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INTRODUCAO

Ao longo do primeiro ano deste Governo, a Secretaria Nacional de Habitagdo do Ministério das
Cidades, responsavel pela formulagdao e proposi¢do dos instrumentos para a implementagao da
Politica Nacional de Habitacdo, buscou desenvolver os trabalhos de concepcao e estruturacdao da
estratégia para equacionamento do déficit habitacional brasileiro, tendo como ponto de partida o
Projeto Moradia, elaborado pelo Instituto Cidadania em 2000.

Este documento apresenta, de forma sintética, na parte 1, além de uma sintese do diagnostico
sobre o problema habitacional brasileiro nos ultimos dez anos, os principios basicos, os objetivos
gerais e os principais componentes da nova Politica Nacional de Habitagdo (PNH). Na parte 2 ¢
apresentado, de forma mais detalhada, o Sistema Nacional de Habitacdo (SNH), dividido nos
Subsistemas de Habitacdo de Interesse Social e o de Mercado. Na parte 3 sdo apresentadas as
propostas de implementacdo do SNH e da estratégia de transicdo.Em anexo, ¢ apresentada,
ainda, a proposta de criacdo de uma Carteira de Investimento e Participagdes, desenvolvida pela
Diretoria do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo da Vice-Presidéncia de Transferéncia de
Beneficios da Caixa Econdmica Federal, no ambito do FGTS, maior e mais importante fonte de
recursos para implementagao da nova Politica Nacional de Habitagao.

A partir do contetido deste documento, que teve como principio reunir propostas com a inten¢ao
de provocar o debate, o Ministério das Cidades considera importante a criagdo de grupo de
trabalho interministerial com o objetivo de consolidar as estratégias e os conceitos até o
momento desenvolvidos, e detalhar e aprofundar os procedimentos para sua implementagao.
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PARTE 1

1.  Sintese do diagndstico sobre o problema habitacional e a¢oes
realizadas nos ultimos dez anos

O diagnostico dos programas habitacionais implementados nos governos anteriores (periodos
1992/2002) vis a vis as condigdes habitacionais quantificadas em termos do déficit quantitativo e
qualitativo revela:

e O crescimento das necessidades habitacionais, nos ultimos dez anos, se apresenta em
indices muito superiores ao crescimento da populacdo em geral e essas necessidades se
manifestam cada vez mais concentradas nas faixas de renda mais baixa, localizadas
espacialmente, principalmente, nas regides metropolitanas.

e O déficit quantitativo tem se ampliado nas faixas de renda até 2 saldrios minimos ,
fenomeno que se verifica em todas as regides inclusive nas regides metropolitanas,
representando, em 2000, cerca de 4,2 milhdes de moradias, enquanto mostra-se com certa
retracdo nas faixas acima de 5 salarios minimos, isto é, em 1991, o déficit nesta faixa de
renda representava 15,7% do total e, em 2000, passou para 9,5%.

e Esse fato evidencia o fracasso dos programas publicos e a incapacidade dos mecanismos
de mercado para o enfrentamento do problema bem com a absoluta necessidade de se
encontrarem mecanismos de atendimento dirigidos as faixas de menor renda.

e Embora a concentracdo do déficit seja sempre elevada na faixa de renda de até 2 salarios
minimos, existem significativas diferengas entre regides e categorias de municipios no que
diz respeito a caracterizagdo do problema habitacional.

e O numero de domicilios com deficiéncias urbanas, sanitarias e de infra-estrutura ¢ da
ordem de 10,2 milhdes de moradias situadas em areas que necessitam de intervencdes
integradas de habitacdo, regularizacdo fundiaria e saneamento. A escassa articulacdo dos
programas habitacionais com os demais componentes das politicas de desenvolvimento
urbano e social demonstra que a questdo habitacional precisa ser enfrentada de forma
articulada com as politicas urbana, fundiaria e de saneamento.

e Este tipo de intervencdo requer estratégias e programas coordenados de acesso a terra
urbanizada, ampliacdo das redes de infra-estrutura, urbanizacdo e regularizacdo de
assentamentos informais.

e Os domicilios com problemas de inadequacdo fundidria chegam a ser da ordem de 1,5
milhdo. Além deste problema ha a insuficiéncia da oferta de terra urbanizada a pregos
acessiveis para a populac¢do de baixa renda. O acesso limitado a terra urbanizada ¢ um dos
principais mecanismos de exclusdo social da populacdo de baixa renda.

e O numero de domicilios vagos ¢é crescente (aumento de 55% em nove anos), enquanto a
questao da obsolescéncia das edificacdes tende a se tornar cada vez mais grave, indicando a
necessidade de se encontrar mecanismos para viabilizar a recuperagdo desses edificios e
destina-los a locag¢do ou para financiar a venda, colocando este estoque ocioso de moradias
em circulacao e uso.

e O acelerado crescimento das favelas na tltima década e a sua proliferacdo em cidades de
porte médio e pequeno sdo indicadores importantes do agravamento do problema
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habitacional no pais ¢ da necessidade de se equacionar uma estratégia abrangente para
enfrenta-lo.

e A proporcao alcangada pelo acelerado crescimento das favelas, bem como dos corticos e
loteamentos irregulares demonstra claramente que a produgdo informal de moradias
precarias em assentamentos ilegais tem sido a forma hegemonica de “solugdo” promovida
pela propria populacdo nas faixas de mais baixa renda. Esse encaminhamento do problema
¢, antes de tudo, revelador do fracasso ou, pelo menos, do baixo alcance das politicas
publicas realizadas ao longo de décadas em que o déficit vem se avolumando.

e E fundamental a existéncia de fontes permanentes de financiamentos destinados a
cobertura das acdes promovidas pelo poder publico, em volume suficiente para enfrentar a
magnitude deste déficit.

e O poder publico, apds um periodo de graves restri¢gdes, em conseqiiéncia da crise que se
abateu sobre o FGTS, em decorréncia de varios fatores (concessdo exagerada de
liberalidades aos mutuérios mais antigos, inadimpléncias de estados e municipios tomadores
de recursos, exposicdo em operacdes e empreendimentos ndo concluidos etc.) voltou a
dispor de recursos financeiros para aplicar em habita¢do, como comprova o estado atual das
disponibilidades exibidas pelo patrimonio liquido do FGTS, mas este acaba sendo utilizado
em desacordo com distribuicdo regional do déficit e, para agravar, os programas
habitacionais ndo tém atendido as faixas de renda mais baixa, destinando-se, em muito
maior propor¢do, a parcela da populagdo que menos tem necessidade dos recursos do FGTS.
Com isso, os programas executados reforcam o carater regressivo que caracteriza boa parte
das politicas publicas no Brasil, aprofundando a desigualdade e, com isso, acumulando
novas iniqiiidades.

e Esse fato ndo somente demonstra que a parcela da populacdo que menos tem necessidade
de utilizacdo dos recursos subsidiados obtém a maior parte dos recursos, quanto que, as
linhas de crédito voltadas para as familias de mais baixa renda sdo restritas e tendem a se
deslocar para as faixas de renda mais alta.

e Este fato, a par de demonstrar a inadmissivel inversao representada pelo fato de que os
recursos subsidiados ou de menor custo financeiro origindrios do FGTS acabam sendo
apropriados pelas familias menos necessitadas, se desdobra num corolério ainda mais grave,
uma vez que, naqueles raros casos em que tem se conseguido promover o acesso das
populacdes de menor renda aos financiamentos, muitas vezes estes beneficiarios acabam
sendo “deslocados” pelo poder aquisitivo das familias de renda mais elevada, cuja
capacidade de barganha os faz presa facil para suas “ofertas”. E, ndo bastassem tais
gravames, contribuem os critérios de analise de risco e as dificuldades de supera-las por
parte das familias de mais baixa renda, fazendo com que os menos necessitados se
apropriem das “sobras” que invariavelmente se acumulam a cada ano em maos do agente
operador do FGTS, autorizando-o a “aceitar” tomadores de renda mais elevada, para que
suas metas de aplicacdo possam ser cumpridas.

e O principal programa, com recursos do FGTS, ¢ o Carta de Crédito Individual, com forte
concentragcdo na aquisicdo de imdvel usado (em valor global contratado) e no financiamento
de material de constru¢do (em numero de contratos). Em ambos, um trago comum: a
excessiva pulverizacdo das aplicagdes e a sua desvinculagdo e, em certa medida,
“descompromisso” com a promog¢ao de solugdes habitacionais subordinadas a uma politica
publica mais completa e articulada com os demais componentes (politica urbana etc.). Mas,
além disso, os financiamentos ao imdvel usado pouco contribuem para a ampliacdo da oferta
e quase nada ajudam na “reorientagdo” dos investimentos praticados, deixando de gerar o
impacto compativel e desejavel, especialmente quando cotejado com o seu volume.

e As restrigdes que seguem prevalecendo no ambito dos financiamentos ao setor publico
inviabilizam programas de urbanizagdo, em particular os destinados a complementagdo da
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infra-estrutura, uma vez que as intervengoes nesse campo sao tipicas — senao exclusivas — do
poder publico.

e Os programas no ambito da Unido ndo estdo articulados com outros equivalentes nos
planos estadual e municipal, gerando dispersao de recursos e sobreposi¢ao de iniciativas. A
auséncia de financiamento de mercado para as faixas de renda que tém capacidade de paga-
los pressiona os recursos subsidiados e o FGTS.

e A despeito da escassez de estudos aprofundados — e at¢é mesmo de informacgdes
sistematizadas com origem em fontes confidveis — que permitam o conhecimento e uma
avaliagdo mais adequada das condi¢des de funcionamento da administragdo publica na
imensa maioria dos municipios brasileiros e de uma parcela significativa dos estados no que
tange ao equacionamento dos problemas urbanos e, em particular, do enfrentamento das
questdes da moradia, ¢ sabido que — de modo geral — esses entes nao dispdem de estruturas
especializadas dedicadas ao tratamento dessa matéria e, ndo raro, quando revelam algum
grau mais adequado de dedicacdo organizacional e administrativa ao assunto, o fazem por
intermédio de visdes defasadas cristalizadas em pessoal pouco afeito aos desafios que
precisam ser enfrentados, que acabam propondo encaminhamentos equivocados, quase
sempre em desacordo com as necessidades da populacdo e, mais das vezes, em flagrante
desalinhamento com as premissas basicas da gestao urbana, com a legislacao de controle do
uso e ocupacdo e, com freqiiéncia, produzindo impactos urbanisticos e ambientais negativos.

e No ambito dos Municipios de grande porte ¢ comum a divisdo de competéncias de quem
lida com a questdo habitacional e de quem cuida do planejamento territorial e controle do
uso do solo gerando graves problemas de desarticulagdo, de desvinculagdo entre decisdes de
politicas setoriais e politica territorial.

e As areas metropolitanas, apesar de concentrarem grande parte da pobreza, das caréncias
habitacionais e de problemas relativos ao desenvolvimento urbano no pais nao possuem uma
articulagdo efetiva entre a instituicdo Estado e instituicdo Municipios que resultem em
politicas conjuntas, metas e objetivos comuns de desenvolvimento e de enfrentamento das
questdes da metrdopole.

