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Através do presente relato, pretendemos oferecer aos leito-
res desta Revista, em estilo simples e objetivo, uma sintese dos
esforgos que o Govérno vem realizando com o fim de solucionar,
de modo definitivo e em moldes genuinamente brasileiros, um
dos problemas que mais afligem o nosso Pais: a crise de habi-
tacdo e de servigos urbanos.

Pelo espaco de dois meses, visitamos varias repartigoes,
Mantivemos contato com diversas instituigbes privadas e com-
pl{lsamos mais de uma centena de documentos, compreendendo
|t_als, decretos-leis, decretos, regulamentos, regimentos, relato-
ros, portarias, instrugdes, ordens de servigo, circulares, expo-
Sigcdes de motivos, resolugdes etc.

No curso de nossas pesquisas, tivemos ocasido de observar
que, mesmo entre os que trabalham no setor, nem todos pos-
Suem exata nogéo de conjunto do Plano Nacional de Habitag&o.

rande parte nao conhece, pelo menos com a necessaria pro-
fundidade, a estrutura, os mecanismos e os detalhes de funcio-
Namento désse notavel empreendimento.

Tal desconhecimento decorre, a nosso ver, ndo sé6 da ma-
Neira esparsa e fragmentéria com que se apresentam os Varios
elementos integrantes do Plano, mas também porque as publi-
Cacdes a éle referentes, notadamente as que o focalizam em
Sua configuragdo geral, sdo redigidas em linguagem técnica e,
20r isso mesmo, nem sempre acessiveis a compreensao do leitor

omum.

Este fato robusteceu nossa convicgdo de que qualquer
"f?balho s6bre o Plano Nacional de Habitagdo, que néao se res-
tf[nja a determinados circulos de especialistas na matéria, dgve
POr de lado as preocupagdes de ordem técnica para assumir o
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carater de simples instrumento de divulgacdo. E outra ndo foi
a orientagdo que presidiu a elaboragdo déste artigo, por meio
do qual esperamos proporcionar uma visdo panoramica das rea-
lizagdes que o Govérno estd levando a efeito no sentido de
eliminar os nossos alarmantes deficits habitacionais e propiciar
a cada familia brasileira, em futuro ndo muito distante, a oportu-
nidade de adquirir sua casa prépria, onde possa viver em
situagédo compativel com sua condi¢cdo de ser humano.

E preciso ressaltar, no entanto, que o problema habitacio-
nal ndo é caracteristico de nossa época, pois as origens da
habitacdo se confundem com as préprias origens da espécie
humana.

No momento em que os nossos longinquos antepassados,
por féorga da modificagdo das condi¢goes ambientes, perderam
seu primeiro habitat, que eram as grandes florestas, adotaram a
posigao vertical e tiveram que viver nos descampados, sentiram
a instintiva necessidade de um alojamento que os protegesse
contra as intempéries e contra as agressdes dos seus inimigos
naturais. Passaram, entao, a viver em grutas e cavernas.

Com o correr do tempo, porém, ésse tipo de abrigo mostrou
qgue nao preenchia os requisitos indispensaveis ao atendimento
das exigéncias dos seus rudes ocupantes. Além de sombrios,
umidos e insalubres, eram fixos e ndo raro mal situados, o que
os tornavam contra-indicados como moradia permanente de
séres cujas atividades se caracterizavam por constantes deslo-
camentos na busca de alimentos.

O homem primitivo viu-se, pois, obrigado a abandonar tais
alojamentos e, a partir désse instante, teve inicio uma fantéstica
e continua experiéncia que se estendeu até aos nossos dias e
certamente se projetara no futuro.

Esta longa e fascinante pagina da histéria do homem soébre
o Planéta mereceria um estudo mais aprofundado, o qual, entre-
tanto, foge inteiramente aos objetivos e aos limites do nosso
trabalho. Ndo vamos, pois, relatar aqui como nossos ancestrais,
através de milénios incontaveis, descobriram inimeras modali-
dades de habitagdo, empregaram as mais variadas espécies de
materiais em suas construgdes, procurando torna-las cada vez
mais higiénicas, sélidas e confortaveis. O que nos interessa
agora é examinarmos o problema em térmos atuais e a impor-
tancia por éle assumida nos dias que correm.

A caréncia de habitagdes e a deficiéncia de servigos urba-
nos sdo fendmenos de ambito mundial que afetam ndo somente
os paises subdesenvolvidos ou em fase de desenvolvimento, mas
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atée mesmo as nagées industrializadas. Tanto naqueles quanto
nestas, o processo de urbanizagdo desordenado tem dado ori-
gem a ocorréncia de problemas de natureza varia, cuja solucdo
se torna cada vez mais intrincada, em face da complexidade do
fendmeno, de suas implicagdes na estrutura econémico-social e,
especialmente, do vulto dos recursos exigidos para o encami-
nhamento de solugées adequadas.

Como observa o Dr. Mério Trindade, Presidente do Banco
Nacional de Habitagado, “em qualquer dos casos o que mais
Importa e que exige cada vez mais um enfoque global e
Interdisciplinar na busca de solugdes, é o fato de nao permitir
a crise urbana um relacionamento do ser humano com o meio
que lhe permita o desenvolvimento de suas potencialidades para
que possa usufruir uma vida plena e digna com a solugdo das
Suas necessidades béasicas — alimentagao, educagao, salde,
trabalho, habitagdo e recreagéo’.!

Embora intimamente relacionados, urbanizagdo e desen-
Volvimento nem sempre caminham pari passu. O ideal seria
que o desenvolvimento antecedesse a urbanizagéo, o que possi-
_bilitaria, embora com os naturais sacrificios, a realizacdao dos
Investimentos indispensaveis ao atendimento das necessidades
nesse setor. Ocorre, porém, que quase sempre a urbanizacao
Precede o desenvolvimento ou mesmo quando os dois proces-
S0s tém uma progressdo paralela, o desenvolvimento pode esta-
Cionar, enquanto a urbanizagdo prossegue em ritmo ascensio-
nal.

Foi o que aconteceu em algumas regides da América Lati-
na no inicio da década de 30, quando da grande depressao
econdmica. Ndo obstante o desenvolvimento haver sofrido so-
lugdo de continuidade, o processo de urbanizagdo ndo se
deteve, embora sua marcha fésse menos acelerada. Também no
Brasil, de 1961 a 1964, verificou-se fen6meno semelhante, pois
a0 passo que as atividades econdémicas praticamente entraram
€m recesso, as taxas de urbanizagdo apresentaram indices bas-
tante elevados.

Mas, “o desenvolvimento econémico é condigdo essencial
Para a organizagdo material, técnico-administrativa e eficaz da
Cidade. Com efeito, a provisdo de habitagdes higiénicas, de
agua potavel e de conjuntos residenciais, de escolas e hospitais,

—————

1. Dr. Maério Trindade — Conferéncia proferida na Escola Superior
de Guerra, em 7 de julho de 1970, pag. 1.
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assim como de téda gama de servigos sé pode ser realizada

em térmos satisfatérios a medida que aumenta a renda’’.

Foi exatamente por isso que o Govérno brasileiro, ao insti-
tuir, em 1964, a Politica Nacional de Habitagao, procurou realizar
um planejamento global, com o objetivo de transformar a acéo
nesse importante campo ndo apenas num meio de irradiagdo
dos elevados deficits habitacionais, mas sobretudo num fator
estimulante e coadjuvante do nosso crescimento econémico.

No inicio das atividades do Banco Nacional de Habitacéo,
as condi¢oes do Pais eram sumamente precarias, o que tornava
dificil a escolha de uma estratégia que pudesse conciliar os
grandes investimentos na construcdo de habitagées com a poli-
tica econémico-financeira do Govérno, cuja meta principal era
o combate sem tréguas ao surto inflacionario.

Naquela época, como se recorda, a inflagdo entrara em
franca disparada, atingindo taxas superiores a 10% ao més;
a populacdo crescia na base de 3% ao ano; havia desemprégo
pela dificuldade de absorcdo da mao-de-obra em virtude da
politica de contengéao inflacionéria; e a capacidade de endivida-
mento do Pais era baixa, motivo por que o recurso ao crédito
externo mostrou-se desde logo sem condigdes de viabilidade.

O crescimento urbano se processava com excepcional rapi-
dez e de forma tumultuaria, registrando no decénio 1950/1960
a inquietante taxa de 63%. Em conseqiiéncia da intensidade de
tal fendmeno, as nossas cidades estavam sendo desfiguradas,
com o aparecimento de favelas, mocambos, invasdes e outros
aglomerados humanos cuja situacdo é verdadeiramente lasti-
mavel.

O deficit habitacional brasileiro era estimado em 8 milhdes
de unidades e a industria de construgéo civil estava virtual-
mente paralisada. O deficit, alids, ndo era apenas quantitativo,
mas também qualitativo, pois metade das habitagdes existentes,
ou seja, 6,5 milhdes, ndo apresentavam as desejaveis condigdes
de habitabilidade, por falta dos servigcos essenciais, como agua,
esgoto e instalacdes sanitarias.

Aos deficits qualitativos e quantitativos, juntava-se o de
demanda ndo satisfeita, decorrente do crescimento da popu-
lagdo na ordem de 2.200.000 habitantes por ano, o que exigia
oferta de nada menos de 440.000 unidades residenciais em
cada doze meses, sem o0 que o equilibrio jamais seria estabele-
cido. )

2. Tecnologia y Sociedad — La Urbanizacién en America Latina —
Publicagdo da UNESCO, editada por J. Thone, Liége, Bélgica, 1962, pag. 37.
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Vérias causas contribuiram para agravar o problema, desta-
cando-se entre elas a inflacdo que, como ninguém ignora, a
partir de 1940 passou a causar sérias perturbacdes na economia
nacional. Quem dispunha de dinheiro procurava protegé-lo con-
tra a continua desvalorizagéo, aplicando-o de preferéncia em
transacoes imobiliarias, de cunho especulativo, sobretudo nos
grandes centros, nos quais proliferavam os loteamentos e as
incorporacdes de edificios de apartamentos, enquanto no resto
do Pais permanecia a caréncia de habitagdes.

Com a excepcional valorizagdo dos terrenos e edificios,
em conseqiliéncia da especulagdo imobilidria, a classe operaria
foi impiedosamente excluida do processo, pois ndo dispunha de
eéconomias para aquisi¢@o de lotes ou construgéo de casa, pelos
elevados precos alcangados pelos iméveis. Também a classe
média inferior, com rendimento equivalente a trés salarios-mi-
nimos, pelo seu modesto nivel de poupanga, viu-se impossibili-
tada de competir num mercado em que imperava a constante
e violenta elevacdo dos pregos. Por outro lado, a construgdo
de casas para aluguel, por férca de uma legislacdo paternalista
€ sem apoio na realidade, teve seu ritmo sensivelmente redu-
Zido, o que concorreu para acentuar ainda mais a escassez de
moradias.

A medida que o tempo ia passando e que a desvalorizagdo
da moeda atingia indices sempre maiores, as atividades imo-
biliarias se retraiam, restringindo-se, quase que exclusivamente,
a incorporagdo de edificios urbanos, cujo preco era pago du-
rante a construcao e estava sujeito a sucessivos reajustamentos.
Dessa modalidade de operagdes, ndo apenas o operariado e a
classe média inferior foram afastados; também a classe média
de nivel intermediério perdeu suas esperangas de adquirir casa
Prépria, pois, a essa altura, a habitagdo se transformara em
privilégio dos ricos ou de pessoas com renda mensal superior
a dez vézes o salério-minimo.

Como resultado de tudo isso, desorganizou-se o mercado
imobiliario e, em conseqiiéncia, as indlstrias de construgéo civil
€ de producdo de materiais de construcdo ficaram com suas
atividades reduzidas ao minimo absolutamente indispensavel a
Sua sobrevivéncia. Os custos das construgoes, inclusive as de
tipo popular, eram muito elevados, tornando-se, inacessiveis as
Classes de menor poder aquisitivo.

A ésse respeito, vale transcrever na integra, como alta-
Mente elucidativos os seguintes trechos da “Justificagao’” anexa
a Exposicdo de Motivos n® 62, de 20 de maio de 1964, com a
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qual o Ministério do Trabalho e Previdéncia Social e o Ministro
Extraordinario para o Planejamento e Coordenagdo Econémica
submeteram a consideragdo do Excelentissimo Senhor Presi-
dente da Republica o projeto da reforma habitacional:

“Diante dessa conjuntura, aos setores mais necessitados de
habitacdo restou apenas o financiamento ou a aquisigao de casa
pela Caixa Econdémica Federal, Institutos de Aposentadoria e
Pensdes e Fundagé@o da Casa Popular, no ambito federal.”

“As Caixas Econémicas s6 conseguem manter éste tipo de
operagao porque dispéem de um volume de poupangas popu-
lares que, pelo nivel de educacdo dos seus titulares, ou pelo
seu pequeno valor unitario, ndo procuram aplicagoes definidas
contra a inflacdo. Os IAPs aplicando nestes financiamentos suas
reservas técnicas contribuiram, por essa forma, para agravar
sua condigdo de equilibrio financeiro originada com a falta de
pagamento das contribuicées do Govérno e muitos emprega-
dores.”

“A Fundagdo da Casa Popular s6 pode operar porque re-
cebe anualmente recursos de natureza tributéaria.”

“Essas entidades, para atender a seus programas, simples-
mente ndo tomaram conhecimento da inflagdo. Concederam
financiamento a longo e médio prazos, em prestagoes fixas,
empréstimos avidamente baseados, por meio de favores e pres-
sbes, ndo raro, em beneficio de poucos privilegiados. Conse-
guiram, alguns, uma solugdo ao problema individual, a custa
da renda transferida de outros setores, os quais, na realidade,
pagaram a inflagdo. Todavia, ésse sistema revelou-se suicida
no seu desenvolvimento e na sua projecdo pelo tempo. Com
efeito, limitados os recursos de aplicacgéo, a reversdo do capital
e juros, no prazo de 20 anos, ndo correspondeu, feita a atuali-
zacgdo do valor da moeda, a 30% do seu valor. A reaplicagdo
dos meios, que asseguraria constante oferta de novos financia-
mentos e casas, sofreu desgaste permanente, traduzido na dife-
renga entre o valor nominal e o real da moeda.”

Os beneficios foram enormes para os compradores, que
pagaram, em térmos reais, apenas 30% do que deveriam ter
pago, na hipétese de ter havido estabilizagdo monetéaria. Ja a
instituicdo financiadora do imével adquirido, além de néo haver
auferido qualquer remuneragao pelo capital empatado, recebeu
apenas 50% do prego financiado.

“A prestagdo anual de amortizagéo e juros, que no primeiro
ano de contrato representava 35% do salario-minimo vigente,
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mantida em cruzeiros nominais, ao fim do contrato represen-
tava menos do que 1% do saldrio-minimo. Se essa anuidade
fésse corrigida em fungdo da perda de poder aquisitivo da
moeda, ainda assim teria sido gradualmente reduzida, como per-
centagem sobre o salario-minimo em vigor em cada ano, pois o
salario-minimo tende a aumentar em térmos reais, isto &, em
ritmo mais rdpido do que a depreciacdo da moeda, por forga
do desenvolvimento econémico do Pais.”

Em face de um quadro de tal gravidade, seria absurdo es-
Perar que quaisquer poupangas procurassem, voluntariamente,
aplicagdes nesse setor. E as préprias instituicdes oficiais que
atuavam em financiamentos désse tipo, com o passar do tempo,
foram obrigadas a reduzir cada vez mais o montante de suas
aplicagoes, pois as quantias que entdo recebiam, como paga-
mento de juros e amortizagéo, representavam parcelas sempre
menores do capital mutuado.

Os Institutos de Aposentadoria e PensGes ndo tardaram a
encerrar virtualmente as atividades de suas carteiras imobilia-
rias, de vez que as grandes sangrias sofridas nesse setor vinham
Criando sérias dificuldades ao atendimento das necessidades
fundamentais dos seus segurados relativamente ao pagamento
de aposentadoria, pensdes e outros encargos assistenciais.

Quanto & Fundagdo da Casa Popular, depois de 15 anos
de experiéncia pouco fecunda, em que, ndo obstante os recursos
Oorcamentarios com que foi contemplada, construiu apenas
17.000 habitagdes em todo o Pais, pelos motivos acima apon-
'f_ados, acabou em completa exaustéo financeira, com disponibi-
lidades que mal chegavam para o pagamento de sua félha de
Pessoal.

Frente a uma conjuntura tdo desalentadora, como a que
acabamos de descrever, usando, sempre que possivel, trechos e
argumentos da citada Exposigdo de Motivos 62/64, o Govérno
N&o poderia continuar de bragos cruzados, na posi¢do de mero
€spectador. Precisava agir com presteza e energia, mas com
as cautelas que a situagdo recomendava. A solugédo alvitrada
aparentemente conflitava com a orientagdo governamental de
Conter a qualquer custo o processo inflacionario, como medida
Imprescindivel ao inicio do saneamento das finangas.

Os fatos, porém, se encarregariam de provar exatamente o
contrario.

Elaborada a estrutura geral do Plano Nacional de Habi-
tagdo, teve inicio a institucionalizagdo dos diversos setores e



80 RSP

elementos que receberam o encargo de coordenar e supervisio-
nar sua execugao.

Segundo ressalta o Dr. Méario Trindade, em sua conferéncia
j& mencionada, a estratégia escolhida previa o planejamento
fisico, econdmico, financeiro e social, integrados e inseridos,
“progressivamente, nos programas regional e nacional. Ade-
mais, foi realizada a integragdo no planejamento nacional, de
modo que os investimentos nas infra-estruturas econémica e
social se apoiem e se reforcem”.

“Toédas essas formas de agdo, contudo, devem se cons-
tituir em sistemas flexiveis, adaptaveis as mutagoes que a acéo
provoca, de sorte que, ainda aqui, a execugao e o planejamento
se integrem. O desdobramento da agdo conseqiiente provém da
abertura de novos caminhos e de novas frentes, tornando-se o
processo auto-excitado e auto-sustentado.”

“A auto-sustentagdo do processo, contudo, depende de
mercado, isto &, acesso permanente de novas familias as neces-
sidades basicas, no caso habitagdo e servigos urbanos. Tal se
consegue com, de um lado, a redugdo dos custos finais da
habitagédo; de outro, pela elevagcdo da renda em conseqiiéncia
da ativagdo da economia, em escala crescente, a taxa superior
a taxa de urbanizagdo da populagédo.”

