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“Sistema

1destino’”’ é

mais eficiente que o BNH

RUBENS F. MARUJO

Em 1964, quando foi criado. o0 Banco
Nacional de Habitacao tinha trés ob-
jetivos fundamentais: realizar uma
politica habitacional que nao existia no
Brasil, financiar obras de saneamento
basico e aindustria de material de cons-
trucdo. Pode ser que o BNH tenha
atingido seus dois ultimos alvos, mas a
politica habitacional por ele esta-
belecida ainda esta longe da realidade
brasileira. Dezesseis anos ap6s a sua
criacdo, o BNH, que em janeiro deste
ano elevou seu capital para Cr$ 48
bilhdes, ndo conseguiu incorporar a
maior parte da populacdo ao Sistema
Financeiro Habitacional. idealizado
exatamente para facilitar a aquisicao
da casa propria.

Seus programas sociais — voltados
aos interesses daquelas faixas da
populacdo mais carentes — também
nao provocaram resultados positivos
sensiveis, diante dos inibidos inves-
timentos realizados pelo banco.De1964
‘até hoje, foram financiadas apenas
846.470 casas populares para familias
com renda de até trés salarios mini-
mos. Enquanto isso. o ex-prefeito
Olavo Setubal, verificou no final de sua
administrac¢ao, no ano passado, que s
em Sao Paulo, pelo “Sistema Clandes-
tino de Construcio’ no qual se incluem
aquelas casas construidas sem plantas
e em terrenos clandestinos, haviam
sido construidas mais de 750.000
moradias. Esses dados comprovam
que 0 BNH néo facilita a aquisicao da
casa propria, principalmente para as
familias de baixa renda. ;

" O numero de contrates assinados,
equivalente ao de casas financiadas, é
de apenas 3,9 milhdes. Mesmo assim,
.esse total ndo reflete o nimero exato
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O presidente do Sindicato dos
Corretores de Imdveis do Estado de
Sao Paulo. Luiz Albeérto Caldas de
Oliveira, afirma que existe um grande
desvirtuamento dos recursos do Fundo
de Garantia por Tempo de Servico, que
o0 BNH administra e repassa a agentes
financeiros como o-Banco Nacional de
Desenvolvimento Econdémico, pre-
feituras municipais, Caixas Econd-
micas, Bancos de Estado e sociedades
de crédito imobiliario: ‘“Todos ganham
com esses recursos que, afinal de con-
tas. sdo do proprio povo.”’

RECURSOS EXISTEM

E que nao se diga que o BNH nao
pode cumprir sua politica habitacional
por falta de verbas — diz Caldas de
Oliveira, pois o volume de recursos
administrados pelo banco é suficien-
temente alto para assegurar suas
aplicacoes no setor.

De fato, o BNH mexe comj/uma soma
de dinheiro apreciavel. As/ suas duas
principais fontes de recursos — o Fun-
do de Garantia por Tempo de Servico
(FGTS) e a captacao de poupanca
através das cadernetas de poupanca e
letras imobiliarias mostram ativos in-
vejaveis.O saldo liquido atual do FGTS
é de nada menos do que Cr$ 472,2
bilhoes e das cadernetas e letras
imobiliarias Cr$ 719,5 bilhdes. Juntos,
somam mais de Cr$ 1 trilhao.

A questio basica. na opinido do
presidente .do Sindicato dos Corretores
de Imoveis.é que o dinheiro existe mas
vem sendo aplicado distorcidamente
‘““pois 0s agentes financeiros. que sao
0s maiores beneficiarios. repassam as
aplicacoes a custos mais altos. lucran-
do com operacoes que. le(‘gz;icamen_te.

onerando o valor do imovel.Entre elas.
ele aponta o fato de o banco remunerar
0s recursos do FGTS com correcac
trimestral e juros de 3%, ao ano e re-
passar esses recursos com correcao e
juros que variam de 5 a 109, ao ano.
mais uma série de taxas adicionais que
sobrecarregam os tomadores. 'K esse*’
procedimento vale tanto para os finan-
ciamentos de infra-estrutura. como
para a acguisicao de casas populares.”

