de 1991, o projeto de lei n2 2.204, de 1991, que
autoriza a criagao de fundos de investimento imobiliario,
destinados a prover o0s recursos para empreendimentos
imobiliarios. Trata-se de mecanismo de mercado, destinado a
investir em setores mais rentdveis do mercado imobiliario,
tais como habitagdes destinadas a populagdo de renda mais alta

e iméveis de uso comercial ou industrial.

0 projeto acha-se em tramitagdo no Congresso
Nacional j& tendo sido aprovado na Camara e no Senado, com
apresentacdo de substitutivo. No momento, a Camara aprecia o
Substitutivo apresentado pelo Senado.

E um instrumento de modernizagdo da economia,
viabilizando investimentos de longo prazo, nao apenas na
habitagdo e no desenvolvimento urbano, mas no desenvolvimento
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de outras atividades econédmicas, como comércio, inddstria e
servicos, que dependam de investimentos imobiliérios;
equipamentos urbanos e equipamentos produtivos podem
igualmente ser financiados. Para o segmento de habitacédo
popular, os Fundos de Investimento Imobilidrio poderdo
proporcionar beneficios indiretos, através do aumento da
escala de producdo das indistrias de materiais de construgao,

© que resultard em redugio dos pregos destes insumos.

Sendo um mecanismo de mercado nao permite a
possibilidade de subsidios, o que, contudo, foi resolvido no
caso do Estado de Sdo Paulo com a Lei n2 6.766, de 14 de margo
de 1990. Nesta se estabelece um Fundo de Investimento para o
Desenvolvimento Habitacional e Urbano; este permite, mediante
a mobilizagdo de recursos de terra e infra-estrutura do
Estado, dos Municipios ou até mesmo da iniciativa privada, que
Se promovam projetos de assentamentos, ou se complementem os
atuais, utilizando-se os resultados da mobilizacdo de terras e
infra-estrutura para que se subsidiem as familias carentes na
medida de suas necessidades; & uma solu¢ao de longo prazo,
descentralizada, que ndo depende do Governo Federal para a sua

implantagado, a ndo ser da aprovacdo e regulamentacdo do PL n@
2.204/91,

Esta iniciativa do Governo do Estado de Sao
Paulo aguarda apenas a aprovacao do PL n? 2.204/91 para sua
implementagcdo no Estado; podera ser repetida por outros
Estados da Federacdo, alivando os encargos da &rea federal,

que poderd com mais facilidade, se dedicar aos investimentos
na area social.

Este instrumento, muito rapidamente descrito,
possibilitard a captacdo de poupanga existente, em giro na
economia, e poderd ser destinatdrio das reservas dos fundos de
previdéncia privada, das companhias seguradoras e de outros
investidores institucionais do mercado, que nao tém hoje um
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investimento de risco lastreado em iméveis para aplicar as
suas poupancas. Apenas com ¢ redirecionamento parcial dos
investimentos ora realizados em ouro, délar e titulos
governamentais poder-se-a carrear grande massa adicional de
recursos para complementar o SFH.

CONSORCIOS IMOBILIARIOS

Foram também citados e analisados, nos debates
desta Comissdo, o0s consédrcios habitacionais, nos moldes dos
que operam para aquisicdo de outros bens duréveis, buscando-se
gerar uma nova fonte de recursos para a produgao e
comercializacao de habitacbes, complementando o que for
conseguido com os demais instrumentos de captagdo. Sua
regulamentacao depende apenas de decisdo do Banco Central e
estudos ja vém sendo feitos sobre o assunto, podendo este tipo

de autofinanciamento ser rapidamente implantado no mercado.

OUTRAS FONTES DE RECURSOS

Até agora tratamos de ‘recursos de poupanca
interna e seus problemas e limitacdes; hd& que se adicionar
também & discussdo a captagac de recursos por via de conversao
da divida externa em investimentos.

Essa conversao € perfeitamente possivel face a
sondagens ja realizadas junto a bancos credores do pais, uma
vez que as aplicagbes que esses bancos fagam no pais tém uma
contrapartida de redugcaoc de impostos, especialmente nos
Estados Unidos da América, relativa a parcela de desconto na

conversao de divida que for concedida, como aplicagdo de
natureza social. '
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Uma das reagdes a esta via de captagdo de
recursos € que haveria uma elevagdo da base monetéria,
internamente, o que poderia prejudicar a politica monetédria
restritiva, que visa ao controle da inflacdo. Todavia, esta
andlise nos parece enviesada, pois ndo leva em consideracgdo os
efeitos benéficos que a reativagao do setor de construgao
civil produzird na economia, como a superagdo da capacidade
ociosa, a diluigdo dos custos indiretos e o aumento do emprego
formal e da arrecadagdo tributaria. Estes efeitos combinados,
de sentido contrario a inflagao, podem neutralizar

significativamente o efeito negativo da emissdo de moeda.

RECURSOS ORGAMENTARIOS PARA APLICAGAO EM
HABITAGOES E DESENVOLVIMENTO URBANO

Dos debates realizados e das exposigdes feitas,
verificou-se que hoje, além do FGTS e da caderneta de
poupanga, existem dois mecanismos, ainda no Ministério do Bem-
Estar Social, que s&@o captadores de recursos orcamentdrios e
de recursos de mercado para aplicacdo em habitagdo de baixa
renda. Refiro-me ao Fundo Nacional de Acdo Comunitéria,
constituido com recursos orgamentdrios, e ao Fundo de
Desenvolvimento Social, gque & constituido com 3% das
aplicag¢des realizadas no pais, nos Fundos de Aplicagao
Financeira, que substituiram o "overnight". Esses recursos
eram aplicados, via Ministério da Agdo Social (hoje Ministério
do Bem-Estar Social) e, j& vimos, qQue recursos orcamentdrios
do FNAC, embora orgados, s&do contingenciados, de modo que ndo
sao disponiveis para o financiamento da produgdo de
habitagdes, até que haja disponibilidades de caixa no
Orcamento da Unido suficientes para atender as  suas
necessidades.

Esses dois mecanismos representam basicamente,

junto com o FGTS, os recursos de que dispde o Ministério do
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Bem-Estar Social para atender a demanda de investimentos em
habitacdo, saneamento e desenvolvimento urbano. O FNAC né&o
exige retorno das suas aplicagdes; o FDS exige retorno
mitigado, uma vez que as suas taxas de aplicagdo sé&o
inferiores as taxas de mercado, e o FGTS, como vimos, exige

retorno pleno do financiamento.

O SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO

Os diferentes instrumentos de captagado de
recursos discutidos, além daqueles outros jé& existentes, tais
como a cédula hipotecéria, a letra imobiliaria, a letra
hipotecdria, a debénture imobili&ria, fazem parte de um todo
que convém, a exemplo dos recursos do SFH, articular num
Sistema Gnico em que o desenvolvimento de cada uma das fontes
possa realimentar e reforgar a agdo das demais. Por exemplo,
quando do langamento das cadernetas de poupanga, utilizaram-se
recursos do FGTS para comegar os investimentos e estimular os
poupadores a aplicar em caderneta de poupanca, ou seja, usou-
S€¢ um mecanismo de poupanga compulséria para estimular e
apoiar o] desenvolvimento do instrumento de captagéo
voluntdria. Do mesmo modo podemos fazer em relagao aos demais
instrumentos de mercado, porquanto a simples ativagdo da
economia, em razdo dos investimentos feitos com recursos de

cada um dos instrumentos mencionados, realimentarid todos os
demais.,

A instituigdo de um Sistema Financeiro
Imobilidrio, capitaneado por uma autarquia federal, com
competéncias para disciplinar, coordenar e fiscalizar as
operagdes do mercado, seria o modelc institucional mais
adequado para o Governo Federal retomar a execugdo da politica
habitacional. No atual modelo, a politica habitacional é
apenas mais uma das atribuicdes da cada 6rgdo ou entidade

envolvida. Tanto o Banco Central, cujo missdo principal & o
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fortalecimento da moeda nacional, quanto a Caixa Econdmica
Federal e o Ministério do Bem-Estar Social exercem outras
competéncias com as gquais a questdo habitacional & mera
concorrente. HA necessidade, diante da importancia do problema
habitacional, de uma entidade especializada, capaz de dedicar-

se exclusiva e integralmente as politicas habitacionais.