“A ampliagdo do mercado é, também, consequéncia da
politica de poupanca prévia, taxa, prazos de amortizagao, colo-
cando a prestagdo mensal para amortizacdo da habitagdo numa
proporgéo razoavel da renda da familia.”

“Em conseqiiéncia da estratégia exposta, é possivel trans-
formar o circulo vicioso em um verdadeiro ‘“circulo virtuoso”.
Assim, a urbanizacdo nas grandes areas metropolitanas e nas
megalépolis seria substituida pela urbanizagéo de populagdes
em um espectro variado, em que os diferentes tipos e tamanhos
de nuicleos urbanos permitam o pleno desenvolvimento da pes-
soa humana e o seu melhor relacionamento com os meios fisico
e social.”

Este é o fulcro, o ponto central e fundamental da progra-
matica do Plano Nacional de Habitagdo: a concentracdo de
recursos na criagdo de nuacleos urbanos e rurais, com facili-
dade de comunicagdo com as areas sociais limitrofes. A cons-
tituicdo dos referidos ntcleos, precedida de cuidadoso plane-
jamento, além de contribuir para baixar os custos dos servicos,
ainda concorre para integrar as respectivas populagées no
processo geral de desenvolvimento sécio-econémico, pelo aces-
so dos habitantes as necessidades fundamentais do ser humano,
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pelo aumento do consumo e pela maior participagdo do fator
mé&o-de-obra no Produto Interno Bruto.

Considerada déste ponto de vista, a habitagdo deixaria de
ser um fim para constituir um meio de gerar novas rendas e
de ativar tdda a economia.

Mas, como veremos oportunamente, a estratégia consubs-
tanciada no Plano Nacional de Habitacdo ndo se.exaure nos
topicos aqui transcritos. Ela é muito mais extensa e flexivel,
oferecendo alternativas que abrem possibilidades quase ilimi-
tadas no que tange a construcéo e aquisigdo de casa prépria.

Encarando-a de um ponto de vista mais amplo, podemos
dizer que ela abrange um conjunto de elementos, atividades e
Investimentos que, pelas suas repercussées econémicas e so-
Ciais, constitui um dos pontos de apoio da politica do Govérno,
Uma vez que atende aos programas prioritarios de habitagéao
€ saneamento; estimula o desenvolvimento através do aumento
da taxa de investimentos; promove a satide e o bem-estar social,
néo sé pelo conteido dos programas que desenvolvem, como
Pela oferta de empregos que enseja; constitui forte aliado na
luta contra a inflagdo, ao captar e investir poupanc¢as que, de
Outra forma, iriam exercer pressoes indesejaveis na aquisi¢cdo
de bens de consumo; ao aliviar pressdes sébre o orcamento da
Unido, ajuda a reduzir as emissdes para a cobertura de deficits;
8, finalmente pelas razées mencionadas e por promover a re-
forma urbana, com o aumento permanente do numero de pro-
Prietarios, contribui para a maior estabilidade social e para a
Seguranca nacional.? .

Cremos que nada se deve acrescentar ao que acima ficou
dito. Passaremos a examinar agora, em sua contextura e em
Seus detalhes, o Plano Nacional de Habitagdo, empreendimento
Que constitui verdadeiro sistema de sistemas, estruturados e
administrados pelo Banco Nacional de HabitagZo.

_ Para maior clareza da exposicdo e para que possamos atin-
gir o nosso principal objetivo, que é dar uma visdo global de
tudo que se passa no setor, agruparemos a matéria de modo
que, em cada sistema, figurem todos os elementos afins ou
Correlatos. Dentro dessa orientagdo, desenvolveremos o nosso
€studo de acdérdo com o seguinte esquema bésico:

a) Sistema de Orgdo de Supervisdao e Execucgao;

b) Sistema Financeiro de Habitac&o;

c) Sistema Financeiro de Saneamento;
\_—

3. Relatério do BNH relativo ao exercicio de 1969 — Volume Il, pa-
ginas 12/13.
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d) Sistema de Captacdo de Recursos;
e) Sistema de Prioridades;

f) Sistema de Programas;

g) Sistema de Fundos:

h) Sistema de Projetos;

i) Sistema de Garantias;

j) Sistema de Corregdo das Aplicagoes;
1) Sistema de Apoio Técnico;

m) Conclusées.

SISTEMA DE O6RGAOS
DE SUPERVISAO E EXECUCAO

No setor publico, a elaboragédo, execucdo, supervisdo e
coordenagéo do Plano Nacional de Habitagdo esta a cargo dos
seguintes 6rgdos e servigos:

Orgéos federais

— Banco Nacional de Habitagdo (BNH);

— Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU);

— Caixa Economica Federal (CEF);*

— Instituto de Previdéncia e Assisténcia aos Servidores do

Estado (IPASE);

— Caixas Militares (CM);

— Orgédos Federais de Desenvolvimento Regional;

— Sociedades de Economia Mista.

Orgédos estaduais
— Caixas Econdomicas Estaduais;

— Instituicoes de Assisténcia a Servidores Estaduais;
— Companhias de Habitagao.

Orgdos municipais
— Companhias de Habitacéo;

— Instituicées de Assisténcia a Servidores Municipais;
— Assessorias de Planejamento.

Dentro do esquema geral da politica de habitagdo, os or-
gdos federais exercem de preferéncia atividades de orientacao,
coordenacdo, assisténcia técnica e financeira, ficando reser-
vado:

a) aos Estados e Municipios, com a assisténcia do Govérno
Federal, a elaboragcdo e execugdo de planos diretores,

4. As Caixas Econdmicas Federais foram unificadas, transformando-se
na Caixa Econémica Federal.
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projetos e orgcamentos para a solugdo dos seus proble-
mas habitacionais;

b) a iniciativa privada, a promocédo e execucdo de projetos
de construgdo de habitagoes, de acdérdo com as con-
cepgoes e diretrizes urbanisticas locais.

Todo ésse complexo de 6rgéos, servigos e instituigcoes, quer
0s de natureza governamental, quer os pertinentes ao campo
da iniciativa privada, deve coordenar e harmonizar os seus es-
forcos no sentido de concentrar os recursos disponiveis em
determinadas areas e locais, visando a consecugédo do maximo
rendimento dos fundos investidos.

Algumas das entidades aqui referidas ja integravam a nossa
organizagao administrativa, tendo apenas passado pelas indis-
pensaveis adaptacdes sem as quais ndo poderiam atuar em
campo até certo ponto estranho as suas finalidades especificas.
Duas delas, entretanto, surgiram com o advento da Lei n? 4.380,
de 21 de ago6sto de 1964. Trata-se do Banco Nacional de Habi-
tacdo e do Servigo Federal de Habitacdo e Urbanismo. Estas
duas instituigbes, ndo s6 pela sua criagdo recente, mas pelo
relevante papel que desempenham na formulagéo, execucgéao e
coordenagdo da Politica Nacional de Habitagdo, serdo objeto
de estudo mais pormenorizado, para que se possa ter exata
compreensd@o de como o Govérno consegue acionar, com tanta
eficiéncia e com tdo bons resultados, a poderosa maquina que
atua em todos os quadrantes do territério nacional, reduzindo
os deficits de moradia e proporcionando a cada familia brasileira
a oportunidade de concretizar um sonho a tanto tempo acalen-
tado de poder morar em casa de sua propriedade.

BANCO 'NACIONAL DE HABITACAO

E a peca fundamental do sistema. De acérdo com a lei que
0 instituiu, suas fungdes devem limitar-se a orientacéo, disciplina
€ assisténcia financeira, sendo-lhe defeso operar diretamente
em financiamento, compra e venda de imdveis ou construgdo
de habitagéo, salvo no tocante aos terrenos que lhe forem trans-
feridos pela Unido ou no caso de realizagdo de bens recebidos
como garantia.

N&o obstante dispor de autorizagéo legal para instalar
agéncia em qualquer parte do pais, para efeito de economia e
Para maior entrosamento com outros érgéos vinculados ao Sis-
tema, em suas operagdes estatutarias o BNH deve, preferente-
Mmente, utilizar os servicos da Caixa Econdémica Federal, das
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Caixas Econdmicas estaduais, de bancos oficiais e de economia
mista, assim como das demais entidades integrantes do Sistema
Financeiro de Habitagado, as quais funcionam como seus agentes
ou representantes. Podera, ainda, usar a réde bancaria particular
com o mesmo fim, nas localidades em que ndao houver agentes
ou representantes daquelas instituigdes.

O campo de agdo do Banco é muito amplo, como se pode
verificar pela enumeracao das principais atribuicées que lhe
conferiu a Lei n® 4.380/64 (arts. 17 e 18):

a) orientar, disciplinar e controlar o Sistema Financeiro de
Habitacdo (SFH);

b) autorizar e fiscalizar o funcionamento das sociedades de
crédito imobiliario, bem como disciplinar o acesso das
mesmas ao mercado nacional de capitais;

c) incentivar a formag@o de poupangas e sua canalizagédo
para o Sistema Financeiro de Habitagéo;

d) financiar ou refinanciar a elaboracéo e execugéo de pro-
jetos promovidos por entidades locais de conjuntos habi-
tacionais, obras de servigos correlatos;

e) refinanciar as operacdes das sociedades de crédito imo-
biliario;

f) financiar ou refinanciar projetos relativos a instalagéo e
desenvolvimento da indlstria de materiais de construgéo
e pesquisas tecnoldgicas, necessarias a melhoria das
condigdes habitacionais do Pais;

g) estabelecer as condicbes gerais a que deverdo satis-
fazer as aplicagoes do SFH quanto a limites de risco,
prazo, condicdes de pagamento, juros e garantias;

h) fixar os limites minimos de diversificagdes de aplicacoes
a serem observados pelas entidades integrantes do Sis-
tema Financeiro de Habitagao.

No exercicio de suas atribuigcdes, o BNH devera obedecer
os limites globais e as condigdes gerais fixadas pelo Conselho
Monetéario Nacional. Esta medida tem por fim impedir que as
operacoes do Sistema Financeiro de Habitagéo, que envolvem
a aplicagcdo e movimentagdo de recursos em larga escala, pos-
sam divergir da orientagdo da politica financeira, monetéria e
econdémica do Govérno, causando desequilibrios e perturbacdes
altamente prejudiciais a reabilitagao financeira do Pais.
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Dada sua condicé@o de banco de investimentos, o BNH nao
recebe depdsitos diretamente do publico. Podera aceita-los, no
entanto, desde que se trate:

a) de entidades governamentais, autarquicas, paraestatais
e de economia mista;

b) das entidades do Sistema Financeiro de Habitacg&o;

c) que resultem de operacdes realizadas pelo Banco ou
aquelas a que esteja diretamente vinculado.

Além déstes recursos, para a realizagéo de suas finalidades,
é-lhe facultado contrair empréstimo no Pais ou no exterior.
Todavia, suas fontes principais de suprimento, através das quais
vem promovendo verdadeira revolugdo no setor habitacional,
sdo o Fundo de Garantia de Tempo de Servigo, as cadernetas
de poupancga e as letras imobiliarias. Estes mecanismos de ali-
mentacdo do Sistema Financeiro de Habitagdao serdo conve-
nientemente estudados no capitulo referente ao Sistema de
Captagdo de Recursos, no qual incluiremos também, pela sua
Capacidade de produzir rendas, o mercado de hipotecas.

Em outro tépico déste trabalho, ja vimos que o BNH né&o
pode agir diretamente em financiamentos, compra, venda ou
construcdo de habitacdo. Entretanto, sua esfera de atuacédo se
estende a outras modalidades de operagées, abrangendo a pres-
t{:tgéo de garantia em financiamentos obtidos no Pais e no exte-
rior pelas entidades vinculadas ao SFH; a manutencéo de car-
teiras de seguros; a manutengéo de carteira de redesconto para
garantir a liquidez do Sistema; o financiamento ou refinancia-
mento da elaboragdo ou execucgdo de projetos de construgéo de
conjuntos habitacionais, instalagdo e desenvolvimento da indus-
t_ria de materiais de construgdo e pesquisas tecnolégicas; o
financiamento parcial dos créditos concedidos pelas sociedades
de crédito imobiliario etc.

O Banco é administrado por um Colegiado (Conselho de
Administragé@o) e por uma Diretoria.

O Conselho se compde do Presidente do Banco, que o
preside, tendo apenas voto de qualidade; dos diretores, do
Superintendente do Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo
(SERFHAU), e de seis a nove Conselheiros, com mandato de
trés anos, renovavel anualmente pelo térgo.

Ao Conselho de Administracdo, além de suas fungdes nor-
mativas, cabe aprovar o orgamento de custeio, recursos e apli-
Cacoes do Banco; criar e extinguir cargos e fungdes, fixando os
respectivos vencimentos, mediante proposta do Diretor-Superin-
tendente; dirimir dividas quanto aos direitos, vantagens e deve-
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res dos funcionéarios; examinar e aprovar os balangos financeiro
e patrimonial; examinar a prestagdo anual de contas da Dire-
toria, emitindo parecer a respeito.

A Diretoria é constituida do Presidente, demissivel ad nu-
tum, do Diretor-Superintendente e de dois Diretores, todos com
mandato de quatro anos.

Os membros da Diretoria e trés membros do Conselho de
Administragdo sdo escolhidos entre cidaddos de reconhecida
idoneidade moral e comprovada capacidade em assuntos eco-
noémico-financeiros. Dois outros membros do Conselho devem
ser recrutados entre especialistas em saude publica e previ-
déncia social.

SERFHAU

Por férca do disposto no art. 54 da Lei n® 4.380/64, a antiga
Fundagao da €asa Popular foi transformada no Servico Federal
de Habitagdo e Urbanismo (SERFHAU), sob a forma de autar-
quia.

Depois do BNH, é o SERFHAU a entidade mais importante
no Sistema Nacional de Habitac&o, notadamente no que tange a
realizacdo de planejamentos e a prestagdo de assisténcia técni-
ca, pois a éle compete:

a) promover pesquisas e estudos relativos ao deficit habi-
tacional, aspectos do planejamento fisico, técnico e
socio-econdémico da habitacéo;

b) promover, coordenar e prestar assisténcia técnica a pro-
gramas regionais e municipais de habitagdo de interésse
social, os quais deverdo necessariamente ser acompa-
nhados de programas educativos e de desenvolvimento
e organizacdo da comunidade;

c) fomentar o desenvolvimento da industria de construcao,
através de pesquisas e assisténcia técnica, estimulando
a iniciativa regional e local;

d) incentivar o aproveitamento da méao-de-obra e dos ma-
teriais caracteristicos de cada regido;

e) estimular a organizagdo de fundagdes, cooperativas,
mutuos e outras formas associativas em programas habi-
tacionais, propiciando-lhes assisténcia técnica;

f) incentivar a investigagcdo tecnolégica, a formagdo de
técnicos, em qualquer nivel, relacionados com a habi-
tacédo e urbanismo;
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9)

i)

prestar assisténcia técnica aos Estados e Municipios na
elaboragdo de planos diretores, bem como no planeja-
mento da desapropriagéo, por interésse social, de areas
urbanas adequadas a construgdo de conjuntos habita-
cionais;

prestar assisténcia técnica aos Estados, aos Municipios
e as emprésas do Pais para constituicdo, organizagao e
implantagdo de entidades de carater publico, de econo-
mia mista ou privadas, que tenham por objetivo pro-
mover a execugao de planos habitacionais ou finan-
cia-los, inclusive assisti-los para se candidatarem aos
empréstimos do BNH ou das sociedades de crédito imo-
biliario;

estabelecer normas técnicas para a elaboracdo de Pla-
nos Diretores, de acérdo com as peculiaridades das
diversas regioes do Pais.

SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO

O Sistema Financeiro de Habitacédo (SFH), destinado a for-
Necer recursos para construcdo e aquisicdo de casa propria,
maxime pelas classes de menor renda, é constituido dos se-
Quintes 6rgaos:

a)
b)
c)
d)

e)
f)

g)
h)
i)

)
)

Banco Nacional de Habitacdo (BNH);
Caixa Econémica Federal;
Caixas Economicas Estaduais;

Instituto de Previdéncia e Assisténcia aos Servidéres do
Estado (IPASE);

Clubes, Caixas e Associagoes Militares;

Instituicoes de Previdéncia e Assisténcia a Servidores
Estaduais e Municipais;

Bancos oficiais e particulares, quando devidamente cre-
denciados;

Sociedades de Crédito Imobiliario;

Sociedades de Crédito, Financiamento e Investimento
que disponham de carteira de crédito imobiliario;
Associagoes de Poupanga e Empréstimo (APE);

outros 6rgéaos federais, estaduais e municipais em que
haja participagdo majoritaria do poder publico e que
operem no financiamento de habitacdes e obras corre-
latas.
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Examinaremos a seguir, em breves comentarios, a posigao
das principais entidades acima mencionadas no Sistema Finan-
ceiro de Habitagéo.

BANCO NACIONAL DE HABITACAO

E o 6rgdo de orientagdo, coordenagédo e centralizagdo de
téda a programacdo do Sistema.

Com um capital e reservas de Cr$ 578,6 milhdes de cru-
zeiros, ao encerrar o seu quinto exercicio financeiro, em dezem-
bro de 1969, apresentava um ativo de 4,5 bilhdes de cruzeiros.

No ‘que se refere aos programas habitacionais, o BNH age,
ora como banco de investimento, ora como banco central do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE).

Como banco de investimento, concede financiamento por
intermédio dos diversos agentes do SFH, através de quatro pro-
gramas basicos:

a) Programa de Financiamento do Mercado Rural;

b) Programa de Financiamento Popular do Mercado Urba-
no;

c) Programa de Financiamento Econdémico do Mercado
Urbano;

d) Programa de Financiamento Médio do Mercado Urbano.

Na qualidade de banco central do SBPE, compete-lhe esti-
mular e garantir, no campo financeiro, as operacdes das enti-
dades integrantes désse Sistema, que sao as Caixas Econémicas
(federal e estaduais), as Sociedades de Crédito Imobiliario e as
Associagdes de Poupanga e Empréstimo. Neste setor, o banco
atua através do Programa Habitacional de Estimulo e Garantia
ao SBPE.

Ha ainda os financiamentos dos programas complementares
de saneamento, de materiais de construgéo e de apoio técnico e
logistico ao Plano Nacional de Habitacdo e respectivos subpro-
gramas.

De tudo isso se infere que, embora legalmente impossibili-
tado de operar diretamente no financiamento de construgéo ou
aquisicdo de iméveis, sem a cobertura financeira do BNH e sem
a sua acdo coordenadora, dificilmente o Govérno teria conse-
guido atingir, em tdo pouco tempo, no campo habitacional,
resultados tdo expressivos como os até agora registrados.
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CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Pelo Decreto n? 55.279, de 22 de dezembro de 1964, as
Caixas Econdémicas Federais foram adaptadas ao Sistema Fi-
nanceiro de Habitacdo, transformando-se num dos valiosos ins-
trumentos de agdo do Govérno no setor.