Nas ultimas duas décadas o SBPE vem apresentando queda significativa nas unidades
contratadas refletindo diminui¢do continuada das disponibilidades ofertadas pela caderneta de
poupanca, decorrente da sua pouca atratividade e, ainda, da exagerada flexibilidade assegurada
aos agentes captadores no tocante ao cumprimento das exigibilidades de aplicag@o e, isso nao
bastasse, associada ao seu carater de aplicacdes revestidas — na pratica — de liquidez diaria,
redundando em inadequacdo perante os retornos de largo prazo representados pelo crédito
imobilidrio que seria concedido na ponta oposta a da captagdo. Por outro lado, os fundos de
investimento assumiram papel preponderante na disputa pela liquidez dos aplicadores,
oferecendo garantias expressivas € maior remuneragdo, tornando a caderneta ainda menos
atraente. Ha pouco, algumas recentes medidas governamentais de estimulo ao funcionamento
mais ativo do SBPE em dire¢do ao crédito imobilidrio e a perspectiva de que a remuneragdo das
cadernetas possa se tornar mais atraente em fungdo de previsiveis quedas por ocorrer na taxa de
juros de referéncia, acabaram por resultar num crescimento das captagdes nesse ativo € num
aumento visivel nas operacdes de financiamento imobilidrio.
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Parte 2

2 — Politica Nacional de Habitacao

A nova Politica Nacional de Habitacdo, de modo coerente com a Constituicdo Federal, que
considera a habitacdo como um direito do cidaddo, com o Estatuto da Cidade, que submete a
propriedade a funcao social e com as diretrizes que orientam o atual governo, baseadas na
inclusdo social, participacdo e gestdo democratica, apresenta diferentes aspectos, que compostos
e articulados entre si, constituem o conjunto de seus principais componentes. Compdem a
Politica Nacional de Habitagdao, o Sistema e o Plano Nacional de Habitagdo, o Plano de
Capacitacdo e Desenvolvimento Institucional e o Sistema de Informagdo, Monitoramento e
Avaliagdo da area habitacional.

A politica fundidria para a habitacdo, articulada a politica urbana tem um papel estratégico na
implantacdo da Politica Nacional de Habita¢dao. A politica fundidria devera estabelecer as bases
para a implementacao das politicas de desenvolvimento urbano no ambito dos municipios,
capazes de viabilizar a implementacdo de programas habitacionais. E elemento basico desta
politica a implementag¢do de instrumentos como os plano diretores municipais que garantam a
funcdo social da propriedade urbana e de instrumentos de regularizagcdo fundiaria e de acesso a
terra urbanizada, e a revisdo da legislagao urbanistica e edilicia.

Outro componente importante contemplado pela Politica Nacional de Habitagdo ¢ a
implementagdo de medidas voltadas a modernizagdo da producdo habitacional, a cargo da
Secretaria Nacional de Habitagdo, por meio do Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade do Habitat - PBQP-H. Entre os principais aspectos tratados por este Programa
encontram-se a garantia da qualidade, produtividade e integracdo de sistemas na cadeia
produtiva, o investimento em inovagdo, desenvolvimento tecnoldgico e modernizagdo gerencial,
e programas de formacao e qualificacdo profissional e de seguranca do trabalhado.

Uma politica de locacdo de imdveis ¢ outro aspecto a ser definido na Politica Nacional de
Habitagdo. E necessario viabilizar mecanismos legais, institucionais e financeiros capazes de
incentivar e dar seguranca ao mercado de locacdo para disponibilizar parte do grande estoque
ocioso de imdveis existentes nas cidades brasileiras.

A Politica Nacional de Habitacdo tem ainda como um de seus principais compromissos, a
proposicdo de medidas para o equacionamento dos problemas dos contratos de mutuarios do
Sistema Financeiro da Habitacdo, que sejam compativeis com as condi¢des de pagamento dos
mutuarios que se encontram nesta situagao.

A politica de desenvolvimento institucional e capacitacdo ¢ componente essencial da PNH para
viabilizar a implementa¢do, de forma descentralizada, da politica nacional de habitagdo,
requerendo estruturagdo institucional de estados e municipios, a capacitacdo de agentes publicos
sociais, técnicos e privados.

O sistema de informagdo, monitoramento e avaliagdo da area habitacional ¢ também um
componente de grande importdncia para garantir um processo permanente de revisdo e
redirecionamento da politica habitacional e de seus programas. Sdo aspectos centrais deste
componente o desenvolvimento de uma base de informagdes, monitoramento dos projetos e
programas, a avaliacdo permanente dos programas e da politica, de forma articulada aos demais
temas da politica de desenvolvimento urbano.

O presente documento apresenta de forma mais detalhada o Sistema Nacional de Habitagdo, que
estabelece as bases do desenho institucional proposto e a articulacdo financeira da Politica
Nacional de Habitacao, incluindo a criacdao dos subsistemas de habita¢ao de interesse social ¢ de
mercado.
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Quanto ao Plano Nacional de Habitagdo, a ser desenvolvido sob coordenagdo da Secretaria
Municipal de Habitagdo, deverdo ser estabelecidas metas de médio e longo prazo, linhas de
financiamento e programas de provisdo, de urbanizacdo e de modernizacdo da producdo
habitacional de ambito nacional a serem implementados, definindo as prioridades regionais de
intervengao e os critérios para a distribui¢cdo regional de recursos de acordo com perfil do déficit
habitacional.

Em paralelo, estados e municipios deverdo ser estimulados a desenvolverem seus planos
habitacionais, articulados com os planos diretores, estabelecendo estratégias especificas para o
equacionamento do déficit em nivel local.

2.1 - Principios

A nova Politica Nacional de Habitacdo seguird os seguintes principios:

Moradia digna como direito e vetor de inclusdo social garantindo padrao minimo de
qualidade, infra-estrutura bésica, transporte coletivo e servigos sociais;

Funcio social da propriedade urbana buscando implementar instrumentos de reforma
urbana possibilitando melhor ordenamento e maior controle do uso do solo de forma
a combater a especulacdo e garantir acesso a terra urbanizada;

Questdo Habitacional como uma Politica de Estado; poder publico ¢ agente
indispensavel na regulagdo urbana e do mercado imobiliario, na provisdao da moradia
e na regularizagdo de assentamentos precarios;

Gestao democratica com participagdo dos diferentes segmentos da sociedade
possibilitando controle social e transparéncia nas decisdes e procedimentos;

Subordinacio das acées em habitacdo a politica urbana de modo atrelado com as
demais politicas sociais e ambientais.

2.2 - Objetivos Gerais

A Politica Nacional de Habitagdo deve perseguir os seguintes objetivos basicos:

Universalizar o acesso a moradia digna em um prazo a ser definido no Plano Nacional
de Habitacdo levando-se em conta a disponibilidade de recursos e a capacidade
operacional;

Implementar uma politica de planejamento de cidades destinando em seus planos
diretores imdveis desocupados e areas infraestruturadas, adequadas para
provisido de programas habitacionais de interesse social; revertendo dessa forma a
logica de segregacao social e espacial;

Enfrentar o problema habitacional de forma articulada com as politicas fundiaria, de
saneamento e de transporte e em consonancia com as diretrizes de politica urbana;

Fortalecer o papel do Estado na gestdao da Politica e na regulagdo dos agentes privados;

Concentrar esfor¢os ¢ canalizar, de forma articulada, recursos niao onerosos dos trés
ambitos de governo no enfrentamento dos problemas habitacionais;

Promover o atendimento a populacio de baixa renda, aproximando-o ao perfil do
déficit qualitativo e quantitativo;
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e Estimular o mercado para atender as faixas de renda média evitando que existam faixas
de renda desprovidas de financiamento;

e Buscar a expansdo do crédito habitacional, ampliando fontes de recursos existentes e
criando ambiente de mercado estavel;

° Facilitar e baratear o acesso a terra urbanizada e ao mercado secundario de imoéveis
(preferencialmente os imoveis desocupados);

e Promover o desenvolvimento tecnolégico na area da construgdo civil para reduzir
custos;

e ampliar a produtividade e melhorar a qualidade do produto; e

e Gerar empregos e renda dinamizando a economia apoiando-se na capacidade que a
industria da constru¢do apresenta em mobilizar mao de obra, utilizar insumos
nacionais sem a necessidade de importacdo de materiais € equipamentos e contribuir
com parcela significativa do PIB..

2.3 - Estratégias

A implementacdo de uma nova Politica Nacional de Habitacdo ¢ indispensavel para atingir os
objetivos tracados. A estratégia proposta parte do pressuposto que deve ser criado um Sistema
Nacional de Habita¢do que possibilite uma agao articulada entre Unido, estados e municipios, de
modo a evitar a dispersdo de recursos e a fragmentacdo de programas e projetos, € que se
promova a integracdo entre a politica habitacional e as politicas de planejamento territorial e
fundiaria e saneamento, a ser coordenada pelo Ministério das Cidades.

Sdo cinco os eixos estratégicos necessarios para garantir a implantagdo da nova Politica
Nacional de Habitagdo - PNH:

e articulacdo entre as diferentes fontes de recursos
o fortalecimento institucional

e politica fundiaria para habitagao

e modernizacdo da produgdo habitacional

e Estruturagao de linhas de financiamento

2.3.1 - Mobilizacao e articulacido de recursos

Para mobilizar e articular os recursos necessarios promover o atendimento a populacdo de baixa
renda, ¢ necessario viabilizar fontes ndo onerosos, dos trés niveis de governo, para garantir o
subsidio, potencializar a utilizacdo do FGTS e estimular o mercado no atendimento as faixas de
renda média, expandindo o crédito habitacional e ampliando as fontes de recursos existentes.
Para tanto, é necessario implementar as seguintes agoes:

. Estruturar o Sistema Nacional de Habitacdo de forma a segregar o atendimento da
habitacao de interesse social e de habitacao de mercado

e Viabilizar fontes permanentes de recursos privados e publicos

e Ampliar a destinacdo de recursos ndo onerosos para garantir o subsidio, a serem
canalizados para o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social e fundos
estaduais e municipais;
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e Potencializar a utilizacdo do FGTS para o financiamento habitacional, focando sua
aplicagdo na populacdo de menor renda, onde estd concentrado o déficit habitacional,
com utilizagdo de parcela de recursos para subsidiar familias cujos rendimentos nao lhes
possibilita assumir integralmente os custos de um financiamento;

Compor recursos onerosos e nao onerosos, de modo a atingir a parcela da populacio de

baixa renda que nao sdo atendidas pelos programas financiados com recursos do
FGTS.

Estimular a poupanca voltada para a habitacdo e implantar novos mecanismos de
captacdo de recursos no mercado de capitais, desonerando o poder publico do
atendimento a classe média. Garantir seguranca juridica ao investidor;

Articular fontes de recursos e produtos habitacionais de modo a oferecer um leque de
alternativas de linhas de financiamento e de atendimento;

Transferir recursos ndo onerosos na forma de transferéncia de renda (bolsa moradia) para
atender a parcela de populagao sem capacidade alguma de arcar com os custos de
moradia, identificada como pertencente a faixa de populagdo abaixo da linha de
pobreza.

2.3.2 - Fortalecimento institucional

A discrepancia de organizagdo institucional presente nas unidades da federagdo e entre
municipios do pais, coloca a necessidade de se direcionar agdes e esfor¢os na construgao
de institui¢des fortes e na capacitacdo dos agentes que implementardo a PNH, aspecto
indispensavel para a cooperacao entre os trés niveis de governo e para a interlocu¢ao com
os agentes privados. Essas acdes podem ser subdivididas em:

e Organizagdo e fortalecimento institucional no Aambito nacional:

»  Fortalecer o Ministério das Cidades como 6rgao gestor da Politica Nacional de
Habitagao;

»  Consolidar o Conselho Nacional das Cidades ¢ o Comité Técnico de Habitacdo
como instancia de pactuacao entre o governo e a sociedade das principais diretrizes e
acoes relativas a politica Nacional de Habitacao;

> Criar o Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social;

»  Criar uma entidade de fiscalizagdo e regulamentacdo do financiamento
habitacional, dirigida a habitacdo de mercado e de interesse social;

»  Elaborar e implementar o Plano Nacional de Habitacao;

»  Aprovar e implementar novo marco legal dando amparo juridico a nova politica
nacional de habitacao;

e Organizagdo e fortalecimento Institucional no Ambito estadual e municipal por meio
das seguintes acdes:

»  Incentivar a cooperacdo entre os niveis federal, estadual e municipal buscando
instituir mecanismos indutores de adesao ao Sistema Nacional de Habitagao;

»  Estimular a criag@o, estrutura¢do e/ou fortalecimento de o6rgdos especificos de
formulacdo, implementa¢cdo e coordenagdo das politicas estaduais e municipais de
Habitagao
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»  Estimular a criagdo de estrutura institucional de acordo com as peculiaridades
locais, com o objetivo de articular as politicas setoriais e de desenvolvimento urbano

»  Estimular a cria¢do de fundos e conselhos estaduais, regionais € municipais afetos
as questdes urbanas e habitacionais;

»  Apoiar a elaboragdo de planos diretores municipais com énfase na aplicagdo dos
instrumentos de reforma urbana em consonancia com o Estatuto da Cidade;

»  Apoiar a elaboragdo de planos habitacionais compativeis com os planos diretores
municipais;

»  Apoiar a capacitacdo de técnicos e o desenvolvimento institucional dos 6rgdos
responsaveis pela politica habitacional no ambito estadual e municipal.

