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Um dos primeiros passos da Revoluga@o de 1964 foi em direcé@o ao
problema habitacional brasileiro, cujo deficit se acumulava sem que se
houvesse, até entdo, definido uma diretriz, um objetivo, enfim, firmado
um plano. Toda e qualquer investida anterior a 64, no setor habitacio-
nal era de carater isolado, sem continuidade. Mesmo as instituicoes
publicas, que aquela época financiavam moradias, ndo dispunham de
recursos suficientes que lhes permitissem executar 0s seus progra-
mas habitacionais. Essa situagdo desordenada propiciava apenas 0
agravamento do problema e, evidentemente, dificultava sua solugao,
mesmo a longo prazo.

Com a lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, foi criado o Banco Na-
cional da Habitacdo com o proposito de coordenar o problema habita-
cional brasileiro, definindo uma politica de agdo para um Plano
Nacional da Habitagdo. Em 1967, com a criagdo do FGTS, foi possivel
a existéncia de um fluxo continuo de recursos formando o respaldo
financeiro para a execugdo do plano habitacional, e preservando o
Sistema Financeiro da Habitacdo com a adogdo do mecanismo da
corregdo monetéria, necessario para manter o poder aquisitivo do
capital investido.

A lei que criou o BNH estabeleceu como objetivo principal do
Sistema Financeiro da Habitagéo facilitar e promover a construcao e
a aquisicdo da casa propria especialmente pelas classes de menor
renda da populagdo. Com a experiéncia adquirida, essa meta inicial
foi ampliada. O Plano Nacional da Habitagdo deixou de visar exclusi-
vamente a moradia e passou a considerar que para torna-la habitavel
seria imprescindivel toda uma soma de servicos de infra-estrutura e
de equipamentos comunitarios que lhe dessem condigdes minimas
de habitabilidade.

Dentro desse novo enfoque do problema habitacional, o BNH
incorporou aos seus programas, linhas de financiamento para sanea-
mento basico, para equipamentos comunitarios primérios junto a con-
juntos habitacionais financiados pelo Sistema. Nessa linha estad a
escola, o posto médico, o ambulatério, o posto policial, as areas de
lazer. Também estdo incluidas as obras viarias, como arruamento,
iluminagdo, calgamento e outras que déo aos conjuntos habitacionais
efetivas condigdes de comunidades.

O Banco Nacional da Habitagdo, como decorréncia dessa diretriz,
passou a ter uma série de programas colaterais de financiamento que
abrangem todos esses setores da vida urbana, ndo se afastando, con-
tudo, de seu fim maior. Ao contréario, toda a sua gama de programas
se dedica a transformar a casa prépria numa verdadeira habitacao,
em seu sentido exato de funcionalidade.

Para que o seu objetivo fosse plenamente atingido, o BNH, desde
os seus primeiros tempos, procurou delinear o seu programa habita-
cional em faixas de renda, com o proposito de estabelecer através



dessa divisdo, maior justica social. Isto porque, com a distribuigao do
programa habitacional por niveis de poder aquisitivo foi possivel, ao
BNH, adotar condigbes diferenciadas de juros e prazos, visando favo-
recer as familias de baixa renda ao procurar uma melhor compatibi-
lizagao entre a renda familiar e a prestagéo.

JUROS DIFERENCIADOS

As taxas diferenciadas de juros nos seus diversos programas sio
conciliadas pelo BNH de forma a ndo colocar em risco os recursos
que gere, uma vez que estes, oriundos do FGTS, pertencem a milhdes
de trabalhadores optantes.

O BNH credita, em favor de mais de 14 milhdes de donos das
contas do FGTS, juros que vdo de 3 a 6% ao ano, mais correcdo mo-
netaria trimestral que somados a um custo operacional de 1% a.a.,
representa um custo médio final de 5%.

Por isso, as habitacdes de maior valor monetario pagam juros
maiores e as de menor valor pagam juros menores. Os juros variam
na escala de 0% a 10%, dependendo do valor do financiamento.