Através de acdrdos ou convénios, aquelas instituices pas-
saram a integrar os esquemas de financiamento para aquisicao
ou construgao de residéncias, com excelentes resultados, mercé
da experiéncia que ja possuiam em longos anos de operagio no
ramo imobiliario.

Pelos servicos que presta ao BNH, a Caixa® recebe uma
taxa remuneratéria fixada nos convénios ou contratos celebra-
dos. Também suas agéncias ou sucursais podem ser utilizadas
pelo Banco, como seus representantes.

CAIXAS ECONOMICAS ESTADUAIS

A participacdo dessas entidades é mais ou menos seme-
Ilhante a da Caixa Econémica Federal, com as indispensaveis
adaptacoes decorrentes da necessidade de melhor entrosamento
com organismos pertencentes a outra esfera do Govérno.

INSTITUTO DE PREVIDENCIA E ASSISTENCIA
DOS SERVIDORES DO ESTADO (IPASE)

A exemplo das demais instituigdes congéneres, estaduais e
Mmunicipais, o IPASE ja possuia, a época em que foi incluido no
Sistema Financeiro de Habitagdo, longa e preciosa experiéncia
na construcé@o e flnanciamento de residéncias para seus segu-
rados.

E certo que seus programas de aplicagdo neste setor
haviam sofrido deformagdes decorrentes do processo inflacio-
Nario e, por isso mesmo, estavam reduzidos a proporgdes insig-
nificantes ou quase paralisados.

Gragas a adogdo do principio da corregdo monetaria nas
Operagbes imobilidrias, essas instituigdes readquiriram condi-
¢Oes de retomar suas atividades no campo habitacional. E con-
seguiram fazé-lo com maior economia e eficiéncia, procurando
atender, assim, sua numerosa clientela que é constituida, como
Se sabe, daqueles que prestam seus servigos ao Estado.
————

5. Por férga da unificacdo recentemente efetuada, existe hoje apenas
a Caixa Econdémica Federal,
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Para possibilitar a ampla participagdo dessas autarquias no
Plano Habitacional, o Conselho de Administracdo do BNH baixou
a Resolucdo n? 96/66, pela qual o IPASE e ¢rgdos assemelha-
dos, além dos recursos que conseguirem angariar (contribui¢cdo
dos seus associados, doagdes, empréstimos, etc.), ainda con-
tam com fundos fornecidos por aquéle Banco, desde que devida-
mente credenciados e que apresentem programas habitacionais
exequiveis. Devem, ainda, promover as necessarias alteracdes
em suas normas de funcionamento, dando inclusive autonomia
contabil e operacional a suas atividades ligadas ao setor de
habitagao.

Os fundos arrecadados sdo depositados em bancos oficiais
ou na Caixa Econdémica Federal e, enquanto ndao forem inves-
tidos na compra de terrenos, construcdo ou financiamento de
habitagdes, podem ser aplicados em Obrigacées Reajustaveis do
Tesouro Nacional ou em.Letras Imobilidrias, para que mante-
nham seu poder aquisitivo.

Na concessio dos financiamentos, foram adotados critérios
gerais e impessoais, de modo que tdédas as categorias funcionais
sejam atendidas, independentemente da posicdo social ou poli-
tica dos postulantes.

CLUBES, ASSOCIACOES E CAIXAS MILITARES

As entidades em epigrafe, quando da promulgacédo da Lei
n® 4.380/64, também ja eram possuidoras de grande experién-
cia na construgdo e financiamento de habitagdes para seus
associados e, conseqiientemente, teriam necessariamente de
ser incluidas num esquema em que se procura dar solugdo
global ao problema da habitagdo no Pais.

A RC® n? 73/66, de 6 de julho de 1966, permitiu sua
participacdo na construgé@o e financiamento de residéncias para
os elementos pertencentes aos seus quadros sociais. Os re-
cursos, as condigdes e os critérios para concessdo dos emprés-
timos sdo, de modo geral, os mesmos previstos para o IPASE,
razfno por que nos dispensamos de maiores explicagoes a res-
peito.

BANCOS OFICIAIS E PARTICULARES

Todos os bancos oficiais e particulares poderdo, desde
que devidamente credenciados, funcionar como agentes finan-
ceiros do BNH, repassando recursos de diversos fundos insti-
tuidos por aquela autarquia.

6. Os atos normativos do BNH sdo expedidos através de RC (Reso-
lugées do Conselho de Administracdo) ou RD (Resolugdes da Diretoria).
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_ A matéria esta disciplinada em numerosas resolugdes dos
Orgdos diretores do Banco, entre as quais se destaca a RC n?
30/67, que aprovou o Programa de Financiamento de Materiais
de Construgdo (FIMACO) e respectivos Subprogramas (RECON,
REGIR, REINVEST).

Cada estabelecimento bancério, no ato de sua inscrigdo
como Agente, recebe o encargo de operar em, determinado
Slrilbprograma, segundo as condigcdes gerais estabelecidas pelo

H.

SOCIEDADES DE CREDITO IMOBILIARIO (SCI)

- A Lei n® 4.380/64, em seu art. 35, previu a criagdo de
Instituicoes de crédito especializadas, sob a forma de socie-
dades anénimas, destinadas a propiciar amparo financeiro a
Operagdes imobilidrias relativas a incorporagdes, construgao,
Venda ou aquisicdo de habitagdes. Sdo as Sociedades de Cré-
dito Imobiliario que integram o Sistema Financeiro Nacional,
tm sua organizagdo e funcionamento dependentes de prévia
autorizagédo do Banco Central, se nacionais, ou do Poder Exe-
Cutivo, se estrangeiras.

Essas sociedades desempenham, no Sistema Financeiro
de Habitagso, papel de importancia capital, de vez que possuem
Capacidade de gerar recursos e atuam em varias modalidades
de financiamento, tais como: a) abertura de crédito em favor
de empresarios para financiamento de empreendimentos rela-
tivos 4 construgdo de habitagbes destinadas a venda a prazo;
b) abertura de crédito para construcdo ou aquisicdo de casa
Propria com liquidagédo a prazo do crédito utilizado; ¢) desconto
Mediante cessdo de direito de receber a prazo o prego da cons-
trucdo ou venda da habitagdo.

Os financiamentos concedidos pelas SCI| estdo sujeitos
a certas limitagbes. Elas ndo podem, por exemplo, contratar
€mpréstimos que, em conjunto, atinjam valor acima de sua
Capacidade de obtengdo de recursos de terceiros.

SOCIEDADES DE CREDITO, FINANCIAMENTO
E INVESTIMENTO (SCFI)

As Sociedades de Crédito, Financiamento e Investimento
Podem integrar o Sistema Financeiro de Habitagéo, bastandq,
Para tanto, que organizem e ponham em funcionamento cartei-
'as de crédito imobiliario.



92 RSP

ASSOCIAGOES DE POUPANGCA E EMPRESTIMO (APE)

Pelo Decreto-Lei n? 70, de 21 de novembro de 1966, foi
autorizada a constituicdo e funcionamento de sociedades de
poupanca e empréstimo (APE), que sdo obrigatoriamente orga-
nizadas sob a forma de sociedades civis, de ambito regional
restrito, com a finalidade de propiciar e facilitar a aquisigdo de
casa propria a seus associados, bem como captar, incentivar e
disseminar o habito de poupanca.

As APE integram o Sistema Financeiro de Habitagéo e pos-
suem as seguintes caracteristicas essenciais:

a) a formagéo de vinculo societério, para todos os efeitos
legais, através de depdsitos em dinheiro efetuados por
pessoas fisicas interessadas em delas participarem;

b) a distribuicdo aos associados, como dividendo, da tota-
lidade dos lucros liquidos operacionais, uma vez dedu-
zidas as importancias destinadas a formacéo dos
fundos de reserva e de emergéncia e a participacéo
da administragao nos resultados apurados.

Estas entidades podem conceder financiamentos direta-
mente acs seus associados, para construgdo ou aquisicdo de
casa propria, assim como a emprésas construtoras ou a incor-
poradores, para realizagdo de empreendimentos ligados a cons-
trugcdo ou revenda de unidades habitacionais para associados.

Em qualquer caso, os financiamentos sdo garantidos por
hipoteca a favor da Associagédo, além de outras exigéncias de
carater subsidiario, que poderdo ser estabelecidas visando ao
retérno dos recursos emprestados.

E ainda facultado as APE o financiamento da aquisigéo
de imoéveis com mais de 180 dias de “habite-se”, desde que
o respectivo proprietario concorde em receber o prego da ven-
da por meio de crédito em conta de depédsito especial, com
o principal dividido em prazos fixos de 1 a 5 anos, aberta a
Associacéo, sendo facultada a retirada do depdsito antes do
prazo se ficar comprovado que os recursos correspondentes
serdo aplicados na construgdo de unidades habitacionais.

COOPERATIVAS HABITACIONAIS

As Cooperativas Habitacionais vém prestando relevantes
servicos na execucdo do Plano Nacional de Habitagao.

Organizadas de acdérdo com sua legislagdo especifica e
com as normas complementares baixadas pelo BNH, estas ins-
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tituicGes propiciam a diversas camadas da populagédo, notada-
Mmente as de renda mais modesta, a oportunidade de escolher,
entre as varias modalidades de empréstimos que lhe sdo ofe-
recidas, aquela que melhor se ajuste as suas possibilidades
financeiras para aquisicdo de casa prépria.

As Cooperativas Habitacionais sdo organizacoes mutualis-
tas, de tipo fechado, sem fins lucrativos, com nimero prefixado
de associados, tendo como finalidade exclusiva a realizagdo de
P_lanos habitacionais para seus cooperados, através de um
Sistema de poupanga e amortizagdo. Dessa forma, tais institui-
¢Oes operam com recursos proprios e com os oriundos de
financiamentos. :

INSTITUTOS DE ORIENTACAO AS
COOPERATIVAS HABITACIONAIS (INOCOPs)

A despeito de nédo integrarem o SFH, os INOCOPs sao estu-
d‘c}dos neste capitulo em face de sua direta vinculagdo com as
atividades das Cooperativas Habitacionais.

Estes Institutos surgiram para orientar técnicamente
as Cooperativas, quer quanto a sua organizagdo, quer quanto
aplicagao dos vultosos recursos que lhes sdo confiados.

Trata-se de um tipo de sociedade civil, sem fins de lucro,
Voltados para os problemas habitacionais em geral, no dmbito
das cooperativas, e, em especial, para aquelas que se dedicam

?g financiamento de unidades residenciais para a classe ope-
ria.

Dirigidos por um Conselho de Administragdo, composto

de um Diretor-Presidente, dois diretores e dois Conselheiros, a

€Sses 6rgdos é permitido receberem assisténcia financeira do
NH para sua efetiva instalagéo.

Pela prestagdo de seus servigos, os INOCOPs poderéo
Cobrar das cooperativas assessoradas uma taxa de retribuicao
Para cobertura dos seus custos operacionais, a qual visa ga-
fantir a qualidade e continuidade dos trabalhos oferecidos.

SISTEMA FINANCEIRO DE SANEAMENTO

O Sistema Financeiro de Saneamento (SFS) compreende
Um complexo de 6rgédos e servicos e tem como objetivo funda-
Mental a implantagdo de uma politica realista no campo do
Saneamento, mediante o fornecimento de numerério para a
€Xecugdo dos Subprogramas REFINAG e REFINESG, de que
alaremos mais adiante.
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Para a concretizacdo de tal politica, o SFS maneja recursos
provenientes do Fundo de Financiamento para o Saneamento
(FISANE) e dos Fundos de Aguas e Esgotos (FAE), éstes de
ambito estadual e municipal.

O Sistema tem como 6rgdo central o Banco Nacional de
Habitacdo e suas aplicacoes se processam através de dois tipos
de agentes, devidamente credenciados pelo BNH: Agentes Fi-
nanceiros e Agentes Promotores.

Como Agentes Financeiros, citam-se as seguintes enti-
dades:

a) bancos em que a Unido, os Estados e os Municipios

sejam acionistas majoritarios;

b) bancos estaduais e regionais de desenvolvimento;

c) Caixa Econémica Federal;

d) Caixas Econdmicas estaduais;

e) companhias estaduais de desenvolvimento.
Funcionardo como Agentes Promotores:

a) governos estaduais e municipais;

b) 6rgédos regionais de desenvolvimento;

c) outras entidades ligadas ao Sistema de Saneamento.

SISTEMA DE CAPTACAO DE RECURSOS

Para execugdo de um empreendimento das dimens6es do
Plano Nacional de Habitagédo, € claro que o Govérno precisaria
buscar, fora das fontes tradicionais (orgamentaria e fiscal), os
vultosos recursos financeiros a serem empregados. Recorrer
ao Orgamento da Unido seria repetir erros anteriores, além
de exercer pressdes inconvenientes, de natureza inflacionaria,
num momento em que 0s responsaveis pela recuperagdo de
nossas finangas comegcavam a desenvolver esférgo vigoroso no
sentido de reduzir o ritmo da inflagéo.

Um grupo de técnicos foi incumbido de estudar o assunto
e encontrar a solugcdo capaz de compatibilizar os grandes de-
sembolsos do PNH com o combate ao processo inflacionario.
Montou-se, entdo, um esquema de captacdo de recursos na
area privada, cujos principais instrumentos serdo a seguir
analisados.

FUNDO DE GARANTIA DE TEMPO DE SERVIGO (FGTS)

A Lei n® 5.107, de 13 de setembro de 1966, instituiu um
engenhoso processo de geragcdo de recursos, que recebeu a
denominagdo de “Fundo de Garantia de Tempo de Servigo”.
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De acdérdo com o estabelecido no citado diploma legal e
no Decreto-lei n® 20/66, que alterou alguns dos seus disposi-
tivos, todas as emprésas sujeitas & Consolidagdo das Leis do
Trabalho ficaram obrigadas a depositar em estabelecimento
bancério, dentre os indicados pelo Banco Central, em contas
Vinculadas, 8% da remuneragdo paga no més anterior a cada
empregado que optar pelo névo regime, excluidas apenas as
parcelas ndo mencionadas nos arts. 457 e 458, da CLT.

Os depositos sdo feitos em nome dos empregados, exceto
No caso dos ndo-optantes, em que as contas vinculadas séo
abertas em nome da emprésa.

As contas que integram o FGTS abrangem trés categorias:

a) contas-optantes, que tém como titulares os empregados
que optarem pelo névo regime;

b) contas-emprésas, que tém como titulares as emprésas
e que séao individualizadas em relagdo aos empregados
nao-optantes;

c) conta geral, que tem como titular o BNH, destinada ao
depésito das diferengas entre o montante do FGTS e o

valor correspondente a soma dos valoéres das contas
mencionadas nas alineas “a” e “b”.

O total dos depoésitos nas contas vinculadas constitui o
“Fundo de Garantia de Tempo de Servigo”, que é administrado
Pelo Banco Nacional de Habitagdo, com a colaboragdo de um
Conselho Curador.

Os recursos do Fundo sdo aplicados, com juros e corre-
¢do monetaria, diretamente pelo Banco e pelos demais 6rgéos
Integrantes do Sistema Financeiro de Habitagdo ou, ainda, por
estabelecimentos bancarios para ésse fim credenciados, como
Seus agentes financeiros, segundo normas fixadas pelo BNH
€ aprovadas pelo Banco Central.

As aplicagoes dos recursos do FGTS se processam de con-
formidade com programacdo préviamente elaborada, devendo
as operagdes respectivas preencher os seguintes requisitos:
a) existéncia de garantia real; b) estabelecimento de clausula
d? correcao monetaria; c) rentabilidade superior ao custo do
dinheiro depositado, inclusive juros.

N&o obstante as deficiéncias de fiscalizacdo e o cresci-
Mento dos saques em relagdo aos depdsitos brutos, o FGTS
Vem produzindo recursos de grande monta, com os quais o BNH

Conseguiu acelerar o ritmo de execugdo de seu plano habita-
Clonal.
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CADERNETAS DE POUPANCA

Ja vimos que, na area do BNH, o Fundo de Garantia de
Tempo de Servigo representa a principal fonte de recursos com
que conta o Govérno para execugdo do Plano Nacional de Ha-
bitagdo. Trata-se, porém, de poupanga compulsdria, que alcanga
apenas dois setores da populagdo, ou sejam, as classes empre-
sariais e os empregados em organizagoes privadas.

Um ambicioso empreendimento, como o que estamos estu-
dando, exige, para sua completa concretizagdo, o emprégo de
somas verdadeiramente fabulosas. E recursos de tal monta so
poderiam ser levantados com a participagdo de tédas as classes
da populagdo, de vez que o Govérno, ao iniciar-se a reforma
habitacional, repeliu desde logo a possibilidade da utilizagao
de contribuicoes de natureza fiscal ou or¢camentéria.

Ao lado do FGTS, outro mecanismo bastante simples, mas
de extraordinaria eficacia, foi concebido e pésto em pratica.
Referimo-nos as ‘“Cadernetas de Poupanga”, por meio das
quais a Caixa Econd6mica Federal, as Sociedades de Crédito
Imobiliario, as Associagées de Poupanga e Empréstimo (APE)
e as Sociedades de Crédito, Financiamento e Investimento, que
operam carteiras imobiliarias, vém canalizando para o Sistema
Financeiro de Habitagdo recursos financeiros em grandes quan-
tidades.

O processo se reveste de extrema simplicidade. Qualquer
cidaddo que disponha de superavit em seu orgamento familiar
comparece a uma das entidades acima referidas e, em poucos
minutos, consegue abrir sua conta de poupanga, recebendo
como comprovante a respectiva caderneta. As contas, quanto
aos aspectos formais, sdo mais ou menos iguais as que comu-
mente sdo abertas nos estabelecimentos bancarios; na essén-
cia, porém, ha diferencas fundamentais, de vez que os depdsitos
de poupanca passam a render, conforme o caso, dividendos,
juros e corregdo monetaria.

Gracas a essa modalidade de depdsito, o Govérno conse-
guiu atrair economias dispersas, de poupadores nao tradicio-
nais, que em conjunto atingem quantias muito elevadas.

LETRAS IMOBILIARIAS
Na conformidade do estatuido no art. 44 da Lei n® 4.380/64,

o Banco Nacional de Habitagéo, as Sociedades de Crédito Imo-
bilidrio e as Sociedades de Crédito, Financiamento e Investi-
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mento, que mantenham carteiras imobilidrias, poderdo colocar
no mercado de capitais letras imobiliarias de sua emissao.

