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. Nova caderneta habitacional
deve estimular o mercado

ROBERTO CAPUANO
Especial para a Folha

Solidamente alicer-
¢ada em pesquisas de
opinido publica em
1987, que mostram
um nivel de aceitacao
de publico de 48% a
49%, ja foi anunciada
pela Caixa Econémica Federal a implanta-

. ¢do da caderneta de poupanca vinculada, a
- . Caderneta Habitacional. Seu funcionamento
. € simples. O interessado determina o valor
_ do empréstimo pretendido, que pode ir até
9.000 OTN, e se compromete a depositar em
um prazo minimo de 12 meses e maximo de
26 meses de 10% a 25% do valor do crédito.
Criada para privilegiar as faixas de
menor renda, a caderneta tem depdsitos
proporcionais ao empréstimo: 10% até 1.500
. OTN; 15% até 2.500 OTN: 20% até 3.500
OTN; e 25% até 5.000 OTN. O depésito pode
ser feito de uma sé vez ou mensalmente,
porém, o periodo minimo de caréncia é de 12
meses, findo o qual o depositante adquire o
direito a uma carta de crédito no valor do
empréstimo e, pela primeira vez desde a
.criagao do SFH, tera o direito de utilizi-la
como quiser. Podera comprar um imdvel
usado, um novo ou ainda optar peld
construcao de seu imdével.

Pode parecer estranho, mas nosso pais é
um dos tinicos no mundo onde o consumidor
nao tem o direito de escolha e, mais do que
isso, nem sempre existem iméveis de acordo
com seu limite de financiamento. Isso

~ acontece porque até aqui jamais tivemos
. financiamentos para imdveis usados em
quantidade suficiente ou por periodos maio-
res do que seis meses e, mesmo assim,
cercados de dificuldades. Sob a distorcida
alegagao de que somente os imdveis novos
geram empregos —o0 que é uma meia-ver-
dade, porque na realidade o que gera
empregos é um mercado imobilidrio ativa-
do, e ele s6 se ativa quando existe
comercializagdo de usados que terminam
inevitavelmente em um novo— os agentes
financeiros jamais deram condicoes de
competitividade ao imével usado. Ele sem-
..pre leve e tem de ser comercializado a vista,
enquanto o novo € o lnico que dispoe de
financiamento, o mesmo que serviu para
construi-lo e € repassado ao consumidor.

Por outro lado, como, via de regra, as
eémpresas construtoras dependem do finan-
ciamento para produzir, e o financiamento
por unidade limita-se a 5.000 OTN, ficam
todas elas operando no limite permitido, nio
produzindo unidades mais baratas. Esta
torcdo da verdade e este desrespeito ao
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mecado imobilidrio custou caro. Sem con-

sumidores, a producao imobilidria caiu, pois |
perdeu os pequenos construtores que produ-

ziam com capital proprio e nao tinham
compradores que nao dispunham de financi-
amento. Estagnou o mercado de usados,
hoje elitizado. As pesquisas do Creci mos-
tram ha dois anos a quase inexisténcia de
negocios nas faixas de menor renda, nor-

~malmente o primeiro imével, em contrapon- |

to com um significativo mimero de negécios
nas faixas mais altas. Nao s6 mas também
por isso a impossibilidade de comprar o
primeiro imdével aumentou ‘o niimero de
pretendentes a inquilino, que se chocam com
a pouquissima oferta que decresce 4 medida
que os imoveis procurados sdo menores e
mais baratos.

A implantagao da caderneta traz benefici-
0S para todos. As pesquisas mostram com
clareza que seus usudrios serao prioritaria-
mente ge baixa renda, e a tnica faixa
socio-econdémica que a rejeita (apenas 6%) é
a que tem renda familiar igual ou acima de
28 saldarios minimos. Cinquenta por cento
dos inquilinos tém interesse nela, néo
obstante apenas 1/3 pretender comprar o
imoével onde mora. Este perfil do usudrio faz
prever que a oferta hoje concentrada nos
unoveis usados nas faixas de menor renda
sera absorvida, gerando uma reacdo em
cadeia que beneficiard o mercado.

Os inimigos de caderneta alegam que isso
inflacionard os precos. Inveridico. O que.
determina os precos dos iméveis usados é o
custo dos novos, e como hoje s6 se vende
para comprar outro, o proprietario do usado
procura adequar o preco do seu a cada vez

ue o novo sobe, para poder compri-lo.

ids, a caderneta deve gerar uma reducao
de pregos por dois fatores. Um deles é que
a0 quantificar e qualificar o consumidor,
pois havera conhecimento do niimero de
consumidores que ingressarao no mercado a |
cada ano, os produtores poderao determinar
a velocidade e a quantidade da producao, |
sabendo que haverd consumidores. Entre-
tanto, nao terao a certeza de que seu produto
serd comprado, pois o direito de escolha
sera do consumidor, o que os obrigard a nao
SO produzir bem, mas a pregos competitivos.
E a produzir também em todas as faixas de
financiamento, pois em todas elas existirdo
compradores. Mas os beneficios e conse-
quéncias da caderneta nio param ai. H4
também reflexos na distribuicées e no
aumento dos recursos para o mercado
imobilidrio.

ROBERTO CAPUANO, 44, é presidente do Conselho Regional dos
Corretores de Iméveis (Creci)
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