Aos Estados e Municipios, o BNH também cobra juros diferen-
ciados. Os Estados mais ricos, no caso Rio de Janeiro e Sdo Paulo,
pagam um juro de 7% ao ano, tanto no Programa de Saneamento
como de equipamentos comunitarios, enquanto que os Estados de
menor renda pagam juros que vdo de 2% até 5% ao ano, garantindo
a remuneracado aos depositantes do FGTS.

PARTICIPAGAO DOS ESTADOS E MUNICIPIOS

Por atuar como banco de segunda linha, o BNH, para a execugao
de seus programas, depende fundamentalmente da participagdo efe-
tiva dos Governos estaduais e municipais e desse interesse resulta
maior dinamizacdo em suas linhas de financiamento quer no setor ha-
bitacional para as faixas populares, quer nas de saneamento basico
e desenvolvimento urbano.
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Com o apoio dos setores governamentais em absorver os recur-
sos do Banco a juros compativeis e a longo prazo, é que sera possivel
vencer o desafio do problema habitacional brasileiro, para as faixas
de interesse social.

O BNH, além das entidades ligadas a area governamental, utiliza
uma vasta rede de agentes financeiros e promotores em todo o Terri-
tério Nacional para o atendimento em seus diversos programas
habitacionais.

CASAS POPULARES

A faixa de renda familiar prioritaria do Plano Nacional da Habi-
tagdo é a de interesse social. Para atendé-la, foram tragadas novas
diretrizes dentro do Sistema Financeiro da Habitagao, que aplicam
menores juros e maiores prazos. Essas medidas possibilitaram uma
redugdo no valor das prestagdes a serem pagas pelo comprador.
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Como renda familiar é considerada a soma dos salérios das pes-
soas que efetivamente participam da compra do imével. E o caso co-
mum, do marido e mulher quando ambos trabalham e formam a renda
necessaria para a aquisi¢do de determinada unidade habitacional.

O financiamento para a faixa de renda de até 5 saldrios minimos
¢ realizado através das Companhias de Habitagdo — COHABs — per-
tencentes aos poderes publicos estaduais ou municipais, que por
serem de interesse social ndo visam lucro.

Uma unidade financiada por uma COHAB pode atingir atualmente
até 500 UPC — (Cr$ 84.165,00) — a ser pago em 25 anos com taxas
de juros anuais que variam entre 1% a 6%.

UPC — Sédo as iniciais de Unidade Padrdo de Capital, medida
monetéria adotada em todos os financiamentos do Banco Nacional da
Habitagdo. A UPC é corrigida trimestralmente pelo mesmo indice das
Obrigagbes Reajustaveis do Tesouro Nacional e seus valores séo
idénticos. O valor atual da UPC, até 1.° de julho, é de Cr$ 168,33.

As COHABs adquirem o terreno, contratam as construgdes e
vendem as unidades prontas aos habilitados, através de inscrigdes
prévias.

Recebem também as COHABs financiamentos para as obras de
infra-estrutura, como servigos de agua e esgoto, e equipamentos co-
munitérios indispensaveis ao funcionamento dos conjuntos habitacio-
nais. Entretanto, esses cusios ndao podem onerar as prestacbes a
serem pagas pelos compradores, sendo absorvidos pelas administra-
¢oes estaduais e municipais.

LOTES URBANIZADOS

O mais novo programa do BNH, dentro da faixa de interesse so-
cial — o PROFILURB — Programa de Financiamento a Lotes Urbani-
zados — se destina a atender o maior nimero possivel de pessoas
residentes nos centros urbanos, que por ndo possuirem renda regular
estariam fora dos planos normais das COHABs.

Esse programa cresce de importancia, ao se constatar que 53%
das familias residentes nos centros urbanos, de mais de 50 mil habi-
tantes possuem renda instavel. A execugédo do programa, como toda
a sua mecanica fica a critério das Prefeituras e Governos estaduais,
gue através das COHABs podem ceder, alugar ou ainda vender
os lotes.



Esse programa estendeu aquelas familias a possibilidade de mo-
radia mediante a compra de terrenos, previamente preparados com
servicos essenciais. Os lotes sdo cedidos, contando com pelo menos
um ponto de luz, 4gua encanada e esgoto sanitario tratado, além da
existéncia dos grupamentos urbanos. Tais servicos sdo implantados
obrigatoriamente pelo Poder Publico que, para isso, recebe do BNH
financiamento a juros zero.