As letras imobiliarias representam outra forma de captagao
de recursos para o financiamento da construgcdo ou aquisicdo
de casa prépria.

Dois sdo os principais tipos désses titulos de crédito:

a) letras tipo “C” ou de Renda, emitidas com o prazo
minimo de trés anos e maximo de dez, e com valéres
nominais de 50, 100, 200, 500, 1.000 e 5.000 cruzeiros.
Sao pagas ao portador a data do respectivo venci-
mento;

b) letras tipo “D” ou de poupanga, emitidas com prazo
nunca inferior a um ano e com valéres nominais de 5,
10, 20, 50 e 100 UPC.”

As Letras Imobiliarias podem ser ao portador ou nomina-
tivas. A transferéncia das primeiras se faz por simples tradigéo,
a exemplo do que ocorre com as agoes ao portador. Quanto as
Nominativas, exige-se a averbagdo do nome do adquirente no
Livro de Registro e no préprio certificado ou, ainda, mediante
0 endésso em préto no titulo, datado e assinado pelo endos-
Sante.

As Letras Imobiliarias rendem juros de 8% ao ano e cor-
regdo monetaria idéntica a fixada para as Obrigagdes Reajus-
taveis do Tesouro Nacional. A opgdo por um ou por outro tipo
€ que define a diferenga na percepcdo dos rendimentos.

Num como no outro tipo, os juros e a corregdo monetaria
Sdo abonados trimestralmente. Nas do tipo “C”, no entanto, o
adquirente pode receber o rendimento no fim de cada trimestre.
Ja nas do tipo “D” ou de poupanca, os beneficios se acumulam
d_e tal maneira que se tem um valor capitalizado, pago no ven-
Cimento da letra.

As letras imobiliarias sdo ativos financeiros de grande ren-
tabilidade e seguranga. Para se ter uma idéia da aceitagdo
désses titulos, nas diversas alternativas de investimento, basta
dizer que as letras de poupancga (tipo “D”), em 1969, apresen-
taram rendimento superior a 27%.

_ Pelas caracteristicas acima enumeradas, as Letras Imobi-
lidrias tém larga acolhida junto ao publico investidor, gerando
Consideraveis recursos para o Sistema Financeiro de Habitagao.
&—

7. UPC é a sigla de Unidade Padrdo do Capital do BNH. Seu valor
é flg(ado de acérdo com o prego reajustado trimestralmente das Obrigagdes
eajustaveis do Tesouro Nacional (ORTN). Em julho do corrente ano, o valor
de cada UPC correspondia a Cr$ 44,67.
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MERCADO DE HIPOTECAS

O mercado de hipotecas foi instituido com a finalidade de
produzir recursos para o atendimento dos seguintes objetivos:
a) estimular a construgdo de novas habitagdes em areas onde
se faga necessario pelo insatisfatério desenvolvimento de
outros meios de captacdo de recursos; b) reativar a industria
de construgdo civil e aumentar os niveis de emprégo locais;
c) aplicar disponibilidades ndo comprometidas em outros pro-
gramas; d) servir como instrumento regulador e reserva de
liquidez do mercado.

Pela Resolugdo n? 101/66, do Conselho de Administragdo
do BNH, ficou aquela autarquia autorizada a adquirir ou pro-
meter adquirir, nos mercados locais, créditos hipotecéarios corri-
gidos e assegurados, observadas as normas disciplinadoras
da espécie. v

Para o desempenho de mais esta incumbéncia, o BNH
ficou autorizado a credenciar Agentes e Iniciadores, em todo
o territério nacional. Podem exercer as fungdoes de Agentes a
Caixa Econdomica Federal, as Sociedades de Crédito Imobiliario
e as Associagoes de Poupanga e Empréstimo; como Iniciadores,
com-excegdo do proprio banco, podem operar quaisquer pes-
soas fisicas ou juridicas, integrantes ou ndo do Sistema Finan-
ceiro de Habitagdo, titulares iniciais dos créditos a serem
negociados.

Para fins de aquisicdo de hipotecas, os programas e pro-
jetos serdo selecionados pela seguinte ordem de preferéncia:

a) inversoes compensatérias da falta de atividade de ou-
tros érgaos locais do SFH;

b) inversdes para ativagdo local da economia;

c) inversdées para equilibrio do mercado local de hipo-
tecas;

d) aplicacbes do FGTS, quando nao utilizadas as disponi-
bilidades em outros projetos;

e) inversdes onde houver 6rgdo de planejamento local
integrado.

Fixou-se em 730 UPC o valor médio dos imdveis objeto de
hipoteca. Os prazos para liquidagdo foram estipulados em 5, 6,
8, 10, 12, 15, 18 e 20 anos, e os juros em 10% ao ano. Pro-
curou-se, dessa forma, compatibilizar a prestagdo mensal com
a renda média das classes a que se destinem as residéncias.
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OUTRAS FORMAS DE CAPTACAO DE RECURSOS

Além das fontes anteriormente estudadas, o Sistema Finan-
ceiro de Habitagdo conta, ainda, com os seguintes instrumentos
da captagéo de recursos para suas aplicagoes:

a) empréstimos externos e internos;

b) depdsitos de entidades governamentais, autarquicas e
paraestatais;

c) repasse dos diversos fundos;
d) retérno das quantias emprestadas, acrescidas de juros
e corregdo monetaria;

e) taxa de administracdo do FGTS, taxas de administracao
e de assisténcia técnica;

f) recursos oriundos das Cooperativas Habitacionais (Pou-
panga dos cooperados);

g) recursos proprios de varias instituicoes autorizadas a
operar no SFH (Caixas, Clubes e Associagdes milita-
res, IPASE etc.);

h) recursos particulares de pessoas filiadas a essas ins-
tituicoes;
i) depositos a prazo fixo e depodsitos diversos;

j) doacgdes, contribuicoes e subvengdes de qualquer natu-
reza.

SISTEMA DE PRIORIDADES

Num pais de dimensdes continentais como o nosso, com
Uma taxa de crescimento demogréafico das mais elevadas, com
regides inteiramente diversificadas quanto ao desenvolvimento
econémico e com enormes deficits de moradias, os responsaveis
Pelo planejamento da reforma habitacional teriam que estabele-
cer rigorosa escala de prioridades para os investimentos, obje-
tivando evitar a dispersdo de esforgos e recursos, bem como
assegurar sua utilizagdo em areas e programas de relevante
Interésse social.

Na elaboragdo do Plano Nacional de Habitagdo, éstes
aspectos foram devidamente considerados. Assim é que a Lei
n® 4.380/64, em seu art. 42, condicionou a concessdo de em-
Préstimos, para construgdo ou aquisicdo de casa prépria, a fiel
Observancia das seguintes prioridades:

a) conjuntos habitacionais destinados & eliminagdo de

favelas, mocambos, invasoes e outros aglomerados com
condigdes sub-humanas de habitabilidade;
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b) projetos de cooperativas e outras entidades associa-
tivas;

c) projetos de governos estaduais e municipais, que ja
disponham de areas urbanizadas, possibilitando o ime-
diato inicio das obras;

d) projetos da iniciativa privada que contribuam para a
rapida e efetiva solugdo do problema habitacional;

@) projeto de construgdo de abrigos para as populagées
rurais.

Pelo exame da lista de prioridades, verifica-se que mais
uma vez o Govérno basilou sua conduta por critérios gerais
e de cunho eminentemente social, por isso que, sem frustrar
as aspiragdes dos que possuem meios de pleitear e obter finan-
ciamento para construgdo ou aquisicdo de casa prépria, pro-
curou concentrar recursos em projetos capazes de produzir
maior rendimento no que se refere ao atendimento das classes
menos favorecidas.

SISTEMA DE PROGRAMAS
| — PROGRAMAS HABITACIONAIS

Embora predomine, no planejamento habitacional, a orien-
tacédo de se estabelecer tratamento preferencial para as classes
de menor renda e, portanto, as mais carentes de assisténcia
oficial, diversas alternativas sdo também oferecidas a outras
camadas da populacéo, para que cada qual escolha aquela que
Ihe possibilite adquirir ou construir sua casa prépria. Apenas
as condigdes ndo sdo as mesmas para todos, pois ao passo
que para os mais necessitados 0s prazos sdo maiores, 0S juros,
menores e os financiamentos, integrais, @ medida que crescem
as rendas dos pretendentes, os prazos diminuem, os juros au-
mentam e os financiamentos vdo se tornando mais reduzidos,
exigindo suplementacéo a conta da poupancga dos interessados.

Dentro dessas diretrizes, os programas habitacionais foram
divididos basicamente em mercado rural e mercado urbano,
éste subdividido em trés faixas, de acérdo com os valéres uni-
tarios dos empréstimos e tendo em vista a renda familiar mini-
ma considerada necesséria.

Como partes integrantes e complementares da programa-
¢do habitacional, temos o Programa de Estimulo e Garantia
do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) e o
Subprograma RECON.
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Analisaremos a seguir, através de breves comentéarios e do
resumo de topicos do Relatério do BNH referente ao exercicio
de 1969, os diversos programas habitacionais estruturados e
executados pelo citado Banco, com a cooperagédo financeira
das demais entidades competentes do Sistema.

a) PROGRAMA DE FINANCIAMENTO DO MERCADO RURAL

A elaboracdo e implantagdo déste Programa, assim como
a avaliagao dos seus resultados apresentam sérias dificuldades,
uma vez que, além de totalmente despreparadas para recebe-
rem os beneficios proporcionados pelo Govérno, as pessoas por
éle atingidas se acham espalhadas por areas de consideravel
extensdo, o que constitui obstaculo a distribuigcdo dos financia-
mentos projetados.

Ademais, a garantia dos empréstimos via de regra néo
pode ser oferecida pelos beneficiarios finais dos investimentos,
tendo em vista que, na esmagadora maioria dos casos, sdo éles
Simples posseiros ou arrendatérios das terras que ocupam.
Também no tocante a corregdo monetéria, os responséveis pelo
Plano Nacional de Habitagédo terdo que procurar uma solugéo
aplicavel, aos financiamentos rurais, pois, como se sabe, o cres-
Cimento da renda no setor primario ndo tem acompanhado a
evolugdo dos indices de pregos por atacado.

Entre as medidas que as autoridades vém estudando, com
O objetivo de dar justa solugdo ao problema e levar a urbani-
Zacao ao homem do campo, abrindo novas perspectivas de
desenvolvimento econdmico, inclui-se o incentivo ao financia-
mento de agrovilas, com a participagdo de outros érgdos go-
Vernamentais. Esta solugdo ensejaria a eliminagdo de algumas
das dificuldades até agora encontradas, pois a corregdo mone-
taria incidiria apenas sébre uma parcela do empréstimo, deven-
do a outra parte, oriunda de recursos fornecidos por érgdos
oficiais néo ligados ao plano habitacional, ficar livre désse 6nus
que sobrecarrega de forma insuportavel o orcamento das fa-
Mmilias de baixa renda.

O valor unitario dos empréstimos previstos no programa
em estudo foi fixado em 150 UPC. Esta quantia, a primeira vista,
Parece pouco expressiva, mas na realidade ndo o é, uma vez
que ésse tipo de habitagdo é construido com materiais obtidos
No préprio local e com a participagdo dos interessados.

. Apesar de o Programa de Financiamento do Merc;ado Rural
ainda ndo haver sido integralmente regulamentado, ja se acha
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em execucdo uma experiéncia-piléto, através de contrato de
empréstimo com o Banco do Estado do Rio Grande do Sul, com
a finalidade de promover o refinanciamento de 700 unidades
habitacionais e obras de instalagdo sanitaria e acréscimo em
pelo menos 1.300 habitagdes rurais, com um investimento glo-
bal da ordem de dez milhdes de cruzeiros, 86% dos quais
serdo cobertos por financiamentos do Banco Nacional de Ha-
bitagao.

Para o triénio 1970/1972, o BNH aplicara no Financia-
mento do Mercado Rural a importancia de 2,5 milhdes de UPC.

b) FINANCIAMENTO POPULAR DO MERCADO URBANO

Através déste programa, serad financiada a aquisigdo de
casa propria para familias com renda igual ou superior a um
salario-minimo regional. Os empréstimos no setor séo limitados
ao maximo de 200 UPC.

Nesta faixa se concentram os que vivem em habitagdes
precérias, em condigdes sub-humanas, e para quem os financia-
mentos do BNH constituem o tnico meio de obtengdo de uma
casa confortavel, especialmente no que se refere a higiene e a
auséncia de promiscuidade.

Para éste grupo, o Govérno procurou estabelecer maiores
facilidades para aquisicdo de unidades residenciais. Os prazos
de amortizagdo dos empréstimos foram consideravelmente dila-
tados (240 meses), os juros variam de 4,5 a 6% ao ano, de
acordo com o montante do empréstimo, e os financiamentos
dos mutuarios finais serdo de 100% do valor do imével, estimado
em 187 UPC, contribuindo o BNH com 83% dos recursos, fican-
do o restante a cargo dos Agentes.

No triénio de 1970/1972, o citado Banco devera aplicar
neste programa quantia equivalente a 24,9 milhées de UPC, ou
seja 22% do total previsto para os programas habitacionais.
Se tudo correr de acérdo com o planejamento elaborado, até
1972 serdo construidas 162.000 unidades residenciais, nimero
que, embora bastante eloqliente, representa somente 29% da
demanda nesta modalidade de mercado.

c) FINANCIAMENTO ECONOMICO DO MERCADO URBANO

O objetivo déste programa é financiar a aquisicdo de casas
destinadas a familias com renda mensal de pelo menos 6,20
UPC e que tenham possibilidades de contrair empréstimos cujos
valdres se situem entre 200 e 400 UPC.



POLITICA DE HABITACAO 103

As aplicagGes neste programa, no periodo de 1970 a 1972,
estdo orgcadas em 51 milhées de UPC, quantia correspondente
a 45% do total dos recursos destinados ao setor habitacional.
Este percentual elevado se justifica pelo fato de se concentrar
nesta faixa a maior demanda de habitagéo.

Por se tratar de classe de renda superior a auferida pelos
beneficiarios do Mercado Popular, os juros variam de 7 a 10%
ao ano, de acordo com o valor do empréstimo, e os prazos de
amortizagao foram reduzidos para 20, 18 e 15 anos.

O numero de unidades residenciais a serem financiadas
no triénio deve elevar-se a 172.000, ao preco médio de 296
UPC. A participagdo do BNH no programa est4 fixada em térno
de 75% dos financiamentos previstos.

d) FINANCIAMENTO MEDIO DO MERCADO URBANO

Na execugdo do programa em epigrafe, o Govérno pro-
Curara atender as familias com renda mensal a partir de 19,20
UPC e que tenham condigdes de obter empréstimos entre 400
e 720 UPC.

As aplicacOes neste programa, avaliadas em 10 milhdes de
UPC, correspondem sdmente a 9% do total das disponibilidades
do BNH para o setor de habitagdo. Explica esta reduzida per-
Centagem o fato de se tratar de investimentos cujos benefi-
Ciarios dispoem de maior capacidade financeira e, portanto,
de melhores possibilidades de adquirir casa prépria mediante
a utilizacédo de outras fontes de financiamento.

Como o valor médio das unidades déste plano deve ser
dg aproximadamente 475 UPC, prevé-se que as unidades finan-
Cladas atingirdo o total de 21.000.

Os juros pagos pelos mutuérios finais sdo fixos, isto €,
10% ao ano, variando apenas os prazos de amortizagdo que
foram estipulados em 12, 10 e 8 anos, conforme a faixa de
financiamento.

e) PROGRAMA DE GARANTIA E ESTIMULO AO SBPE

_ Este programa opera numa area que abrange grandes con-
tingentes da populagdo dotados de maior poder aquisitivo.

Para o triénio 1970/1972, as previsdes orgamentérias do
Sjstema Financeiro de Habitacdo consignam recursos supe-
riores a 123 milhdes de UPC, destinados a financiar a cons-
trugdo e aquisicdo de casa prépria para as familias compreen-
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didas nesta faixa. O valor médio dos financiamentos é de 586
UPC. Durante a execugdo do programa, no triénio acima men-
cionado, calcula-se que serdo construidas 211.000 unidades
residenciais.

f) SUBPROGRAMA RECON

O subprograma RECON, cuja finalidade precipua é a inte-
riorizagdo do crédito para compra de materiais de construgéo,
serd estudado com mintlcias no capitulo relativo ao Programa
de Financiamento de Materiais de Construgdo (FIMACO).

g) OUTRAS POSSIBILIDADES DE AQUISICAO
OU CONSTRUGAO DE CASA PROPRIA

Além dos programas que acabamos de passar em revista,
outras facilidades sdo propiciadas aos que n&o dispem de
casa propria, dentre as quais citaremos as seguintes:

a) construgdo de edificios de apartamentos em condo-
minio;

b) construgdo de vilas e conjuntos residenciais em con-
dominio, por particulares;

c) construgdo de residéncias através de cooperativas das
diversas categorias profissionais;

d) construgdo de residéncias para servidores publicos,
pelo IPASE e instituicées congéneres (estaduais e mu-
nicipais);

e) construcdo de casas pelas Caixas, Clubes e Associa-
¢oes militares;

f) aquisicdo de moradias com menos de 180 dias de “ha-
bite-se”’;

g) aquisicdo, pelos respectivos locatarios, de unidades
residenciais com mais de 180 dias de ‘“habite-se”.

I — PROGRAMA DE FINANCIAMENTO
PARA SANEAMENTO (FINANSA)

Problema da mais alta gravidade, dada sua importancia
para a saude e bem-estar das populagées, € o que diz respeito
a deficiéncia de servicos essenciais (dgua, esgoéto e instalagdes
sanitarias) até mesmo em centros de relativa densidade demo-
grafica, razao por que vem recebendo das autoridades habita-
cionais tratamento prioritario.



POLITICA DE HABITACAO 105

Segundo consta do Relatério do BNH relativo ao exercicio
de 1969, a partir de 1968 foram introduzidas importantes modi-
ficagbes no campo do saneamento, com a adogdo de “uma
politica realista, objetiva, dinamica e de carater permanente”.
A nova orientagdo ‘“‘assenta-se de forma segura em uma con-
jugacdo de esforgcos no campo financeiro, através de fundos
de financiamento de 4gua e esgotos, regionais e estaduais, que
?ermltam garantir a solugdo do problema no presente e no
uturo.”

