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Resumo

GRANEMANN, Roney de Oliveira. Inadimpléncia na area de habitagdo da
Caixa Econdémica Federal, no ambito do Escritério de Negdcios
Institucional de Florianépolis: Um estudo de caso. Floriandpolis, 2001.
1751, Dissertacdo (Mestrado em Engenharia de Produgédo ) — Programa de
Pds-graduagédo em Engenharia de Produgéo, UFSC, 2001.

O objetivo maior deste estudo é identificar e apresentar as principais causas da
inadimpléncia na area de habitacdo da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, no
ambito do Escritorio de Negdcios Institucional de Floriandpolis em Santa Catarina.
O trabalho de investigagdo busca demonstrar as principais preocupagbes dos
mutuarios em relacéo ao financiamento imobiliario.

Utilizou-se uma pesquisa de campo, envolvendo todas as agéncias da CAIXA,
sob a jurisdicdo daquele Escritério de Negdcios. Foram pesquisados 385 clientes
que utilizaram empréstimo habitacional para adquirir o seu imével e 0s mutuarios
puderam se manifestar liviemente através de perguntas previamente elaboradas.
O estudo procura mostrar a evolugdo do crédito imobilidrio no Brasil, e as
instituicbes criadas com objetivo de minimizar o déficit habitacional.

As conclusbes basearam-se nos resultados obtidos através das entrevistas
aplicadas nas agéncias da CAIXA, das observag¢des “in loco” e da literatura
utilizada, que proporcionaram a possibilidade de alcancar os objetivos propostos.
Estes, permitiram deixar algumas contribuicées que auxiliem possiveis solu¢des e
melhorias no processo de concessdo e cobranca de crédito habitacional da
CAIXA, na regido da grande Floriandpolis.

Permitiram também dar conhecimento e alertar os profissionais e académicos
ligados a area financeira e imobilidria sobre a importancia em orientar de forma
educativa os seus clientes, dando-lhes nogbes e conhecimento suficiente para a
tomada de decisdo ao tomar um empréstim'o habitacional, evitando dissabores no
futuro.
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Abstract

GRANEMANN, Roney de Oliveira. Insolvency in the habitation area of the
Caixa Econ6émica Federal, in the scope of the Institutional Business Office of
Floriandpolis: A case study. Floriandpolis, 2001. 175 pages. Dissertation
(Master in Engineering of Production) - Program of Post-graduation in
Engineering of Production, UFSC, 2001.

The main objective of this study is to identify and present the main causes of the
insolvency in the habitation area of the CAIXA ECONOMICA FEDERAL, in the
scope of the Institutional Business Office of Florianépolis in Santa Catarina.

The inqui'ry work searches to demonstrate the main concerns of the borrowers in
relation to the real estate financing. |

The field research was used, involving all the agencies of the CAIXA, under the
jurisdiction of that Business Office, where 385 customers had been searched who
had used habitation loan to acquire their property and had been able to disclose
- themselves freely through questions previously elaborated.

The study tries to show the evolution of the home loans in Brazil, and the
institutions created with the objective of minimizing the habitacional deficit.

The conclusions had been based on the results gotten through the interviews
applied in the agencies of the CAIXA, of the comments “in loco” and the literature
used, that provided the possibility to be reached the considered objectives. These,
had allowed to leave some contributions that assist possible solutions and
improvements in the process of concession and collection of habitational credit of
the CAIXA, in the region of the great Floriandpolis.

Allowed also, to give knowledge and to alert to the professionals and academics
in the financial and real estate area, of the importance in guiding and educative
customers, giving to them enough knowledge to take decision when taking a
habitacional loan, preventing problems in the future. '



1 INTRODUCAO

1.1 Apresentacao do Tema Pesquisado

O crescimento constante da economia Mundial e a globalizagdo tém
proporcionado movimentos constantes de mudanca, em busca por espacos
cada vez mais escassos no mercado internacional, por parte das grandes
empresas e Bancos. Esses, por sua vez, usam todo o tipo de estratégias para
alcangar novos mercados: promovem mega fusdes, incorporacdes, oferecem
servigos personalizados, servigos virtuais, treinam e especializam gerentes de
contas, fidelizam clientes. No entanto, o papel de um Banco no mundo
continua sendo 0 mesmo ha centenas de anos, ou seja, transacionar dinheiro,
captar dos clientes poupadores, de um lado, pagando-lhes uma taxa de juros e
prazo, previamente contratados de acordo com a operacao; do outro lado,
emprestar também aos tomadores de crédito, a uma taxa de juros e prazo pré-
determinados. Dessa forma ao receber do tomador no prazo contratado, o
Banco fecha o ciclo de: captar-emprestar-receber.

Nesta pesquisa, procura-se trabalhar o ultimo aspecto, o recebimento dos
empréstimos‘e, mais especificamente, a adimpléncia e a inadimpléncia dos
financiamentos habitacionais junto & CAIXA ECONOMICA FEDERAL no
ambito do Escritério de Negécios Institucional de Floriandpolis.

Desde a implementagao do Plano Real, em 1994, passamos a conviver
com uma elevagdo do indice de inadimpléncia em todos os setores da
econdmia nacional. A populagao, acostumada a indices de inflagao acima dos
1.000% anuais, comega a conviver com uma economia estavel, com inflagéo
abaixo dos 20% ao ano. As pessoas passam a ter que se adaptar a nova
realidade: ndo existem mais 0s reajustes mensais de salario e nem as
aplicagbes bancarias de “over-night’ , “open-market’, onde a populagao
protegia os seus salarios da inflagdo, comprando titulos publicos federais, que

davam lastro ao Governo Federal para rolar a divida publica interna. Dentro



desta nova realidade econdmica, a sociedade brasileira teve que conviver com
um salario sem as alteracdes mensais indexadas pela inflagdo e passou a
contar com um orcamento doméstico fixo (sem a ilusdo da inflagio) e com
despesas que teoricamente deveriam ser totalmenté pagas com 0 mesmo.