Organizagao e fortalecimento Institucional no Ambito do setor privado

»  Formar rede de agentes financeiros cumprindo papéis diferenciados no
Subsistema de Mercado: bancos multiplos, companhias hipotecarias, companhias
securitizadoras, cooperativas de crédito habitacional;

»  Incentivar a constitui¢do de agentes promotores privados;

»  Incentivar a constituicdo de agentes promotores publicos ndo estatais
(cooperativas e associacoes de moradores) com a finalidade de organizar
empreendimentos e reunir a demanda;

»  Capacitar agentes técnicos do setor privado e de organizagdes nao
governamentais.

2.3.3.- Politica fundiaria para a habitacio

A politica fundiaria para a habitagdo (em articulagdo com o componente Planejamento Territorial
e Politica Fundiaria da Politica de Desenvolvimento Urbano) tem um papel estratégico na
implementagdo da Politica Nacional de Habitacdo. Para responder ao objetivo de viabilizar a
provisdo habitacional para a populacdo de baixa renda em terras urbanas consolidadas, dotadas
de infra-estrutura e bem localizadas em relacdo a oferta de empregos e oportunidades de
desenvolvimento humano, a Politica Nacional de Habitagdo propde:

a articulacdo com a politica urbana, em particular com o planejamento territorial e
politica fundiaria, centrados na ado¢do de instrumentos de manejo do solo urbano que
incentivem a disponibilizacdo de terra urbana consolidada por parte dos planos diretores
municipais, leis de parcelamento do solo e legislagdo complementar

a adogdo de critérios e condicionantes para a transferéncia de recursos ndo onerosos €
subsidios, a adog¢do por parte dos municipios dos componentes de politica territorial
acima mencionados

a adog¢do de critérios de “inser¢do urbana” como diretrizes para a aprovacao de projetos
habitacionais destinados a populagdo residente em zonas urbanas, evitando a
implementagdo de conjuntos fora do perimetro urbano, em zonas rurais ou zonas de
expansdo urbana ainda ndo dotadas de infra-estrutura.

Por outro lado, para responder aos objetivos de urbanizar e reconhecer os direitos de posse dos
assentamentos populares ja existentes que apresentem condigdes ambientais, geotécnicas e de
seguranga de consolidagdo, por meio da implementacio de melhorias habitacionais e
urbanisticas, a Politica Nacional de Habitagdo contempla:
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mvestimentos necessarios para urbanizagao, eliminacao de risco ¢ erradicacao de
deficiéncias sanitarias e de infra-estrutura nos assentamentos;

articulacdo com a politica nacional de regularizacdo fundiéria, viabilizando, em todas as
intervengdes de urbanizagdo e consolidagdo de assentamentos precarios, a plena
regulariza¢do — urbanistica, ambiental e juridica do assentamento;

estimulo a ado¢do pelos municipios de programas de regularizacdo fundiaria como
componentes de suas politicas habitacionais e de planejamento territorial;

articulagdo das agdes e projetos de urbanizacgao realizados no ambito da PNH (subsistema
de HIS) com os componentes de planejamento territorial e politica fundiaria, de forma a
garantir sua inser¢ao urbana plena e sustentabilidade no tempo.

garantir que sejam reconhecidos os direitos de posse, por meio de titulos de concessdo
especial e demais formas previstas na legislacdo, para fins de financiamento pelas
agéncias de crédito.

2.3.4 - Modernizag¢ao da producio habitacional

Para atingir o objetivo de elevar o padrao de qualidade e produtividade na construgdo civil e, por
conseqiiéncia a reducdo de custos, a Politica Nacional de Habitacdo deve buscar:

estimular a inovagdo e o fortalecimento e ampliacdo da rede laboratorial e de prestacao
de servigos, bem como a aperfeicoamento da estrutura institucional para a aprovagao de
produtos e componentes inovadores;

estimular a implementagdo de programas evolutivos de aperfeicoamento da qualidade e
aumento da produtividade por parte da construgdo civil;

incentivar a elaboragdo, revisdo e adog¢do de normas técnicas e indicadores de
qualidade, considerando, igualmente, a 16gica de subsistemas integrados e a necessidade
de flexibilizag¢do para adog¢dao de novos métodos construtivos;

ampliar o do uso de produtos e servigos em conformidade com as normas técnicas;

apoiar medidas de racionalizacdo da estrutura tributdria da cadeia produtiva da
construcdo civil de modo a compatibiliza-la a 16gica de subsistemas construtivos € a um
regime de tributacdo que evite a incidéncia em cascata;

estimular uma integragdo maior da cadeia produtiva, centrado no produto final, com
vistas a uma elevag¢do da competitividade sist€émica da cadeia produtiva com impactos
diretos sobre a producao habitacional e produgdo em escala— sistemas inovadores, de
melhor qualidade, com elevacdo de produtividade e maior eficiéncia no repasse dos
ganhos de produtividade ao preco final da moradia;

especializacdo da mao-de-obra vinculada ao segmento formal e para o segmento da
construcdo auto-gerida a profissionalizagdo do “empreendedor de moradias”,
capacitacdo de pequenos e médios empreendedores prestadores de servigos, além da
capacitagao da mao-de-obra associada ao segmento varejista e aplicadores, visando uma
racionalizacdo e conformidade dos produtos utilizados na construgdo auto-gerida;

e estimular a ado¢do de medidas que ampliem a seguranga e qualificagdo do trabalhador da
industria da constru¢ao;

e estimular a adogdo de procedimentos desburocratizados de aprovagao de projetos;

e apoiar a autogestdo na producdo de moradias, evidenciando um esfor¢co na direcao da
industrializacdo, redug¢do do desperdicio com impacto direto no meio ambiente e a
capacitacdo profissional para a operagdo e gestdo de obras.
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2.3.5 - Estruturacio de linhas de financiamento

A nova PNH deverd estabelecer linhas de financiamento habitacional, composta por recursos
oriundos das diferentes fontes presentes no Sistema Nacional de Habitacdo, capazes de
contemplar o amplo conjunto dos segmentos sociais onde exista demanda por moradia. Buscar-
se-a evitar, assim, a existéncia de faixas de renda ndo atendidas, o que torna necessario
estabelecer um continuo entre as solug¢des oferecidas no subsistema de HIS e de Mercado.
Evidentemente, a ampliagdo do atendimento nas faixas de baixa renda, onde o déficit
quantitativo e qualitativo se concentra, deve ser prioritaria, requerendo linhas de financiamento
subsidiadas.

As linhas de financiamento devem ser especificas para cada tipo de problema habitacional e
reguladas de acordo com as caracteristicas da demanda e do custo dos recursos investidos.

Considerando que o pais apresenta uma significativa diversidade regional, tanto em relacao aos
custos de produgdo da moradia como em relagdo os rendimentos e orcamentos da populacio
demandatéria é necessario criar faixas de atendimento que ndo sejam estabelecidas de forma
genérica por nivel de renda expresso em salarios minimos mas que esteja estabelecida de acordo
com a capacidade de pagamento dos beneficidrios em relacdo aos custos dos financiamentos
fornecidos pelas diferentes fontes.

3 SISTEMA NACIONAL DE HABITACAO

O Sistema Nacional de Habitacdo compde-se de dois subsistemas distintos: o subsistema de
habitacao de interesse social ¢ o subsistema de habitagdo de mercado. Nao cabe no desenho do
novo Sistema apresentado, a definicdo de uma linha de corte rigida, para distinguir com rigorosa
nitidez as fronteiras entre os potenciais beneficidrios e/ou “clientes” do atendimento por um ou
outro dentre os dois subsistemas.

As familias de até¢ 3 SM e de 3 até 5 SM serdo objeto de atendimento por programas especificos
com o uso dos instrumentos proporcionados pelo Sistema de Habitagdo de Interesse Social. Da
mesma forma que as faixas de Renda de 5 até 10 SM e acima de 10 SM deverdo obter acesso
através dos instrumentos de mercado. Em ambos sistemas deverdo ser levados em conta as
diferencgas regionais e o perfil da demanda.

Nesta perspectiva e para alcangar o objetivo de universalizagdo proposto pela Politica Nacional
de Habitagdo ¢ importante que nao haja lacuna de atendimento entre os dois subsistemas, que
resultaria em parcela da populagdo desprovida de alternativas habitacionais. Cabera ao
Ministério das Cidades definir critérios que orientem a defini¢do dos limites entre os dois
subsistemas ¢ a periodicidade de sua revisao.

Sob o aspecto das fontes e da destinacdo de recursos, os dois sistemas mantém nitida
segmentacdo. As fontes de recursos para o Subsistema de Mercado estdo baseadas na captagdo
via cadernetas de poupanca e demais instrumentos de atragdo de investidores institucionais e
pessoas fisicas, tais como os relacionados ao fortalecimento e ampliacdo da presenga no mercado
de capitais dos titulos securitizados lastreados em recebiveis imobiliarios, e outras modalidades,
enquanto o Subsistema de HIS sera movimentado por recursos do FGTS e do FNHIS e, ainda,
os provenientes de outros fundos como o FAR (Fundo de Arrendamento Residencial) e o FDS
(Fundo de Desenvolvimento Social), cabendo assinalar que, nestes dois ultimos casos, se esta
falando de fundos “datados”, com prazo de extingdo da sua existéncia ja previamente
estabelecidos, mas cuja relevancia no momento atual ndo pode ser ignorada, especialmente em
face da grande escassez de recursos que precisardo ser orientados para a cobertura de subsidios,
perante as pesadas restricdes fiscais hoje preponderantes e diante da imensa quantidade de
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familias cujo atendimento somente sera viabilizado com a destinagdo de um grande volume de
recursos subsidiados.

3.1 - Desenho institucional do Sistema Nacional de Habitac¢ao

Politica Nacional de Habitacao

Sistema Nacional de Habitagao ANAHAB
Subsistema de Financiamento Subsistema de Financiamento
de Habitacao de Interesse Social de Habitacao de Mercado
FGTS FNHIS Outros Fundos Poupanga| |Mercado de capitais

O Sistema Nacional de Habitagdo serd composto pelos seguintes 6rgdos com atribuigdes
especificas e complementares:

3.1.1. - Ministério das Cidades

O Ministério das Cidades, por meio da Secretaria Nacional de Habitacdo — SNH, 6rgdo central
responsavel pela formulagdao da Politica Nacional de Habitacdo, que deve ser articulada com a
politica nacional de desenvolvimento urbano e com as politicas ambientais e de inclusdo social.
Em especifico, caberd ao Ministério:

I — definir as diretrizes, prioridades, estratégias e instrumentos da Politica Nacional de Habita¢ao
dentre eles, o Plano Nacional de Habitagao;

IT — elaborar o marco legal da Politica Nacional de Habitagdo e do Sistema Nacional de
Habitacao;

IIT — elaborar critérios e regras para aplicacao dos recursos no Sistema Nacional de Habitagao
incluindo a politica de subsidios

IV — coordenar a implementacdo do Sistema Nacional de Habitacdo;

V — orcamentos, planos de aplicacdo e metas anuais e plurianuais dos recursos a serem aplicados
em habitacgao;
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VI- oferecer subsidios técnicos a criagdo de fundos e respectivos conselhos estaduais, do Distrito
Federal, regionais e municipais com o objetivo de incentiva-los a aderirem ao SNHIS;

VII — firmar termos de adesdao ao SNHIS com Estados e Municipios;

VIII — instituir sistema de informagdes para subsidiar a formulagao, implementacao,
acompanhamento e controle das a¢des no ambito do SNH, incluindo cadastro nacional de
beneficiarios das politicas de subsidios.