O Sistema Financeiro Imobilidrio abrangeria o
conjunto de instrumentos de captacao, de agentes financeiros,
de agentes promotores, de agentes produtores e de agentes
auxiliares para a ativagdo de todo o setor da construgao
civil, inclusive com novos instrumentos de captacao a serem
instituidos.

O SFI seria a sintese de todos os subsistemas
de instrumentos e agentes voltados para o financiamento

imobilidrio ou a promogdo de empreendimentos imobiliarios.

Qualquer novo instrumento de captagdo agui nao
previsto, tais como Fundos de Investimento e Desenvolvimento
Habitacional e Urbano Estaduais, Municipais ou Federais poderéa
fazer parte do sistema, ao qual se articular&, da forma mais
conveniente, em fungdo de suas caracteristicas e em fungdo de
seus objetivos.

Para justificar o] Sistema Financeiro
Imobilidrio, teriamos a consideragdo de que da formagaoc bruta
de capital fixo no pais, que é a parcela da produgdoc nacional
que se reserva, a cada ano, para investimento na capacidade
produtiva, 60% & gerada pelo setor da construgao civil e,

desses 60%, 47% se devem a construgdo residencial.

Ao ordenarmos, em um sistema integrado, todos
os instrumentos de captagdo e agentes de toda a espécie,
estaremos reforgando o papel de cada um deles na consecugdo do
objetivo de mobilizar recursos suficientes para fazer face as

%jiTumsao ESFislil E LE INQUERITO
o s E—

Maria Helefa P. ¥ Parenie
Secraldiic

GER 20.01.0050,5 ~ (ABR/S1}



W

43

CAMARA DOS DEPUTADOS

necessidades e as demandas por servicos e equipamentos urbanos
€ por habitagbes, bem como contribuir fortemente para o
aumento do estoque de capitais do pais.

Com isto estaremos contribuindo para o
desenvolvimento nacional, para a elevacdo da renda da
populagao e sua melhor distribuicao, pela geragdo de empregos
e pela melhoria da qualidade de vida.

OUTROS ASPECTOS A RELATAR

Vimos até agora a situagdo atual e as
possibilidades disponiveis para sua corregdo, no que diz
respeito ao SFH, a caderneta de poupanga, ao FGTS e, em geral,
aos instrumentos de captacdo e aplicagao de recursos para
investimentos habitacionais, que se tornam necessdrios em
razao do crescimento vegetativo e da urbanizacdo da populacéo.
Visamos, em um primeiro momento, recompor oS instrumentos
existentes, a massa de recursos anteriormente acumulados e, em
seguida, a expansdo e complementagdo dos recursos, dos

instrumentos e da acgdo dos agentes com vista a essa
finalidade.

Parece-nos ser esta a melhor forma de dar
eficacia as atividades da Comissdo Parlamentar Mista de
Inquérito sobre o SFH, ndo nos detendo apenas em levantar a
situagdo atual, mas também, e fundamentalmente, apresentando
propostas para a solugdo dos problemas detectados, para a

recuperacdao do sistema e expansdao da sua capacidade de
investir.

COMISSAD ESFECILL E GE INQUERITO
RGN 599 e 9 AN

Marla Helena i’. F. Parente
Sacrelduo

GER 20.01.0050.5 — (ABR/S1)



44

CAMARA DOS DEPUTADOS

LIQUIDACOES EXTRAJUDICIAIS

Foram levantadas pelos  representantes do
mutuadrios questdes relativas as liquidagdes extrajudiciais de
sociedades de crédito imobilidrio, afirmando que ndo havia
rombo no sistema, ou seja, déficit estrutural, mas sim perdas
de recursos publicos em decorréncia das ligquidagoes
extrajudiciais realizadas pelo Banco Central do Brasil.
Afirmaram estes representantes que os prejuizos que o Tesouro
Nacional teve nessas liquidacdes é que levaram a existéncia do

que chamam o "rombo" do Sistema.

Em primeiro lugar, jé& vimos a origem e o volume
desse déficit estrutural, gque é da ordem de 20,6 bilhdes de
délares, quantia impossivel de se atingir apenas em
decorréncia das liquidag¢des extrajudiciais de sociedades de
crédito imobilidrio. Estas ligquidagbes sdo feitas de acordo
com legislagdo prépria, a Lei n2 6.024/74, que dispde sobre a
intervengdo e liquidagdo extrajudicial de instituigdes
financeiras.

No processo de ligquidagdo extrajudicial, até o
Seu encerramento, as guestdes suscitadas ao longo do processo
sd0 dirimidas na Justiga. Em razdo das decisdes desta, & que
se procede, afinal, ao acerto de contas resultante deste
procedimento.

Nao cabe aqui julgarmos, apenas constatarmos,
que quaisquer eventuais prejuizos do Tesouro Nacional nestes
casos resultam de direitos feridos no processo de liquidagdo
ou do apenamento dos responsaveis por eventuais atos de méa

gestao ou de fraudes nas operacdes das empresas.

£ processo delicado, que tem peculiaridades em
cada caso, mas que pode ao final resultar até em beneficio
para a liquidanda, porquanto a corre¢dc monetdria dos passivos
é feita sequndo regra do Sistema Financeiro, ou seja, se
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utiliza de um ou mais indexadores entre os utilizados para a
correcao monetdria da caderneta de poupanca e dos contratos de
financiamento. Engquanto isso, os bens do ativo da empresa,
imdéveis ou direitos sobre iméveis, tém valorizagdo de mercado.
Havendo wuma valorizagdo de mercado superior A& corregao
monetdria aplicada ao passivo da sociedade, a alienagdo dos
ativos em processo licitatério poder&d conduzir a saldo
positivo em favor da liquidanda.

Esta &, por conseguinte, uma questdoc que se
resolve em cada caso, com a assisténcia do Poder Judiciério,
que conduz ao final & solugdo dos problemas gerados nas

liquidagcdes ou nas operacdes da empresa.

E procedimento normal, legal, de acordo com a
Lei n? 6.024 e de responsabilidade do Banco Central e do
liquidante que este Banco determina.

Ndo nos cabe neste relatédrio entrar em maiores
detalhes. As autoridades do Banco Central séo capazes de
responder por quaisquer irregularidades nas liquidag¢des que,
ademais, ndo sao objeto de apreciagdo por parte desta Comissdo
Parlamentar Mista de Inquérito.