Houve momentos de extrema angustia por parte de milhares de pessoas,
muito mais por estarem com despesas bastante acima do que podiam pagar
com seus salarios, do que por estar o pais atravessando um momento, agora,
supostamente sem inflagao.

Era necessério que as pessoas pudessem ter a consciéncia do momento e
tomar medidas rapidas de corte em suas despesas domésticas e nas suas
empresas pois, com o passar do tempo, péde-se acompanhar, na imprensa do
pais, 0s numeros alarmantes de faléncia e concordatas espalhadas pelo Brasil.
Com as pessoas fisicas ndo foi diferente, pois aqueles que demoraram a
ajustar-se ao novo, sucubiram.

A partir de 1994, institucionalizou-se a inadimpléncia no Brasil. O Banco
Central criou normas de renegociacdo de dividas, tamanha a crise que se
instalou pela falta de pagamento nos mais diversos ramos de atividade:
escolas, lojas comerciais, Bancos. “0 cliente que queria pagar seus
compromissos em dia, se o0s atrasasse, poderia renegociar com taxas
menores. O préprio Bacen criou condigbes para renegociagdo com privilégios
de prazos e taxas.” SILVA, J. (1997, p.383).

Na CAIXA ECONOMICA FEDERAL( que doravante chamaremos de
CAIXA) também, principalmente em sua area de habitacdo, com seus
contratos ja extremamente desequilibrados financeiramente, de acordo com as
declaragbes da prépria instituicdo. O Governo Federal editou uma Medida
Provisdria, oferecendo desconto para quitagdo do financiamento da casa
propria, de modo a minimizar estes desequilibrios financeiros, originados por
varios planos econdémicos, implementados em governos anteriores. Para a
CAIXA (Boletim da CAIXA, Fatos de um Ano Positivo, 1999; p.10), essa
medida provisdria proporcionou, além da liquidacdo de contratos

desequilibrados financeiramente, uma nova injecao de recursos no mercado.



‘A quitagdo antecipada ou a renegociacdo dos contratos
habitacionais foram oferecidas aos mutuarios, durante todo o ano,
com descontos, variando de 10% a 90% do saldo devedor. Uma
oferta. que atraiu 209 mil familias, cujos acordos permitiram
converter R$ 1,5 bilhdo para novos fundos habitacionais e langar

novos programas, como o Construgiro.” (Boletim da CAIXA, 1999,
p.10)

Mesmo com todas as medidas adotadas pela CAIXA e pelo Governo
Federal, a inadimpléncia continua a crescer e 0 aumento desse problema
inviabiliza qualquer instituicao financeira e com a CAIXA ndo sera diferente,
caso ndo se tome providéncias que minimizem e revertem urgentemente este
processo.

1.2 Objetivos da Pesquisa

1.2 1 Objetivo Geral

Pretende-se através de pesquisas junto a clientes da CAIXA ECONOMICA
FEDERAL do Escritério Institucional de Floriandpolis, identificar quais as
principais causas que levam os mutuarios do Sistema Financeiro da Habitacao

a inadimplir seu financiamento imobiliario.

1.2.2 Objetivos Especificos

1) Identificar em que grau de prioridade estd o pagamento das

prestacdes do crédito imobiliario, dentro do orgamento familiar, e em que



relacdo estdo as demais despesas domésticas para os mutuarios da CAIXA,
no ambito do Escritério de Negdcios Institucional de Floriandpolis em Santa
Catarina. |

2) Identificar qual é a maior preocupacao dos mutuarios de habita¢do da
CAIXA, em relagdo ao seu contrato de financiamento habitacional e quais os
motivos que levam a tal preocupacgao.

3) Identificar as principais diferencas de caracteristicas, do mutuario
inadimplente e do mutuario adimplente de financiamento imobiliario na
CAIXA, no @mbito do Escritério de Negdcios Institucional de Floriandpolis em
Santa Catarina, visando a redugdo da inadimpléncia.

1.3 Justificativa

A CAIXA aplicou, desde 1996, mais de R$ 20 bilhdes em aproximadamente
1,5 milhdo de moradias. Os recursos foram provenientes do Fundo de Garantia
por Tempo de Servigo (FGTS), Caderneta de Poupanga da CAIXA, Certificado
de Depésito Bancario (CDB), Depositos a Vista e Depositos Judiciais e
Orcamento Geral da Unido (OGU) (Fonte: Boletim da CAIXA, 2000, n. 16).
Esses recursos s&o finitos e para ndo desequilibrar o sistema de concesséao de
créditos imobilidrios, é de extrema importdncia o retorno dos recursos
emprestados, para que o mesmo seja reinjetado na economia na forma de
novos financiamentos habitacionais.

Os crescentes numeros de inadimpléncia, dentro do Sistema Financeiro de
Habitacéo fizeram com que a CAIXA adotasse novas medidas na concessao
de financiamentos habitacionais. A partir de 1997, a CAIXA desenvolveu outro
sistema de amortizagdo para seus financiamentos na area habitacional e
implantou o Sistema de Amortizacdo Crescente (SACRE), que busca maior
amortizagcdo do valor emprestado ja nas primeiras parcelas, reduzindo-se,
- simultaneamente, a parcela de juros sobre o saldo devedor. (Boletim da
CAIXA, 2000, p.3)



“Mutudrios da CAIXA com contratos assinados a partir de 1997
com a opgcdo do SACRE tiveram reducdo do valor da prestagcdo ao
longo do contrato. Cerca de 400 mil familias j4 se beneficiaram
com a reducdo na prestagdo. Além da nova forma de |
financiamento, também contribuiu a estabilidade da TR.”