IX — gerir o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social ouvido o Conselho do fundo

3.1.2 - Conselho Nacional das Cidades

Com base no Decreto n° 5031/2004 cabera ao Conselho Nacional das Cidades, 6rgao colegiado
de natureza deliberativa e consultiva, integrante da estrutura do Ministério das Cidades, as
seguintes atribui¢des em relacdo a Politica Nacional de Habitagao:

I — propor diretrizes, prioridades, estratégias, instrumentos e normas da politica;

IT - subsidiar o Ministério das Cidades na elaboragdo da Politica ¢ do Plano Nacional de
Habitacao;

IV — acompanhar e avaliar a implementagdo da Politica Nacional de Habitacao;

V —recomendar as providéncias necessarias ao cumprimento dos objetivos da politica.

3.1.3 - Ao Conselho gestor do Fundo Nacional de Habitaciao de Interesse Social - FNHIS
compete:

I — estabelecer diretrizes e critérios de alocac¢do dos recursos do FNHIS, observada a Politica e o
Plano Nacional de Habitac¢ao;

II- aprovar or¢amentos e planos de aplicacdo e metas anuais e plurianuais dos recursos do
FNHIS;

III — deliberar sobre as contas do FNHIS.

3.1.4 - Ao Conselho Curador do FGTS cabera:

I — aprovar os orgamentos anuais para a aplicacdo dos recursos do FGTS, incluindo o montante
de subsidio, de acordo com a politica definida pela ministério e respeitando a sustentabilidade do
recursos do FGTS;

IT — o CCFGTS apreciara as alteragdes a serem propostas pelo Ministério das Cidades e dara
diretrizes ao agente operador para a adequagdo dos atuais programas do Fundo as diretrizes da
Politica nacional de habitagao;

IIT — viabilizar fontes estaveis de recursos para a realizagao da politica de HIS.

A implementa¢do da Politica Nacional de Habitagdo e dos programas definidos pelo Ministério
das Cidades conduz de forma muita clara ¢ necessidade de interlocu¢do do Ministério das
Cidades com outros Conselhos para estabelecer e regular as interfaces relacionadas com aspectos
financeiros e de gestdo do SNH.
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3.1.5 Demais Conselhos

Além do CCFGTS, outros conselhos também se relacionam com o SNH, deliberando sobre os
recursos que serdao destinados a habita¢dao, como, o Conselho do Fundo de Apoio ao

Desenvolvimento Social — FAZ, o Fundo de Desenvolvimento Social - FDS e o Conselho
Curador do Fundo de Amparo ao Trabalhador —FAT.

3.1.6 - Agéncia Nacional de Regulaciao do Financiamento Habitacional - ANAHAB

Ao delegar ao Banco Central do Brasil e ao Conselho Monetario Nacional a regulacao dos
assuntos relacionados ao financiamento no ambito do SFH - Sistema Financeiro da Habitacao, o
Governo acabou por divorciar a politica de habitagdo do funcionamento do sistema,
subordinando as atividades deste ultimo quase que exclusivamente aos ditames da politica
monetéria. E necessario introduzir uma nova legislagio que permita subtrair destas institui¢des
as competéncias atinentes ao sistema para aloca-las em uma instancia independente, subordinada
as diretrizes da politica nacional de habitagdo, sem contudo, ferir as regras do Sistema Financeiro
e da politica macroecondmica definida pelo governo.

A ANAHAB podera se constituir nesse organismo para fiscalizar e regular o financiamento
habitacional, onde serdo abrigadas as fungdes de 6rgao especializado de modo a contribuir para
viabilizar a Politica Nacional de Habitagdo, por meio do estimulo e difusdo do crédito
habitacional e da politica de subsidios. Sua missdo precipua serd dar seguranga ao cumprimento
das metas estabelecidas pelo governo federal e sua operacionalizacdo em consonancia com a
politica nacional de habitagdo.

No Subsistema de Interesse Social, além das fun¢des proprias do financiamento, a agéncia
deverd normalisar e fiscalizar a concessdo de subsidios, as estruturas organizadas para este fim,
além do credenciamento e fiscalizagdo do funcionamento dos agentes envolvidos.

De modo especial, também devera dedicar-se a eleger as modalidades de capta¢do de recursos no
mercado e seu direcionamento, regulando todo e qualquer tipo de captagdo de recursos junto ao
publico, inclusive autofinanciamentos promovidos por incorporadoras e cooperativas. Cabera,
ainda, o papel de definir as condi¢des de concessdo do crédito e as garantias admissiveis.

Essa funcdo deverd estar claramente definida em lei, de forma a evitar que os contratos dela
resultantes acabem implicando em conflito com o equilibrio necessario ao agente financeiro na
relacdo entre as responsabilidades com o passivo constituido na captacdao dos recursos e o fluxo
de retorno do financiamento concedido.

Um organismo regulador do crédito habitacional, constituido na forma de Agencia Reguladora
ou através de outra personalidade juridica, com independéncia suficiente para cumprir as metas
de governo e impor-se aos agentes, serd essencial para o €xito da politica.

3.1.7 - Agente operador — Caixa Econémica Federal

A Caixa Economica Federal continuara desempenhando o papel de agente operador do FGTS, na
medida em que essa instituicdo seguira sendo incumbida de promover a totalidade das operagdes
designadas no orgamento programa do FGTS para a realizacdo dos objetivos ¢ metas da nova
politica.

A CAIXA ir4 assumir o papel de agente operador do Fundo Nacional de Habitacdo e atuara
como institui¢ao depositaria implementando a aplicacao dos recursos do FNHIS e na realizacao
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das transferéncias “fundo a fundo”. Para tanto, definird os procedimentos operacionais
necessarios a aplica¢ao dos recursos do FNHIS, com base nas normas e diretrizes de aplicacao
elaboradas pelo Conselho Gestor e pelo Ministério das Cidades;

Como um dos agentes financeiros do Subsistema de Habitagdo de Interesse Social, a Caixa
desempenhara o papel de analista da capacidade aquisitiva dos beneficidrios a serem atendidos
com recursos originarios de fontes onerosas (especialmente os provenientes do FGTS). No
processo de concessdo do crédito deverad ser respeitada a Politica Nacional de Habitagdo, de
modo a garantir recursos para as faixas de renda, programas e modalidades para demanda
prioritarias, evitando-se distor¢des no processo de operacionalizagdo do financiamento existente
hoje.

3.1.8 - Agentes Financeiros, promotores e técnicos

Peca essencial para o sucesso do novo Sistema Nacional de Habitagdo, uma rede descentralizada
e especializada de agentes financeiros, promotores e técnicos garantira a capilaridade do Sistema
e possibilitard uma atuag@o em todo o territorio nacional, compativel com as necessidades de
habitagdo e intervencdo urbana existentes no pais.

Os agentes financeiros, promotores e técnicos poderdo ser estatais, publicos ndo estatais ou
privados e poderdo atuar em ambos os subsistemas (embora seja plausivel sua especializacao
conforme a natureza e os objetivos de cada um). Os agentes financeiros poderdo operar na
concessao ¢ administracao de créditos e subsidios em adigdo ao papel atribuido atualmente a
Caixa Econdmica Federal, com maior capilaridade e menor custo.

A institucionalizacdo dessa rede de agentes, além de contribuir para a ampliagdo das
oportunidades de trabalho a uma ampla gama de empresas e organizagdes, sera essencial para a
criacdo de uma saudavel concorréncia, que poderd gerar uma redug¢do do custo de moradia
concomitante a elevacao da qualidade dos servigos prestados.

3.1.9 - Outros agentes

Além destes orgdos e entidades, fazem parte ainda do Sistema Nacional de Habitagdo outros
agentes que devem atuar, segundo suas caracteristicas especificas, em cada subsistema.

No Subsistema de Habitacdo de Interesse Social estardo presentes: Secretarias Estaduais e
Municipais de Habitagdo ou 6rgdo responsavel pelo tema; Conselhos Estaduais e Municipais;
Fundos Estaduais € Municipais.

No Subsistema de Habitacdo de Mercado: Bancos Multiplos, Companhias Hipotecérias e
entidades repassadoras, Companhias Securitizadoras, Cooperativas de Crédito Habitacional e
Consorcios Habitacionais.

3.2.- Subsistema de Habitacao de Interesse Social - SHIS

O subsistema de habitacdo de interesse social tem como referéncia o primeiro projeto de
iniciativa popular apresentado ao Congresso Nacional em 1991, fruto da mobilizagdo nacional
dos Movimentos Populares de Moradia de diversas entidades ¢ do Movimento Nacional da
Reforma Urbana. O projeto de Lei 2710/92, que trata da criagdo do Fundo Nacional de
Habitagdo de Interesse Social, ora em tramitagdo na Camara dos Deputados, por meio da
subemenda substitutiva global que foi aprovado pela Comissdo de Desenvolvimento Urbano e
Interior em 19/05/2004, encontra-se no plenario para aprovacao.
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O SHIS centraliza todos os planos e programas e projetos destinados a Habita¢do de Interesse
Social coordenados pela Secretaria Nacional de Habitacdo e tem como objetivo principal
garantir 0 acesso a moradia digna para a populagdo de baixa renda que compde a quase
totalidade do déficit habitacional do pais. Os planos, programas ¢ projetos a serem executados
deverdo perseguir estratégias e solucdes de atendimento que consigam promover
prioritariamente o acesso das familias de renda de at¢ 3 SM e de 3 até 5 SM de acordo com as
especificidades regionais e perfil da demanda.

O SHIS ir4 criar duas linhas de financiamento: uma para provisao e reabilitagdo de imdveis
usados e outra para urbanizag¢do de assentamentos precarios. A linha de financiamento de
urbanizagdo de assentamentos precarios devera contemplar: urbaniza¢ao; melhorias
habitacionais; regularizagcdo fundiaria e producdo de unidades para relocacdao de domicilios de
familias beneficiadas.

O Ministério das Cidades devera estabelecer linhas de financiamento e programas que serao
detalhados e implementados localmente, decorrentes de processos locais e estaduais de
planejamento, inscritos e consolidados em planos municipais ¢ estaduais de habitacdo de
interesse social, respeitando-se as peculiaridades de estados e municipios, de forma que a
execucdo da politica seja descentralizada, promovida pela cooperagdo entre Unido, estados,
Distrito Federal e municipios.

O controle social sera exercido por meio de conselhos, foruns e demais instincias de
participagdo nos processos de planejamento e homologacdo das iniciativas afetas a PNH,;

Os mecanismos de atendimento precisardo contemplar a constitui¢ao de um sistema de subsidios
financeiros capaz de suportar, durante um longo periodo de tempo, uma crescente demanda por
recursos nao onerosos. No modelo proposto para o SHIS, o subsidio deve ser inversamente
proporcional a capacidade aquisitiva de cada familia, sublinhando a importancia do papel
atribuido as politicas publicas voltadas para o resgate da cidadania. A articulagdo entre a
destinacdo de recursos onerosos € nao onerosos, dentro de um subsistema de financiamento
operado por intermédio de fundos publicos interligados constitui a base da “institucionalidade”
da nova Politica Nacional de Habita¢do. A exigéncia de contrapartida por parte dos Estados e
Municipios constituird o principal instrumento de estimulo a descentralizagdo das politicas
publicas de habitacao.

Integram o Subsistema de Habitacdo de Interesse Social, além das entidades nacionais que
integram o Sistema Nacional de Habita¢dao, como o Ministério de Cidades, o Conselho Nacional
das Cidades e o Conselho Gestor do FNHIS, as entidades estaduais e municipais e os agentes
promotores, financeiros e técnicos estatais, publicos e privados, cujas competéncias estdo
especificadas mais a frente.

O SHIS tem como instrumento fundamental o Fundo Nacional de Habitacao de Interesse
Social - FNHIS, que devera centralizar todos os recursos disponiveis para a oferta de moradias
de baixa renda.