OUTRAS QUESTOES

Foram levantadas outras questdes relativas a
prejuizos ou perdas de recursos piblicos, como por exemplo do
FGTS, que foram objeto de apuragdo por parte da Comissao
Parlamentar Mista de Inquérito relativa aquele Fundo, que
estudou e examinou o cumprimento das disposicdes legais
relativas & destinagdoc dos recursos e as eventuais
irregularidades na édministragéo do FGTS. Esta Comisséo
examinou os problemas do FGTS e concluiu por solugdes, nao

cabendo a nossa Comissdo fazé-lo novamente.
MISGAG ESPECHAL E GE INQUERITQ
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SALDOS DEVEDORES

Qutro ponto contestado pela Associagdo Nacional
de Mutudrios & a apuragdo dos saldos dévedores. Entende-se por
saldo devedor, em determinada data, a parcela do principal,
devidamente corrigida monetariamente, que ainda ndo foi
amortizada. £ a parcela da divida ainda ndo paga até um
determinado més. A contestacdo da Associagdo Nacional dos
Mutuarios fixa-se ainda em gque o crescimento dos saldos
devedores num determinado periodo de tempo ndo pode exceder a
correcao monetdria do mesmo periodo. Tal fato acontece apenas
nos contratos que se encontram em "amortiza¢do negativa", isto
€, sao contratos nos quais a prestagdo paga pelo mutudrio, em
cada més, é insuficiente para cobrir os juros incidentes sobre
o saldo devedor. A parcela dos juros que ndo & amortizada, em
cada periodo, & incorporada ao saldo devedor do contrato e
passa, dail em diante, a ser corrigida pelo mesmo indice que
reajusta o saldo devedor.

OS EFEITOS DA EVOLUGAO DE CUSTOS NA CONSTRUCAO

A partir de 1973, com o chamado “"chogue do
petréleo"”, a elevacdo dos custos do 6leo bruto no mercado
internacional, teve um forte impacto sobre os custos da
construcao no pais, através do aumento do custo do combustivel
para a produgdo de ago, cimento, materiais ceramicos e outros
insumos e elementos construtivos, além de aumentar OS custos
de transportes desses mesmos materiais das fontes produtoras

até os locais de sua aplicagdo nos projetos habitacionais.

Essa elevagdo de custos, somada a politica
salarial que retardava o crescimento dos saldrios em relagdo a

inflagdo, gerou um grande descompasso entre a prestagdo da
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habitaééo e a capacidade de pagar da populagao, descompasso
este gerador das diferentes modifica¢des introduzidas nos
critérios de reajuste das prestacoes, na tentativa de
compatibilizagdo desses dois fatores. Além da elevagdo do que
chamamos custo energético da habitagdo, houve simultaneamente
um aumento da pressdo de pregos sobre Areas urbanizadas para a
produgdo de habitagdes, o que elevou ainda mais o custo final
da habitacéo.

A solugdo destes problemas se farad através da
continuidade da produgado, consegiiente da continuidade do fluxo
de -financiamentos para a produgdo, de forma a tornar a
construgdo civil efetivamente uma indGstria capaz de investir
em melhoria tecnol6gica, em racionalizacdco, em melhoria de
qualidade, aumento de produtividade e redugao dos
desperdicios, para, afinal, buscar do lado dos custos uma

aproximagac com a capacidade de pagamento da populagéo.

A simples eliminagdo dos desperdicios nas
tecnologias tradicionais de construcdo pode permitir redugao
de custos de até 6% no custo final de producédo.

Isto j& se verificou no pais, de 1967 a 1970,
quando houve continuidade do fluxo de financiamentos &
construgdo civil para a produgdo de habita¢des, tendo-se neste
periodo reduzido, em termos reais, o custo médio da construgao
no pais em cerca de 30%, conforme constatado em 1971. N&o se
trata, portanto, de uma afirmagdoc apressada, mas sim da

observagdo de fatos ja ocorridos no pais.

A  constituicgao do Sistema Financeiro
Imobilidrio permitird ao mesmo tempo redugdac de custos,
racionalizagdo e melhores tecnologias também na A4rea dos
materiais de construgao.
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E perfeitamente possivel obter-se ainda neste
segmento produtivo do pais melhoria de produtividade, melhoria
da qualidade e a redugdo de -desperdicios que permitirdc maior
redugcdo de custos tendente a aproximar o custo final da

construgdo a capacidade de pagamento da populagao.

Com o sistema virtualmente paralisado & que nao
se conseguirac estes objetivos: para cada projeto que se
consegue realizar existe uma enorme carga de custos indiretos
que se concentra em cima de uma produgdc pequena. Esta & outra
causa de aumento de custos. Finalmente, ha de se notar que a
simples urbanizagdo da populacdo, gerando demanda adicional
ndo atendida, causa aumento de pregos nos terrenos necessarios
a4 produgado imocbilidria, o que ndo permite ao produtor de
habitagbes obter maiores vantagens na aquisigao da terra
urbanizada, de modo que este fator passa a pesar também no
custo final da habitacao.

E notério que nas 4&reas de maior densidade
populacional, como areas metropolitanas, & dificil realizarem-
se projetos de habitacdes de baixo custo, dado o elevado custo

do terreno por forga da demanda existente.

PROPOSTAS

Em face das discussdes ocorridas nesta Comissao
e das extensas andlises dos problemas do Sistema Financeiro da
Habitagdo discorridas neste Relatério, cremo-nos habilitado a
formular as seguintes propostas, tendo por suposto que elas

representam as opinides predominantes entre os ilustres
membros :

I - Restauragdo da capacidade de operagao dos

sistemas existentes:
COM|SSAD ESPECHL E CE INQUERITQ
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I.1 - Do SBPE

. pagamento dos débitos do FCVS com os agentes
financeiros, pendentes desde 1986;

. redirecionamento dos recursos da caderneta de
poupanga, introduzindo as seguintes altera¢des na Resoluc¢ao ne@
1.446/88:

1 - elevacdo do percentual de aplicagd@o compulsdéria

em habitacdo, de 65% para 70%;

2 - exclusdo do item II-a, que permite operagdes a
taxas de mercado, remanejando estes recursos
para aplicagdes no &mbito do SFH, especialmente
para as operagdes com financiamento inferior a
2.500 UPF, que representa a parcela maior da

demanda habitacional;

3 - supressdo do dispositivo que permite aos
agentes financeiros comprovarem os percentuais
de aplicacgdo obrigatéria mediante aquisigao de
letras imobilidrias de emissdo de outro agente

financeiro.

. revisao da legislagao e das normas
operacionais do SBPE como o objetivo de simplificé-lo, tornar
transparente a sua atuagdo, reforgcar os principios em que se
baseia, eliminandoc normas e legislacdo gque compligquem e
dificultem sua operacgao.

I.2 - Do FGTS

. securitizagdo da divida do FCVS para com o
FGTS; regularizagdo dos pagamentos das parcelas dessa divida
vencida, até o presente, desde 1986;

COM|SSA0 TSFECIL £ GE INQUERITO
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. ativagcado da cobranga dos débitos das empresas

privadas, da Unido, dos Estados e dos Municipios;

. aperfeicoamento da fiscalizacao e do controle
da arrecadacdo do FGTS; integragdo do trabalhador ao sistema

de fiscalizacdo e controle da arrecadagdo do Fundo;

» intensificacdo do controle dos retornos das

aplica¢bes dos recursos do FGTS;

. revisdo permanente dos cadastros das empresas

empregadoras e dos titulares das contas;

. revisdo dos sistemas de operagdo visando a

sua agilidade, controle e simplicidade;

. reescalonamento dos recolhimentos em atraso
seja de  pessoas juridicas de direito  publico, das
administragdes direta ou indireta e das pessoas juridicas de
direito privado;

. reescalonamentc dos recolhimentos devidos

pelas empresas privatizadas;

A respeito da recuperagdo da capacidade de
operagaoc do FGTS, cabem duas observagbes que julgamos
importantes:

1 - €& necessario que no instrumentoc legal que
regular a rolagem das dividas dos 6rgaos da
administragdo piblica, sejam observadas as
necessidades de wurgéncia e prioridade no
pagamento dos débitos ac FGTS. Esses recursos
nado sdo recursos pablicos, mas recursos dos
trabalhadores que, ou foram emprestados para

aplicagdes em saneamento, desenvolvimento
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urbano e habitagdo ou ndo foram recolhidos

tempestivamente.

