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‘Cruzado é bom para o mutudrio’

N\

. ESTADO — Como fica a politica
habitacional do governo, apés a im-
ﬁplantagéo do Plano Cruzado?

..dJodo Sayad — O Plano colocou
em grau de competitividade os inves-
timentos habitacionais. Essa € a pri-
meira caracteristica e a mais impor-
tante. Podem dizer que se estanca-
ram as fontes de financiamento a
longo prazo, mas a longo prazo esse
nao € o problema. O setor privado
nio tem dificuldades sérias de finan-
ciarhento a longo prazo e com infla-
¢do baixa. E, com o seguro contra a
inflacdo, mantido para muitos ativos
financeiros longos, o seter habitacio-
nal. contara com recursos suficientes
para financiar seus investimentos.
~-.-O Plano Cruzado, na passagem
da economia inflacionaria de 200%
a0.‘ano para zero por cento, no re-
presentou Onus para a area habita-
cional. E falo isso com tranquilidade.
Aquela “bola de neve”, aquela “ci-
randa”, que jogavam para o infinito
problemas que estavam latentes no
Sistema Financeiro da Habitacio,
apareceram com toda clareza.

‘No Sistema Financeiro da Habi-
tacao como em outros setores, inclu-
|sive nos orgamentos publicos, a pos-
tergacdo do problema deixou de
existir. A inflagdo “quebrava o ga-
lhe¥ de muitas atividades, que vi-
viam da combinacéo corre¢édo-infla-
¢&o. O Plano Cruzado € neutro: néo
criou um problema para o sistema
habitacional que néo existisse antes.
Ele'simplesmente deixou o “rei nu”,
guando esse problema apareceu, de-
pois do Plano Cruzado.

" " Deni Schwartz — O Plano foi be-
néfico para o mutuario. Isso é indis-
cutivel. Ndo houve redugéo do saldo
devedor. Houve, sim, redug¢ao do per-
centual do reajuste das prestagdes,
em ‘funcdo da média real. O BNH,
COmo ¢ tido tradicionalmente como
filko dileto da inflagfo e sua filosefia
foi feita em cima de um estado sazo-
nério, o Plano Cruzado deixou trans-
parente a necessidade de uma redefi-
ni¢éo do SFH. E, da parte do BNH,
parece que 0s atos estdo saindo em
cxma dos decretos que emanam de
Hrasiha

» 4« +'N6s acreditamos que o BNH res-
pondeu “presente” logo ap6s defini-
dds suas normas, com a adogio do
Plano. Em resumo, é isso: a mudancga
da economia trouxe beneficios aos
mutuarlos mas ela exige transfor-
macdes também radicais no SFH,
¢om a redefinicéo do papel de cada
um’dos inameros agentes que traba-
Iham no setor.

g *.José Maria Aragao — Os princi-
pais efeitos do Plano Cruzado sobre
a polmca habitacional constitufram-
sena transferéncia de uma parte sig-
nlficatlva da poupanca financeira
pdra o investimento real. Isso se
comprova pelo rapido escoamento
do. estoque de imé6veis que se havia
acimulado durante a recessdo. O
Plano reativou o mercado que, evi-
'dentemente, néo teria condicgdes de
se produzir no curto prazo em que se
deu, sem a reformulagéo da econo
wmid brasileira. Em conseqiliéncia,
veio a valorizacio do ativo dos agen-
tes financeiros e das garantias do sis-
tema como um todo, até do BNH.
Nos ultimos dois anos de exacerba-
cao inflacionaria, o valor dos iméveis
nio acompanhava os indices de in-

: {lacﬁo e de correc@o monetaria, debi-

litando o sistema — o saldo devedor
crescia mais que o valor das garan-
tias.

E reduziram-se também, paulati-
namente, os niveis de inadimpléncia
do SFH. Mas € claro que problemas
de ajuste surgiram. Por exemplo: nés
podemos dizer que o BNH e a corre-
¢do monetaria sdo praticamente ir-
maos gémeos, porque criados pela
mesma lei no setor imobiliério, a Lei
n° 4.380, de 1964. E essa transicédo de
economia inflacionéaria para econo-
mia estavel mostrou desajustes:

1. Queda de recursos da caderne-
ta de poupanca, tendo como conse-
qiliéncia a eliminacéo, a curto prazo,
daquela expectativa de reativagéao
da oferta de financiamentos imobi-
liarios, que se anunciava como prati-
camente certa no inicio deste ano.
Quando o povo se conscientizar que
a caderneta é o tnico ativo protegido
contra a inflacéo, a oferta de finan-
ciamento vai-se normalizar.