Geralmente — afirma — os agentes
financeiros do B\H cobram suas taxas
antecipadamente. a4 vista. na hora da
assinatura do contrato de financiamen-
to com os empresarios construtores,
assegurando. dessa forma. a sua mare -
gem de lucro. Em conseqguéncia. o
valor da obra ja fica mais caro. mesmo
antes de ser iniciada. pois 0s cons-
trutores assumem dividas acrescidas
de correcao monetaria e juros sobre
valores teoricos. que lhes foram cre-
ditados no ato da contratacao do finan-
ciamento através das mais variadas
taxas como a TAC — Taxa de Abertura
de Crédito: TR — Taxa de Repasse e
TCE — Taxa de Comprometimento de
Empréstimo.

CUSTOS EXCESSIVOS

Para exemplificar, Caldas de Oli-
veira explicou que num financiamento
de Cr$ 20 milhoes que um empresario
construtor contrai junto a um agente
financeiro do BNH, ele, no ato, paga
uma taxa embutida de 13%, o que eleva
o valor do financiamento a Cr$ 22.660
mil sem que ele usufrua desse acreés-
cimo adicional de Cr$ 2,6 milhoes.
‘““Além do mais, tera que pagar juro e
correcao sobre Cr$ 22.660 mil, quando
se beneficiara de apenas Cr$ 20
milhoes .’



e oo 0 B9 L AIEIRUES. IIeSINO: assim,
g -esse total nao reflete o numero exato
g de unidades financiadas, ja que inclui
lotes urbanizados, cooperativas ha-
bitacionais. institutos e fundacoes,
hipotecas e outros que ndo estio de-
mvidameqte especificados. Além disso,
@ gexistem muitos contratos assinados
§ €m que a construcdo da obra ou do
gonjunto residencial esteja totalmente
&£Pronta. Dessa forma, pode-se consi.
goderar os 3,9 milhoes como uma esti-
mativa futura e nio real.

PRINCIPAL OBSTACULO

Para muitos, a principal razao e o

BNH nao resogver ou nao reduzir o

problema do deficit habitacional esta

no fato de ele ser uma instituicdo de

Y:\ segunda linha, ou seja, que nio opera

“diretamente com os compradores da
'_,‘,) casa propria.

Aottt o b o e MR A TIVO, 1 aooalll ad
aplicacoes a custos mais altos, lucran-
do .com operacoes que. tecricamente,
sdo de cunho social. como 0 setor ha-
bitacional".

Ocorre-que a maioria dos agentes
financeiros do BNH. com 0S recursos
que lhes sao oferecidos. constroem
predios luxuosos e de alto valor uni-
tario que depois nio conseguem ven-
der, diz o dirigente: *‘Logo. percebe-se
que esses prédios nao atendem as
necessidades da populacio e a eles SO
tém acesso aquelas pessoas que pos-
suem altos rendimentos s que geral-
mente compram apenas para espe-
cular”,

ERROS DO BNH
Segundo Caldas de Oliveira, existem
inumeras falhas na politica desenvol-
vida pelo BNH, que sempre acabam

.. Burocracia, primeiro desafio

N . ‘“Podendo complicar, para que sim-
(J plificar? " Esse parece ser o lema que
0s agentes financeiros do Sistema
Financeiro de Habitacao utilizam para
conceder financiamentos destinados a
aquisicado da casa propria. Assim,
quem pretende adquirir sua moradia
-tera que ter muita paciéncia para en-