O objetivo do Programa é oferecer uma opg¢éo adicional as dos
conjuntos construidos pela COHAB, permitindo as familias adquirir
um lote urbanizado e, posteriormente, promoverem elas mesmas a
construgdo de uma casa compativel com seus anseios.

A prestagédo a ser cobrada do comprador também fica a critério
do Poder Publico, tUnico responsavel pelo PROFILURB. O prazo de
pagamento podera se estender até 15 anos, sendo que o valor de
venda ndo pode ultrapassar Cr$ 20.000,00.

O PROFILURB pode ser aplicado tanto & urbanizacdo de é&reas
virgens quanto de aglomerados de sub-habitagdes — favelas, malocas,
mocambos — ou areas loteadas.

Para garantir o sentido social do programa, evitando a especula-



¢do imobiliaria com a venda e revenda dos lotes, foram adotadas
medidas de seguranca e protegdo ao comprador.

Uma das exigéncias é a obrigatoriedade de residéncia no lote,
quatro meses apds a assinatura do contrato, nos casos de urbanizagao
de aglomerados de sub-habitacdes, e dentro do primeiro ano de vigén-
cia do contrato, nos demais casos.

COOPERATIVAS HABITACIONAIS

As Cooperativas Habitacionais formam-se através dos Institutos
de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais — INOCOOPs — e séo
compostas de um minimo de 28 pessoas interessadas em adquirirem
a casa propria.

Os INOCOOPs se responsabilizam por todas as operagdes que
determinam a formagao da cooperativa, desde a compra dos terrenos,
até a assisténcia técnica, envolvendo ainda a selecdo de candidatos,
feita através da verificagdo dos rendimentos e classificagdo em fungao
do nimero de integrantes da familia e de outros requisitos assinalados
na ficha sécio-econémica.

Durante a fase da consirugdo das unidades habitacionais, os co-
operativados pagam uma parcela do financiamento, a titulo de pou-
panga. Concluida a obra, a cooperativa se desfaz e, apurado o custo
final, os créditos correspondentes a cada unidade sao individualizados,
passando a ser administrados por agentes financeiros.

Como as unidades a serem construidas ja estdo comprometidas,
quando as cooperativas habitacionais se constituem, o pregco de uma
habitagdo, comprada através do seu sistema, torna-se mais barato que
o preco real de mercado, por nao incluirem custos de comercializagéo
e de corretagem.

A novidade no programa de cooperativas habitacionais implan-
tada pelo BNH foi a concessao de financiamento aos INOCOOPs para
a compra antecipada de terreno, isto &, a compra de terrenos antes
mesmo da constituigcdo do grupo de interessados. Esta medida busca
imprimir maior velocidade ao processo de construgdo de moradias,
isolando o problema da valorizagao imobiliaria existente nas areas
urbanas.



Outro fator que levou o BNH a adotar este novo instrumento foi a
necessidade de se contar com terrenos disponiveis para agilizar o
atendimento de projetos habitacionais organizados pelas cooperativas
habitacionais, a pregos compativeis com o espirito social do programa.

SINDICATOS

O programa de cooperativas habitacionais tem como objetivo
o financiamento aos trabalhadores sindicalizados. Através de seus
sindicatos de classe, os trabalhadores formam um grupo com a
finalidade de adquirir a casa propria. Cabera ao sindicato o contato
com o INOCOOP, que comporé as cooperativas, grupando categorias
profissionais de varios sindicatos. Como o relacionamento do operario
com o seu sindicato ja é tradicional, o BNH resolveu dinamizar, nova-
mente, estas entidades, para levar ao trabalhador brasileiro mais uma
oportunidade de resolver o seu problema de moradia.
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INSTITUTOS DE PREVIDENCIA

O BNH credenciou também os Institutos de Previdéncia agentes
promotores e financeiros do Sistema Financeiro da Habitagdo e, como
tal, capazes de atuarem como financiadores de moradias para seus
beneficiados. A classe de funcionarios publicos e de associados dos
Institutos de Previdéncia tém nessas instituigdes mais um caminho
para o acesso a casa propria.