No entanto, nao houve redugéo significativa da inadimpléncia, mesmo com
medidas mais rigidas de concessado, que passaram a ser feitas dentro das
agéncias da CAIXA e ndo mais pelas Construtoras, via Plano Empresario (linha
de crédito usada''para incentivar a producdo de imdveis, cuja selecdo de
compradores era feita pela propria construtora e a CAIXA sd repassava 0
financiamento, ja aprovado na Construtora), adotou-se 0 SACRE e modificou-
se o0s conceituados 30% lineares no comprometimento da renda, para uma
avaliacdo na capacidade de pagamento, utilizando a Ficha de Caracterizagdo
de Renda (FCR), cujo interessado, a fim de utilizar o financiamento para
aquisicao de um imovel, preenchesse todas as informagdes relativas a todo
seu or¢camento familiar, disponibilizando a Instituicdo dados referentes as suas
receitas e despesas, para que dessa forma fosse possivel fazer uma avaliagao
mais criteriosa, para a aprovagao e consequente concessao do crédito.

A partir do plano Real comenta-se, fala-se e lé-se muito sobre
inadimpléncia. Alguns autores discorrem sobre setores especificos,
principalmente o comércio. No caso presente, pretende-se pesquisar sobre o
fato especifico da area de habitagdo da CAIXA ECONOMICA FEDERAL no
ambito do Escritério de Negécios Institucional de Floriandpolis.

Esta pesquisa, reveste-se de importancia, pois 0 agente financeiro CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, ndo possui dados coletados com ctitérios cientificos,
para a regiao de Floriandpolis, que tragam no seu escopo diagnosticos e
sugestdes de possiveis solugdes para minimizar a ihadimpléncia em sua darea
de habitacdo. O aumento desse problema pode inviabilizar novos

financiamentos para a aquisicdo da casa prépria por milhares de familias em



Floriandpolis. Assim, a falta de pagamentos dos atuais financiamentos

imobiliarios impossibilita a Instituicao repor novos recursos neste mercado.

1.4 Limitacoes da Pesquisa

A CAIXA possui mais de 1.800 agéncias espalhadas em todo o pais, onde
sao concedidos, diariamente, mais de 1.500 financiamentos habitacionais,
dentro dos parémetro\s definidos pelos técnicos da Instituicdo e das diretrizes
emanadas pela Dire¢ao da empresa.

Para que tivéssemos uma amostra mais esclarecedora, o ideal seria fazer
uma pesquisa a nivel nacional, o que nao foi ’possr’vel em virtude dos custos
elevados, do tempo que demandaria para efetivar e retornar a pesquisa a
origem, devido as distancias entre o pesquisador (demanda) e a fonte das
informacdes (as agéncias).

Assim, resolveu-se restringir a pesquisa as agéncias localizadas na regido
da Grande Florianépolis, pertencentes a jurisdigdo do Escritdrio de Negdcios
Institucional da Caixa Econ6mica Federal em Santa Catarina.

Busca-se com essa delimitagdo de regido a ser aplicada a pesquisa, torna-
la factivel e com possilidade de acompanhamento durante o periodo de

execugao da mesma nas agéncias envolvidas.

1.5 Organizagao do Trabalho

A dissertagdo esta organizada em seis capitulos. O primeiro capitulo trata
da Introdugéo, dos objetivos geral e especificos e das limitagbes da pesquisa.
O segundo capitulo trata de toda a revisdo bibliografica, onde se analisam o
conceito de crédito, a inadimpléncia e os sistemas de amortizagéo usados pelo
SFH. O terceiro capitulo enfoca a Politica Habitacional Brasileira, apresenta



uma evolugao histérica da Politica Habitacional Nacional, um sucinto historico
da CAIXA ECONOMICA FEDERAL e um breve relato da atuacao das
Associa¢des de Mutudarios. O quarto capitulo descreve a metodologia utilizada
na pesquisa e a forma como estardo dispostos os resultados da mesma. No
quinto capitulo estdo os resultados obtidos na pesquisa de campo e a
respectiva analise dos dados coletados e documentos pesquisados. No sexto
capitulo, o ultimo deste estudo, estdo as conclusdes, a importancia do mesmo,
para a Engenharia de Produgdo e a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, e as
sugestoes para novos trabalhos. Posteriormehte, as referéncias bibliograficas e
0Ss Anexos.



2 REVISAO DE LITERATURA

2.1 Crédito

Para muitas pessoas, o importante, nos dias atuais, é ter Crédito, seja ele
qual for, porque crédito também é sinénimo de confianga. Leoni (1997, p.96)
confima essa crenga, "Credere € palavra latina que significa acreditar, ou seja,
confiar;, é forma de obter recursos para destinar a algum empreendimento ou
atender a alguma necessidade.”

Para Schrickel (1995, p.25), o conceito de crédito & mais amplo:

“Crédito é todo ato de vontade ou diposigao de alguém de destacar
ou ceder, temporariamente, parte do seu patriménio a um terceiro,
com a expectativa de que esta parcela volte a sua posse
integralmente, depois de decorrido o tempo estipulado.”

Silva, J (1997, p. 63), trata o conceito de crédito num sentido mais restrito e
especifico:

‘Em um banco, que tem a intermedia¢do financeira como sua
principal atividade, o crédito consiste em colocar a disposicdo do
cliente (tomador de recursos) certo valor sob a forma de
empréstimo ou financiamento, mediante uma promessa de
pagamento numa data futura.”