A politica atualmente posta em préatica, “constituindo um
todo harmonioso, de atuacdo técnica, econémica e financeira,
consolidada no Sistema Financeiro de Saneamento, teve em
1969 desenvolvimento satisfatério, dentro das caracteristicas de
realismo e objetividade que sé@o seu tragco marcante, ultrapas-
sando-se, dessa forma, a fase inicial de implantagédo do Sis-
tema”.

O éxito até agora conseguido decorre, em grande parte,
da maneira com que os planos foram estruturados e das dire-
trizes que presidem sua execugéo, as quais tém como objetivos
fundamentais; a) auto-sustentagdo do processo; b) estabeleci-
mento de suporte financeiro adequado; c) adogédo de fator mul-
tiplicador dos recursos aplicaveis; d) ampla descentralizagéo;
e) entrosamento e colaboragdo dos diversos érgdos ligados ao
Sistema; f) completa flexibilidade de funcionamento.

O Programa de Financiamento para Saneamento (FINANSA)
aplicara, no préximo triénio, a quantia de 44 milhdes de UPC,
oriunda de fontes ndo orgamentarias. As atividades do- Progra-
ma sdo distribuidas pelos seguintes Subprogramas: a) Refinan-
ciamento de Sistemas de Abastecimento de Agua (REFINAG);
b) Refinanciamento para Instalagdo ou Melhoria de Sistemas
de Esgotos (REFINESG); c¢) Estimulo ao Sistema Financeiro de
Saneamento (EFISAN); d) Financiamento de Infra-estrutura de
Conjuntos Habitacionais.

a) REFINAG

Pela RD n? 10/68, a Diretoria do Banco Nacional de Habi-
té}géo aprovou o Subprograma de Financiamento ou Refinan-
Ciamento da implantagdo, ampliagdo e melhoria dos sistemas
de abastecimento de &4gua (REFINAG).

De ac6rdo com o contido nas instrugdes reguladoras das
aplicagées déste Subprograma, os financiamentos sdo conce-
didos pelo BNH, como érgéo gestor do Fundo de Financiamento
Para o Saneamento (FISANE), e administrados pelo Superinten-
dente do referido Fundo.
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Na concessdo dos financiamentos e refinanciamentos, se-
rdo observadas as condigoes basicas estabelecidas para o
FISANE, dando-se prioridade as propostas que: a) se refiram
a comunidades onde os problemas de salide decorrem do mau
funcionamento dos sistemas de abastecimento de &gua; b) tra-
tem de projetos considerados prioritarios e incluidos em planos
de aplicagdo propostos por organismos estaduais ou regionais;
c) apresentem maior contribuicdo de recursos locais (munici-
pais, estaduais ou regionais); d) assegurem a inclusdo dos re-
tornos de recursos regionais e estaduais na formagao de fundos
destinados ao financiamento de outros projetos do programa;
e) apresentem maior rendimento social e menor prazo de amorti-
zagao; f) se destinem a comunidades que tenham seu desen-
volvimento orientado por “Planos de Desenvolvimento Local
Integrado”; g) atendam aos programas de abastecimento de
agua dos conjuntos habitacionais.

Dentro de suas atribuicoes especificas, o REFINAG vem
desenvolvendo programas de financiamento de servigos de dgua
em todo o territério nacional, contemplando cidades que antes
desconheciam ésse beneficio ou melhorando as condicGes ope-
racionais dos sistemas existentes, ‘“‘de modo a elevar o atendi-
mento das populagdes a um nivel adequado ao crescimento
désses nucleos, permitindo, também, dai por diante, a manu-
tengdo do nivel de atendimento”.

b) REFINESG

Instituido em 1969, com a finalidade de financiar a insta-
lagéo, reforma e ampliacdo de sistemas de esgotos, bem como
promover o controle da poluicdo das aguas, o Subprograma
de Financiamento e Refinanciamento de Sistemas de Esgotos
(REFINESG), ndo obstante ainda achar-se em fase de implan-
tagcao, ja deu inicio a execugéo dos seus esquemas de trabalho,
cujas previsdes, para o proximo triénio, abrangem a realizagéo
de obras e servicos com capacidade para atender 7.000.000
de habitantes.

c) EFISAN

O Subprograma de Estimulo ao Sistema Financeiro de Sa-
neamento (EFISAN) tem importante papel a desempenhar no
contexto do Plano Nacional de Habitagé&o.

Trata-se de iniciativa de grande alcance social e que se
transformara, por certo, em poderoso instrumento de ampliagéo
dos recursos necessarios aos investimentos no setor.
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Este Subprograma deverad atuar como elemento de apoio,
cabendo-lhe incrementar a formagéo e a integralizagdo de Fun-
dos de Agua e Esgotos nos Estados de baixa receita tributéria
“per capita’”, bem como incentivar e facilitar a participagédo de
municipios de pequena renda nos fundos criados.

Dois Estados ja foram favorecidos com financiamentos
feitos pelo EFISAN. A Bahia recebeu 14,3 milhdes de cruzeiros
e Mato Grosso, 3,1 milhdes.

d) FINANCIAMENTO DE INFRA-ESTRUTURA
DE CONJUNTOS HABITACIONAIS

Ninguém ignora que, nos Estados e Municipios, compete
aos orgaos locais especificos a execugdo das obras de infra-
estrutura no perimetro urbano, inclusive nos conjuntos habita-
cionais financiados pelo Banco Nacional de Habitagdo. Acon-
tece que ésses 6rgdos, além de lutarem com a escassez de
recursos financeiros, quase sempre se acham assoberbados
com a realizagdo de servigos destinados a sanar as deficiéncias
nas areas ja construidas, ficando assim impossibilitados de
arcar com esta responsabilidade adicional.

Deixar a concretizagdo de obras dessa natureza a cargo
das repartigées locais seria procrastinar a entrega dos conjun-
tos, com sérios prejuizos para os programas estabelecidos e
Para os futuros ocupantes das habitagdes. Por outro lado, seria
Injusto e inaceitéavel transferir para os compradores — pessoas
geralmente de reduzida capacidade financeira — as despesas
com o financiamento désses servicos, impondo-lhes um 6nus
para cujo atendimento ndao se acham capacitados.

Diante de tal situagdo, e considerando que, na execugao
do Plano Nacional de Habitagdo, deve haver perfeita conjuga-
¢do de esforgos e recursos entre os 6rgdos federais e os esta-
duais e municipais, visando a dar solugdo satisfatéria aos pro-
b!emas de interésse comum, o BNH resolveu conceder finan-
Clamento, através das Companhias de Habitagdo, para o custeio
de obras de infra-estrutura nos conjuntos residenciais construi-
dos por aquelas entidades.

Os empréstimos tém carater excepcional e podem ser re-
Passados pelas citadas companhias, assim como por institui-
COes federais, estaduais e municipais com atuagédo no local de
execugédo dos projetos. O escopo de tais financiamentos — €
bom que se repita — é permitir a instalacdo de servigos de
agua, esg6to etc., nos citados conjuntos, proporcionando-lhes
condigbes de habitabilidade sem as quais suas finalidades
Sociais ndo seriam plenamente cumpridas.
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O repasse dos financiamentos beneficiam exclusivamente
as obras dentro dos conjuntos. Na hip6tese de servicos exter-
nos, tais como adutoras, afluentes sanitarios, estagdes de tra-
tamento e outros, os projetos devem ser apresentados, separa-
damente, para os devidos estudos e para o exame da possibi-
lidade do deferimento de cada caso.

Os empréstimos sdo efetuados por meio de convénio entre
o BNH e as COHABs interessadas, nos quais sao estatuidas as
obrigacoes das partes contratantes, relativamente a aplicagdo
dos recursos transferidos ou repassados, a amortizagao, juros,
garantias etc.

Illl— PROGRAMA DE FINANCIAMENTO
DE MATERIAIS DE CONSTRUGCAO (FIMACO)

Pela RC n? 30/67, 0 Conselho de Administracdo do BNH
aprovou o Programa de Financiamento de Materiais de Constru-
c¢ao (FIMACO), a ser executado através dos seguintes Sub-
programas:

a) financiamento ou refinanciamento do consumidor de
materiais de construgao (RECON);

‘b) financiamento ou refinanciamento do capital de giro do
produtor de materiais de construgdo (REGIR);

c¢) financiamento ou refinanciamento do investimento no
ativo fixo das emprésas produtoras e distribuidoras de
materiais de construgdo (REINVEST);

d) financiamento de “underwriting” de aumento de capital
de emprésas produtoras e consumidoras de materiais
de construcéo;

e) financiamento de projetos e de assisténcia técnica pa-
ra as emprésas produtoras e distribuidoras de materiais
de construgédo, ou, ainda, para entidades publicas ou
privadas cujos propdsitos sejam a pesquisa ou a norma-
¢ao de iniciativas tendentes a reduzir os custos dos
materiais de construgdo (REPART).

No ato que instituiu o FIMACO, o Conselho de Adminis-
tracdo do BNH apresentou as seguintes razdes justificativas
da medida adotada, tendo em vista a conveniéncia:

a) da aceleracdo das obras destinadas a habitagbes em
geral, utilizando se possivel pré-investimentos, anteci-
pando o beneficio social e promovendo o réapido aumen-
to da oferta com vista a redugdo dos pregos de venda
e do aluguel das residéncias;
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b) da redugdo dos custos da construgdo decorrentes da
adocdo de ritmo mais econdémico e pelos provaveis
descontos nas compras de materiais que resultardo do
pagamento a vista e do maior poder de barganha dos
produtores; :

c) da propria reativacdo do setor de materiais de cons-
trugdo pelo aumento e antecipagdo das compras, inte-
ressando, imediatamente, os produtores no aumento e
ampliacdo da oferta, condi¢do indispensavel para exe-
cucdo dos demais programas do Plano Nacional de
Habitagao;

d) da ampliagédo, racionalizagdo e modernizagcdo das em-
présas produtoras, transportadoras e distribuidoras de
materiais para construgdo, permitindo o aumenio da
oferta e conseqtliente reducdo dos pregos;

e) da difusdo do programa a todos os pontos do Palis,
inclusive nas pequenas cidades do interior;

f) da devolugédo imediata de parte dos recursos captados
ao local de origem e ao setor privado, reduzindo possi-
veis efeitos negativos de natureza recessiva e de desca-
pitalizadora, resultante da transferéncia de depdsitos
do FGTS.

Ainda na conformidade do disposto na mencionada
RC n® 30/67, as operagdes do Programa e respectivos Sub-
programas (RECON, REGIR, REINVEST etc.) se processam de
acordo com os seguintes principios basicos: descentralizagéo
das operagbes através de grande nimero de agentes e com
a indispensavel distribuigdo geografica; utilizagéo de processos
Simples, funcionais e rapidos, deferindo-se aos agentes, sempre
que possivel e aconselhavel, o exame técnico dos pedidos de
empréstimo; cobranca de taxas e juros reduzidos, compatibili-
Zando-os com os objetivos que a operagdo visa a atingir; ado-
¢do de flexibilidade na distribuicdo dos recursos de modo que
Permita o atendimento, na devida oportunidade, de situacdes
locais especificas.

Os recursos do Fundo sédo repassados por uma réde de ins-
tituicdes financeiras, figurando como agentes especiais o Banco
do Brasil e o Banco Nacional do Desenvolvimento Econdmico,
€, com agentes comuns, tddas as entidades integrantes do
SFH, bancos oficiais e regionais de desenvolvimento, bancos de
Investimento, companhias estaduais de desenvolvimento, socie-
dades de crédito, financiamento e investimento, além dos bancos
Comerciais.
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Feitas estas breves consideragdes sbébre a estrutura, as
finalidades e o funcionamento do FIMACO, passaremos a ana-
lisar os principais Subprogramas que o integram, assim como
os resultados obtidos através désses valiosos mecanismos do
Plano Nacional de Habitacao.

a) FINANCIAMENTO E REFINANCIAMENTO DO CONSUMIDOR
DE MATERIAIS DE CONSTRUCAO (RECON)

Este Subprograma visa a difundir e interiorizar o crédito
destinado a aquisicdo de materiais de construgao.

Os financiamentos podem ser concedidos a emprésas cons-
trutoras ou imobiliérias, incorporadoras de edificios de aparta-
mentos, condominios ou condéminos, cooperativas de mate-
riais de construgdo, adquirentes de casa propria ou os que
estejam construindo, bem como outros produtores ou promo-
tores de habitagoes.

Nessa modalidade de financiamento, além dos agentes do
SFH, o BNH vem utilizando os servicos da réde bancéaria par-
ticular, por considerar que € do maior interésse a canalizagao
de recursos para o interior do Pais como medida capaz de
possibilitar a absor¢do da mao-de-obra ociosa, reduzindo-se,
por outro lado, as correntes migratérias para os grandes centros
urbanos.

No triénio 1970/1972, o referido Banco devera aplicar no
RECON, 11,9 milhées de UPC, o que permitira a construgdo de
42.000 unidades residenciais no valor global de 23,8 milhdes
de UPC.

b) FINANCIAMENTO E REFINANCIAMENTO DO CAPITAL
DE GIRO DO PRODUTOR DE MATERIAIS DE
CONSTRUGAO (REGIR)

Com o volume de obras previstas no Plano Nacional de
Habitagdo e com o conseqiliente aumento do consumo de mate-
riais de construgdo, as emprésas produtoras désses materiais
tiveram que reformular e ampliar suas linhas de produgéo. Para
tanto, havia necessidade de acesso a um tipo especial de crédi-
to que lhes possibilitasse atingir tal objetivo, o que exigia a
utilizagao integral dos equipamentos existentes, assim como a
aquisicdo de novos equipamentos.

Se tais emprésas tivessem de recorrer ao crédito banca-
rio comum, que se caracteriza por prazos curtos e juros ele-
vados, os materiais produzidos sofreriam inevitavelmente as
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conseqtiéncias do alto custo do dinheiro, concorrendo, assim,
para onerar os precgos finais das habitagées.

Para sanar ésse inconveniente, o BNH instituiu o REGIR,
através do qual as firmas produtoras contam com uma moda-
lidade de crédito estavel, imune as oscilagdes da conjuntura
monetéria, a custos reais sensivelmente mais reduzidos, poden-
do, assim, fornecer os materiais de sua produgdo em grandes
quantidades e a pregos acessiveis.

As aplicagdes no REGIR, no triénio, devem atingir o total
de 1,4 milhdes de UPC, a que corresponderam investimentos
globais superiores a 1,6 milhdes de UPC.

c) FINANCIAMENTO E REFINANCIAMENTO DO
ATIVO FIXO DAS EMPRESAS (REINVEST)

Os financiamentos concedidos pelo REINVEST se destinam,
de modo especial, a ampliagéo, racionalizagdo e modernizagéo
das firmas produtoras, transportadoras e distribuidoras de mate-
riais de construgdo. O que se procura com éste Subprograma
€ aumentar a oferta e, conseqlientemente, reduzir os pregos
dos produtos.

Para a consecugéo de tal desiderato, na programagéo dos
seus financiamentos, os agentes financeiros deveré@o dispensar
tratamento prioritario as emprésas que:

a) se comprometam, de forma expressa, a elevar seus
indices de produgdo e produtividade, além de contri-
buir para aumento désses indices na industria de cons-
trugcdo civil;

b) atendam as peculiaridades regionais e desempenhem
atividades de indiscutivel importancia para o desen-
volvimento econémico da area considerada;

c) contribuam para suprir a falta de certos materiais, veri-
ficada ndo s6 em mercados locais como em outras
areas do Pals;

d) além de comprovar a existéncia de mercado para o
consumo dos seus produtos, ndo pertengam ao mesmo
grupo econdémico que controla o capital do agente
financeiro.

Para o atendimento de suas finalidades, o REGIR dispora,
No triénio 1970/1972, de 4,1 milhées de UPC, quantia que, soma-
da aos recursos préprios dos agentes e das industrias, devera
gerar investimentos da ordem de 4,6 milhdes de UPC.
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SISTEMA DE FUNDOS

Os técnicos incumbidos de formular a Politica Nacional
de Habitagdo ndo cuidaram apenas dos aspectos puramente
habitacionais. Montaram um conjunto de sistemas que abran-
gem, em térmos praticos e exeqiiiveis, o encaminhamento de
solugdo para numerosos problemas correlatos.

Entre as providéncias tomadas com essa finalidade, pode-
mos assinalar a criagdo de véarias modalidades de fundos, mui-
tos dos quais, por simples conveniéncia de melhor ordenacéo
da matéria, serdo estudos nos itens relativos a outros sistemas
a que estdo diretamente associados.

Assim sendo, trataremos aqui sdmente do Fundo de Finan-
ciamento de Planos de Desenvolvimento Local Integrado
(FIPLAN), do Fundo Especial para o Desenvolvimento do Plano
Habitacional do IPASE (FUNDASE), do Fundo de Desenvolvi-
mento Comunitario e do Fundo de Financiamento para Sanea-
mento (FISANE).

a) FUNDO DE FINANCIAMENTO DE PLANOS
DE DESENVOLVIMENTO LOCAL INTEGRADO (FIPLAN)

O Decreto n® 59.917/66, em seu art. 21, criou o Fundo
de Financiamento de Planos de Desenvolvimento Local Inte-
grado (FIPLAN), constituido de recursos postos a sua dispo-
sicdo pelo BNH, de empréstimos ou doagdes de entidades inter-
nacionais ou estrangeiras, de contribuicées oriundas de enti-
dades financeiras nacionais e de rendimentos provenientes de
suas operagoes.

“O Planejamento Local Integrado consiste em procurar
planejar téda uma area municipal ou intermunicipal, determi-
nando metas para o desenvolvimento e programas de agdo en-
volvendo todos os aspectos da realidade local. Ndo somente
os aspectos fisicos devem ser levados em consideragdo, mas
todos aquéles diretamente relacionados com a evolugéo econé-
mica, de forma que sejam adotadas medidas que fomentem a
industrializagé@o, quer através da criagdo de zonas industriais,
quer por meio de iniciativas fiscais que permitam o desenvol-
vimento da regido ou exploragdo dos seus recursos naturais.”®

Numerosos outros fatéres sé@o igualmente levados em conta
na implantagdo de um Plano de Desenvolvimento Local Inte-
grado, especialmente no tocante ‘a melhoria das condigdes

8. Relatério do BNH (1969), pag. 106.
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sociais, mediante a organizagdo de comunidades, de sistemas
escolar, hospitalar, recreativo etc.

Cabe ao SERFHAU formular a politica nacional de Desen-
volvimento Local Integrado, fixando as diretrizes de desenvol-
vimento regional, em articulagdo com o Ministério do Interior,
que dispde de um conjunto de 6rgados especificos, com larga
experiéncia nesse campo.