2 - ndo menos importante para a recuperagao do
FGTS € o engajamento do trabalhador na
fiscalizagdo dos depésitos dos empregadores na
sua conta vinculada. Uma vez constatada a falta
de depésito, deverd o trabalhador notificar a
agéncia da CEF onde a conta foi aberta. A CEF
acionar& seus mecanismos de cobranga para
regularizagdo do débito. O depdsito no FGTS &
parte da remuneragao do trabalhador. A falta ou
incorregdao do recolhimento equivalem a uma
redugdo dos seus proventos. Sua participa¢do na
fiscalizacdo & pois, legitima e imprescindivel

para o funcionamento e a eficécia do sistema.

IT - Investigagdo, pelo Tribunal de Contas da
Unido, com o0 auxilio de suas Inspetorias Regionais, em todas

as Superintendéncias Regionais da Caixa Econémica Federal e no

Ministério do Bem-Estar Social, da execucdo de projetos

financiados com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo entre 1990 e 1992, nas &areas de habitagdo popular
(notadamente os programas PAIH, PEP e PROAHAP Setor Piblico),

de saneamento bAsico e de infra-estrutura urbana.

O objetivo das investigagdes & apurar a
ocorréncia de irreqularidades -quanto ao descumprimento da
distribuigdo dos recursos entre os vAarios programas, gquanto a
ocorréncia de superfaturamento de obras e quanto a
contratagdes de financiamentos em desacordo com o orgamento do
FGTS, aprovado pelo Conselho Curador.

III - Encaminhamento ao Ministério Pidblico da
Unido dos documentos recebidos em comprovacdo de denincias de

irreqularidades em financiamentos habitacionais, om  a
\
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participagdo da Caixa Econdmica Fedefal, nos Estados do Rio de
Janeiro (Condominios Bricio de Abreu e Travessa Beltrdo) e Sao
Paulo (Condominio Portal dos Bandeirantes), a fim de que sejam
apuradas eventuais responsabilidades, nas Aareas civel e
criminal, de funcionadrios daquela instituigdo financeira
oficial, bem como de outras pessoas que tenham participado nas
citadas operagoes.

_ IV - Encaminhamento ao Ministério Pablico da
Unido do Relatério da Comissao de Sindicancia instituida pela
Presidéncia da Caixa Econdmica Federal, em 6 de julho de 19892,
para apurar denlincias formuladas pelo Secretdrio Especial de
Politica Habitacional do Estade do Parand acerca de
irregularidades em 48 (quarenta e oito) empreendimentos
financiados por aquela instituigcdo oficial, para que sejam
apuradas eventuais responsabilidades, nas A&reas civel e
criminal, dos funciondrios relacionados no citadeo relatério,

bem como de outras pessoas que tenham participado naquelas
operagodes.

V - Envio de oficio a Caixa Econdémica Federal
solicitando que ndo realize gqualquer despejo nos conjuntos
habitacionais invadidos pelos cooperados, até que o Tribunal

de Contas da Uniéo conclua suas investiga¢fes sobre o assunto.

VI- - Criagdo de novos instrumentos para
aplicagdo no setor imobilidrio, dada a constatagao feita por
esta CPMI de que, mesmo recuperados, o SBPE e o FGTS nao
teriam recursos suficientes para fazer face as enormes
necessidades, ndo atendidas, de habita¢6es, equipamento urbano
e equipamento social, em razdo do crescimento e da urbanizagao

da populagdo. Estes novos instrumentos seriam:

. sistemas de auto-financiamento de construgdes

residenciais e equipamentos urbanos e sociais como consércios,
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cooperativas e outras formas que utilizem a ajuda miatua, com a

participacdo dos interessados e da sociedade;

. Fundos de Investimento Imobiliério, cujo
processo de criacdo, gestdo e operacadao estéd consubstanciado no
PL ne 2.204, de 1991, de iniciativa do Executivo, ora em
tramitacao neste Congresso.

Em decorréncia, espera-se a criagdao de Fundos
desse tipo, ndo s pela iniciativa privada mas, igualmente
pelos Estados e Municipios, a semelhangca do instituido pela
Lei n2 6.756, de marco de 1990, do Estado de Sao Paulo. Este
visa mobilizar recursos préprios daquele Estado, tais como
terrenos, infra-estrutura e recursos fiscais para viabilizar a
producdo de habitagdes, o acesso & moradia e, ao longo do
tempo, possibilitar a aquisicdo das mesmas pela populagao e
criar ao mesmo tempo um sistema de subsidios, seletivo, nitido

e transparente, para familias carentes.

VII - Articulagdo de todos os instrumentos de
captagdo de recursos, 6rgaos gestores, agentes operadores,
agentes financeiros, agentes promotores, agentes produtores e
agentes auxiliares e programas de agdo, com as respectivas
areas de atuagdo e responsabilidades definidas, em um Sistema
Financeiro Imobilidrio, dentro dos principios bésicos a seguir
definidos:

. 0 da equivaléncia salarial;

. o da equalizagdo da atualizagdo monetaria

entre a captacdo e a aplicacao dos recursos do SBPE;

. da criagdo e constituigdo de estoques de
capital, cujo retorno permita um fluxo de recursos continuo e
crescente, para fazer face a novos . investimentos.
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Aspecto relevante & que no enfoque do SFI da-se
prioridade ao acesso a habitacdo para, num segundo passo,
permitir & populagc&o conseguir a propriedade da mesma. Abre-se
o mercado, igualmente, via Fundos de Investimento Imobiliéario,
para investimentos em habitagbes e imdveis comerciais ou

industriais, destinados tanto a locagédo como a venda.

VIII - Criagdo, pelo Poder Executivo, de uma
autarquia wvinculada ac Ministério do Bem-Estar Social, para
executar a articulagcdo, o controle, bem como disciplinar o

Sistema Financeiro Imobiliario.

Esta autarquia deverd coordenar as agoes dos
diversos o6rgados da administracdo piliblica e as da iniciativa
privada com o objetivo de implementar a politica formulada
pelo Governo para construcado de habitagdes e sua aquisigao
pela populacao de baixa renda, de obras de saneamento basico e

de infra-estrutura urbana.

Caberad, ainda, a este O6rgdao estabelecer as
normas e condigdes dos financiamentos a serem contratados com
0s recursos do Sistema Financeiro Imobili&rio, as regras
disciplinares das ag¢Oes dos participantes do Sistema e sua
aplicacgao.

IX - Criagdo de Comissdo Especial da Camara dos
Deputados destinada a rever a legislagdoc relativa ao SFH e
propor a revogagao das leis ou dispositivos casuisticos,
obsoletos ou equivocados. Em expressdo mais simples, remover o
entulho normativo,

Visa esta proposta de exame da legislagao
pertinente em vigor, bem como dos projetos em tramitagdo no
Congresso Nacional, excluir os dispositivos que levaram o SFH
a atual situagao, os quais sdo, muitas vezes, redundantes,
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inconsistentes ou incoerentes com os principios bésicos, ora

reapreciados por esta Comissdo.