Para possibilitar a adogdo de regras homogéneas de financiamento e subsidio, o FNHIS sera
incumbido de receber a totalidade de recursos destinados a habitacdo de interesse social e de
redistribui-los para os fundos estaduais ¢ municipais de habitagdo. O FNHIS Sera, dessa
maneira, de suma importancia o Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social para a
organizagdo do Sub-Sistema de Habitagdo de Interesse Social e para afinar as acdes nos trés
niveis de governo.

O SNHIS sera constituido pelos seguintes recursos onerosos € nao onerosos :
« Fundo Nacional de Habitag¢ao de Interesse Social — FNHIS

e Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS, nas condi¢des estabelecidas pelo seu
Conselho deliberativo;
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o Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT nas condi¢des estabelecidas pelo seu Conselho
Curador ;

o Outros fundos ou programas que vierem a ser incorporados ao SNHIS.

A logica de um sistema de fundos, associada evidentemente a uma politica habitacional capaz de
produzir agdes integradas dos diversos agentes, estd em otimizar aplicagdo dos recursos,
garantindo melhores resultados e possibilitando, na associagdo de recursos onerosos € nao
onerosos, a constru¢ao de uma politica de subsidios.

3.2.1 - Entidades integrantes do Subsistema de Habitacio de Interesse Social

Além das entidades nacionais que integram o Sistema Nacional de Habitacdo, como o Ministério
de Cidades, Conselho Nacional das Cidades ¢ o Conselho Gestor do FNHIS, cujas atribuigdes
foram definidas no item 2.1, integram ainda o Subsistema de Habitacdo de Interesse Social,
entidades estaduais e municipais e agentes promotores, financeiros e técnicos estatais, publicos e
privados, cujas competéncias estdo abaixo especificadas.

Secretarias Estaduais, do Distrito federal e Municipais de Habitacao

Para aderir ao Sistema Nacional de Habitagdo e atuar de modo correspondente as realidades
regionais ou locais, os Estados e Municipios precisardo contar com uma estrutura institucional
basica capacitada a intervir na area da habitagdo e do desenvolvimento urbano, composta por
uma instancia de administragdo direta (secretaria ou diretoria) ou 6rgao a ela ligado ( Cohab), um
Conselho e um Fundo. Devera ainda contar com planos estaduais de habita¢ao articulados com o
Plano Diretor. A adesdo serd formalizada por meio da assinatura de termo de adesdo com o
Ministério das Cidades.

A Secretaria Estadual ou Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano devera exercer
fungdes de coordenacdo, planejamento, elaboracdo de programas e projetos de intervencao,
controle e informag¢do. Uma das tarefas mais importantes sera a formula¢do do Plano Estadual ou
Municipal de Habitagdo, articulado com o Plano Diretor, que tragard as estratégias de
equacionamento do problema, com a definicao dos programas habitacionais compativeis com as
necessidades locais. Outro papel importante da Secretaria serd articular os segmentos e o0s
agentes locais envolvidos na questdo da habitacdo, para ampliar e tornar mais legitima a
capacidade de intervengdo do poder publico. Cabe por fim a esse Orgdo, a execucdo dos
programas definidos localmente de acordo com as diretrizes e linhas de acdo definidas pelo
Ministério das Cidades.

Conselhos Estaduais, Municipais e do Distrito federal

Os Conselhos serdo as principais ferramentas para se garantir a participacdo abrangente e
integrada da sociedade na constru¢do e no funcionamento do SHN, pois eles deverdo debater e
aprovar as politicas estaduais e municipais, assim como os Planos Habitacionais e as prioridades
na aplicagdo dos recursos. O controle social por eles viabilizado sera essencial para a
democratizagdo das decisdes e devera representar o principal instrumento para se assegurar a
continuidade da politica habitacional cujos programas e projetos habitacionais sdo de longa
maturacdo e exigem continuidade das intervengdes.

A principio, todos os municipios integrantes do SNH deverdao ter Conselhos, embora dada a
diversidade presente da federagdo, esta regra podera ser flexibilizada, a critério do Conselho
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Nacional de¢ "Cidades. "Neste caso, 0 exercicio das suas atribuicoes podera caber ao Conselho
Estadual ou a instincias de cardter regional, como consoércios ou outros instrumentos de
articulacdo intermunicipal.

Conselhos Gestores dos Fundos Estaduais, Municipais e do Distrito federal

Cada Fundo, por forca de lei, constituird seu conselho gestor, que deve preferencialmente
coincidir com o Conselho Estadual e Municipal acima especificado. Tera competéncias para
administrar os recursos, definir prioridades e programas de atuacdo em consonincia com as
decisdes da Politica Nacional de Habitagcdo e com os planos habitacionais.

Agentes financeiros

A amplia¢do da gama de agentes financeiros habilitados a participar do Subsistema de Habitagdo
de Interesse Social vai facilitar e baratear o acesso ao financiamento para a demanda prioritaria,
de baixa renda. Ampliando a agdo da Caixa EconOmica Federal, deverdo garantir maior
capilaridade e menor custo nas operagdes de concessdo e administragdo de créditos e subsidios.

Agentes promotores

Os agentes promotores serdo decisivos para implementar uma variedade de programas e projetos
em todo o territorio nacional, atuando em ambos subsistemas. A descentraliza¢do, principio
basico na estratégia estabelecida, exige uma rede formada por agentes promotores estatais, como
as COHABs, privados (empresas) e publicos ndo estatais, como as cooperativas, associagoes €
ONG’s. E importante que a promogio ndo se restrinja apenas aos operadores publicos e inclua
uma ampla gama de iniciativas de outra esfera.

Estes agentes terdo suas atividades voltadas para a organizacdo da demanda, a identificagdo de
areas para empreendimento de moradia, a elaboracdo de projetos, a execu¢do das construgdes.
Para captar recursos junto ao SNH, os agentes promotores terdo de compatibilizar os projetos
com os Planos de Habitagao.

Agentes Técnicos

Os agentes técnicos, entidades privadas e organizagcdes nao governamentais, exercera papel
relevante um adequado equacionamento da questdo. Prestardo servigos nas diferentes areas
relacionadas a questdo da habitagdo garantindo assessoria para os agentes promotores ou
diretamente para a populagdo, em programas publicos.

3.2.2 - Fundo Nacional de Habitacao de Interesse Social - FNHIS

O FNHIS recebera todos os recursos de origem fiscal destinados a habitacdo que serd objeto de
inscrigao no OGU, incluindo as emendas parlamentares. A Unido, a seu critério, podera reforcar
esses aportes mediante a contratagdo de empréstimos externos e de outras operacdes por ela
realizadas. O FNHIS serd composto também de recursos do Fundo de Apoio ao
Desenvolvimento Social — FAS; de contribuicdes e doacdes de pessoas fisicas ou juridicas,
entidades e organismos de cooperagdo nacionais ou internacionais; de receitas operacionais,
patrimoniais e financeiras de operagdes realizadas com recursos do FNHIS.
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Além disso, propde-se a possibilidade de constitui¢do, com recursos do FGTS, de uma Carteira
de Investimentos e Participagdo, que aplicaria seu patrimdnio em operagdes imobilidrias
rentaveis de mercado, gerando um excedente a ser destinado ao FNHIS, conforme proposta
detalhada em anexo.

Os recursos do FNHIS terao como destino a concessao de aval, subsidios e equalizacdo de taxas
de juros e serdo utilizados num mix com os recursos provenientes do FGTS, dos fundos
estaduais e municipais, objetivando, por um lado, ampliar os investimentos e por outro, atender a
populagdo que normalmente ndo poderia ser contemplada pelos programas de aplicagdo do
FGTS.

No Subsistema de Habitacdo de Interesse Social pretende-se contar com a operagao de vertentes
paralelas de provisdo de financiamentos, cada qual associada a uma fonte especifica de recursos,
como a seguir se descreve.

FGTS — Destinados aos varios programas patrocinados por esse fundo, mediante a concessao de:

e Financiamentos onerosos, a juros que assegurem remuneracdo adequada ao
patrimonio do Fundo — buscando, todavia, os niveis de juros mais baixos possiveis,
de modo a atender segmentos de expressivo interesse social;

¢ Financiamentos subsidiados, contando com: i) com o aporte dos saldos patrimoniais
nao-exigiveis do Fundo, obtidos como resultado de aplicagdes com elevada
rentabilidade, geradores de “excedentes”; ii) a combinagdo de recursos exigiveis do
Fundo em mix com recursos ndo onerosos fornecidos pelo FNHIS (e por fundos
simétricos a este, que venham a ser constituidos por estados e municipios para
idéntica finalidade); iii) a combina¢do de recursos exigiveis do Fundo em mix com
recursos nao onerosos fornecidos por outras fontes disponiveis, ainda que por periodo
determinado (casos dos recursos provenientes do FAR e FDS);

e Financiamentos fortemente subsidiados mediante: i) a combinagdo de recursos nao
exigiveis do Fundo em mix com recursos nao onerosos fornecidos pelo FNHIS (e por
fundos simétricos a este, que venham a ser constituidos por estados e municipios para
idéntica finalidade); ii) a combinagdo de_recursos ndo exigiveis do Fundo em mix
com recursos ndo onerosos fornecidos por outras fontes disponiveis, ainda que por
periodo determinado (casos dos recursos provenientes do FAR e FDS);

Tendo em conta todas as alternativas acima mencionadas — bem como admitindo a
possibilidade de outras combinagdes — o CCFGTS deliberard a partir de diretrizes
propostas pela Politica Nacional de Habitagdo, devidamente aprovadas pelo Conselho
Nacional das Cidades, e estabelecera, no ambito dos or¢gamentos programas de aplicagdes
anuais e plurianuais do Fundo, os montantes de recursos que serdo enderecados a qué
finalidades e combinagdes de destino.

FNHIS — Destinados a trés faixas de cobertura de necessidades:

e Concessao de beneficios a familias pobres (na linha ou abaixo da linha de pobreza),
sem capacidade de assumir compromissos de pagamento (mesmo que fortemente
subsidiados), proporcionando-lhes ainda assim — por intermédio deste mecanismo de
transferéncia de renda — o acesso a locacdo de moradias minimamente compativeis
com as suas necessidades (permitindo o pagamento dos custos dos aluguéis e dos
servigos condominiais e tributarios quando incidentes);

e Financiamentos a fundo perdido tendo como beneficidrios finais os agentes
promotores publicos - prefeituras e/ou empresas publicas locais — para a realizagao

20



Governo Federal
Ministério das Cidades Secretaria Nacional de Habitagdo

de projetos de urbaniza¢do de areas degradadas, a regularizagdo da posse estabelecida
sobre essas glebas etc.;

e Financiamentos fortemente subsidiados, bancados com recursos exclusivamente
provenientes do proprio fundo e/ou em combinagdo — mix, com recursos origindrios
de outras fontes, notadamente as supra citadas do FGTS, FDS e FAR e os recursos de
fundos equivalentes constituidos por estados e municipios, direcionados para o
atendimento a familias muito pobres — com minima capacidade de arcarem com
amortizacao de financiamentos — de modo a se promover o equacionamento de
estratégias familiares voltadas para a aquisicdo de solugdes habitacionais
representadas por imoveis novos e/ou para a cobertura de investimentos na melhoria e
ampliacdo de moradias proprias de baixa qualidade e tamanho e, ainda, para a
promogao de outras linhas de atendimento a serem propostas a partir de diagndsticos
e verificacdes de viabilidade refletidas pelo Plano Nacional de Habitag3o.

OUTROS FUNDOS — FDS., FAR — Destinados a:

e Cobertura de programas ja existentes (caso do PAR) ou a programas recém-lancados
(caso do crédito solidario voltado para o apoio as cooperativas habitacionais), com
origem no FAR (primeiro caso) e no FDS (no segundo caso), a serem mantidos até o
esgotamento das disponibilidades finitas e ndo renovaveis alocadas a esses fundos.
Eventualmente, os recursos assim definidos poderdo ser aplicados em combinagao
com os provenientes das outras fontes acima mencionadas, compondo novas solu¢des
de subsidios, modeladas com o intuito de atingir faixas de renda e de necessidades
nao adequadamente contempladas pelo seus critérios originais.