Numerosas iniciativas estdo em franca execucdo no que
se refere a planos de desenvolvimento local integrado, abran-
gendo nada menos de 32 municipios, distribuidos por 8 Estados.
Os financiamentos sdo concedidos a grupos de municipios que
formem micro-regies com populagédo igual ou superior a 50.000
habitantes.

b) FUNDO DE FINANCIAMENTO PARA
SANEAMENTO (FISANE)

Com destinagdo especifica para o financiamento de estu-
dos, projetos e obras de saneamento e irrigagéo, foi instituido,
pelo Decreto n® 61.160/67, um Fundo de Financiamento para
Saneamento (FISANE), cujos recursos sdo formados:

a) por dotagoes federais, orgamentarias ou extra-orgcamen-
tarias, que se destinem a empréstimos para estudos,
projetos e obras de saneamento, consignadas ao Minis-
tério do Interior;

b) por recursos provenientes de empréstimos externos, com
destinagao idéntica a prevista na alinea anterior;

c) contribuigdes oriundas de empréstimos de agéncias
financeiras da Unido ou dos Estados;

d) por recursos de outras origens, inclusive rendimentos
decorrentes de suas operagodes, compreendendo reem--
bdlso de capital, juros, comissdes etc.

Na regulamentagdo do Fundo, levada a efeito pela Porta-
ria n? 214, de 14 de setembro de 1967, do Sr. Ministro do Inte-
rior, foi consideravelmente ampliada sua 4area de aplicagoes.
Além de estudos, projetos e obras de saneamento, permitiu-se,
também, o financiamento da execugdo de obras, servigos,
Prestagdo de assisténcia técnica, ampliagdo e melhoria de
Sistemas de esgotos sanitarios, abastecimento de &agua em
Centros populacionais, drenagem, contrdle de inundagoes e irri-
gacgao.

Com o propésito de garantir a boa aplicagdo dos recursos
disponiveis, o Ministério do Interior, em sua portaria j& mencio-
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nada, condicionou a aprovagcao dos contratos de financiamen-
to a satisfagdo das seguintes exigéncias:

a) apresentacao de relatério técnico preliminar, estudos de
viabilidade econdémico-financeira e elaboragdo do pro-
jeto técnico do empreendimento a ser financiado;

b) participagdo do mutuario nas despesas relativas as
obras e servigos programados;

c) participagdo financeira do Estado, quando se tratar da
formagao de fundo estadual para subempréstimos;

d) adogdo de sistemas de tarifas reajustaveis, segundo
critérios préviamente estabelecidos, de forma que fique
assegurada a corregao suficiente para o reembdlso do
financiamento e respectivos juros, taxas, despesas de
operagdo, manutengcdo e administragdo do sistema
financiado; y

e) atualizagcdo do valor do empréstimo, mediante corregao
monetaria;

f) rentabilidade superior aos custos financeiros e opera-
cionais dos recursos, bem como existéncia de 6rgao
autébnomo, responsavel pela administracdo, operagéo e
manutengao da obra financiada.

Ao aprovar o programa de financiamento para Sanea-
mento, o BNH, como 6rgdo gestor do Fundo, além de tornar
ainda mais explicita a forma operacional do sistema, procurou
dar maior amplitude aos recursos do FISANE, permitindo a ins-
tituicdo de Fundos de Agua e Esgoto (FAE), regionais, estaduais
ou intermunicipais, com a participagao financeira obrigatéria
das entidades que concorrem para a sua criagao.

c) FUNDO ESPECIAL PARA O DESENVOLVIMENTO
DO PROGRAMA HABITACIONAL DO IPASE (FUNDASE)

A classe dos servidores publicos foi grandemente benefi-
ciada pelo Plano Nacional de Habitagdo, pois, além de contar
com os empréstimos concedidos pela Caixa Econémica Federal
e por outras entidades do Sistema Financeiro de Habitagédo, O
Govérno instituiu junto ao IPASE um Fundo Especial para De-
senvolvimento do Programa Habitacional daquela autarquia
(FUNDASE), com a exclusiva finalidade de solucionar o proble-
ma da moradia dos funcionarios publicos federais.

Como parte integrante do patriménio do IPASE, o FUNDASE
é administrado pela Carteira de Aplicagdo de Capital daquele
Instituto. Os recursos do Fundo sao aplicados segundo pro-
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gramacgao estabelecida de comum acérdo com o BNH, tendo
em vista a distribuicdo geografica dos servidores, o valor re-
lativo da arrecadagdo do IPASE nas diferentes regides e as
areas consideradas prioritarias sob o aspecto social, e sdo
constituidos:

a) de 80% no minimo das dotagdes destinadas, no orga-
mento geral da autarquia, a execugdo de programa ha-
bitacional, as quais serdo automaticamente incorpora-
das ao Fundo, a medida que a receita comportar;

b) da receita decorrente da amortizacdo e juros de em-
préstimos imobiliarios concedidos pelo IPASE, a conta
do Fundo ou com recursos anteriormente utilizados;

c) da receita resultante de operagdes de refinanciamento
realizadas com agéncias de crédito e financiamento,
inclusive com o BNH;

d) da renda de titulos ou depédsitos no BNH de disponibi-
lidades que nao sejam imediatamente utilizadas;

e) de outros recursos transferidos por entidades publicas
ou privadas.

d) FUNDO DE DESENVOLVIMENTO COMUNITARIO

De acdérdo com a orientagdo tracada pelo BNH, ao lado
dos financiamentos a pessoas fisicas e juridicas para constru-
¢do e aquisicdo de unidades residenciais, atengédo especial de-
Ve ser dada a edificagdo de conjuntos habitacionais.

As comunidades formadas por tais conjuntos devem ser
oferecidas condi¢des de vida e desenvolvimento, expressas em
acesso a alimentacdo, educagdo, saude, trabalho e recreagéao,
além do seu relacionamento com outras comunidades, pelas
facilidades de transporte, comunicagdes e intercambio econé-
Mico e social.

Nao raro conjuntos residenciais, construidos em pouco
tempo, passam a abrigar dezenas de milhares de pessoas de
Procedéncia, costumes, niveis social, intelectual e cultural
Inteiramente diversos. Em tais aglomerados, conquanto as con-
dicdes de vida sejam razoavelmente boas, a heterogeneidade
dos seus habitantes d4 origem a atritos e desajustamentos de
t_@da sorte. Cabe, pois, as autoridades responsaveis pela poli-
tica nacional de habitagdo contribuir para que os membros
dessas comunidades possam atingir, em sua plenitude, o dga-
Senvolvimento de suas potencialidades, a integragdo no meio
€m que vivem e o melhor relacionamento possivel com seus
Semelhantes.
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Dai a idéia da constituicdo de um Fundo por meio do qual
possam ser contratados os servigos de instituicdes especiali-
zadas em desenvolvimento de comunidades, as quais, através
de diagnédsticos e de pesquisas racionalmente dirigidas, te-
nham condigdes de indicar as providéncias que devam ser ado-
tadas visando a perfeita integragdo désses contingentes popu-
lacionais.

Este projeto, ndo obstante achar-se em fase ainda embrio-
néaria, prestara sem divida assinalados servicos no melhor en-
trosamento das comunidades surgidas com o advento dos con-
juntos habitacionais financiados pelo BNH.

SISTEMA DE PROJETOS

O Plano Nacional' de Habitagdo engloba, num conjunto
orgénico e-harmonioso, uma série de projetos, programas, ope-
racoes e providéncias visando a dar solugdo ao problema ha-
bitacional.

Inovacdo da maior relevancia, em matéria de planejamento
governamental, consiste na associacdo de recursos e experi-
éncias, oficiais e particulares, orientagdo que vem produzindo
resultados altamente animadores. Ndo se trata, desta vez, de
atuagdo unilateral do Estado na busca de solucéo de um pro-
blema. Govérno e iniciativa privada, em perfeito entrosamento,
estéo realizando um esférco combinado, dentro de um objetivo
comum e que tem contribuido para tornar o Plano Nacional de
Habitagcdo uma realidade palpavel e um empreendimento qué
certamente servira de modélo a outros povos que desejem en-
carar com seriedade a erradicagdo dos seus deficits habita-
cionais.

PROJETO-IMPACTO

Exemplo tipico dessa nova orientagdo é o Projeto-Impacto;
que tem como dupla finalidade a construgdo de unidades resi-
denciais em condominio e o estimulo a iniciativa particular,
através da industria da construgéo civil.

Mediante o emprégo de recursos adequados, o BNH pro-
move o apressamento da construgdo de edificios residenciais
cujas obras ndo venham seguindo o ritmo desejado, por insu-
ficiéncia de disponibilidades financeiras, e permite, por outro
lado, o reinicio daquelas que se encontrem paralisadas, pelo
fato de os adquirentes de apartamentos ndo disporem de re-
servas para custear o andamento da construgéo.
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Esta forma de auxilio financeiro, além de outras vantagens,
permite a reducdo dos prazos de construgéo, tornando-as mais
econdémicas, pela auséncia de reajustamento e pelo poder de
barganha que os incorporadores usam junto aos fornecedores
de materiais.

Os financiamentos se destinam a obras que hajam atingi-
do no minimo 50% do projeto, ficando desde logo ‘excluidas as
de que forem proprietéarios, promitentes compradores, cessio-
narios ou promitentes cessionarios de outro imével na mesma
localidade. O valor de cada unidade residencial ndo podera
ultrapassar 400 vézes o maior salario-minimo vigente na re-
giao.

PROJETO-EMPRESA

Esse projeto visa a dar apoio financeiro a organizagées in-
dustriais, comerciais e agricolas, assim como suas fundagoes
legalmente constituidas, que, em conjunto ou isoladamente,
desejem promover a execugdo de programas de construgdo de
moradias para seus empregados, servidores ou associados. O
BNH podera, também, fornecer recursos a emprésas que se
dispuserem a efetuar a venda de habitagdes ja construidas, me-
diante a aquisicdo das respectivas hipotecas.

Os conjuntos habitacionais podem ser construidos em ter-
renos de propriedade da emprésa ou naqueles que esta adqui-
rir com tal destinagao.

Os recursos para execugao déste projeto sdo constituidos
das seguintes contribuicées:

a) do BNH ou dos Agentes Financeiros, até 50% do valor
do projeto (esta participagcdo pode ser aumentada pa-
ra até 75% nos projetos ou em relagdo a partes do
projeto em que o valor final de venda previsto ndo ex-
ceda de 75 vézes o maior salario-minimo fiscal);

b) dos empregados, servidores ou associados, através de
poupanga prévia ou pagamento inicial efetuado antes
ou durante a realizagdo do projeto, até 30% do valor
da unidade habitacional pretendida;

c) daemprésa, no minimo de 30% do valor total do projeto.

A contribuigdo da emprésa pode ser representada por ter-
renos, recursos proprios, empréstimos obtidos fora do SFH,
Obras de infra-estrutura ou comunitarias, materiais de constru-
céo etc.
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No caso de a emprésa ndo se achar técnicamente prepa-
rada para elaborar o projeto, esta tarefa podera ser delegada a
organizagoes especializadas que, com a denominagdo de admi-
nistradoras, recolherdo todos os elementos indispenséaveis a
efetivagdo do empreendimento, tais como levantamento sécio-
econdmico, projeto, aprovagao, construgdo, venda, escritura,
registro, recebimento etc.

As condigdes gerais dos financiamentos, incluindo prazos,
corregdo monetaria, limites e requisitos para o deferimento,
reembdlso, e garantias, constam da regulamentagdo baixada
pelo Banco, através da Resolugdo da Diretoria n® 8/67.

O Projeto-Emprésa, como se vé, € mais um instrumento
que o BNH maneja no sentido de unir esforgcos e recursos do
Govérno e da area privada com o fim de solucionar o problema
da casa propria.

SISTEMA DE GARANTIAS

Num empreendimento da magnitude do que estamos es-
tudando, em que sd@o movimentados recursos de grande vulto,
seria uma insensatez deixar de cercar as aplicagdes de cau-
telas especiais, visando a garantir a reversdo das quantias
emprestadas, pois, do contrario, o Sistema correria o risco de
sofrer constantes e insanaveis prejuizos, de conseqiiéncias im-
previsiveis para o desenvolvimento das atividades habitacionais.

Coénscio de suas responsabilidades no tocante ao correto
e seguro emprégo dos dinheiros que lhe foram confiados, 0
BNH estabeleceu rigoroso esquema de garantias reais, com-
preendendo duas modalidades de seguro, um fundo de garan-
tia de depdsitos e de Letras Imobiliarias, avais, hipotecas, no-
tas promissoérias, letras de cambio, vinculagdo de receita etc.

Das garantias acima referidas, trés assumem posicdo de
maior destaque. Referimo-nos ao Fundo de Garantia de Dep6-
sitos e Letras Imobilidrias, ao Seguro Compreensivo e ao Se-
guro de Credito Interno, que serdo a seguir ligeiramente es-
tudados.

a) FUNDO DE GARANTIA DOS DEPOSITOS
E LETRAS IMOBILIARIAS

Uma das principais caracteristicas do Mercado de Capi-
tais instituido pela Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, é a se-
guranga oferecida pelos ativos financeiros postos em circula-
¢do. O Govérno ndo se limitou apenas a restaurar o conceito
dos papéis oficiais, que hoje gozam de ampla aceitagdo, gra-
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¢as a rigorosa pontualidade com que sdo resgatados; procurou,
igualmente, garantir os titulos de emissdo de instituicées finan-
ceiras particulares, para que éstes pudessem desfrutar das ne-
cessarias condicoes de liquidez sem as quais dificilmente se-
riam negociados.

Com o advento do Plano Nacional de Habitagéo, e em fa-
ce da orientagcdo desde logo vitoriosa de se buscarem em
areas privadas os recursos indispensaveis a execugédo daque-
le empreendimento, as autoridades governamentais resolveram
adotar precaucoes especiais no uso dos instrumentos de cap-
tacdo de poupangas, ndo s6 para manter incélume o prestigio
e o bom nome do sistema, mas também para assegurar ao in-
vestidor o retérno das quantias empregadas, nos prazos pre-
vistos e com os rendimentos prometidos.

Entre as medidas tomadas pelo BNH, podemos destacar a
constituicdo do Fundo de Garantia dos Depoésitos e Letras Imo-
bilidrias, destinado a cobrir financeiramente, na data do seu
vencimento, a integridade das poupangas aplicadas em Letras
Imobiliarias, Cadernetas de Poupancga, Depésito a prazo fixo
etc., no caso de insolvéncia da emprésa responsével.

A época de sua instituigdo, o Fundo contava com um ca-
pital inicial de um milhdo de cruzeiros, integralizado pelo BNH,
mais reserva cumulativa proveniente das contribuicbes pagas
pelos Agentes Financeiros sébre o volume global de suas ope-
ragdes, além da renda decorrente da aplicagdo dos seus re-
cursos.

A taxa de contribuigdo para o Fundo foi fixada em 0,125%
por trimestre, aplicavel s6bre o saldo total dos depésitos e le-
tras emitidas no ultimo dia do trimestre anterior pelos agentes
financeiros ligados ao setor de habilitagéo.

O Fundo garante as importancias depositadas em agentes
financeiros até o total de 400 UPC por pessoa e as Letras Imo-
bilidrias quando regularmente emitidas.

O Fundo é administrado e fiscalizado pelo BNH, e os seus
recursos poderao ser aplicados em suas finalidades precipuas
e, ainda, a critério exclusivo da Diretoria do Banco, em:

a) refinanciamento ou suprimentos especiais para cober-
tura de deficits eventuais de operacéo;

b) suprimento financeiro, a fim de sanar situagdes de imi-
nente insolvéncia;

c) suprimento financeiro nas situagées de declarada in-
solvéncia.



120 RSP

b) SEGURO COMPREENSIVO

Esta modalidade de seguro tem por fim garantir a cober-
tura dos riscos conseqiientes de acontecimentos préviamente
definidos e de ocorréncias fortuitas e imprevisiveis.

A operacao de seguro é contratada com um Consércio de
Seguradoras composto de emprésas particulares que assumem,
em partes iguais, as responsabilidades previstas na apdlice
respectiva. Podem igualmente funcionar como seguradoras en-
tidades publicas que operem no ramo de seguros e que aceitem
as responsabilidades nas proporgées e nas condigdes que fo-
rem estipuladas pelo BNH.

S&do os seguintes os riscos cobertos, os quais abrangem
o imoével e o seu adquirente:

Quanto ao imével:
a) incéndio ocasionado por qualquer causa fortuita;
b) queda de raio;
c) explosdo ocorrida dentro da area do terreno onde es-
tiver localizado o imével;
d) desmoronamento;
-e) terremoto;
f) impacto de veiculo terrestre;
g) queda de aeronave;
h) tumulto, motins, inclusive incéndio em conseqiiéncia
désses eventos.
Quanto ao adquirente:
a) cti)anos materiais diretamente resultantes dos riscos co-
ertos;

b) danos materiais decorrentes da impossibilidade de re-
mocédo ou protegdo dos salvados, por motivo de férca
maior;

c) danos materiais e despesas decorrentes de providén-
cias tomadas para combate a propagagdo dos riscos
cobertos, para salvamento e protegdo dos bens des-
critos na Apdlice e desentulho do local.

¢) SEGURO DE CREDITO INTERNO

O Seguro de Crédito Interno tem em vista cobrir os riscos
e garantir a liquidez dos financiamentos realizados pelas en-
tidades vinculadas ao SFH, exceto as Companhias Habitacio-
nais de natureza estatal, assim como as operagdes efetuadas
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Por estabelecimentos bancarios, quando devidamente creden-
Ciados como agentes financeiros do BNH.

O seguro protege apenas as unidades residenciais que
objetivem a erradicagdo de aglomerado de habitagdes anti-
higiénicas ou, a critério do érgéo financiador, as que se des-
tinem a classes de baixa renda.

Na forma das condigdes gerais descritas na Apdlice, ‘“fi-
cam seguradas as perdas liquidas definitivas ocorridas nos fi-
nanciamentos pelo segurado, em virtude de insolvéncia ou in-
Capacidade de pagamento, mesmo quando decorrentes de érro
Ou omisséo, contrafacdo, adulteragdo, fraude ou falsificagéo
praticadas pelo financiado ou terceiros em/ou de documentos
exigiveis para os contratos de quaisquer operagdes de crédito,
sempre que as datas de realizagao efetiva désses financiamen-
tos estejam compreendidas dentro do periodo de vigéncia da

apdlice e que suas datas sejam anteriores a insolvéncia dos
financiados".