Para Blatt (1998, p.160), o conceito de crédito € amplo e abrangente.

“Segurangca na verdade de alguma coisa; confianga;, boa
reputacdo; boa forma; consideragdo; autoridade, influéncia, valia,
importancia; fé na solvabilidade; facilidade de obter por empréstimo
ou abrir contas em casas comerciais; facilidade de conseguir
adiantamentos de dinheiro para fins comerciais, industriais,
agricolas etc.”

Neste estudo, procura-sé analisar o crédito que esta intimamente ligado a
Bancos e a Caixas Econdmicas que atendem as normas emanadas pelo
Conselho Monetario Nacional — CNM e executadas pelo Banco Central do
Brasil — Bacen; segundo Fortuna (1996, p.16) os bancos executam
intermediacao financeira e

“emitem seus proprios passivos, ou seja, caplam poupancga
diretamente do publico por sua iniciativa e responsabilidade e,
posteriormente, aplicam esses recursos junto 4s empresas, atraves
de empréstimos e financiamentos, incluindo-se neste segmento 0s
Bancos Comerciais, de Investimento, de Desenvolvimento, Caixas
Econémicas, ...”

Para Silva, J (1997, p.65), na relagdo cliente-banco o crédito € o elemento
tradicional, e esse é o préprio negdcio. No comércio tradicional, é possivel
vender a visté ou a prazo. Num Banco essa possibilidade inexiste; portanto,
uma das fontes de receitas é proveniente da intermediagao financeira. Silva
demonstra em seu “ciclo da intermediagdo financeira®, que o Banco esta
captando recursos neste momento, mas quem estd assumindo o risco de
crédito é o cliente. Na outra ponta, o Banco passa a situag¢do inversa, ou seja,

ele passa a assumir o risco do crédito concedido.
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‘Figura 1 - CICLO DA INTERMEDIAGAO FINANCEIRA -

= Aplicandozrecursos=—

Fonte: Silva, J (1997, p.65)

Esta fungdo de intermediar os recursos captados no mercado, através de
suas ofertas de produtos e servigos, e a ansiedade por obter um nimero maior
de clientes, tém levado. os Bancos a colocarem neste mercado recursos
vultosos, pulverizados nas mais diversas linhas de crédito, como o Crédito
Direto ao Consumidor, Imobilirio, Leasing, Cartdes, etc. ]

A grande maioria dos Bancos trabalha, hoje, com um sistema de avali¢cdo
de “credit score” que nada mais é do que um modelo estatistico de sele¢do de
candidatos a crédito, utilizado para selecionar clientes pessoas fisicas e pré- f

w"
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aprovar linhas de crédito, facilitando desta forma ao Banco ser agressivo no
mercado e tomar decisdes mais seguras. Muito diferente de algumas
instituicbes que emprestam recursos aos clientes sem conhecé-los, néo
avaliando de forma estruturada o seu risco de crédito concedido, tampouco
verificando a real necessidade do cliente a uma linha de crédito do Banco que
melhor se enquadrasse na sua necessidade momentéanea.

O Gerente de um Banco deve conhecer os seus clientes, conhecer as suas
mais variadas linhas de empréstimos e financiamentos, para que, no momento
em que o cliente o procure, possa oferecer-lhe a linha mais adequada para a
finalidade a que o recurso passa ser destinado.

Portanto, na condicdo de oferecer recursos, toda instituicdo financeira
precisa de um instrumento que permita avaliar 0 risco que cada cliente
apresenta. Esses instrumentos visam minimizar o risco para o Banco no ato de
emprestar, trazendo ao mesmo seguranga, solidez, reputagdo e credibilidade
junto aos seus correntistas aplicadores, que buscam nele uma forma segura de
guardar as suas economias. Para Schrickel (1995, p.33) 0 banco ao conceder
um crédito avalia,

“Todo e qualquer ato de crédito ndo deve, idealmente, perder de
vista trés focos essenciais: a liquidez, a seguranca e a
rentabilidade das operagbes, tendo como base minima e inicial a
propria taxa de captagdo (funding) do Banco. Estamos, aqui
fomando o conceito mais amplo de funding , isto 6, ndo restrito
apenas a taxa da especifica operagdo de captagdo que deu lastro
para cada empréstimo particular (por exemplo CDB, CDI), mas a
taxa média ponderada de toda a cesta de moedas que lastreia o
conjunto de operagdbes ativas da Instituicdo (captagbes onerosas:
CDB, CDI, Cambio etc., captagdes ‘sem’ 6nus: depositos a vista).

No caso em estudo, segundo o Escritério de Negocios Institucional de
Floriandpolis da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, em toda a formatagao das

suas taxas de juros, para diversas linhas de crédito, s@o consideradas algumas
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variaveis como: funding, prazo da operacao, garantias, etc. E seu processo de
concessdo de creditos vem evoluindo com a mesma velocidade que o mercado
exige. A Instituicdo, hoje, exige um tomador de empréstimo que seja cliente, e,
antes da concessdo, 0 mesmo passa por uma entrevista junto ao gerente da
sua conta, que ira preencher ou atualizar 0 cadastro do cliente. Leoni (1997,
p.22) |

“Em virtude de eventuais consultas futuras para concessdo de
crédito, os dados cadastrais deverdo ser os mais completos
possiveis. Deverdo, porém, conter estritamente o necessario para
ndo comprometer sua operacionalizagdo, salvaguardam-se, assim,
0s conceitos de execugdo e seguranga.”