Formas de destinacio dos recursos do FNHIS

Os recursos alocados ao Fundo Nacional de Financiamento a HIS poderao ser utilizados:

através da realizagdo de transferéncias “fundo a fundo”, com o proposito de alimentar os
fundos estaduais e municipais de financiamento a habitacdo de interesse social em
programas compativeis com as diretrizes nacionais;

para apoiar, em determinadas circunstancias previstas na Politica Nacional de Habitagao,
as acoes de agentes promotores publicos estatais e ndo estatais;

em dire¢do a programas e projetos realizados em estados e municipios que ndo dispdem
de fundos assemelhados, mas cujos agentes promotores (publicos e ndo estatais de
interesse publico) equacionarem alternativas de solucdo compativeis com as diretrizes
estabelecidas pela Politica Nacional de Habitagcdo e pelos conselhos gestores e demais
instancias envolvidas no delincamento ¢ normalizagdo da sua execucao;

na composicdo de um mix de recursos com o FGTS para fomentar programas
habitacionais de carater nacional.

Nada impede que as transferéncias fundo a fundo de recursos ndo onerosos acontecam
alimentando programas publicos de combate ao déficit qualitativo, atendendo, por conseguinte,
as parcelas da populacdo mais necessitada — sem impedir, portanto, que o subsistema opere. O
acesso ao crédito pelo setor publico aos recursos onerosos como os provenientes do FGTS,
gerando endividamento, depende da superacdo dos constrangimentos atuais, cabendo ao
Ministério das Cidades e demais agentes interessados na questdo a conducdo das agdes
destinadas a sua superacdo. Cabe assinalar que, em muitos casos, os limites de endividamento de
estados e municipios ja estdo exauridos independentemente das metas de politica fiscal, quer por
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forca de renegociagdes realizadas com a Unido (notadamente estados e capitais). Em outros
casos, ha os embargos estabelecidos pela Lei de Responsabilidade Fiscal. Aqui, a elevagao dos
limites de endividamento depende do crescimento das receitas tributarias e, portanto, de uma
combinagdo de fatores (crescimento da atividade econdémica geradora de tributos locais e
estaduais, elevacdo da carga tributaria etc.). Além disso, ha que se considerar a necessidade de
serem revistos os critérios que consideram como elevagdo do endividamento os empréstimos
tomados por COHABs (por exemplo) para a producdo e comercializacdo de imdveis, uma vez
que o tomador final (familia beneficidria) € privado, a ele sendo transferida a divida resultante da
realizacdo do empreendimento.

Aplicag¢des dos recursos do FNHIS

Buscando responder o objetivo de viabilizar o acesso & moradia e contemplar com diferentes
solucdes o conjunto de segmentos sociais, as aplicagdes dos recursos do FNHIS serdo destinadas
a agdes vinculadas aos programas de habitacdo de interesse social articulados a politica de
desenvolvimento urbano expressa no plano diretor ou no caso de municipios excluidos dessa
obrigacdo legal, em legislagdao equivalente. Os recursos serao aplicados para:

I — aquisi¢do, construg¢do, conclusdo, melhoria, reforma, locacdo social e arrendamento de
unidades habitacionais em areas urbanas e rurais;

II — produgdo de lotes urbanizados para fins habitacionais e aquisicdo de terrenos vinculada a
implantacao de projetos habitacionais;

IIT — urbanizagdo de assentamentos, producdo de equipamentos comunitdrios, regularizacao
fundiaria e urbanistica de areas caracterizadas de interesse social;

IV — implantacio de saneamento bdsico, infra-estrutura e equipamentos urbanos,
complementares aos programas habitacionais de interesse social;

V — aquisi¢ao de materiais para constru¢ao, ampliacao e reforma de moradias;

VI — recuperacdo ou producdo de imdveis em areas encorticadas ou deterioradas, centrais ou
periféricas, para fins habitacionais de interesse social;

VII — outros programas e intervengdes na forma aprovada pelo Conselho Gestor do FNHIS;

Fundos Estaduais, Municipais e do Distrito Federal

Os fundos estaduais de moradia constituir-se-d0 o principal pilar de uma politica de
descentralizagdo dos recursos e de planejamento das ag¢des de erradicacdo do déficit habitacional
sendo sua instituicdo necessaria para a adesdo ao sistema. O alicerce financeiro dos fundos
estaduais serdo constituidos por recursos originarios do FNHIS e por recursos previstos no
or¢amento da unidades da federagao.

Os recursos carreados ao Fundo estadual poderdo ser transferidos aos fundos municipais
(transferéncia fundo a fundo) ou financiar diretamente programas estaduais ou regionais de
habitacdo, estabelecidos no Plano Estadual de Habitacdo. valendo-se da rede de agentes
financeiros, promotores e técnicos.

Os fundos municipais receberao repasses do fundo estadual e recursos do orcamento do
municipio. Por meio de seu conselho, definiré as prioridades e os programas a serem adotados ,
seguindo as diretrizes do Plano Municipal de Habitagao.

Em sintese as fontes de recursos dos fundos estaduais e municipais sdo as seguintes:

e transferéncias realizadas pelos respectivos fundos nacionais e estaduais,
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e aportes obtidos junto aos orgamentos estaduais/municipais, realizados — sempre que
possivel — em contrapartida aqueles obtidos junto aos niveis superiores. Os aportes
poderao ser constituidos ainda, por recursos patrimoniais ¢ de servicos

e operagdes de empréstimo por parte dos municipios;

e criagdo de tributos especificos e destinagao dos ja existentes;

e alienacdo de bens pertencentes ao patrimonio municipal e de suas autarquias e empresas;
e venda de outorgas onerosas do direito de construir e outras;

e doagoes.

3.2.3 - Fluxo operacional e estrutura institucional do Subsistema de Habitacido de Interesse
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Nota explicativa do fluxograma do Subsistema de Habitacdo de Interesse Social

1. Fontes de recursos (amarelo no fluxograma) e sistema de fundos (verde no fluxograma)

Os recursos disponibilizados ao Subsistema de Habitagdo de Interesse Social, oriundos da esfera federal, estardo subdivididos em
onerosos ( aqueles disponibilizados pelo Conselho Curador do FGTS para contratacdes na area de habitagdo) e ndo onerosos,
representados por repasses provenientes do Or¢camento da Unido

Os recursos destinados ao subsidio serdo alocados no Fundo Nacional de Habitagdo de Interesse Social - FNHIS. O FNHIS, além de se
responsabilizar pela gestdo e implementagdo da politica de subsidios em articulagdo com as diretrizes ¢ defini¢des da Politica Nacional
de Habitacdo, sera o instrumento do governo federal para induzir os Estados e Municipios a constituirem fundos com a mesma
destinag@o.

O Ministério das Cidades, ouvido o Conselho das Cidades estabelecera o orgamento anual de acordo com linhas de transferéncia de
recursos, os valores unitarios regionais ¢ os critérios de contrapartida de estados e municipios. Estes serdo observados para acessarem os
recursos do FNHIS ampliando os recursos disponiveis para a oferta de subsidios.

Os recursos do FNHIS serdo transferidos para os Fundos Estaduais de Habitagao de Interesse Social — FEHIS e destes para os Fundos
Municipais ou diretamente do Fundo Nacional para os Fundos Municipais de Habitagdo de Interesse Social — FMHIS nos casos de
auséncia do Fundo Estadual, apos a integralizagdo da contrapartida local.

Os recursos do sistema de fundos estardo distribuidos em trés subcontas: subsidio direto, representado pela assuncao de parcela do valor
do imdvel na origem da operagao; equalizac@o de juros, representada pela equalizagdo de juros do financiamento ¢ fundo de aval, para
agregar garantia ao agente financeiro.

Os recursos onerosos, destinados ao financiamento, permanecerdo no Agente Operador do FGTS, a Caixa Econdmica Federal, e estardo
disponiveis para operagdes de crédito mediadas por agentes que se habilitarem junto aos fundos para acessar os recursos destinados ao
subsidio. Abre-se, assim, a possibilidade para que varios agentes financeiros operem no sistema, regulados pela Agencia ANAHAB e
submetidos as diretrizes e metas da Politica Nacional de Habita¢do sem a liberdade contudo, de altera-las ou de redireciona-las.

2. Estrutura Institucional/Organizacional (azul no fluxograma).

O o6rgdo central do novo sistema sera o Ministério das Cidades, que elaborara a Politica Nacional de Habitacdo e o Plano
Nacional de Habitagdo de Interesse Social, segundo as diretrizes do Conselho Nacional das Cidades.

O Plano Nacional de Habitagdo devera estabelecer metas, prioridades de atendimento, distribui¢@o de recursos e diretrizes de
acdo em ambito nacional e as diretrizes para a elaboragdo dos Planos Estaduais e/ou Municipais de Habitagdo de Interesse Social.
Devera ainda, estabelecer regras gerais para cada linha de transferéncia de recursos e as condigdes e critérios de acesso dos
Estados e Municipios aos recursos do FNHIS, que sempre implicara em algum grau de contrapartida.

Para acessar os recursos do FNHIS os Estados ¢ Municipios assinardo um termo de ades@o ao Sistema, terdo constituido um
Fundo de HIS (FEHIS e FMHIS) com respectivos Conselhos e deverdo dispor de um 6rgao/setor responsavel que se encarregara
da execugdo dos programas e projetos locais.

Estardo apoiados nos planos estaduais e municipais elaborados pelas respectivas Secretarias de Habitacdo (ou 6rgao responsavel
equivalente), observando diretrizes nacionais, seguindo diretrizes locais determinadas por Conselhos Estaduais e Municipais.
Tomardo como base as regras da cada linha de transferéncia no dmbito federal para a elaboragdo de programas locais que
buscardo atender as especificidades regionais.

A exemplo da esfera federal, que contara com a Caixa Econdmica Federal como Agente Operador do FNHIS, os Estados e
Municipios deverdo compor 6rgdo para este fim que podera ser uma Institui¢ao Financeira a eles vinculados, Companhia da area
de habitagdo ou outro 6rgdo da administracdo indireta com atribuigo especifica.

Na auséncia de estrutura estadual, o FNHIS podera se relacionar diretamente com os FMHIS. Na auséncia destes, o FNHIS agira
diretamente junto a populacdo alvo através de Agente Financeiro e Promotor habilitado a operar com recursos do FGTS.

3. Fluxo Operacional

A premissa basica do modelo consiste em assegurar condi¢des estruturais para o financiamento macico continuado e sustentavel
de unidades habitacionais para pessoas fisicas ou de intervencdes urbanas mediante empréstimo para estados e municipios,
associada a uma politica de subsidios capaz de garantir o acesso a populagdo pobre.

Os financiamentos para pessoas fisicas poderdo ocorrer diretamente, com a intermedia¢do de cooperativas e associagdes, ou
mediante o desligamento de empreendimentos produzidos por pessoas juridicas, de acordo com os programas estabelecidos, por
meio, inclusive do estabelecimento de modalidades de acesso diferenciadas da transferéncia da propriedade como, por exemplo,
do arrendamento, da cessdo de uso, da loca¢do social, etc.

Os Agentes Financeiros e Promotores do sistema, deverfo habilitar-se junto ao Agente Operador da instancia local (Estado ou
Municipio) e, de acordo com as regras estabelecidas, acessar os recursos destinados ao subsidio, equalizac@o de juros e aval.

Uma vez habilitados pelos Operadores locais, tais agentes estardo aptos a buscar, junto ao FGTS (Agente Operador Caixa), os
recursos para a cobertura da parcela financidvel. Serdo os diversos Agentes Financeiros, entre eles a Caixa, os responsaveis
pela concessdo e administragdo do financiamento e a conseqiiente concessdo do subsidio, seja para pessoa juridica, pessoa fisica
ou setor publico.
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3.3 - SUBSISTEMA DE FINANCIAMENTO A HABITACAO DE MERCADO

A Politica Nacional de Habitagdo parte do pressuposto de que a contribuicao dos investimentos
privados, capazes de assegurar o atendimento da demanda solvavel em condi¢des de mercado, é
absolutamente essencial para viabilizar o novo SNH, possibilitando que os recursos publicos,
onerosos ou ndo onerosos venham a ser destinados para a populagao de renda mais baixa.