X - Apoio desta CPMI-SFH ao Projeto de Lei n¢
2.204, de novembro de 1991, gue estabelece a criagao de Fundos
de Investimento Imobilidrio, destinados a permitir, com apoio
no mercado de capitais, um novo fluxo de poupangas
direcionadas a aplica¢Ses em projetos imobilidrios em geral.
Este novo mecanismo permitird a retomada dos investimentos
imobilidrios, c¢om impactos positivos na economia e na

sociedade brasileira.

Este Projeto de Lei representa uma nova
abordagem para o "funding” de investimentos de longo prazo de
maturagao, implicando em descentralizagdo, menor dependéncia
do Governo Federal e acesso dos empeeendedores imobiliarios ao
mercado de capitais. Dada a amplitude e abrangéncia do PL
2.204/91, é .possivel montarem-se fundos imobilidrios para
carrear recursos para uma enorme variedade de projetos
imobiliarios.

Por se tratar de produto novo no mercado, € de
se tomarem medidas e precaugdes por parte do Banco Central e
da Comissdo de Valores Mobilidrios para evitar gqualquer
insucesso, que poderia produzir descrédito e conseqiiente

reflexo negativo sobre o Sistema Financeiro Imobiliario.

Convém salientar alguns dos impactos
previsiveis sobre os vArios segmentos de atividades ou de

agentes econdmicos envolvidos e para os usuarios finais:
- Efeitos sobre o mercado de capitais:

. aumento do volume de capitais no mercado;
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. alargamento e estabilidade do mercado de
capitais.

. realimentagdo do mercado de capitais pela
reaplicagdo dos retornos;

- Sobre os agentes financeiros:

. abertura de um campo maior de atividades de
intermediacdo financeira;

- Sobre os empreendedores e a construcdo civil:
. continuidade das atividades;

. retomada de projetos;

. aumento de produgao;

. modernizagdo tecnoldgica;

. competitividade, redugdo de custos, melhoria
da qualidade dos produtos.

~ Sobre a indiistria de materiais e componentes

. da construcao:
. escala de produgdo;
. tecnologia;
. controle de gualidade e conformidade as
normas;

. reducado de custos;
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. competitividade, redugdo de custos, melhoria
da qualidade dos produtos;

- Sobre a mio-de-obra especializada e nao
especializada;

. geragdo de novos empregos;

. treinamento e aperfeigoamento;
. aumento de produtividade;

. aumento da massa salarial.

- Sobre Poder Piublico:

. aumento de arrecadagao das contribuigdes

fiscais, parafiscais e sociais;
. aumento da capacidade de investimentos.
. reducdo de pressdes e reivindicagdes sociais;
- Sobre a populacgao:
. aumento do nimero de empregos;
. aumento da massa salarial;

. aumento da oferta de habitagdo e servigos
urbanos;

. atendimento de todas as faixas de renda;

. maiores facilidades no acesso a habitagao e
aos servigos urbanos.
CORtizs

AD ESF‘E_;?:’ L E LE vQuE
RAL.  Sqe " INET
Fis. oy T

Marta Héleng ;l. F. Parenie

Secretdrio

o am e prentin
CETA.1T.05.004-2 — mALED)




58

CAMARA DOS DEPUTADOS

'Nao & necessario que se salientem outros
aspectos. Bastam estes para que possamos aquilatar a
importadncia que os Fundos de Investimento Imobilidrio
representam no conjunto de solugdes para o problema
habitacional da nossa sociedade.

XI - Medidas e iniciativas de curto prazo com
vista & recuperacao do Sistema.

Emiss8o de Letras HipotecArias.

Ainda dentro do enfoque de geracao de recursos
para suprir a atual caréncia do Sistema, de modo a permitir a
manutencao de um certo nivel de atividade no setor, propomos
ao Executivo seja autorizada a Caixa Econdmica Federal a
emissao de 22,25 trilhdes de cruzeiros em Letras Hipotecéarias
para colocagdc no mercado, especialmente junto aos Fundos de
Pensdo e as Companhias de Seguros, que poderdo subscrever até
5% de suas reservas nesses papéis. Esse valor representa cerca
de 3,5% dos 25 bilhdes de d6lares que compdem as reservas dos
Fundos de Pensao e das Seguradoras.

Essa medida justifica-se, ainda mais, pela
emissao de papéis desse tipo, que foi autorizada recentemente
pelo Conselho Monetdrio Nacional, para pagamento de obrigagdes
do FCVS para com.os Agentes Financeiros do SFH, que, contudo,
serao aplicadas no programa de privatizagbes e ndo no SFH. Na
realidade, tais recursos sd@o oriundos das operag¢des do Sistema
e deveriam ser aplicados no mesmo.

Modificacao operacional do Plano Empresirio da CEF

Modificagdo da forma operacional de financiamento
de unidades produzidas com empréstimo da Caixa Econdmica

Federal para que o financiamento aos mutudrios finais se
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estenda a todas as unidades de cada empreendimento, nac se
restringindo, comco atualmente, a liguidagdo do empréstimo
tomado pelo empresirio. Alternativamente, a Caixa Econémica
Federal poderia fazer novo financiamento no valor do
remanescente do empreendimento anterior ou liberar este
remanescente em parcelas trimestrais, corrigidas pelo indice
de atualizagao da caderneta de poupanga, em prazo ndoc superior
a 12 meses. Propde-se ainda diminuir a Taxa de Administragao
de Crédito - TAC e o Fundo Nacional de Habitacd@o - FUNDHAB, e

eliminar por completo a Taxa de Antecipagdo de Liberacao -TAL.
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Becraidrip
Podemos afirmar que as atividades de

-

financiamento & habitagdo, saneamento badsico e infra-estrutura
urbana sdo recuperéveis, em que pese o estado cadtico a que
chegaram. Esta recuperacdo envolve a tomada de varias medidas
corretivas, algumas das quais constam das propostas desta
Comissdo. Outras serdo tomadas & medida que o processo de

recuperagao evolua, tanto por iniciativa do Poder Executivo

como deste Poder Legislativo. E, portanto, um processo
demorado, mas gque com determinag¢do politica pode ser
alcancgado.

Senhor Presidente,

Como se pode ver do gque acabo de relatar, a
Comissdo ndo se limitou a criticar ou a buscar ©0s aspectos
negativos da atual situagdo do SFH. Se1r .a facil fazé-lo e

imputar responsabilidades a um ou a outro Gu.erno.

Adotamos nesta CPI as diretrizes fixadas por V.
Ex2: atitude ©positiva e construtiva, conforme pode-se
constatar neste ‘Relatério. Buscamos nos erros, nos equivocos e
nas impropriedades que levaram o SFH &a atual situagao,
ensinamentos para sua correg¢ao. Registrando-os e analisando-
os, foi possivel elaborarmos as propostas gque submetemos a
consideragao de V. Ex2 e desta Comissdao.

Agrade¢o aos senhores membros a confianga em

mim depositada e suas valiosas <contribuigdes a mim

apresentadas. <
. S U
< hrasi 11 de maio de 1993. i1
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voTQ EM SEPARADO

0 Relatdrio reflete as limitagdes do funcionamento da CPI
destinada a apurar irregularidades no Sistema Financeiro da Habita
80, o gue ocorreu tanto pela auséncia de alguns depoimentos mais con
tundentes, como pela n3o obtengdo de dados que tivessem identificado
as verdadeiras razdes do desmantelamento do BNH e as reais causas do
raombo do sistema.