Esse cadastro sera submetido a uma avaliagdo, onde se verificaré a sua
capacidade de pagamento, levando em consideragéo as suas receitas e
despesas dentro do orgamento doméstico informado; serédo consultados os
orgdos de protegdo ao crédito, como Sisbacen, Serasa, Cadin e SPC.
Ultrapassada essa etapa, a operagao de crédito é submetida aos comités de
crédito instituidos pela CAIXA, apds o Plano Real. Para Silva, J (1997, p.111),

‘a algcada colegiada é tipica dos comités de crédito. Nessa
categoria, pode haver desde comités de agéncias bancdrias,
formados pelos gerentes, passando por comités formados por
membros das dreas técnicas de crédito, com ou sem participagdo
das dreas comerciais, até ao comité maximo do qual pode
participar até o presidente do Banco. A forma de aprovagdo
colegiada também tem suas variagbes, podendo ser por
unanimidade, pbr maioria simples ou por critério definido na politica
de Crédito.”

Na CAIXA, o regime de comité de crédito funciona com a aprovagdo ou
reprovag¢ao por maioria simples, e todos os votos contrarios a concessao do
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credito devem ser justificados em espago especifico para este fim na ata deste
comité.

Outro aspecto que é levado em consideragdo em uma avaliagdo de crédito,
€ a garantia que sera oferecida ao Banco credor. Objetivamente, isso ndo
garante a Instituicdo que a mesma receba, integralmente, os seus recursos
dentro do prazo, bem como a taxa de juros previamente contratados; no
entanto os Bancos tém usado esse artificio como forma de minimizar os
prejuizos decorrentes da falta de pagamentos. Rocha (1997, p.103) diz, “Nos
empréstimos, a pessoa fisica, a idoneidade e rendimentos apurados através
de informagbes cadastrais confidveis garantem melhor a liquidagdo da divida
do que o patriménio.”

Para Fortuna (1996, P.131),

‘As operagbes de empréstimos feitas pelos Bancos, normalmente exigem
garantias que assegurem o reembolso das instituicées financeiras em caso de
inadimpléncia dos tomadores de empréstimos. Tais garantias podem ser
representadas por uma ou mais da seguintes:

e Hipoteca;

s Penhor;

o Alienagdo Fiduciaria;

o Caucéo de Titulos;

e Aval e Fianga

e Caugdo de Direitos Creditorios.”

A CAIXA utiliza a garantia hipotecdria na suas linhas de crédito imobiliario e,
recentemente, a partir da Lei 9.514/97, que criou o Sistema Financeiro
Imobiliario — SFI, a instituicdo passou a utilizar também a alienagao Fiduciaria
para financiamentos de imdveis que utilizem a sua linha de crédito denominada
Carta de Crédito Caixa.

Para a Abecip, Associacdo Brasileira das Entidades de Credito e
Poupanga, em seu boletim (Databecip, 2001, n® 16)
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“A qualidade das garantias tem sido um dos problemés mais
agudos na drea de crédito imobilidrio, em que a inadimpléncia é
elevada e o numero de agbes € expresso em centenas de
milhares. Isto se deve muito menos a situagdo atual do que a
histéria do SFH e aos choques a que foi submetida a economia

brasileira.”

Segundo o Desembargador Décio Antonio Erpen (TJ-RS), em artigo escrito
para a Revista SF| (Revista SFI, 1998, n.7)

“O devedor-fiduciante (adquirente) somente passa a ser
proprietario pleno apds a quitagdo completa do prego e o crédito do
fiducidrio (financiador) ndo entra mais no certame da disputa para a
classificagdo de crédito. Com isso, isola-se o imdvel do instituto
universal dos credores para se constituir em bem estanque, com
autonomia juridica propria, desprendido do patrimdnio do fiduciante
(devedor adquirente), tudo por fic¢do legal. O credor-fiduciario esta
resguardado. Ndo ha mais disputa entre os credores por direito real
de garantia.”

Segundo ainda os técnicos da Abecip, (Databecip, 2000, n. 13)

“A aplicacdo macica do mecanismo da alienagdo fiducidria € um
passo decisivo para a expansdo do SFl, pois permitira a geragdo
de créditos de boa qualidade. E, em conseqtiéncia, estimulard os
negocios e propiciard, com a diminuigdo das disputas judiciais e da
inadimpléncia, a redugdo dos custos dos empréstimos imobiliarios,
| ampliando as possibilidades de acesso da populacdo ao imovel

proprio.”
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Todas essas medidas sdo tomadas pela instituicdo, para reduzir o risco de
inadimpléncia dos créditos concedidos. Schrickel (1995, p.35) descreve o que
é risco na sua concepgao:

“Sumariamente, risco significa incerteza, imponderdvel, imprevisivel, €
estes, a incerteza a imponderabilidade e a imprevisibilidade
situam-se, necessdria e unicamente, no futuro. Assim, embora a
andlise de crédito deva lidar com eventos passados do tomador de
empréstimos ( a analise histérica), as decisdes de crédito devem
considerar primordialmente o futuro desse mesmo tomador. “O
risco situa-se no futuro; no passado, encontra-se apenas histdria.”
Historia relevante ao extremo, € bem verdade, mas apenas
historia...”

O que se verifica é que, ao analisar uma concessao de crédito, o Gerente
deve estar bastante atento a varios aspectos tais como: histérico do cliente,
cadastro e garantia oferecida na operagdo. Deve entdao submeté-los as
instancias decisérias, como os comités de crédito e, quando necessario,
solicitar o auxilio do departamento juridico da Instituicao.