Nesta perspectiva, o Subsistema de Habitacdo de Mercado objetiva reorganizar o mercado
privado de habitacdo, tanto ampliando as formas de captagdo de recursos, como estimulando a
inclusdo de novos agentes e facilitando a promog¢ao imobiliaria, de modo que ele possa contribuir
para atender parcelas importantes da populagdo que hoje estd sendo atendida por recursos
publicos.

Ao novo modelo devera vincular-se a implantagdo de uma nova estrutura de governo que assuma
a responsabilidade e as tarefas de fiscalizacdo e de regulacdo do setor que ird incentivar a
geracdo do crédito habitacional através de agentes que tenham por objetivo principal a atuacdo
do mercado.

Para tanto a base do novo modelo resultard da fusdo dos atuais SFI — Sistema Financeiro
Imobiliario e SFH — Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH, em particular o SBPE - Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo. A expansdo do crédito habitacional estara subordinada a
implantacdo de modalidades de captacdo de recursos mais eficientes que o atual sistema de
poupanga.

O Subsistema tera como principal captador de recursos os Bancos Multiplos, com destaque para
a caderneta de poupanca atual e de novas modalidades de poupanca a serem criadas.

Como estratégia de implementacdo do novo sistema para levantar recursos junto ao mercado de
capitais € necessario proporcionar a competitividade aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
— CRIs (titulos de crédito destinados as operagdes de mercados secundarios, de livre circulagdo e
lastreados em créditos imobiliarios, que compdem o Sistema Financeiro Imobilidrio — SFI)
diante das taxas oferecidas pelo mercado, em especial aos investidores institucionais. O
Subsistema contard com um Fundo de Liquidez desses CRIs, destinado a assegurar a recompra
desses papéis junto aos investidores privados. Os bancos poderdo financiar diretamente a
producdo através e incorporadores e construtora ou diretamente as pessoas fisicas.

Com o objetivo gerar novos contratos de financiamento os bancos poderdo ainda realizar
operagdes de crédito com Companhias Hipotecarias e essas operagdes deverdo ser consideradas
no computo dos investimentos exigidos em habitagao.

Os bancos e as Companhias Hipotecarias, por sua vez, poderdo negociar seus créditos com
Companhias Securitizadoras as quais, com lastro nos créditos adquiridos, emitirdo CRI’s a serem
adquiridos pelos Bancos e por investidores institucionais e privados.

Outra questao importante que sera objeto do Subsistema de Habitacdo de Mercado ¢ a revisao da
carga tributaria incidente no mercado secundario.

Além disso, para ampliar o investimento privado e reduzir o custo do financiamento de mercado,
as medidas traduzidas no projeto de Lei 3065/04, ird permitir: o aperfeicoamento do instituto do
patriménio de afetacdo; a obrigatoriedade do pagamento do incontroverso; a inser¢ao no Codigo
Civil da modalidade de alienagdo fiduciaria como garantia de opera¢des no ambito do SFI e a
aceleragdo na deducdo do FCVS no célculo do direcionamento de recursos ao financiamento
habitacional pelas entidades do SBPE.
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3.3.1- Entidades integrantes do Subsistema de Habitacio de Mercado

As entidades integrantes do Subsistema de Habitacdo de Mercado, cujas atribuicdes e
competéncias estdo abaixo delineadas, devem obedecer as seguintes premissas na sua atuagao:

e possibilitar ao modelo eficiéncia na captacao de recursos;
e promover, na geracao de créditos, a distribuicdo territorial mais adequada a demanda;

e fomentar a estruturacdo de empreendimentos compativeis com o perfil da demanda e das
metas estabelecidas;

e demonstrar agilidade na securitizagdo dos créditos e na sua colocacdo junto a
investidores.

Bancos Muiltiplos

Os Bancos Multiplos deverao ter por principal funcdo a captagdo de recursos, com destaque para

a caderneta de poupanca, a poupanca habitacional e a nova poupanga (descritas adiante). A
concessdo de créditos as pessoas juridicas, dirigidas a producdo de novos empreendimentos
também sera objeto de priorizacdo nas atividades destes agentes por caracterizarem operacgdes de
curto prazo. Teriam, desta forma, o papel de fomentadores do sistema, delegando a outros
agentes a geracdao ¢ administragdo do financiamento habitacional, sem estarem impedidos desta
funcdo, porém reduzindo-a ao limite de seu interesse na fidelizacdo e atragdo de clientes.

Companhias Hipotecarias e entidades repassadoras

A estas entidades estd reservado o papel de principais agentes na geragdao de financiamentos
habitacionais, priorizando a concessdo de crédito as pessoas fisicas, no desligamento de
empreendimentos financiados pelos bancos ou no fornecimento de crédito para aquisi¢do de
imoveis novos ou usados e para a produgdo individual. A captacdo de recursos para o
financiamento podera se dar nos moldes atualmente admitidos: i) em especial emissao de letras
hipotecarias; ii) venda de créditos concedidos a companhias securitizadoras; iii) empréstimos
junto a bancos — que seriam considerados no direcionamento, ou mesmo na emissdo de
Certificados de Financiamento Habitacional — CFH’s, a ser instituido. Os CFH teriam por lastro
financiamentos concedidos e poderiam ser repassados a bancos para a composi¢do de suas
carteiras.

Companbhias Securitizadoras

A estas companhias caberd a aquisicdo de créditos habitacionais, emissdo de CRI’s a eles
lastreados e administracdo dos contratos adquiridos e a colocagdo dos certificados no mercado.
Terdo papel estratégico no novo modelo, pois representardo a capacidade de integrar o sistema
ao mercado de capitais, ampliando, dessa forma, os recursos disponiveis para o financiamento. O
governo devera patrocinar a desoneragdo de custos fiscais e tributdrios, como instrumento de
estimulo ao fomento do mercado secundario. As receitas tributdrias origindrias da producao
ampliada serdo significativamente maiores que as hoje obtidas com a carga incidente sobre os
niveis (sabidamente limitados) de atividade do mercado imobiliario, fazendo com que os
acréscimos de dinamismo proporcionados pelas novas modalidades de captacdo de recursos para
o financiamento mais do que compensem as desoneragdes tributarias introduzidas como
estimulo.
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Cooperativas de Crédito Habitacional

As CCH poderao reunir cooperados, captar recursos para a producdo de empreendimentos e
conceder financiamentos, com destaque para o fornecimento de créditos voltados a aquisicao de
materiais de construg¢do. Poderdo ainda dispor da modalidade de financiamento coletivo e, com
i1sso, entre outros empreendimentos que seriam viabilizados por essa modalidade, estariam os
relacionados a aquisicdo e requalificacao de edificagdes coletivas deterioradas e a manutengdo de
parques habitacionais.

Consorcios Habitacionais

A formacao de Consorcios habitacionais serd estimulada como forma de elevar a poupanca
destinada a producdo habitacional e ndo a comercializagdo de iméveis novos ou usados
existentes no estoque imobilidrio.

Agentes Promotores

Tem a finalidade de organizar empreendimentos e reunir a demanda. Deverdo ser admitidas no
Subsistema de Financiamento a Habitagdo de Mercado as figuras de Agentes Promotores
Publicos e Privados.

3.3.2 - Mecanismos de captacio de recursos no Subsistema de Habitacdo de Mercado

As debilidades do atual modelo de poupancga, ndo admitem supor que o subsistema de mercado
concentre suas atividades exclusivamente nesta fonte de recursos. Serd preciso estabelecer
mecanismos novos de captacdo de recursos que possibilitem o alongamento das aplicagdes para
compatibilizar o passivo dos agentes captadores ao perfil do financiamento habitacional, tanto
com que se refere a uma “nova poupanca” como em relacdo a outras fontes de recursos obtidas
através do mercado.

Nova caderneta de poupanca

A proposta de criacdo de uma nova modalidade de poupanga objetiva manter os recursos
depositados por um prazo maior. A idéia consiste em oferecer incentivos, inclusive fiscais, para
evitar resgates antecipados: desde a estipulagdo de prazo minimo para a aplicacdo, até a adogao
de rentabilidade variavel e crescente no tempo, passando pela possibilidade de abatimento dos
valores anualmente depositados no imposto de renda e a possibilidade de transformagdo das
aplicagdes (ao menos parte delas) em beneficios futuros.

Nesse sentido, a nova poupancga assumiria algumas caracteristicas previdenciarias, constituindo-
se em poupanca atrativa para setores de renda média, em particular profissionais liberais e
pequenos e médios empresarios.

Nova Poupanc¢a Habitacional

A Poupanca Habitacional com garantia associada de financiamento, deverd premiar os seus
aplicadores com a reducao dos juros incidentes sobre as operagdes de crédito habitacional e com
a ampliagdo dos percentuais e valores dos financiamentos pretendidos, proporcionalmente aos
prazos e volumes poupados.

A nova poupanca estard dirigida: 1) aqueles setores da economia informal, que exibem maiores
dificuldades em corresponder aos critérios das andlises de crédito promovidas pelos agentes
financeiros; ii) para familias que pretendem adquirir um segundo imovel ou planejar a aquisi¢ao

27



Governo Federal
Ministério das Cidades Secretaria Nacional de Habitagdo

de um maior de acordo com seu crescimento; iii) ou mesmo para familias que pretendam
assegurar a compra futura de imoével.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Para que os Certificados de Recebiveis Imobilidrios se convertam no instrumento estratégico do
novo sistema, levantar recursos junto ao mercado de capitais, € necessario primeiro garantir que
a geracdo dos novos créditos habitacionais se faga dentro de um padrao contratual adequado a
esse mercado, para que eles sejam entdo securitizados.

A desoneracao tributaria, se introduzida, teria por sua vez o conddo de acelerar a expansdo do
mercado secundario, fortalecendo as Companhias Securitizadoras, reduzindo os custo das
operacdes e as margens de juros necessarias.

Em que pese a implementagdo das Cartas de Garantia dos CRIs, ¢ preciso acelerar a composicao
de um Fundo de Liquidez de CRI’s, a partir de recursos dos Bancos captadores de poupanga.

Seguranca juridica como elemento indispensavel para a expansio do mercado

O estimulo ao mercado privado de habitagdo ¢ elemento fundamental para a viabilizagdo do
Subsistema de Habitagdo de Mercado. Além disso, ¢ imprescindivel que a seguranga juridica dos
contratos esteja assegurada diante de um conjunto de regras legais que, por um lado, desde logo
tutele os direitos do adquirente, ndo permitindo situagdes abusivas por parte do financiador, mas,
por outro, ndo sejam inibidoras dos investimentos necessarios ao setor.

Com a criacdo da agéncia reguladora, cabera a ela promover uma padronizacdo das regras
contratuais ora vigentes e, na medida da conveniéncia institucional, liderar os entendimentos
com o judicidrio com vistas a assegurar a sua conformidade legal em harmonia com a
compreensdo deste poder.

Embora se constitua em tema controverso quando admitida para todo o arcabougo jurisdicional,
a adocdo da stmula vinculante para as manifestagdes de mdxima instancia sobre os
financiamentos de longo prazo contribuiria para mitigar os “riscos juridicos” embutidos nos
custos dos financiamentos.

A legislagdo que vier a implantar o novo sistema também devera visitar os dispositivos do
codigo civil e de processo civil que interagem com o financiamento habitacional, sem ferir o
acesso do cidaddo a tutela jurisdicional, de forma a garantir agilidade na execug¢do judicial e
certeza quando da execucdo extrajudicial.

A ado¢do de um sistema de validagdo de indices pela agéncia reguladora também podera
contribuir para minimizar os conflitos judiciais decorrentes da relagdo contratual. Por ser de
longo prazo, o financiamento habitacional sempre esteve sujeito a inumeras substituicdes de
indicadores e a expurgos, que acabaram por provocar questionamentos na justica.