Aissim & gque o relatfirio apresenta um forte viés, destacando
0 mutuério como vil&o do 5FH, beneficidrio de subsidios gue teriam
contribuido decisivamente para compor o rombo de U$ 20 bilhSes do sis
tema.

0 simples registro dos dados obtidos através da CPI que apu
rou imreqguliaridades na administragdo do FGTS dos ftrabalhadores (CDHFOE
me solicitamos no decorrer de .nossos trabalhos) teria com certeza ofe
recido um gquadro diferente daguele apontado na CPI do SFH.

Entendemos que este seria também o resultado se houvéssemos
obtido as informagfies, por nds encaminhadas, quanto &s operagies de
ligquidagdes extra-judiciais de sociedades de Crédito Imobiliario, ou
das aplicagles livres dos recursos da poupanga em titulos de opera
gO0es do mercado de capitais, efetuadas pelos agentes . financeiros vin
culados ao.5istema Financeiro da Habitag&o.

Considero ainda, que o relator nd3o incorporou as sugestBes

' do Fdrum Nacional de Habitag®o gue levam aoc enfogue mais social no de

lineamento de propostas, como a idéia de um Sistema Nacional de Habi
tag&o e de um Conselho composto com a participagdo da sociedade civil
organizada.

Resulta de tudo isso a opg&o por uma abordagem de cunho ni
tidamente financeiro na configurag3o de um novo sistema.

Face ao exposto voto pela aprovagdo do relatdrio na medida

* gue incorporou parte significativa das propostas apresentadas por nos

e pelo Deputado Pauloc Ramos, mas com as retrigBes acima referidas.

Brasilia, 18 de maio de 1993.

MISSAO ESPECIAL E DE INQUERITD
Vero e

Deputada MARIA LU¥ZA FONTENEL
Vice-Presidente da CPI do SFH
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CPI DO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACXO

COMENTARIOS AO RELATSRIO FINAL E

BUGESTRO PARA ALGUMAS ALTERACBES

Deputado: Prisco Viana

Na pagina 30 (5¢ paragrafo), o.relator menciona .a
Resolugao n? 1.446, de 05.01.88, como a norma disciplinadora do
direcionamento dos recursos captados captados em cadernetas de
poupancga.

.Qcorre que em 30.04.93 foi editada a Resolugao ne°
1.980, definindo a redagao do Relatdrio & norma que se encontra
em vigor.

Na padgina n? 310 o Relator apresenta os percentuais a
serem aplicados em cada faixa de financiamento de acordo com a
Resolugao ne 1.446.

Em fun¢dao da edigdao da Resolucgaoc no@ 1.950/93, os
percentuais foram modificados e, portanto, o relatério deve
. mencionar o direcionamento em vigor, conforme a segquir:

- 15% (quinze por cento) em encaixe obrigatério no
Banco Central do Brasil;

~ 70% (setenta por cento), no minimo, em financiamentos
habitacionais;

- 15% (quinze por cento), no maximo, em

disponibilidades financeiras e operacoes de faixa livre.

Os 70% (setenta . por cento) destinados aos
3 COM smms 2o - . IT°
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financiamentos habitacionais poderao ter o seguinte
direcionamento:

- 80% (oitenta por cento), no minimo, em operag¢oes no
admbito do SFH;

-Recursos remanescentes (até 20%) em operago es
habitacionais a taxa de mercado.

Na pagina ne 3 (Gltimo parégrafoj o Relator afirma que,
em cariter restrito, apenas 52% dos recursos sao destinados a
. habitagao, com 6,5% dos recursos dirigidos & faixa de habitagao
popular, segmento gue representa mais de 80% da demanda
habitacional.

Ora, ao mencionar que apenas 52% dos recursos sao
destinados & habitacgao, o Relator comete uma impropriedade, pois
obtém tal percentual tomando por base nao os depdsitos de
poupanga mas © montante dos depdsitos dirigidos para
financiamentos habitacionais no ambito do SHF.

Ou seja, 52% representém 80% (10 + 70) de 65%.

Os 6,5% mencionados também foram calculados sobre a
base de aplicagbes e nao sobre o montante de depdsitos: 6,5%
representam 10% de 65%. Observa-se que o relator em lugar de
comparar quanto foi direcionado para operagdes de até 2.500 UPC
com © saldo global das cadernetas estad comparando o valor
direcionado para financiaﬁentos em geral. Na verdade, dentro dos
financiamentos habitacionais se medirmos o montante de recursos

para esta faixa chegaremos a 15,4% (10/65) que representam os
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mesmo 10% das cadernetas.

Dessa forma, aqueles que nao possuem conhecimentos
matemdticos para perceber esse jogo de nGmeros podem chegar a
conclusdes equivocadas.

Na pagina n2 32 (19 paragrafo) o Relator discorre sobre
a rentabilidade dos recurusos aplicados na faixa livre. E,
surpreendentemente, conclui gue "somente as aplicagodes dessa
faixa sao capazes de remunerar os poupadores pela totalidade dos
recursos captados". Esta conclusao foi tirada de uma simples
conta matematica. Ou seja, o Relator afirma que sé o Aésnte pode

laplicar até 20% nessa faixa com rendimento real de 30%, logo 20%
X 30% = 6% que & a taxa de juros creditada aos depositantes.

Ao discorrer sobre a rentabilidade das operagoes da
faixa livre e dos custos dos recursos captados em cadernetas de
poupanga o ilustre relator substituto desenvolveu raciocinio
muito simples e a realidade & bem diferente.

Por um lado, os custos dos recursos captados nao se
restringe aos juros pagos aos depositantes. De forma simplificada

. tais custos podem ser divididos em trés grupos:

- Grupo 1 juros pagos 0,5% ao més = 6,17% a.a.

- Grupo 2 = contribuigoes (FGDLI)

0,07% ao més = 0,84% a.a.
- Grupo 3 = custos operacionais = 2,50% a.a.
Custps total = 9,51% a.a.

Por outro lado, considerar a hipétesg de operacgodes de
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faixa livre apenas ém titulos da divida pilblica a uma taxa média
de 30% ao ano, é fugir em muito da realidade.

Nessa faixa .de- aplicagodes encontram-se as
disponibilidades desses recursos por ficarem disponiveis em
caixa, nao tém gualgquer rendimento de juros ou atualizacgao
monetadria. Tais recursos geram na verdade rendimento hegativo;

O leque das outras operagoes passiveis de enguadramento
nessa faixa, em decorréncia de estarem-relacionadas com a area de
. construcao (empréstimo hipotecario, capital de giro para empresa
produtoras de materiais de construgao etc) na melhor das
hipdéteses gera rendimentos em torno de 18% a 20%. Vale
mencionar que tais taxas dependem em muito das condigOes e mesmo
em periodos de taxas elevadas, em boa parte dos casos, elas nao
sdo acessiveis aos Agentes Financeiros, na medida em gue suas
carteiras encontram-se carregadas de operagoes formalizadas
anteriormente.

Portanto, apenas uma pequena parcela dos recursos
encontram-se em titulos da divida publica.

