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A falta de moradia e o crédito imobiliario

Roberto Capuano

Um dos problemas mais graves

que o pals enfrenta é, sem duvida, o ha-
bitacional. As classes de baixa renda es-
tdo h& muito privadas do direito de mo-
rar e mesmo a classe média ndo conse-
gue sequer pagar os aluguéis e muito
menos os pre¢os de venda dos imdveis,

Entre 1970 a 1990, o pregco dos
imbveis subiu cerca de 1.000% acima da
inflacdo. Um apartamento nos Jardins,
em Sdo Paulo, que custava, novo, a
época de sua constru¢éo, o equivalente
a 4000 VRF, hoje vale de 28.000 a
33.000. E a vista, porque nao ha finan-
ciamento para imével usado.

E como foi que chegamos a essa
situacdo? Antes do BNH n&o havia a cri-
se imobilidria nas dimensoes de hoje.
No seu initio, os recursos eram destina-
dos & produgéo de imdveis para a classe
de baixa renda e sua legislagao previa o
financiamento diretamente ao compra-
dor, ou seja, ele recebia o crédito e es-
colhia o0 que comprar.

Rapidamente alguns empresarios
perceberam que poderiam construir sem
tirar dinheiro do bolso e em seguida em-
purar a divida para o comprador sob
forma de financiamento, ficando com
o lucro da diferenca.

A partir de 1970, 75% dos recursos
da cademeta de poupanca passaram a
ser utilizados para a constru¢do de imo-
veis para a classe media cada vez mais
alta, pois a opgac quanto ao tipo de
imével a ser construido era do empresa-
rio e, evideniemente, era sempre a mais
lucrativa.

A produgdo de imdveis populares
despencou e fomos acumulando, siien-
ciosamente, um déficit habitacional
enomme nas faixas de menor renda. Os
pequenos construtores foram deixando
de ter condicoes de competir com as

grandes construtoras que recebiam o di-
nheiro grétis, transferiam sua divida para
o comprador e o risco de inadimpléncia

para o agente financeiro.
Com tudo isso, estabeleceu-se a

mais sélida e rentavel reserva de merca-
do ja criada, com reflexos diretos nos
precos. S6 era possivel, em 99,8% dos
casos, comprar imovel novo e financia-
do. Assim, a qualidade caiu, 0s precos
subiram e o restante do mercado ficou
paralisado até hoje.

Curiosamente, existe um instru-
mento eficaz de credito para a casa pré-
pria, que é a Cademeta Habitacional
Vinculada que a Caixa Econémica Fede-
ral ndo usa porque ndo quer. E um sis-
tema simples, no qual o poupador depo-
sita, num prazo de 36 meses, de 10 a
25% do valor do imével, e a partir dal ob-
tém uma carta de crédito que Ihe permi-
te escolher o imovel, novo ou usado, ou
optar pela autoconstru¢do, pagando o
restante em 20 ou 25 anos.

Além desse instrumento jé existen-
te, 0 governo tera de enfrentar o proble-
ma habitacional passando pelo parcela-
mento do solo, com mais ofertas deter-
reno, incentivos & locagao residencial pa-
ra renda e invertendo o sistema de crédi-
to, garantindo & populacao de baixa ren-
da pequenos créditos de escolha.

A implantagdo desse tripé passa
pela criagdo do Conselho Nacional de
Habitagdo, composto por todos 0s seg-
mentos ligados a0 mercado imobiliaro
qua, e forma isenla, podena evilar as
manchias @ a atdo dos lcbbies, rom-
pendo a-sim essa reserva de mercado
imobilidro gue so tem favorecido as eli-
tes cue o e o giz pretencer
CON .4

(*) Roberto Capuano é presidente
(licenciado) do Conselho Regional de
Corretores de Imdveis do Estado de Sao
Paulo (Creci). dans
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