frentar todo o processo burocratico a

que sera submetido, além de precisar

reservar um dinheiro extra para tirar

toda a documentacio necessaria.
Entre essa documentacdio, existem

algumas exigéncias absurdas. A Caixa
Econdmica Federal. por exemplo,
pede, entre outras coisas. uma de-
claracdo da firma empregadora, as-
sinada pelo contador com o numero do
CRC e um diretor, constando nome do
candidato a proprietario. cargo, data
da admissdo, salario € se esta sob o
regime de aviso previo: xerox da Car-
teira Profissional ( paginas referentes
a identificacao. contrato de trabalho,
sequéncia de vencimentos, FGTS. im-
posto sindical e PIS/Pasep. Como se
nado bastasse tudo isso. 0 comprador
tera, ainda, que apresentar os trés ul-
timos “holleriths” emitidos por com-
putador. Do contrario, tera que con-
seguir outros comprovantes do em-
prego. ]

i

Isto fica claro na recente experiéncia
vivida por R.M. que foi 4 Caixa Eco-
némica Federal para comprar um
apartamento no valor de Cr$ 450.000,00.

“Fui & CEF no dia 29 de fevereiro ul-
timo, dia.em que comecei, também, a
dar andamento & toda papelada pe-
dida, mas so consegui assinar o con-
trato, em definitivo. no dia 2 de junho,
portanto, trés meses depois. Durante
todo esse tempo tive que enfrentar
uma burocracia imensa e ainda gastei
exatamente Cr$ 11.950,00 em taxas e
registro da escritura, sem contar as
gorjetas destinadas a acelerar a re-
tirada dos documentos.”’

“A filha do proprietario do imovel
que eu estou comprando foi obrigada a
tirar certidao negativa nos dez Car-
térios de Protesto da Capital e nos 1.°,
2.° e 3.° Distribuidores Civeis da Co-
marca, primeiro, com o nome de sol-
teirae.depois,com 0 nome de casada.E,
embora tenha se casado em regime de
comunhdéo parcial de bens, seu marido
foi obrigado a tirar as mesmas cer-
tidoes. Esses documentos tém prazo de
validade de 60 dias e como 0 casal
reside em Itajuba. Minas, a CEF
exigiu os mesmos documentos também
naquela cidade. Quando o casal con-
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correcao sobre Cr$ 22.660 mil, quando
se beneficiara de apenas Cr$ 20
milhoes .’

Assim — acrescenta o dirigente — o
resultado nao poderia ser outro: esses
custos adicionais vio onerar sobre-
maneira o preco financiado da obra
que, recalculado e adicionado cu-
mulativamente de juros e correcao
monetaria, incorpora aqueles custos
a0 valor final do imoével em constru-
¢ao, pago pelo consumidor final.

Em vista disso, Luiz Alberto Caldas
de Oliveira defende a necessidade de
0 Banco Nacional de Habitacdo eli-
minar os agentes financeiros que, a seu
Ver, sio os principais responsaveis
pelo exagerado preco dos imoveis,
dificultando a execucdo de uma poli-
tica habitacional mais justa e abran-
gente: “A meu ver, o BNH teria que
operar diretamente.”’

ao comprador

Seguiu os papéis, os prazos ja haviam
sido superados, obrigando-os a tirar
tudo novamente.»

O vendedor tambeém e onerado. R.M,
conta que, no caso do imével que com-
prou, o proprietario do apartamento
gastou cerca de Cr$ 20.000,00 para
poder atender a todas as exigéncias
feitas.

“O proprietario foi obrigado a
apresentar uma certidao de objeto e pé
de uma acio executiva na Justica
Federal, movida pela propria Caixa
contra o proprietario e quitada na
época. O proprietario exibiu a quitacic
final, passada pela propria CEF ¢
registrada no Registro de Iméveis,
mas nao adiantou. Foi obrigado a tirar
uma outra certido, comprovando que
a divida ja havia sido paga.”

Além de ter que esperar trés meses
para consumar a transacéio, tanto o
comprador como o vendedor do imovel
gastaram juntos, aproximadamente,
Cr$30.000,00 ou quase 10% do valor do
imével.

Depois de passar por essa experién-
cia, R.M. afirma que se um dia vender
€sse apartamento, nio sera para nin-
guém que o queira comprar através do
Sistema Firianceiro de Habitacao.
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