Para apurar a rentabilidade aas operacoes financiadas
com recurusos de caderneta, apresentamos a sequir os percentuais
considerando a estrutura de direcionamento definada pela

Resolugao n? 1.446/88, que é a forma como estac estruturadas a

(//‘4
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Recursos % Taxa Mé&dia Rentabilidade
de juros &
a.a.
- COMPULSG&RIO 15 7,06 1,059
- FINANCIAMENTOS | |
HABITACIONAIS 65

Até 2.500 UPF 10 3,0 0,300
De 2.500 até& 5.000 UPF 35 9,0 3,150
A taxa de mercado 20 15,0 3,000
-FAIXA LIVRE

Disponibilidade 1 - 1000 - 0,100
Titulos plblicos 7 30,0 2,100
Outras opéragaes 12 20,0 2,400
TOTAL 11,909

Pelos numeros conclui-se que a rentabilidade média das
operagdes gira em torno de 12%. Como o custo de captagdo dos
. recursos situa-se em 9,5%, o spread bruto & de aproximadamente
2,3% ao ano [(1,12/1,095)-1]x100. Desse percentual ainda devem
ser deduzidas as contribuigtes sociais e imposto de renda.

Ainda na pagina 32 entende-se como beneficidrio para os
Agentes Financeiros considerar os depdsitos no FAHBRE e FESTA
como operagoes até 2.500 OTN.

Os recursos dos referidos Fundos na realidac'le sao de

aportes que os Agentes fizeram ainda na época do BNH para que o
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Banco os dirigisse a operag¢oes de baixa renda. Em conseqgiiencia,
apesar terem origem em captacao de cadernetas, tiveram sua
remuneraqao fixada em percentuais pagos aos dépositantes. No caso
especifico do FAHBRE a remunera¢ao dos recursos situa-se em 3%
a.a.

Vale mencionar que o montante de recursos desses fundos
é praticamente insignificante naoc alcan¢ado nem 3% do saldo de
cadernetas.

. Desta forma, é uma impropriedade considerar tais
créditos, enquanto ndo liquidadas, como operagdes de baixa renda.

No caso especifico dos créditos junto ao FCVD, é
importante destacar; que tais créditos decorrem do fato de os
mutudrios nao saldarem integralmente seus financiamentos por
forca dos varios beneficios que receberam ao longo dos anos.

Ressalte-se ainda que grande parte dos créditos junto
ao FCVS decorre de descontos que foram concedidos aos mutudrios
nas quita¢oes antecipadas.

S6 para entender, imaginemos uma situacao hipotética de
uma empresa que esteja plenamente enquadrada e que 40% de seus
mutuarios quitem antecipadamente os financiamentos com desconto
de 50%. Vamos admitir que ndo ocorrerdao entradas ou saidas de

recursos via caderneta de poupanca.
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Situagao I: antes da quita¢3o antecipada _ %
COMPULSOYIO tevvevenrsensesnsnsccsssscsncansasassaes 15
L Financiamentos Habitacionais ..........cc00eveee.. 65
Faixa Livre ....;..........m..................... 20

——————————————— T ————— ol . — ——— — T —————————————— W ———

TOLAL + v v v eevveeveseenesonensecsesaesaeneenennas 100

Situacdo II: apds quitagdo antecipada | %
COmPUlSOrio .vovveeiennecnnsconsssssnsssssssssses 15

Financiamentos Habitacionais nao quitados ...... 39
(60% de 65%)

Valor recebido dos mutuarios e reaplicado ...... 13
(55% x 40% x 50%)

FALXA LiVIe .t.veeeecensceansovttsnsosssssnnenenses 20

TOEAL v v e ceesuesennceeeanroncseeacaaaaeeeeaenas 87

Verifica-se que este agente nao estd com seu
direcionamento integralizado. Como fazé-lo se nao tem novos
depdsitos de poupanga integralizado. Como fazé-lo se nao tem
novos depdsitos de poupanca.

Pelas normas atuais deve proceder da segquinte forma:

‘Em primeiro lugar deve absorver como despesa parte do
desconto concedido. Na medida em que consideramos incremento nulo
de 'novc->s depbésitos, o agente terd que ir ao mercado e captar
montante equivalente para aplicar em novos financiamentos.

/)

Assim, a situacao da empresa passa a ser:
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COMPULSOTriO vivvennessnscssnosesacosassssnsacnnas 12
Financiamentos Habitacionais ........cic00enuv-.. 65
~ N3O qUitadOS :uicevierecsnnossnnossssssassanansns 39
- Concedidos com recursos das quitaéaes seveesass 13
- Concedidos com recursos captados no mercado ... 5,2
- Créditos junto ao FCVS ...civveseancnnosssssass 7,8
FaixXa LiVIe ..iiieiiineatnosinssscsnsnssanssoscsas 20

Considerou-se que o valor integral pago pelos mutuarios
. foi reaplicado em novos financiamentos.

Nesta versdao bem simplificada, fica féacil entender
porque. os créditos junto ao FCVS devem ser considerados como
financiamentos habitacionais. Trata-se em Gltima analise de
recursos captados em caderneta dirigida para financiamento cujo
retorno s6 ira ocorrer ao longo dos anos. Quando isso ocorrer
automaticamente ser3ao reaplicados.

0 mesmo raciocinio aplica-se ds conclusOes apresentadas
nos paragrafos 49 da pagina 32 e 12 da pagina 33.

Na pagina n? 49 o Relator propde novo perfil de
direcionamento em substitui¢do ao definido pela Resolugdo ne
1.446/88, eliminando o volume a ser direcionado para as operagoes
a taxa de mercado.

Deve-se observar, entretanto, gque a Resolugao n2 1.980,
de 30.04.93, ja contempla alterag¢des nos limites fixados na
Resolugdaoc n2 1.446/88.

Quanto a exclusao das aplicagdes em operagoes a taxa de
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mercado e o remanejamento para operagoes de valor inferior a
2.500 UPF, pelos motivos ja menciohados anteriormente parece fora
de qualquer propdsito. Na verdade quando da concepgao do Sistema
Financeiro da Habitagao a‘populag&a de menor poder agquisitivo
deveria ser atendida mediante o direcionamento dos recursos com
custos reduzidos. O FGTS seria o principal aportador.

No caso dos recursos captados via caderneta de poupanga
a principal destinagac & financiar a moradia para a classe média,
operagdoes essas que, inclusive, permitem que o SBPE realize
algumas operagoes com rentabilidade negativa.

O Relator propoe a supervisao do dispositive que
permite aos agentes financeiros adquirifem letra imobiliarias
para comprovacio de aplicagdes obrigatérias.

Deve haver um equivoco porque o titulo adequado para o
casc & a letra hipotecaria. No méritc & de observar-se que essa
permissdo de forma alguma vai comprometer o volume de aplicacgao
em financiamentos habitacionais, em nivel nacional, posto que o
Agente Financeiro emissor da Letra tera obrigatdriamente que
. reduzir o volume emitido, do seu cémputo total de financiamentos.

Esse perfil foi revisto, aﬁméntando o percentual de
aplicagaes na faixa habitacional do patamar de 65% para 70%.
Assim hoje, os Agentes Financeiros tém a obrigatoriedade de
aplicar os recursos captados em depbésitos de poupanga , nos
seguintes peréentuais. |

- 70%, no minimo, em financiamentos habitacionais;

- 15%, em encaixe obrigatério no Banco Central do,.

COMISSAD ESPECHLE £
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Brasil;

- 15%, no maximo, em disponibilidades financeiras e
operagdoes de Faixa Livre.

Em conclusao, esta elevagdoc de percentual do perfil
tende a possibilidade maior aplicagdo no setor habitacional.