E igualmente facultada a cobertura dos riscos decorrentes
de todos os financiamentos que, embora efetivados em data
anterior a do inicio da vigéncia da Apdlice, preencham os re-
quisitos da legislagdo e normas regulamentares aplicéveis &
espécie, em vigor na data de sua contratagdo e ndo apresentem
qualquer inadimpléncia pelos financiados.

d) OUTRAS FORMAS DE GARANTIAS

Nos financiamentos ou refinanciamentos realizados pelo
BNH, salvo os efetuados com seus agentes financeiros, além
de outras garantias reais, exige-se mais uma das seguintes:

a) fianga bancéria;

b) hipoteca de bens imdéveis nédo residenciais;

c) caucdo de crédito ndo originado na operagéao;

d) fianga de govérno estadual ou municipal com vincula-

¢ao de receita.

E obrigatério o seguro de vida temporario em quaisquer
Contratos de venda ou construgdo de habitagdo com pagamen-
to a prazo, cujo valor exceder do maior salario-minimo vigente
No Pafs.

SISTEMA DE CORREGCAO DAS APLICACOES
a) CORREGAO MONETARIA

. Como todos se recordam, ao assumir a Presidéncia da Re-
Publica, em abril de 1964, o saudoso Marechal Humberto de
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Alencar Castelo Branco, contrariando poderosas correntes
de opinido, determinou a adogdo de uma politica gradualis-
ta de combate ao surto inflacionario que dominava o Pais.

Em virtude da orientagédo firmada por aquéle eminente es-
tadista, a inflacdo nédo seria submetida a tratamento de cho-
que, o que poderia ocasionar uma recessdo econémica de con-
seqiiéncias imprevisiveis. O flagelo seria atacado em suas ori-
gens e posto sob contréle, de modo que as taxas inflacionéarias
féssem sendo gradativamente reduzidas, até que se contives-
sem em limites suportéaveis, na hipétese de ndo se conseguir
sua completa extingéo.

Ao planejar sua politica habitacional, o Govérno estava.
pois, diante de uma situagé@o dificilmente contornavel. O em-
prégo de dotagbes orgamentérias, como vimos, fora desde logo
recusado e o apélo a poupanga privada ndo encontraria maior
ressonancia, pois nenhuma pessoa de bom senso cometeria
o desatino de entregar suas economias a determinada institui-
¢do para, depois de algum tempo, recebé-las de volta com
seu poder aquisitivo completamente deteriorado.

Uma equipe de técnicos foi convocada para solucionar 0
problema e, apds estuda-lo, convenientemente, encontrou uma
féormula verdadeiramente notéavel, pois conseguiu compatibili-
zar os investimentos a longo prazo com a conjuntura inflacio-
naria. Trata-se da chamada correcdo monetdria, que passou a
ser utilizada ndo apenas pelos Agentes do Sistema Financeiro
de Habitagdo, nos empréstimos que concedem para constru-
gdo ou aquisicdo de casa prépria, mas especialmente como
forma de garantir ao investidor a integridade de suas poupan-
cas e o recebimento de remuneragdo compensadora dos capi-
tais empatados.

Gragas a adocdo dessa providéncia, o Banco Nacional de
Habitacdo péde angariar os fabulosos recursos com que vem fi-
nanciando a construcédo de centenas de milhares de unidades
residenciais.

b) FUNDO DE COMPENSAGCAO DE VARIAGOES
SALARIAIS (FCVS)

Mas, a aplicacéo da corregdo monetaria aos financiamen-
tos para aquisi¢do ou construgdo de casa propria criou, parad
os mutuarios e para os préprios 6rgdos do Sistema, algumas
dificuldades que precisavam ser afastadas o quanto antes.

Os desajustes financeiros ocasionados pela forma de inci-
déncia da corregdo colocavam os adquirentes de iméveis em
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situagdo de incerteza quanto aos prazos e ao numero de pres-
tagcdes necessarias a liquidagdao do seu débito.

O assunto se reveste de certa complexidade e serd melhor
estudado quando tratarmos do Plano de Equivaléncia Salarial.
Por enquanto, limitar-nos-emos a comentar a solugdo que o
BNH inicialmente encontrou para enfrentar os ébices resultantes
da defasagem financeira entre os reajustamentos das prestagdes
de amortizagdo, que decorrem da alteragéo dos niveis do salario-
minimo, e os aplicados trimestralmente ao saldo devedor, com
base nas oscilagdes do valor das Obrigagées Reajustéveis do
Tesouro Nacional (ORTN).

Para impedir que as divergéncias entre os dois tipos de rea-
justamento acarretassem o prolongamento indefinido da divida,
colocando os compradores em situacéo de inseguranca e ansie-
dade, o BNH baixou normas estabelecendo que as mensalidades
adicionais necessarias a liquidagédo do débito ndo poderiam, em
qualquer hipétese, ultrapassar a 50% do prazo inicialmente
fixado. Quando a divida excedesse de tal prazo, as prestagdes
restantes seriam pagas pelo Banco.

Aquela autarquia ndo dispunha, porém, de recursos para
fazer face a despesas tdo elevadas. Precisava, por conseguinte,
recorrer a alguma fonte através da qual pudesse solver tais
compromissos. Foi, assim, criado o Fundo de Compensagao de
Variagdes Salariais (FCVS), com recursos provenientes de:

a) capital inicial de Cr$ 10.000,00;

b) taxa correspondente a uma prestagdo de amortizagédo e
juros da divida garantida, paga pelo adquirente no ato
de inscrigdo no Fundo;

c) rendimento liquido dos seus recursos e operagoes.

As entidades do SFH que se utilizarem do Fundo serdo
Obrigadas a fazé-lo em todos os seus contratos, podendo entre-
tanto déle se retirar, desde que o fagam em carater definitivo e
abram ma&o das contribuigdes anteriormente pagas.

O sistema operacional do Fundo, nos térmos das dispo-
Sicdes constantes dos atos que o instituiram e regulamentaram,
€ra bastante simples. Para as operacdes incluidas nos Planos
“A” e “C”, findo o prazo previsto no contrato, far-se-ia a apu-
racdo do saldo devedor ou credor, porventura existente. No caso
de saldo credor, éste seria devolvido ao financiado, acrescido
dos juros e corregdo monetéria a que tivesse direito. Se o saldo
fdsse devedor, o adquirente prosseguiria na amortizagdo do
débito até atingir 50% das prestagdes previstas no contrato
Inicial. A parte restante seria liquidada pelo FCVS.
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Esta iniciativa, como se verificarda mais adiante, néo resol-
veu totalmente a questdo em virtude da interferéncia de outros
fatores, motivo por que o BNH teve que lancar o Plano de
Equivaléncia Salarial, instrumento sem divida da maior impor-
tancia e que veio, ao que tudo indica, por fim as distor¢oes
ocorridas no Sistema, em virtude da aplicacdo da correcdo
monetaria.

c) PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL (PES)

O Plano de Equivaléncia Salarial surgiu com a finalidade
de complementar o Fundo de Compensacéao de Variagbes Sala-
riais em seu objetivo de eliminar os transtornos verificados na
aplicacdo da corregdo monetaria aos financiamentos concedidos
nas faixas abrangidas pelos Planos “A” e “C”.

Para que o leitor possa melhor compreender o assunto,
descreveremos as principais caracteristicas dos planos acima
mencionados.

No Plano “A”, as prestagbes mensais de amortizacdo e
juros dos empréstimos para aquisigdo de casa propria sofriam
reajustamentos anuais, tdda vez que se elevava o salério-mi-
nimo, no caso de empregados sujeitos @ CLT, ou quando se
aumentavam os vencimentos, na hipétese de se tratar de fun-
cionario publico. A nova prestagdo, devidamente corrigida,
entrava em vigor 60 dias apdés a concessdo dos beneficios,
sendo o seu valor fixado proporcionalmente ao acréscimo atri-
buido ao maior salario-minimo vigente no Pais.

No Plano “C”, a situagédo era mais ou menos semelhante,
com a diferengca de que a nova prestagdo passava a vigorar
no més seguinte ao do dissidio coletivo ou do acérdo salarial
da categoria profissional, e ndo 60 dias depois da decretagédo do
névo salario-minimo.

Em ambos os casos, porém, ndo apenas as prestagdes de
amortizagdo eram reajustadas. Corrigia-se também, monetaria-
mente, o saldo devedor com o escopo de compensar a perda
do poder aquisitivo da moeda e concilid-lo com as diversas
variaveis do problema.

Mas, enquanto o reajustamento das prestagdes de amorti-
zagdo e juros se fazia uma vez por ano, na mesma proporgao
do aumento verificado no salario-minimo, o saldo devedor era
reajustado trimestralmente, com base nas variagcdes ocorridas
nas Obrigagdes Reajustéveis do Tesouro Nacional (ORTN) €
determinadas pelos indices de pregos por atacado da Fundagéo
Getualio Vargas.
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Essa diferenga de critérios deu origem a um descompasso
financeiro, com graves reflexos sébre o Sistema.

Quando examinamos o FCVS, frisamos que, com o fim de
remover as dificuldades surgidas e tranqiilizar os adquirentes
de casa propria, o BNH fixou em 50% o nimero de prestagdes
excedentes das estabelecidas no contrato inicial. As que ultra-
Eassassem ésse limite seriam liquidadas através do referido

undo.

Mas, com esta providéncia nédo se deu solugdo definitiva
ao problema, pois outros fatéres se incumbiram de introduzir no
Sistema novos elementos de perturbagéo. A data do pagamento
das prestagdes, por exemplo, exercia grande influéncia na fi-
Xacao de maior ou menor prazo para o resgate da divida, uma
vez que ‘“os empréstimos concedidos imediatamente antes do
advento de névo salario-minimo tinham as prestagdes logo a
seguir reajustadas, enquanto os empréstimos concedidos ime-
diatamente depois désse mesmo salario-minimo sdmente seriam
reajustados ap6s a superveniéncia de novos niveis salariais”.?

Embora aparentemente tal fato ndo se revestisse de maior
significagdo, na pratica havia uma diferenga fundamental quanto
ao pagamento da divida. No primeiro caso, a liquidagdo do
débito tendia a verificar-se antes do prazo estipulado no con-
trato, ao passo que, no segundo, a tendéncia era prolongar-se
além dos limites inicialmente fixados.

A matéria & muito interessante e esta sendo aqui exposta
de forma sumaria. Quem desejar obter maiores detalhes podera
encontra-los no magnifico trabalho de Oswaldo 16rio, ja citado,
Cuja leitura temos a satisfagdo de recomendar.

Com a instituicdo do Plano de Equivaléncia Salarial, o pro-
blema foi satisfatoriamente solucionado de vez que, mantido o
esquema de reajustamentos constantes dos Planos “A” e “C”,
0 nuimero de prestagdes contratadas sera fixo, exceto na hip6-
tese bastante remota de liquidagdo antecipada ou amortizagép
extraordinaria da divida. Assim sendo, o mutudrio que contrair
um empréstimo, desde que néo fuja as suas obrigacdes contra-
tuais, fara sua liquidagdo no prazo fixado, sem qualquer pror-
rogacgao.

Também no que se refere ao saldo devedor, o PES intro-
duziu salutar inovagao. No sistema anterior (Planos “A” e “C"),
0 referido saldo era corrigido, monetariamente, quatro vézes ao
ano. Pelo PES, tal compromisso é assumido, em nome do mu-

9. Oswaldo lério — “O Que é o Plano de Equivaléncia Salarial?” —
Editado pela Secretaria de Divulgagdo do BNH, pég. 5.
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tuario, pelo Fundo de Compensagédo de Variagcdes Salariais. O
adquirente de imovel fica, pois, livre da preocupagdo que antes
para éle representava a evolugédo do saldo devedor do seu em-
préstimo, pois, como ressalta Oswaldo lério, “ao final do pra-
zo convencionado, o seu débito, ou estara reduzido a zero,
ou representado por um valor qualquer e, nesse caso, sera
liquidado pelo FCVS. O compromisso do financiado é pagar o
nimero de prestagdes estabelecidas no contrato, no valor pré-
fixado, em fungcdo do maior salario-minimo vigente no Pais. Se
o FCVS responde ou néo pela liquidagédo dos saldos remanes-
centes a circunstancia em nada afeta ao mutuario, ja que o0s
acertos de contas, nesse particular, serdo feitos entre o BNH
e os agentes financeiros do sistema”.

Outra modificacdo de grande efeito pratico foi o critério
adotado na fixagdo da .prestagéo inicial, cujo valor resulta da
multiplicacdo da mesma por uma constante denominada coefi-
ciente de equiparagdo salarial a ser determinada, periddica-
mente, com validade para cada um dos trimestres civis do
ano. Com tal medida, as possiveis divergéncias entre a evolugao
dos niveis de precos e a dos niveis do salario-minimo néo mais
ocasionardo as defasagens financeiras cujos inconvenientes
tivemos ocasido de salientar.

SISTEMA DE APOIO TECNICO

Ja vimos que o Plano Nacional de Habitagao constitui um
sistema de sistemas diretamente correlacionados com as de-
mais areas da economia.

Para dar cobertura & execugéo de tdo arrojado empreendi-
mento, o Govérno teria que montar um perfelto esquema de
apoio técnico, capaz de fornecer a cada 6rgdo engajado no
processo os elementos de que porventura necessite para o pleno
e eficiente desempenho de suas fungdes.

Partindo désse pressuposto, e antevendo o impacto que as
macigas aplicacées do Sistema iriam ocasionar em tdda a eco-
nomia brasileira, notadamente em nossa estrutura técnico-in-
dustrial, o BNH esté realizando numerosos estudos, pesquisas,
levantamentos, treinamento de pessoal e outras atividades de
apoio técnico ao plano habitacional, em consonancia com as
diretrizes basicas consubstanciadas em rigorosa programagao.

Por intermédio de sua Assessoria de Planejamento e Coor-
denagdo, o citado 6rgdo centraliza as tarefas normativas, de
orientagdo e contrdle, delegando a execugdo das providéncias
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Planejadas a diversas instituigdes, vinculadas ou ndo aquela
autarquia.

Sempre que possivel, aproveita-se a experiéncia de orga-
nismos publicos ou privados, que ja venham realizando ativi-
dades em éreas de interésse para o Banco. Neste caso, a As-
Sessoria procura ordenar, sistematizar, analisar e desenvolver
tais atividades, orientando-as no sentido do atendimento das
Necessidades fundamentais do setor. Na maioria dos casos,
porém, os trabalhos séo levados a efeito por meio de convénios
€om outras instituigcoes especializadas, hip6tese em que o Banco
n_éo apenas se incumbe de fornecer orientagdo, mas também
financia a execugdo das tarefas.

Em 1969, foi elaborado um plano para ser implantado a
Partir do corrente ano, reunindo diversas medidas de apoio téc-
nico, com a exata definigdo dos seus objetivos, prioridades,
Orgaos executores, inter-relagdes dos diferentes 6rgéos, proje-
tos especificos com as respectivas dotagdes etc. Por meio
désse plano, procurou-se unificar e coordenar num sé programa
as iniciativas que antes estavam sendo conduzidas de forma
dispersa, visando a conseguir 0 maximo rendimento no apoio ao
Plano habitacional, especialmente com relagdo a pesquisa e a
Prestagdo de assisténcia técnica.

Em linhas gerais, sdo as seguintes as principais realizagdes
Nesse importante setor:

a) CENTRO NACIONAL DE PESQUISAS
HABITACIONAIS (CENPHA)

E uma entidade técnico-cientifica criada através de convénio
€ntre o Banco Nacional de Habitagdo e a Pontificia Universidade
Ca_tollca do Rio de Janeiro (PUC), sem fins lucrativos e com o
Objetivo de: _

a) promover pesquisas e estudos sébre o problema habi-
tacional, levando em conta o planejamento fisico-téc-
nico, sécio-econdémico e juridico-administrativo de suas
relagoes;

b) promover pesquisas sbbre a construgdo habitacional e
os materiais nela empregados, seu aperfeicoamento e
padronizagéo;

d) realizar pesquisas sobre a indastria de construgéo, Vi-
sando a fomentar seu desenvolvimento e prestar aos In-
teressados a indispensavel assisténcia técnica;

d) promover o treinamento de técnicos em assuntos rela-
cionados com habitagéo;
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e) manter intercambio com entidades congéneres, nacio-
nais ou estrangeiras.

O CENPHA ¢é uma das pegas béasicas do sistema de apoio
técnico, de vez que funciona como ntcleo centralizador da co-
ordenagdo e avaliagcdo das pesquisas e levantamentos de dados
para apoio logistico ao Plano Nacional de Habitagéo.

Entre os principais trabalhos que vem realizando, desta-
cam-se 0s seguintes:

a) pesquisa pioneira, por amostragem, sébre o dimensiona-
mento das possibilidades de poupanga, por faixa de
renda e tamanho de familia, com o fim de determinar,
quantitativa e qualitativamente, a demanda de habitagédo
da cidade de Goiania;

b) estudo sdbre a evolugdo dos aluguéis no Estado da Gua-
na_bara, no periodo de 1966 a 1969;

c) pesquisa sdbre o custo operacional do Sistema Finan-
ceiro de Habitagédo;

d) pesquisa do mercado habitacional da Gamboa, no Es-
tado da Guanabara;

e) avaliagdo dos projetos da Cidade de Deus e Cidade
Alta, também na Guanabara;

f) pesquisa-piléto do impacto de area de desenvolvimento
urbano.

b) CENTRO BRASILEIRO DE CONSTRUGAO (CBC)

O Centro Brasileiro de Construgdo (CBC), inspirado nos
“Bouwcentrum” surgidos na Europa, apés a Segunda Guerra
Mundial, foi organizado em S&o Paulo, com a colaboragdo do
BNH, do Centro das IndUstrias daquele Estado, do Instituto de
ang.nharia e do Instituto de Arquitetos, com as seguintes fina-
idades:

a) estimular o aprimoramento da Indistria de Materiais dé
Construgéo;

b) incentivar o aperfeicoamento da mao-de-obra e a di
fuséo de conhecimentos técnicos e profissionais, rela-
cionados com a construgéo;

c) organizar exposigoes permanentes de materiais dé
construcao;

d) testar todos os materiais existentes no mercado, bem
como os que forem sendo langados a venda;
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e) realizar, encaminhar e estimular investigagdes e pes-
quisas objetivando abolir, na medida do possivel, o
amadorismo que ainda existe nos meios ligados a pro-
dugé@o de materiais de construgéo.