Pelo programa de financiamento através dos Institutos de Previ-
déncia, os limites de empréstimos e as suas condigbes acompanham
os dos demais programas do BNH. Nele, a participacao do BNH alcan-
¢a a totalidade dos recursos necessarios a producgdo de habitagdes.

MERCADO MEDIO

Os interessados na aquisigdo de casa propria pelo Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo que pertengam as classes de maior renda podem
recorrer as Caixas Econdmicas, Sociedades de Crédito Imobiliario e
as Associagdes de Poupanga e Empréstimo. Esses trés tipos de insti-
tuicdes constituem o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo
que tem como origem de recursos os depoésitos de cadernetas de pou-
panga e a emissao de letras imobiliarias, que recebem uma remune-
racdo de 6% a.a. de juros e mais corregdo monetaria trimestral.

Através desses agentes financeiros do Sistema Brasileiro de Pou-
panca e Empréstimo, o valor de financiamento é limitado em 3.500
UPC — Cr$ 589.000,00 — limite maximo unitario em todos os progra-
mas habitacionais do BNH. Os juros tambem ndo podem ultrapassar
a taxa anual de 10% e o prazo, dependendo do valor do financiamen-
to, podera variar de 15 a 25 anos. Para os financiamentos ate 1.250
UPC, o prazo atinge 25 anos e, para os superiores aquele nivel, o prazo
se reduz gradativamente a 15 anos.

O comprometimento da renda familiar na faixa de rendas menores
se situa em 14%, aumentando & medida em que a renda torna-se
maior.
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MATERIAL DE CONSTRUGAO
PARA 0 CONSUMIDOR

Para se construir em terreno proprio, ampliar, reformar ou termi-
nar a casa, o BNH possui uma linha de financiamento chamada RECON
— Refinanciamento ao Consumidor de Materiais de Construgéo.

Este programa é exclusivo para aquisigdo de material de constru-
¢do, ndo podendo ser aplicado ao pagamento da mé&o-de-obra. As
condi¢gbes operacionais do RECON sédo simples e realizadas através
da rede bancaria arrecadadora do FGTS.

O empréstimo pode ser pleiteado até o total de 3.500 UPC, man-
tendo-se, evidentemente, o limite de endividamento dos interessados
até os niveis fixados pelo BNH para sua faixa de renda familiar. Os
juros maximos do RECON atingem 10% ao ano, pagaveis trimestral-
mente, inclusive durante o prazo de caréncia, estipulado em até 18
meses.

As aplicagdes do RECON variam em fungdo da classificagdo dos
municipios, por ordem de depésitos arrecadados para o FGTS. Sio
classificados na categoria A, apenas Rio de Janeiro e Sdo Paulo, onde
as arrecadacdes somadas perfacam 45% do total geral arrecadado
pelo FGTS. Nesses municipios, o prazo de amortizacdo é de até 60 me-
ses, incluindo o prazo de caréncia. Nas prestacgdes incidem correcéo
monetéria trimestral. Nos demais municipios o prazo de pagamento
podera atingir até 120 meses, ou seja, 10 anos.

CONDIGOES DE FINANCIAMENTO

As condigcdes de financiamento do Sistema Financeiro da Habi-
tacdo sao diversificadas em fungédo do valor da unidade a ser finan-
ciada, e esta, em fungdo da renda do comprador. O BNH segue em
todos os seus programas o principio de distribuigdo de renda, pelo
qual os que tém maior poder aquisitivo subsidiam os de menor, ado-
tando prazo e juros diferenciados.

Juros e Prazos — Assim, quanto menor o valor do financiamento,
menor a taxa de juros e maior o prazo. Numa COHAB, a taxa de juros
pode oscilar de 0%, nos lotes urbanizados, para 1% numa casa de
200 UPC (Cr$ 33.600,00) até 6% numa unidade de 500 UPC (Cr$ ...
84 .000,00) com o prazo constante de 25 anos. Nos valores superiores,



a taxa de juros também vai crescendo em relagéo ao valor do financia-
mento, podendo atingir até 10% ao ano.