Outra medida que poderd ter impacto significativo na ampliagdo do mercado ¢ a revisao da
legislacdo urbana para baratear e facilitar a promocao imobilidria. A defini¢do de prazos para a
aprovagdo de projetos, a compatibilizagdo das legislagdes dos trés niveis de governo,
especialmente a ambiental e a simplificacao de processos e especificagdes, ao lado da reducao de
custos cartorarios, igualmente poderdo contribuir para aumentar a eficiéncia do novo modelo.

3.3.3 - Fluxo operacional e estrutura institucional do Subsistema de Habitacio de Mercado
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Nota explicativa do fluxograma do Subsistema de Habitagdo de Mercado

O subsistema de habitacdo de mercado resultard da fusdo dos atuais SFI — Sistema Financeiro Imobilidrio e SFH
— Sistema Financeiro da Habitagdo, em particular o SBPE — Sistema Brasileiro de Poupanga ¢ Empréstimo e
responderd a regulacdo e fiscalizacdo da Agencia Nacional de Regula¢do do Financiamento Habitacional —
ANAHAB.

Tera como principal captador de recursos os Bancos Miltiplos, através da caderneta de poupanga na forma atual e
nas novas modalidades propostas.

Cabera a ANAHAB definir o direcionamento ¢ as condi¢des operacionais para o fornecimento dos recursos da
poupanga para alimentar o financiamento habitacional.

O subsistema contard com um Fundo de Liquidez de CRI’s (certificados de recebiveis imobilidrios) destinado a
assegurar a recompra desses papéis junto a investidores privados. Os bancos poderdo financiar diretamente a
producdo através de incorporadores e construtores ou diretamente as pessoas fisicas.

Poderdo ainda realizar operagdes de crédito com Companhias Hipotecarias para a geragdo de novos contratos de
financiamento. Tais operacdes deverdo ser consideradas no computo dos investimentos exigidos em habitagio.

Os bancos e as Companhias Hipotecarias, por sua vez, poderdo negociar seus créditos com Companhias
Securitizadoras as quais, com lastro nos créditos adquiridos, emitirdo CRI’s a serem adquiridos pelos Bancos e por
investidores institucionais e privados.
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PARTE 3

IMPLEMENTACAO DO SNH E ESTRATEGIA DE TRANSICAO

A implementacdo do Sistema Nacional de Habitacdo, nos dois subsistemas, ndo podera se dar de
forma abrupta, mas exigirda um prazo relativamente longo necessario para sua institucionalizagao,
adesdo dos entes federativos, criacdo de fontes estaveis e permanentes de recursos ndo onerosos,
estabelecimento de garantia juridicas que amplie a capta¢do de recursos no mercado, elaboracao
de planos habitacionais nos varios niveis de governo, entre outros medidas indispensaveis para a
consolida¢ao do novo sistema.

E importante ressaltar, ainda, que véarios programas e projetos habitacionais viabilizados pelos
procedimentos atuais estdo em curso nos trés niveis de governo, acdes que requerem longa
maturagdo e que ndo podem ser interrompidos ou alterados radicalmente sem causar transtornos
e paralisagoes indesejadas.

Assim, entende-se que uma operacdo da envergadura proposta pela PNH ndo poderd ser
realizada de uma hora para outra, exigindo um periodo de transi¢do em dire¢do ao novo sistema.
Neste periodo, gradativamente, os marcos da nova politica irdo se impor, promovendo, com base
nas novas diretrizes, ajustes e alteragdes na operacdo dos programas atuais, sem paralisar
projetos em andamento, assim como serdo formuladas linhas de financiamento ou programas
adequados ao modelo proposto. Ao mesmo tempo, sera implementado o amplo conjunto de
acoes e medidas institucionais, legais e operativas necessarias para viabilizar o SNH e consolidar
a Politica Nacional de Habitagao.

Nesta perspectiva, a formulagdo de um programa habitacional de transi¢do para o periodo de
2004 a 2006 ¢ fundamental para dar respostas imediatas ao enfrentamento da questdo
habitacional tendo por base as prioridades da PNH enquanto o SNH estiver em processo de
implementagao.

Evidentemente, a elaboragdo, discussdo, envio ao Congresso Nacional ¢ aprova¢do do marco
legal da Politica Nacional de Habitacdao ¢ essencial, constituindo-se no ponto de partida para a
implementa¢do do SNH.

No que se refere ao Subsistema de Habitag¢do de Interesse Social uma das agdes mais importantes
¢ a adesdo de estados e municipios a0 SNH, num complexo processo de engenharia institucional
que levard alguns anos para se concretizar inteiramente. Trata-se de trafegar da situacdo herdada,
onde Unido, estados e municipios atuam de forma desarticulada por meio de programas ¢ onde a
maior parte dos recursos do FGTS destinados a habitacdo, sob gestdo da Unido, escoam através
de programas “de balcdo”, de baixa efetividade, para um novo contexto onde os trés niveis de
governo passam a atuar de forma ordenada por planos habitacionais, formulados sob as diretrizes
da nova Politica Nacional de Habitagdao, combinando recursos onerosos do FGTS com recursos
ndo onerosos, abrigados no FNHIS, com intensa participagdo de uma ampla gama de agentes
privados e publicos nao estatais.

A adesdo de estados e municipios ao novo Sistema Nacional de Habitagcdo permitird aos entes da
federacdo acessar aos recursos abrigados no SNH, em especial do FNHIS e do FGTS, mas em
contrapartida exigird o cumprimento de um conjunto de pré-requisitos, como a cria¢do de fundo
e conselho, elaboragdo de plano habitacional compativel com o Plano Diretor, capacitagao
institucional e alocacdo de recursos orcamentarios para habitacao.

Considerando a diversidade de condigdes institucionais e financeiras dos entes federativos, ¢
possivel definir etapas para a adesdo ao SNH (algo como a adesdo plena ou semi-plena do SUS),
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com uma fleXibiliza¢ao (controlada) das exigéncias, estipulando-se regras especificas de acordo
com as caracteristicas dos municipios e estados.

No que se refere ao Subsistema de Mercado, também sera necessario a defini¢do de um processo
de transi¢do quando gradativamente serdo implementadas as propostas. Algumas iniciativas ja
estdo em curso, como as anunciadas recentemente pelo Governo Federal (ver item 2.4.3) para
estimular o mercado privado de habitacdo, constantes de Projeto de Lei ora em tramitacdo no
Congresso Nacional. Eventualmente, para dar maior abrangéncia, estas disposi¢des poderdo ser
incorporadas ao marco legal da PNH.

Preliminarmente, serdo necessarios os seguintes passos para implementar o Sistema Nacional de
Habitagao:

1. Consolidagao pelo Ministério das Cidades da nova Politica Nacional de Habitagdo, assim
como do Sistema Nacional de Habitagao;

2. Debate com a sociedade e aprova¢ao da PNH no Conselho Nacional das Cidades;

3. Aprovacao do Projeto de Lei referente ao Fundo Nacional de Habitagdao de Interesse Social e
do Projeto de Lei que da garantias e seguranca juridica para o financiamento de mercado (estes
PL’s poderdo ser apensados ao marco legal da PNH);

4. Envio ao Congresso e aprovacao do marco legal da PNH;

5. Elaboragdo e aprovagdo pelo Ministério das Cidades de programa de transi¢do para o periodo
de 2004-6, incluindo ajustes e alteragdes nos programas habitacionais atuais, formulacao de
novas linhas de financiamentos e de metas para o periodo, considerando cendrios que
incorporam as propostas de PNH;

6. Elabora¢ao do Plano Nacional de Habitacao;
7. Criagdo dos novos mecanismos de captagcdo de recursos para o Subsistema de Mercado;

8. Processo de adesao dos estados e municipios ao SNH, requerendo ajustes institucionais, legais
e técnicas nos entes federativos, conforme requisitos necessarios para a adesao;

9. Elaboracao dos Planos Estaduais e Municipais de Habitacdo, no marco do processo de
planejamento dos municipios.
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ANEXO

Proposta de criagdo de uma Carteira de Investimentos e Participagdes com recursos do FGTS

A proposta de implementacdo do novo Sistema Nacional de Habitacdo impde o desafio de
construir um modelo sustentdvel que possa gerar, de forma continua, uma rentabilidade, no
ambito do FGTS, que permita o alcance dos seus objetivos sociais.

Assim, a proposta de uma estrutura que crie, no ambito do FGTS, uma Carteira de Investimentos
e Participacdes e que utilize parte da rentabilidade de titulos e cotas de investimentos lastreados
em ativos de desenvolvimento urbano apresenta-se como fonte de subsidios perene, capaz de
suportar, em conjunto com outras fontes ndo onerosas, a concessao de subsidios e de aval para o
acesso ao crédito e, por conseqiiéncia, aos servigos de habitagdo e infra-estrutura de uma
moradia digna.

A proposta atenderia também ao principal fundamento do Projeto de Lei n° 2.710, cuja
tramitacdo no Congresso vem se processando a mais de uma década. O Fundo Nacional de
Habitagdo de Interesse Social nesse desenho tem a vantagem de estar inserido numa estrutura
sistémica que contempla tanto o atendimento social quanto o de mercado.

Tal estrutura teria como diferencial a agregacao de vantagens, dentre as quais vale destacar:
e pereniza fonte de subsidios;
e melhora rentabilidade dos ativos do FGTS;
e cria fonte de recursos para a concessao de aval;
e pulveriza o risco de crédito do Agente Operador;
e torna o FGTS um investidor em projetos de desenvolvimento urbano;
e disponibiliza recursos para novos instrumentos de mercado;
e atende diretrizes da politica social do Governo;
e contribui para o enfrentamento ao déficit habitacional;

e possibilita a participagdo de outras instituicdes financeiras no repasse de recursos do
FGTS;

e amplia o universo de atendimento dos programas do FGTS;

e viabiliza o crédito a tomadores, especialmente do setor publico, com baixa capacidade de
pagamento;

e dinamiza o mercado secundario lastreado em créditos imobiliarios;
e tem potencial para atrair recursos de investidores institucionais;
e potencializa a geracao de emprego e renda.

Por outro lado, pela sua concepgdo, a proposta da Carteira de Investimentos e Participagdes
poderia ter sua atuacdo ampliada, ao se admitir a parceria dos investidores institucionais,
especialmente as entidades de previdéncia privadas, em empreendimentos habitacionais voltados
ao atendimento de seus associados.

Esse modelo de parceria, por sua vez, também poderia ser ampliado, com a transformacio da
Carteira de Investimentos e Participagdes em um Fundo de Participacdes.
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Para™os investidores  institucionais,  ess€¢ Fundo  de Participagdes  tetia sua  atratividade
representada por:

e possibilidade de estruturagdo de operacdes habitacionais adequadas ao perfil dos
empregados e associados;

e atendimento habitacional sem geracdo dos encargos administrativos de uma carteira
imobilidria propria;
e pulverizacdo do risco do investimento imobiliario;

e possibilidade de aplicagdes de longo prazo compativeis com o perfil das necessidades
atuariais dos Fundos

Por suas caracteristicas, esse Fundo de Participagcdes poderia representar também mais uma
alternativa ao cumprimento do direcionamento obrigatorio de recursos das Cadernetas de
Poupanga.

A inducao dos recursos da Poupanca a esse Fundo, paralelamente ao volume de recursos que
poderiam ser captados, iria conferir um grau de importancia impar ao Fundo de Participacdes,
que passaria a ter a potencialidade para se tornar o principal instrumento de implementagdo da
Politica de Desenvolvimento Urbano como um todo e em especial da Politica de Habitacgao.

As instituicdes financeiras captadores de Poupanca, o Fundo de Participagdes poderia
representar:

\

e alternativa a remuneragdo paga pelo BACEN para os recursos nao aplicados em
habitacao, a semelhanca das LH, CVS, FIDC, dentre outros;

e potencial para a criagdo de novos produtos e outros modelos de atuagdo no
desenvolvimento urbano;

e consolidagdo do mercado secundario de titulos lastreados em créditos imobiliarios.

Este modelo poderd, ainda, contar com a possibilidade de participagdo de investimento por parte
de pessoas fisicas.
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