2. A obsolescéncia instantanea
das normas que regulam o SFH, cal-
cadas numa realidade inflacionéaria
em que a correcdo era instrumento
basico. Isso exige redefini¢do ime-
diata € nao sera tarefa facil, porque

“Q cruzado simplesmente
deixou o ‘rei nu’.
Nao criou problemas para |

o setor habitacional”
Jodo Sayad

se tem de criar um novo sistema, sem
se intérromper o atual.

3. Houve também um desequili-
brio patrimonial resultante do crité-
rio de correciao monetéria dos saldos
devedores, pro rata tempori, em fun-
¢céo de assinatura dos contratos. A
solugdo desse problema levara tem-
po, através de nova equacgéo econo-
mica, para a operac¢éo de agentes fi-
nanceiros, de empresarios da cons-
trucéo civil etc.

Estes sé@o, entdo, os problemas
imediatos: reconstrucéo e adaptagéo
do SFH a economia estavel; reativa-
c¢éao do mercado para a classe média
(para a de alto poder aquisitivo fun-
ciona normalmente com ou sem
SFH) e a exigéncia da vigilancia do
governo no que se refere & elevacéo
imoderada do prego dos iméveis, que
nio pode ser visto passivamente.

Flavio Peixoto — Entendo que
devemos nos preocupar com a habi-
tacdo integrada ao desenvolvimento
urbano. E a prépria transformacéo
do BNH em um banco de desenvolvi-
mento urbano mostra essa preocupa-

¢édo do governo. A histéria da habita-
¢éo no Brasil é divorciada do cresci-
mento urbano. A partir do aqueci-
mento da economia e do mercado
imobilidrio é fundamental essa preo-
cupacéao. Parece ingénua, mas é ne-
cessério que a producéo das unida-
des habitacionais se dé numa estru-
tura de desenvolvimento urbano.

Outro ponto: a necessidade de|
um-novo esquema de financiamento,
na verdade, um novo sistema finan-
ceiro de habita¢do, mais flexivel, me-
nos normatizado. E importante que
dentro dessa economia capitalista o
setor seja mais flexivel.

E necessério também novo papel
de longo prazo para o setor habita-
cional. Quando se investem ou se
alocam recursos para o setor habita-
cional, a longo prazo, com base na
caderneta de poupanca, que € a cur-
to prazo, se estabelece um divércio.
Nas crises, esse divércio prejudica os
agentes financeiros, refletindo natu-
ralmente no ritmo de construgéo do
setor habitacional.

Telmo Magadan — N&o podemos
pensar em desenvolvimento habita-
cional sem pensar em infra-estrutura
urbana, em transporte e saneamen-
to. Além das distor¢gdes geradas nu-
ma economia hoje corrigida pelo Pla-
no Cruzado, temos a distorg¢ao criada
pela prépria forma como foi criada a
politica habitacional. Eu acho que o
governo deu o primeiro passo quan-|
do criou o Ministério do Desenvolvi-
mento Urbano e Meio Ambiente e
vinculou a EBTU, que sempre tratou
do transporte urbano isoladamente,
a esse problema.

A questéo habitacional ndo pode
ser tratada apenas com numeros.
Eles s@o 1mportantes sem duvida,
mas temos de relacionar a vis3io ur-|
bana, a visdo espacial — onde essas
habitagdes serdo implantadas; onde
o transporte circularé; onde hé estru-
tura urbana ociosa; onde ha vazios
urbanos. O Pais hoje tem esses espa-
cos, terrenos com mais de um hecta-
re, com infra-estrutura pronta. Se
considerarmos sé esses terrenos, em
todas as capitais e cidades com mais
de 50 mil habitantes, quanto se ab-
sorveria da demanda habitacional
carente do Brasil?

Temos de enfrentar situac¢des
desse tipo que foram criadas no Pafs.
Os vazios urbanos que sobraram no
Pais ao longo desses anos, a estratifi-
cacdo urbana, a forma como a coisa
foi tratada — estratificada — merece,
de parte do governo, do Ministério do
Desenvolvimento Urbano, da érea
econdmica e dos demais setores, um
enfoque emergencial, um enfoque
muito sério.

A deseconomia urbana, provoca-
da por esse tipo de acdo, ao longo
desses anos, se for quantificada, sera
realmente muito grande e muito sig-
nificativa, também, no endividamen-
to interno e externo do Pafs.

Acho que, ao longo desses anos,
quando se falou sobre a questdo ha-
bitacional, tivemos sempre a tendén-
cia de bater na mesma tecla, tratan-
do a habita¢io como fenémeno isola-
do do contexto urbano das cidades,
onde se estabelece o produto habita-
cional e o produto social da habita-
cdo. Esse aspecto gerou o processo
de estratificacéio, além das distor-
¢oes da prépria economia do PaisJ