A colaboragdo do CBC na execugdo do Plano Nacional de
Habitagdo é considerada de importancia fundamental. Mediante
estudos e testes de laboratério, seus engenheiros e arquitetos
Procuram padronizar e especificar os materiais de construgao,
concorrendo, assim, para a melhoria de sua qualidade, quanto
a facilidade de uso e duragdo. Além disso, o estabelecimento
de normas, padrdes e especificagdes permitird que ésses ma-
Leriais sejam produzidos em massa, a pregos sensivelmente re-

uzidos.

O CBC é mantido com recursos do BNH, contribuigées dos
Seus associados, doagoes, subvencgdes e financiamentos. Entre
Suas atividades, inclui-se a realizagdo de numerosos cursos es-
Pecializados, em colaboragdo com o CENPHA, tais como
Curso de Industrializagdo da Construgdo e Pré-Fabricagao,
Pert/Tempo/Custo aplicado a Construgdo e Meio Ambiente,
Uso dos Plasticos na Construgao, etc.

c¢) CENTRO DE COORDENACAO INDUSTRIAL
PARA O PLANO HABITACIONAL (CIPHAB)

Os CIPHABs s@o nicleos de estudos e pesquisas criados
Pelo BNH, através de convénios com Federagdes das Industrias.

A finalidade désses centros é promover o racional apro-
Veitamento ou aumento da capacidade de produgéo da industria
de materiais e equipamentos de construgdo, com melhoria da
Qualidade, aumento da quantidade e redugdo dos custos dos
Produtos.

Vérios trabalhos nesse sentido estdo sendo executados
Pelos CIPHABs do Rio Grande do Sul, Sdo Paulo e Guanabara,
Mencionando-se entre os mais importantes:

a) coordenagdo modular;

b) nova politica de transportes aplicavel ao plano habita-
cional;
c) estudo de técnicas de construgdao em uso;

d) estudo basico de sistema de registro e qualificagdo de
emprésas construtoras;

e) pesquisa sébre as industrias de materiais de construgao
e da construgédo civil do Parana;



130 RSP

f) levantamento cadastral das industrias de materiais de
construgdo na Guanabara e no Estado do Rio de Ja-
neiro;

g) assisténcia técnica as inddstrias de materiais de cons-
trucao;

h) diagnéstico da industria de construgédo habitacional na
Guanabara.

Para se ter uma idéia do valor dos trabalhos realizados
pelos CIPHABS, basta acentuar que alguns déles permitiram nao
s6 a atualizacd@o ou revisdo de critérios e normas operacionais
dos financiamentos, como também concorreram para o aprimo-
ramento de todo o Sistema.

d) CENTRO DE INFORMAGOES PARA O DESENVOLVIMENTO
LOCAL INTEGRADO (CIDUL)

Em outro local déste relato, tivemos a oportunidade de ve-
rificar que o Planejamento Local Integrado consiste na defi-
nicdo das metas e programas colimando o desenvolvimento
global de determinada area municipal ou intermunicipal. Na
elaboragdo do Plano, ndo somente os aspectos fisicos devem
ser levados em conta, mas todos aquéles relacionados com a
evolugdo econdmica, “de forma que sejam adotadas medidas
que fomentem a industrializagcdo, quer através da criagcdo de
zonas industriais, quer por meio de iniciativas fiscais que per-
mitam o desenvolvimento da regido ou a exploragdo dos seus
recursos naturais”.

Para a efetivacéo de um planejamento dessa natureza, cujo
grau de complexidade é desnecessario encarecer, os 6rgaos
responséaveis precisam dispor de um acervo de dados e infor-
magoes que os tornem em condigoes de confeccionar um do-
cumento em que todos aspectos da realidade local sejam de-
vidamente considerados e inter-relacionados.

Este é o papel que o CIDUL — Centro de Informagdes para
o Desenvolvimento Local — deve desempenhar. Com a criagé@o
désse orgéo, pretende-se montar um verdadeiro banco de dados
e informacdes, em todos os niveis, os quais servirdo de base
a elaboracédo de Planos de Desenvolvimento Local Integrado.

e) FORMAGCAO E TREINAMENTO DE PESSOAL

Os estudiosos da Administragdo sdo unanimes em po6r em
relévo a importancia do fator humano em qualquer emprésa,
publica ou privada.
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Leonard D. White, por exemplo, acha que “muitos ele-
mentos se associam para formar uma boa administragdo: lide-
ranga, organizagao, finangas, moral, métodos e normas de tra-
balho, porém o mais importante de todos é o elemento hu-
mano’’.10

De fato, o homem é o fator decisivo e dominante, pois sem
seu auxilio nada se podera realizar. “Ele é o cérebro, é a alma,
€ o brago; é tudo em qualquer esférgo de realizagdo”.

Notadamente num pais como o nosso, em que o sistema
de ensino se ressente de notérias deficiéncias estruturais e fun-
cionais, os responséaveis por qualquer empreendimento de
grande porte tém que dispensar cuidados especiais ao recru-
tamento e treinamento dos seus colaboradores dos diferentes
niveis hierarquicos. E no caso do Plano Nacional de Habitagao
as necessidades de pessoal qualificado ndo afetam apenas os
6rgdos integrantes do Sistema Financeiro, mas igualmente os
demais setores de trabalho, inclusive o relativo a execucgdo de
obras. A preparagdo de méao-de-obra especializada ndo poderia
deixar de ser motivo de preocupagédo para as autoridades habi-
tacionais.

Sempre atento a tédas as particularidades do problema, o
BNH celebrou convénio com varias entidades para a realizagao
de uma série de cursos de formagéo e especializagéo, inclusive
por correspondéncia, destacando-se entre éles:

a) Curso de Politica e Integragdo Habitacional;

b) Curso para Dirigentes de Cooperativas Habitacionais;

c) Curso de Legislagdo Imobilidria;

d) Curso de Formacgido de Corretores de Imoveis;

e) Curso de Controle de Execugdo de Projetos Habita-

cionais;

f) Curso de Formagédo de Mestres de Obra;

g) Curso de Alfabetizagdo e Treinamento de Mao-de-Obra

ndo especializada.

f) ANALISE E PESQUISA DE INSUMOS

Sébre éste assunto pouco teremos a dizer, pois ja o fi-
2emos quando tratamos da contribuigdo dos CIPHABs e do CBC
Para o aproveitamento de materiais e equipamentos de cons-
trucao, com aperfeicoamento da qualidade e redugdo dos precos
dos produtos.
¥

t 10. Leonard D. White — “‘Introduction to the Study of Public Adminis-
fation” — The MacMillan Company — New York — 1940 — pag. 277.
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Os trabalhos nesse campo abarcam uma grande variedade
de programas, cujos resultados sdo sem dulvida satisfatérios,
como se podera constatar pelo grande nimero de pesquisas e
levantamentos feitos pelos CIPHABs de S&o Paulo, Rio Grande
do Sul e Guanabara.

g) SISTEMA OPERACIONAL, DE ANALISE E CONTROLE

Neste item incluem-se véarias modalidades de estudos e
pesquisas, como, por exemplo, levantamento e controle de
custos; apoio aos censos habitacional, de populagdo e desen-
volvimento urbano; pesquisas de mercado; pesquisas de alu-
guéis e muitas outras, trabalhos que se acham sob a respon-
sabilidade de instituicdes especialmente constituidas para ésse
fim e j& mencionadas em outros tépicos.

h) PROJETO ORAC

Em 1969, o Banco Nacional de Habitagédo celebrou convénio
com a Organizagao das Nagdes Unidas (ONU) visando & adogéao
através de uma equipe de alto nivel a ser cuidadosamente se-
lecionada, de métodos e processos cientificos que orientem as
deecisbes do Banco nos campos administrativo, econémico e
social, mediante a institucionalizagdo de eficiente sistema de
pesquisas operacionais.

Numa inequivoca demonstragdo de confianga na capaci-
dade e inteireza dos nossos técnicos, a ONU confiou, em ca-
rater excepcional, a diregdo do projeto ao préprio 6rgédo as-
sistido, ou seja, ao BNH. Criou-se, entdo, naquela autarquia,
um Grupo de Pesquisa Operacional que, com a colaboragédo de
especialistas brasileiros e estrangeiros, éstes cedidos pelo
“Stanford Research Institute”, se incumbird de realizar os tra-
balhos previstos no programa.

A primeira tarefa objetiva em execucgéo pelo Grupo é o pla-
nejamento plurianual das aplicagées do BNH. “Esse projeto
envolve modelos matematicos compatibilizando as aplicagdes
com o mercado e as disponibilidades materiais, a nivel de lo-
calizagdo, os recursos do sistema e o equilibrio com as demais
areas de economia do Pais’”.

O Grupo de Pesquisa Operacional vem equacionando 0S
problemas de sua algada e pretende solucion&-los através do
Método de Programacédo Linear, com o emprégo de compu-
tadores de 3% geragdo (IBM/360). Utilizara dados do Censo dé
1970 e de pesquisas especificas realizadas pelo CENPHA
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(Centro Nacional de Pesquisas Habitacionais), com o fim de pla-
nejar as aplicagées de modo que atinjam efeitos sociais globais.

CONCLUSOES

Pela descrigdo sucinta de suas caracteristicas funda-
mentais, ja sabemos em que consiste o Plano Nacional de Ha-
bitagdo. Vamos agora apresentar ao leitor uma sintese do que
0 Govérno realizou de 1964 a 1969, bem como o que tenciona
levar a efeito no periodo de 1970 a 1972, através désse extraor-
dindrio empreendimento, que ja se firmou no concenso geral
como eficaz instrumento de ampliagdo da satide do homem e
como poderoso fator de desenvolvimento sem inflagéo.

Antes, porém, desejamos tecer algumas consideragées com
0 fim de ressaltar que, nédo fora a utilizagdo de uma estratégia
Indireta, com imediata repercuss@o em todos os setores ligados
ao problema, certamente as autoridades habitacionais néo
teriam logrado obter tdo brilhantes resultados.

A confianga na iniciativa governamental ensejou o rapido
estabelecimento do hébito de poupanca, inclusive em areas
antes infensas a ésse tipo de formagédo de economias, o que
Possibilitou a mobilizagdo de recursos consideraveis, cuja ca-
Pitalizagdo a uma taxa média de 7% ao ano permitira a du-
Plicagdo dos mesmos “cada 10.16 anos, a uma velocidade de
2.3 vézes superior 4 taxa de crescimento da populagdo e cérca
d_? 1.3 vézes superior a taxa de urbanizagéo da populagéo bra-
Sileira”. '

Estes fatos se revestem de particular significagdo, pois nos
levam a concluir que embora a curto prazo as aplicagdes do
BNH ainda fiquem muito aquém da demanda efetiva de habi-
tacdo, a médio e a longo prazo, conseguiremos pleno éxito na
luta pela total erradicagdo dos nossos deficits habitacionais.

E bom lembrar que o problema esta sendo atacado em seus
Multiplos aspectos, por meio de providéncias que compreendem
a construgdo e reforma de casas; a instalagdo de rédes de agua
€ esg6to; o aumento da renda familiar, quer como resultado dos
Investimentos e dos empregos por éles gerados, quer pelo ades-
tramento do trabalhador; o aumento da capacidade de pou-
Panca de nossa populagdo; a redugdo dos custos dos terrenos
Urbanizados; o aperfeicoamento dos mecanismos de captagéo
de recursos; e, finalmente, a redugcdo dos custos finais dos
abrigos construidos.

Os itens acima indicados traduzem, em seu perfeito cor-
'elacionamento, dois propésitos fundamentais: a melhoria de
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nossas condigdes econémicas e a redugao dos custos finais das
unidades residenciais, fazendo-se com que desaparega o des-
compasso entre os precos das habitagdes e os niveis de renda
familiar.

“Na medida em que se reduza ésse hiato e mecanismos
adequados de financiamento ponham a habitacdo (prestacéo
mensal resultante de prazo, de taxa de juros, poupanga prévia
e correcdo monetaria) ao alcance da capacidade de pagamento
da familia, teremos alcangado o objetivo de transformar ésse
mecanismo de um mecanismo auto-excitado em um processo
auto-sustentado.”’!!

Esta meta vem sendo progressivamente atingida e, em
conseqiiéncia, o Banco Nacional de Habitagdo, nos seus pri-
meiros cinco anos de funcionamento, jA pode oferecer apre-
ciavel soma de realizagées no campo habitacional, com reflexos
revitalizadores em vérios setores da economia e — o que é mais
importante — sem produzir abalos de indole inflacionaria.

De 1964 a 1969, as aplicagdes do Sistema deram origem a
investimentos superiores a 13,5 bilhdes de cruzeiros. O nimero
de moradias contratadas ultrapassou a 607.000, tendo sido fi-
nanciadas, até 31-12-1969, cérca de 559 mil unidades. Isto sig-
nifica que, nos seus primeiros anos de existéncia, o BNH ja
propiciou abrigo a mais de meio milhdo de familias brasileiras,
distribuidas por 399 municipios, com uma area construida su-
perior a 37 milhdes de metros quadrados.

Parcela substancial désses investimentos resultou da mobi-
lizagdo de poupangas de mais de um milhdo e cem mil investi-
dores, captadas através de cadernetas de poupangas e da venda
de Letras Imobiliarias, recursos que foram desviados do con-
sumo supérfluo para o investimento e, portanto, para o incre-
mento do nosso progresso econdémico e social.

No periodo de 1970/1972, a agdo do Govérno se fara sentir
com mais intensidade, gragas ao maior volume de recursos dis-
poniveis, a experiéncia acumulada ao longo de um quingiiénio;
a reducdo dos custos operacionais do Sistema, a baixa dos
precos dos materiais de construgdo e dos custos reais das
vendas.

No triénio em estudo, por intermédio dos varios programas
habitacionais, esta previsto o financiamento de mais de 615.000
unidades residenciais, no valor de 12,9 bilhdes de cruzeiros.

Relativamente aos programas complementares, os resulta-
dos falam igualmente por si mesmos.

11. Dr. Mério Trindade — Obra citada, pag. 21.
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O financiamento de servigos de agua, iniciado em 1968, ja
inclui 956 municipios, 210 dos quais com obras iniciadas, 63
com projetos em exame, 400 com projetos em elaboragdo e o
restante em estudos de viabilidade.

Depois de concluida esta etapa, os sistemas instalados te-
rdo capacidade para abastecer 51 milhdes de habitantes. Se
nao houver descontinuidade na execugdo do ' programa, em
1980, calcula-se que teremos 80% da populagdo brasileira
completamente servida de agua potavel.

Quanto ao Subprograma de esgotos sanitarios, ainda é cedo
para fazer-se um balango dos seus resultados. Muita coisa,
porém, ja se conseguiu nesse campo e numerosas iniciativas
estdo programadas. Como dados concretos, e ndo obstante o
Subprograma ter surgido em 1969, além do inicio da constru-
¢do de sistemas de esgotos em alguns municipios, cuida-se no
momento do contréle da poluigdo das bacias dos Rios Tieté,
gamanduatei, Piracicaba e Alto Paraiba, no Estado de Sao

aulo.

_ Com o desenvolvimento do Subprograma, mediante a ins-
tituicdo de Fundos de Agua e Esgotos (FAE), com a participa-
¢éo dos Estados e municipios, a atuagcdo do Govérno sera con-
Sideravelmente ampliada nos préximos anos.

No que tange ao FIMACO, os trabalhos até agora realiza-
dos tém produzido efeitos bastante compensadores, conforme
tivemos o ensejo de frisar quando do estudo déste Programa e
respectivos Subprogramas. Podemos acrescentar, para melhor
Informagéo do leitor, que, em virtude das inversées feitas nas
Industrias de construgéo civil e de produgdo e distribuigdo de
Materiais de construgédo, j4 foram obtidos numerosos benefi-
Clos, tais como:

a) produgdo de grandes quantidades de materiais, de qua-
lidade sempre melhor e por pregos razoavelmente mais
baixos;

b) redugédo dos precos dos aluguéis, comprovada em pes-
quisas feitas por instituigcdes especializadas no assunto;

c) redugdo dos indices dos precos das construgdes, que
hoje se situam em niveis perfeitamente aceitaveis;

d) manutencéo de altos indices de oferta de emprégo. (Se-
gundo estudo incompleto do Departamento Nacional de
Mao-de-Obra, a oferta de novos empregos alcangou, em
1968, 585.467 e, em onze meses de 1969, 569.307);

e) adestramento de 10.000 trabalhadores nos canteiros de
obras. (Em 1970, o programa prevé o treinamento de
30.000 empregados nédo especializados, nimero que
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aumentara, gradativamente, até atingir 100.000 traba-
lhadores por ano);

f) ampliagdo dos recursos da poupanga livre, do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo, os quais alcanga-
ram, em 31 de maio do corrente ano, a elevada soma
de Cr$ 2.600.000.000 de depésitos, contra ..........
Cr$ 1.091.966.000 em 31 de dezembro de 1968;

g) expansdo do programa de edificagdo de casas fora do
Plano Nacional de Habitagéo, estimando-se em 100.000
o nimero de unidades a serem construidas em cada
ano;

h) intensificagdo das atividades habitacionais nas areas
rurais.

Com referéncia ao Programa de Apoio Técnico, cremos
que ja foi suficientemente explanado no capitulo anterior, mo-
tivo por que nos parece desnecessario repetir os dados que
entao apresentamos.

Em nossas consideragoes finais, voltamos a ressaltar que
o Plano Nacional de Habitagdo, verdadeiro sistema de siste-
mas, obedeceu a um planejamento global e constitui um todo
organico, em que as diferentes partes estdo simetricamente
dispostas e harmoénicamente interligadas. Gragas a maneira
revolucionaria com que foi concebido e formulado, éste gigan-
tesco empreendimento configura hoje uma das principais rea-
lizagbes em nosso panorama administrativo e j& vem produ-
zindo frutos altamente promissores, os quais ainda mais se real-
gam se levarmos em conta a situagdo excepcionalmente dificil
que o Pais atravessava quando foram deflagradas as agdes néle
previstas.

Dada a complexidade e a amplitude da matéria, e tendo
em vista a exigiiidade do espago que nos foi reservado, tive-
mos que dispensar aos diversos tdpicos tratamento rigorosa-
mente sumario. Se a preocupacgao de sintese prejudicou a cla-
reza e a melhor exposigcdo do assunto, os leitores certamente
relevarao esta falta involuntaria.

De uma. coisa estamos absolutamente certos: iniciativas
como a consubstanciada na reforma habitacional precisam ser
conhecidas por tdda a populagdo. Elas contribuem para qué
acreditemos mais em nés mesmos, em nosso talento criador €
realizador, em nossa capacidade de solucionar os nossos pro-
blemas, por nossos préprios meios, com 0S nossos proprios
recursos e mediante o emprégo de solugdes tipicamente bra-
sileiras.