Comprometimento da Renda Familiar — também é diferenciado o
comprometimento da renda familiar. Na faixa de renda baixa este
comprometimento se limita a 14%, enquanto que nas faixas maiores,
pode alcancgar até 30%. Esses limites de comprometimento definem a
relagdo da primeira prestacdo com a renda familiar declarada pelo
comprador,

PLANO DE FINANCIAMENTO

Ao se candidatar a um empréestimo de financiamento para a com-
pra da casa propria, o primeiro passo do comprador & o preenchimen-
to de uma ficha sécio-econdmica, junto ao agente financeiro onde,
além das informagdes de natureza pessoal, comprovagdo de renda
familiar e outros dados, ele tomara ciéncia das condigbes em que
comprara o seu imoével.

Uma dessas condigdes se prende ao processo de reajustamento
das prestagdes. Para os compradores de casas atraves das COHABs e
das Cooperativas Habitacionais, esse plano terd sempre o reajuste
anual, o que representa uma grande vantagem para quem vive de
salério.

Plano de Equivaléncia Salarial — PES — Por este plano, o rea-
justamento das prestacdes se faz 60 dias apos a decretagdo do novo
salario minimo e com base no indice de corregdo das ORTNs de maio/
abril do ano anterior. Desde 1973, este indice tem sido menor do que
o de variagdo do salario minimo, uma vez que ndo considera a parte
da produtividade nacional que entra como componente no reajuste
salarial. Em 10/7/1975, as prestagbes aumentaram 34% e o salario
minimo em 42 (?). Em 1/7/1976, as prestagfes aumentaram 26% e o
salario minimo em 44%.

Esta defasagem, entre o indice do salario minimo e o indice de
reajuste das prestagdes no PES, aumenta as vantagens desse plano
para quem vive com renda fixa, uma vez que amplia a distancia do
valor de reajustamento das prestagdes com o da renda familiar. O PES
é adotado obrigatoriamente nos planos de interesse social do BNH
pelas vantagens que traz ao trabalhador de salério fixo o reajuste anual
das prestagfes mensais.

No PES, o nimero de prestagdes contratadas é fixo. O compro-
misso do comprador cessa quando for realizado o pagamento da
ultima prestagéao.



PRESTAGAO REDUZIDA

O Governo Federal, para reduzir o impacto da correcdo moneta-
ria na prestagdo da casa prépria e o seu reflexo na renda familiar, im-
plantou um mecanismo de subsidio aos compradores de casa prépria
através do decreto-lei n.2 1.358.

Por esse instrumento, péde o Governo, em 1975, através da Re-
ceita Federal devolver, ao comprador de imdvel pelo Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, 10% do valor das prestacdes efetivamenie pagas
durante o ano de 1974. Estabeleceu-se ainda que este beneficio fiscal
ndo poderia exceder a quantia de Cr$ 3 mil — limite maximo — nem
ficar abaixo de Cr$ 240,00 — limite minimo.

Para este ano de 1976, o beneficio foi ampliado para 12%, através
do decreto-lei n.° 1.431 e os limites foram também alterados: o mini-
mo a ser devolvido passou para Cr$ 480,00 e o limite maximo para
Cr$ 3.960,00.

F

i L}
'

'f‘ i il | "‘
1 MHI‘[“E.‘ j| |H .
TR THRI T

A mecénica de devolugao da parcela a ser restituida & bastante
simples. O Agente Financeiro informa & Secretaria da Receita Federal
os dados que possibilitam o recebimento do crédito a que o compra-
dor tem direito. Depois de processar as informagdes enviadas pelo
Agente Financeiro, a Receita Federal emite, em nome do beneficiado,
um Certificado de Crédito no valor do beneficio fiscal concedido.




O Agente Financeiro, de posse do certificado, convoca o proprie-
tario, que endossa o documento e recebe 12 cupdes, cada um deles
com o valor de 1/12 do total do crédito. Mensalmente, ao ir efetuar o
pagamento de sua prestacdo, o comprador leva o certificado, de onde
é destacado o cupom, correspondente ao més em que esta sendo pa-
ga a prestagdo. O valor do cupom é deduzido da prestagdo. Sobre
este cupom é aplicado, trimestralmente, o indice da corre¢cédo mone-
taria.