A Instituicdo foco desta pesquisa, CAIXA ECONOMICA FEDERAL, segundo
o Escritério de Negdcios Institucional de Florianépolis em SC, procura adotar
instrumentos na concessdo de créditos que utilizam desde o simples
preenchimento de cadastro do cliente até a avaliacdo do contrato pelo
departamento juridico, ou seja, a documentagdo exigida é simples, aliada a
uma entrevista, criteriosamente executada pelo Gerente concessor do crédito.
Essas medidas buscam aprimoramento e seguranga da Instituicdo, tendo
retorno dos recursos emprestados, trazendo garantia e seguranga a seus
poupadores e correntistas. Desta forma, a CAIXA pode continuar atendendo a
sociedade brasileira, como vem fazendo desde a sua criacdo, ha mais de 140
anos.
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2.2 Inadimpléncia

Este é um assunto que esta freqlientemente na pauta dos grandes jornais;
no entanto, esta situagdao néo € uma novidade no Pais, ja que o proprio Estado
foi protagonista na primeira renegociagdo de divida no Brasil que se tem
conhecimento, em 1898. Rocha (1997, p.12), “Data de 15 de junho de 1898 a
assinatura da primeira renegociagdo de dividas ndo pagas entre a Republica
do Brasil e seus credores externos, através de um funding loan.”

E essa situacdo ndo mudou até os dias de hoje. Vimos, constantemente,
nossos ministros deslocando-se ao exterior com 0 objetivo de repactuar
contratos de nossa divida externa, visto que a divida interna é repactuada
quase que diariamente, utilizando-se do mercado financeiro, vendendo e
recomprando seus “pape€is” com prazos que variam conforme a sua
conveniéncia.

Governo este que é o maior responsavel pelas politicas publicas de
desenvolvimento do pais, em que se encontram também sob a sua gestédo
politicas habitacionais preocupadas e voltadas a redugdo do déficit
habitacional nacional.

O déficit habitacional brasileiro tem sido motivo de varios artigos de técnicos
ligados & area imobiliaria. Segundo o Professor Robson Gongalves,
pesquisador do Ipea e Professor do Ibmec, o déficit nacional pode oscilar de 4
a 14 milhdes de unidades. Esta grande diferenca é causada devido a forma de
apuragao e as diversas alternativas de mensuragdo que os institutos de
pesquisa utilizam.

Para Prado e Pelin(1993, p.14), a habitacdo é uma necessidade basica que
precisa e deve ser satisfeita, sem o que nao haveria sobrevivéncia em
sociedade ou, em outros termos, toda familia tem que morar em algum lugar. E

necessario trabalhar-se com o conceito de “déficit de moradias adequadas”.
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‘moradias adequadas sdo habitagbes nas quais reside uma unica
familia, que sejam servidas por redes de dgua e esgoto, e que nao
sejam nem habitagbes improvisadas nem habitagées precadrias,
independentemente de serem alugadas, proprias ou cedidas
gratuitamente.”

Um estudo desenvolvido pelo Departamento de Desenvolvimento Social da
Prefeitura Municipal de Floriandpolis, em novembro de 1999, denominado
Projeto Bom Abrigo, traz dados sobre o déficit habitacional, ( PMF, 1999, p.4)

“Para falar da questdo habitacional , podemos citar que o déficit
brasileiro chega, aproximadamente, a 15 milhées de moradias; ja
o déficit de Santa Catarina é calculado em 140 mil unidades
habitacionais, e o déficit da Grande Floriandpolis atinge mais de
20.000 unidades.”

Dados extraidos junto ao IBGE mostram que, em 1996, o Brasil tinha uma
populagao de 157 milhdes de habitantes; Santa Catarina mais de 4,8 milhdes
e a grande Florianopolis mais de 668 mil habitantes. O censo 2000 traz os
seguintes dados: Brasil, 169.590.693 habitantes; Santa Catarina, 5.349.979
habitantes e a Grande Floriandpolis, 789.691 habitantes.

Como se verificou, anteriormente a CAIXA liberou cerca de R$ 20 bilhdes,
de janeiro de 1996 a dezembro de 2000, financiando neste periodo mais de
1,5 milhao de unidades habitacionais no Brasil. Em Santa Catarina, segundo
estimativas da CAIXA-ENI FL, foram liberados no mesmo periodo,
aproximadamente, R$ 400 milhdes e mais de 55 mil unidades financiadas. Em
Floriandpolis foram liberados cerca de R$ 230 milhdes e mais de 20 mil
unidades habitacionais financiadas dentro do mesmo periodo 1996-2000.
Conclui-se que é necessario fazer muito mais para minimizar o déficit
habitacional nacional.

Mas o Sistema Financeiro de Habitagdo nacional, responsavel por toda a

politica de habitacional no pais, sofreu das mais diversas formas. Com
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intervengbes constantes ao longo desses ultimos 30 anos, através de planos
econbmicos. Foi estruturado de maneira a garantir a rentabilidade e liquidez
dos depdsitos a cada 30 dias, com corre¢do monetaria plena, e de outra parte
exercer a fungdo econémica de aplicar estes recursos sob taxas tabeladas em
prazo médio de 15 anos, gerando um descompasso entre o prazo dos recursos
captados e 0 prazo em que sdo aplicados os mesmos. O que se busca,
constantemente, é conciliar as duas fungées, de forma a manter o equilibrio do
Sistema, capacitando a sua operagdo continua em créditos habitacionais. A
preservagdo da compatibilidade destes fluxos, para a Instituicdo de que se
captam e aplicam os recursos no mercado, garante a manutengao e vitalidade
do sistema. Para Silveira, (1997, p.8) o importante é,

“evidenciar a necessidade de se preservar a integridade dos fluxos
financeiros entre ativo e passivo, sob o risco de comprometimento
da solidez da instituicdo fianceira, no caso a CAIXA, além do
esgotamento da capacidade de investimento do sistema financeiro
nacional/SBPE, com recursos oriundos da caderneta de

poupanga.”