Como a maioria dos agentes financeiros encontram-se
super aplicado, em decorréncia do blogqueio de recursos da
caderneta de poupanga quando da edigaoc do Plano Collor,
juntamente com a Resolugao n2 1.980, foi editada a Resoiugéo ne
1.981 instituindc uma nova faixa de aplicagoes. Assim,
independentemente do nivel de enquadramento de cada agente
financeiro, recursos adicionais devem ser dirigidos péra novos
financiamentos.

SUGESTOES DE ALTERAGXO
(na pagina 3&#35)

Existem divergéncias mais recentes envolvendo contratos
firmados apdés 1986, gque nado receberam nenhum subsidio e
. apresentam -prestagdes insuportdveis pelos mutudrios :nesta
conjuntura de inflag3oc e recessdao severas. Muitos destes
mutuirios discutem na Justiga novas condigdes para seus contratos
de financiamento. Todavia, nao hia como generalizar, nao é
possivel uma solugaoc Gnica e cabal para todas as pendéncias. 0
Gnico principio que pode levar & solugdo do problema & o

principio da equivaléncia salarial que, ainda assim, & discutido

e, se for para ser aplicado em termos Jjustos, deve compreender
:|.L:_ £ {E NGUERIT@ //
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também a variagao da renda para cima.
0 Governo Federal tenta recuperar parte dos subsidios
concedidos objetivando livrar a sociedade em geral de um dnus que
~ beneficiou somente os adquirintes de casa proépria, todavia
esbarra nas protegoOes constitucionals aos contratos, que a lei
nio pode prejudicar. Neste sentido, os mutudrios tem sido muito
eficientes em defender judicialmente suas posicgoes.
A declaragdo de inconstitucionalidade da Lei ne
. 8.177/91 repde na agenda do Governo e do Congresso Nacional a

discussao de como solucionar o déficit do FCVS e reativar o SFH.
CADERNETAE DE POUPANQA

0s depésitos em caderneta de poupanga sao a-principal
fonte de recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
- SBPE.

A Resolug@o n2 1980, de 30.04.93, do Conselho Monetério
Nacional, & a norma disciplinadora da aplicagao dos recursos
captados em depdsitos de poupanca pelas sociedades de crédito
imobiliario, associagaés de poupan¢a e empréstimo e caixas
econdmicas. Nesta Resolugdo & estabelecido o seguinte
direcionamento dos recursos:

- 15% (quinze por cento) em encaixe obrigatério no
Banco Central do Brasil; |

~

- 70% (setenta por cento), no minimo, em finaﬂciamentoslﬁq

13
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habitacionais;

- 15% (quinze por cento), no maximo, em
disponibilidades financeiras e operacionais de faixa livre.

Os 70% (setehta por cento) destinados aos
financiamentos habitacionais poderao ter o “seguinte
direcionamento:

- 80% (oitenta por cento), no miﬁimo, em operagdes no
&mbito do BFH;

- Recursos remanescentes (até 20%) em operagdes
habitacionais a taxa de mercado.

Sobre esta contribuigdo, cabem as seguintes
observagoes:

1 - Em relagao 4s normas em vigor até 30.04.93, houve
um aumento no percentual de aplicagao na faixa habitacional
passando do patamar de 65% para 70%.

2 - A elevagdo do percentual de aplicagdo -na faixa
habitacional tende a possibilitar maior dinamizagdo do setor
habitacional. Vale destacar, inclusive, que que como a maioria
. dos agentes financeiros encontra-se super aplicada, em
decorréncia do bloqueio de recursos da caderneta de poupanga
quando da edigiao do Plano Collor, juntamente com a Reéolugﬁo ne
1.908, foi editada a Resoluglio n? 1.981 instituindo uma nova
faixa de aplicag¢des. Assim, independentemente do nivel de
enguadramento de cada agente financeiro, recursos adicionais
devem ser dirigidos para novos financiamentos.

Para possibilitar que os Agentes do SBPE destinem parte °
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dos recursos éaptados via caderneta de poupanga a operagoes de
financiamentos para aquisicdo de iméveis pela populaciio de menor
poder aquisitivo, um percentual dis recursos pode ser direcionado
para financiamentos habitacionais a taxa de mercado.

Ressalte ainda gque os Agentes'rinanceiros poderiam
destinar uma parcela significativa de recursos para o setor
habitacional se os recurusos destinados ao FAHBRE (Fundo de Apoio

a Produg¢do a Habitagdes para a populagdo de baixa renda) e ao

-.' FEBTA (Fundo de Estabiliza¢dco) fossem ressarcidos de forma mais

rapida. Além disso, a maioria dos Agentes Financeiros também tem
créditos elevados Jjunto ao FCV8 (Fundo de Compensag¢gao de
Varia¢Oes Salariais) cujo ressarcimento ficou paralisado entre
1986 e 1992.

A concepgdo do Sistema Financeiro da Habitac8o prevé o
mecanismo de subsidio cruzado onde operag¢goes de mercado
viabilizam operagées de empréstimo a taxas subsidiadas para as
camadas da populac36 de menor poder aquisitivo.

0 segmento de Agentes gue integram o SBPE, ao longo dos
anos, deu uma contribuigac significativa no equacionamento da
questao habitacional do pais permitindo que cerca de 11 milhJes

de individuos tivessem acesso a melhores condigdes de moradia.

FUNDO DE GARANTIA DO TEMPO DE SERVICO = FGTS

P

0 Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS é hojeﬂ?¢q
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maior fonte de recursos para aplicagfes no setor de habitagdes e
de saneamento bAasico, tendo um saldo estimado em cerca de 20
bilhdes de délares e mais .um crédito de cerca de 10 bilhoes de
dbélares junto ao FCVS. E um mecanismo associado & geragao e
manutengaoc do emprego formal nas atividades econdmicas do pais.
Conseqiientemente, quanto maior a massa de salarios no setor da
economia, maior a sua receita; em situagdo de recessao econdémica
e desemprego no setor forma, Jgeram-se os saques das contas dos
trabalhadores por rescisdoc imotivada do contrato de trabalho e ao
mesmo tempo decresce a arrecadagao mensal, em razao do
desemprego. O Fundo sofre simultaneamente dois efeitos negativos:
maior gquantidade de saques e menores recolhimentos, o que
significa nemos recursos para aplicacao em habitagao e
saneamento.

A arrecadag¢ao do FGTS é associada A& geragao e
manutengao de empregos, © gque permite prever gque com O
crescimento da economia ele venha a atingir, como Jja atingiu,
volumes substancias de recursos para investimentos. A recessao
econbémica, pelo. contrario, aumenta o_sétor informal da economia
diminuindo também as taxas de crescimento do Fundo de Garantia.

E de notar-se gque, neste momento, acontecem vArios

fatos que podem afetar, para melhor, a disponibilidade:

I.1 - Do BBPE

- securitizagio da divida do FCVB junto aos Agentes ]
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Financeires do BBPE; regularizag@io dos pagamentos das parcelas
dessa divida vencida, até o presente, desde 1986;

- revis#do, peribédica, do perfil da aplicagao dos
recursos do SBPE para adequa-lo a conjuntura nacional;

- revisdo da legislagdo e das normas operacionais do
S8BPE com © objetivo de simplificé-lo, tornar transparente a sua
atuagdo, refor¢ar os principios em gque se baseia, eliminando

normas e legislagdo que compliquem e dificultem sua operagdo.

I.2 - Do FGT8

- securitizag3ao da divida do FGTS para com o FGTS;

reqularizagao dos pagamentos das parcelas dessa divida vencida,

até o presente, desde 1986. b/Vﬂ%
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