A uUnica preocupacgao, portanto, do comprador para receber o
certificado é endossa-lo junto ao Agente Financeiro, ficando todas as
demais etapas entre o Agente e a Receita Federal.

Antes do decreto-lei n.° 1.358, o Governo Federal permitia que
os declarantes do Imposto de Renda deduzissem 20% da renda bruta.
Isso significava que o comprador do Sistema Financeiro da Habitagéo,
que nao tinha nivel de renda que exigisse declaragdo néo se utilizava
deste beneficio. O decreto-lei 1.358 corrigiu essa distorgao, benefi-
ciando ndo sé os que declaram obrigatoriamente a renda, como tam-
bém aqueles de menor renda que ficam isentos desse compromisso.

SEGURO TOTAL

Todo imével financiado pelo Sistema Financeiro da Habitagdo é
segurado por uma apolice de seguro habitacional, desde o ato da assi-
natura do contrato de compra e venda. A cobertura do seguro perdura
enguanto houver a divida com o agente financeiro e representa total
seguranga para o comprador, ndao s6 em relagdo a si mesmo, como
em relacdo ao préprio imovel.

O seguro prevé cobertura total nos casos de incéndio, exploséo,
desmoronamento, impacto de veiculos e calamidades em consequén-
cia de qualquer fenémeno da natureza. Nessas ocorréncias cabe a
seguradora repor o imovel nas condigdes anteriores, como ainda pa-
gar as prestagOes devidas durante o periodo em que o comprador por
um daqueles motivos tiver de abandonar o imével. Nos imdveis finan-
ciados até 1.100 UPC — atualmente Cr$ 185.000,00 — representando,
a grande maioria das habitagdes populares, a apdlice de seguro ga-
rante também os pertences do comprador até o limite de 50 UPC, hoje,
aproximadamente, Cr$ 8.400,00.

Em caso de sinistro, o comprador do imével devera entrar imedia-
tamente em contato com o agente que o financiou. E responsabilidade



do agente comunicar & seguradora, cabendo a esta os reparos e pro-
vidéncias que deverdo ser tomadas.

Em relagdo ao comprador, a apolice liquida a divida em casos de
morte e invalidez permanente, comprovada por laudo médico de Ins-
tituto de Previdéncia. Quando o comprador ndo for contribuinte de
nenhum Instituto, cabe a seguradora providenciar o exame medico
para constatar a invalidez.

Quando houver mais de um comprador do mesmo imovel, caso
comum de marido e mulher, ambos componentes da renda familiar,
a indenizacéo relativa a pessoa fisica sera proporcional a participagéo
da vitima no financiamento, que deverad estar expressa no contrato.
Quando o contrato de compra ndo esclarecer esta responsabilidade,
sera considerado o que estiver declarado na ficha sdcio-econémica.

FGTS PARA CASA PROPRIA

O FGTS foi concebido como um patrimdnio para o trabalhador e
sua familia, formado pelo depésito de 8% das folhas de pagamento
das empresas na conta do empregado. O BNH permite a utilizagéo
deste patriménio para a compra da casa propria.

Com a regulamentagdo da conta do FGTS para compra, amorti-
zagao e liquidagdo do financiamento concedido pelo Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo, o trabalhador pode utilizar o Fundo, desde que
tenha pelo menos cinco anos de depdsitos.

Depois da primeira movimentacdo, quando & exigido 5 anos de
contribuigdo, a conta precisa alcangar 30 vezes o valor da prestagao
para que possa ser sacada novamente, a menos que o saldo seja sufi-
ciente para liquidar o financiamento.

Mais de uma conta do FGTS pode ser usada para a compra de
um imovel, desde que os compradores sejam responsaveis pelo paga-
mento, como é o caso de marido e mulher. A conta de ambos pode ser
usada para a compra da mesma casa. Quem trabalha em dois lugares
diferentes e tem duas contas diferentes também pode usar as duas.
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