Compatibilizar indexadores e mecanismos que mantenham a capacidade
de pagamento dos financiamentos concedidos, aliado a uma diveréificagéo do
portfdlio de aplicagbes e 0 combate a inadimpléncia, sdo fatores essenciais
para se manterem condi¢oes de alocag¢Oes de recursos no setor habitacional,

como vém sendo alocados pela CAIXA nestes Ultimos cinco anos.

. Para que esse ciclo captar-emprestar-receber continue a acontecer, é de
vital importancia o retorno dos recursos emprestados, sob a forma de
pagamentos de suas prestagdes, que para Silva. J (1997, p.64), nada mais é
do que a promessa de pagamento do devedor, pois a certeza do recebimento
o credor ira verificar no momento do pagamento das obrigagdes por porte do
devedor.
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FIGURA 2 - BANCO X TOMADOR

Fonte: Silva, J. (1997, p.64)

Dentro da promessa de pagamento, assumida quando o devedor assinou o
seu contrato de mutuo de capital (empréstimo de dinheiro), estavam incluidos
os seus direitos e deveres. Dentre os direitos, seguro em caso de Morte e
Invalidez Permanente (MIP), onde, no caso de morte ou invalidez permanente
do mutuario, a seguradora é acionada, para que providencie a quitagao junto a
instituicdo, do valor de responsabilidade daquele seguro de Danos Fisicos do
imével (DFI), cuja cobertura é para os danos causados por agentes externos
(ex. chuva, vendaval, etc). Dentre os deveres, estd 0 pagamento em dia de
suas prestagbes, que deve ocorrer na data determinada pela Instituicdo em
conjunto com o devedor. Silva, J (1997, p.45), considera que o
acompanhamento da pontualidade nos pagamentos € um bom indicador de
saude financeira do tomador. L

Para o caso em estudo, segundo o ENI FL, a CAIXA coloca a disposicéo de
seus clientes vérias alternativas que visam facilitar os pagamentos mensais
com o0 minimo deslocamento do cliente de sua residéncia ou seu local de

trabalho. O cliente tem ao seu alcance 0s seguintes canais de atendimento:
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debito em conta, pagamento pela Internet, casas lotéricas, salas de auto-
atendimento 24 horas e rede de agéncias bancarias.

Mesmo com todas estas facilidades disponiveis, a inadimpléncia
habitacional da CAIXA, dentro do &mbito do ENI FL, que historicamente ficava
abaixo dos 5% ao final de cada ano, até o ano de 1995. Fechou em
31.12.1999, com um percéntual de inadimpléncia de 10,24% e 9,07% em
dezembro de 2000 (fonte: CAIXA/Girat/FL); 0s percentuais em nivel nacional e
no Estado de Santa Catarina nao foram disponibilizados ao pesquisador.

Segundo a Abecip, a inadimpléncia habitacional no Brasil fechou 1999 em
torno de 20%, e mesmo 56,7% das prestagbes sendo inferiores a R$ 300,00 e
25% dos financiados pagarem abaixo de R$ 100,00 por més, o indice para
esse patamar é igualmente alto, (Databecip/mar/ZOOO, n.8)

“Apesar de as prestagdes serem baixas, na maioria dos contratos,
a inadimpléncia chega a 19,56% no sistema privado (Sistema
Brasileiro de Poupangca e Empréstimos-SBPE), computados
apenas os atrasos de mais de trés prestagoes. Incluidos os atrasos
de menos de trés prestacbes, chega-se a um indice de

inadimpléncia superior.”

Considera-se inadimplente no  Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo - SBPE, o mutuario que estiver com trés prestacdes em atraso,
padrdo esse utilizado pela CAIXA. Sendo que apds tal prazo, pode o agente
financeiro iniciar a execugéo da divida.

Verifica-se que o fluxo de retorno dos empréstimos habitacionais sofreu
intensa redugdo que vem se mantendo até os dias atuais, causados pela
quebra da uniformidade dos indices de correcao, devido as intervengdes
sucessivas do Governo Federal nos contratos.

A partir de 1983, houve mais de 15 intervengbes nos contratos de
financiamentos habitacionais que estavam em vigor, por parte do Poder
Publico. Interferindo diretamente no reajustamento das prestacdes e que serao
detalhadas a seguir, conforme Silveira (1997, p.10).
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DL 2065/83:
« aplicagdo de 80% da variagdo do salario minimo semestralmente sem
absorcéo do residuo pelo mutuario,

e reajuste de 100% da prestagdo pela variagdo do salario minimo,
aplicado anualmente sem residuo,

e reajuste de 80% da variacdo do salario minimo e anualidade com
residuo para o mutuario.

RC 04/84:

e aplicagao de 80% de variagdo do salario minimo, sem responsabilizagao
do residuo para o0 mutuario,

RC 19/84: ,
e opcdo pela Equivaléncia Salarial, com op¢ao de 80% da variagdo do
salario minimo em 1984, adotando-se ainda: |
e equivaléncia parcial: contrato com reajuste anual
e equivaléncia plena: contrato com reajuste anual ou semestral
o aplicacao do indice de 112% automatico (RD 47/85), para quem optasse
pela equivaléncia plena*

e aumento 30 dias apds 0 més de reajustamento da categoria profissional

(*) Aplicou-se 112% no momento em que a variagdo do salario minimo, em
igual periodo, superou 240%.

RC 19/84:

e sofreu alteragbes da RD 41/85;

e 0pc¢ao pela Equivaléncia Salarial,

e aumento 60 dias apds 0 més de reajsutamento da categoria profissional.
RC 19/84 e RD 41/85: (vigéncia: 01.10.84 a 30.06.85)

e opg¢ao pela Equivaléncia Salarial sem aplicagcdo do sub-reajuste
(80%SM)
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e aumento 30 ou 60 dias apds o0 més de reajuste da categoria profissional.
opcao: 01/10/84 a 31/03/85 = 30 dias apos.
opg¢ao: 01/04/85 a 26/03/87 = 60 dias apés.

RD 47/85: (vigéncia 01/07/85 a 31/10/85)

e opc¢éo pela Equivaléncia Salarial por Categoria Profissional — sub-
reajuste de 112%;

e aumento da prestacdo 60 dias apds 0 més de reajuste da categoria
profissional;

e para os planos A e C, concede elastecimento do prazo em até 1,5 vezes
0 original;

e cumulativamente, aplicacdo do sub-reajustamento de 112% no ano de
1985;

e Equivaléncia Plena: a opg¢ao pela RD 47/85 para contratos enquadrados
na Equivaléncia Parcial, nao anula o beneficio concedido pela RC 19/84
(80% * sm) mas somente a op¢ao pela EQPA.

Resolucao CMN 1.291/87: (vigéncia 27.03.87 a 14.02.90)
e o0pc¢ao pela equivaléncia salarial por categoria profissional;
e equivaléncia plena, 60 dias apds 0 aumento da categoria profissional;

e neste caso, ndo autoriza 0 sub-reajuste de 112%.

MP 133 (DOU 15/02/90)
Lei 8.004/90 (14/.03.90)
0s mutuarios com reajuste anual ou semestral que optaram pela
equivaléncia salarial apés a MP 133, perderam a cobertura do Fundo
de Compensacéo das Variagdes Salariais - FCVS. _
A evolugdo financeira dos contratos € identificada segundo as suas
particularidades, pelos seguintes parametros:
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PLANO “A” — criado pela | 05/86, de 02 MAR 66
- a prestagéo inicial era calculada pela Tabela Price (TP) e reajustada
anualmente pela variagdo do Maior Salario Minimo. '
- O mutuario era responsavel por eventual saldo devedor residual
existente no final do prazo inicialmente contratado, o qual poderia ser -
pago mediante elastecimento em até 50% do prazo inicia.

PLANO “C” — criado pela RC 25/67, de 16 JUN 67
- semelhante ao Plano “A”, mas com a cobertura de eventual saldo
devedor residual pelo FCVS e prestagbes reajustadas em més
correspondente ao reajuste da classe trabalhadora com dissidio em
més diferente ao més do aumento do salario minimo.

PES (antigo) — PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL - criado pela RC
36/69 de 18.11.69. em substituicdo aos Planos “A” e “C”

- foi criado o CES - Coeficientede Equipara¢ao Salarial, fator
multiplicador da prestac¢ao inicial, com o objetivo de equilibrar o valor
da prestacdao com o saldo devedor, visto o descompasso existente
entre a periodicidade e indices diferenciados de reajuste da
presta¢ao e do saldo devedor.

PES/CP - PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL POR CATEGORIA
PROFISSIONAL - criado pelo Decreto Lei 2.164 de 19 SET 84

- reajustamento dos encargos mensais de acordo com a modalidade
optada/contrata. PARCIAL E PLENA '

- 0 reajustamento por data-base é efetuado mediante a aplicagao do
indice que resultar: 1) do produto do IPC-r contado do més da data-
base anterior, inclusive, até o més de JUN/95, inclusive. 2) do
produto dos indices de remuneragdo basica dos depdsitos de
poupanga, relativos ao dia 1°. de cada més, a partir de JUL/95,
inclusive, até o més da data-base, exclusive.
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PES — PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL — criado pela Lei 8.692, de 28

JUL 93.

0 encargo mensal é reajustado no més subsequente ao de vigéncia
do aumento salarial, mediante aplicacgdo do mesmo percentual
concedido a qualquer titulo pela Categoria Profissional/Orgao
Empregador, inclusive os concedidos no proprio més de assinatura
do contrato, e anualmente, ha a verificacdo do equilibrio do contrato,
procedendo-se ao recalculo da prestagdo, se ela estiver em nivel
inferior ao necessario a extingdo da divida, com base no saldo
devedor, prazo remanescente, taxa de juros e CES, se for o caso.

PCR - PLANO DE COMPROMETIMENTO DA RENDA - criado pela Lei 8.692,
de 28 JUL 93.

0 encargo mensal, sem a incidéncia do CES, é reajustado com base

no mesmo indice e na mesma periodicidade de atualiza¢dao do saldo

- devedor e, anualmente, ha a verificagdo do equilibrio do contrato,

porcedendo-se ao recdlculo da prestagdo, se ela estiver em nivel
inferior ao necessario a extingdo da divida, com base no saldo
devedor atualizado, prazo remanescente e taxa de juros contratual.

Todas essas intervengbes foram necessarias, segundo os técnicos do

Governo, em razdo das premissas definidas para o Sistema Financeiro de

Habitacdo; 1) identidade de indices de corre¢do monetaria para 0 passivo e 0

ativo; 2) reajuste das prestacdes igual ao do saldo devedor; 3) reajuste das

prestagbes iguais ou aproximados aos dos reajustes de salarios; 4)

manutengdo de um ambiente econdmico estavel e em crescimento; e 5)

seguranca juridica dos contratos de financiamentos habitacionais.

Infelizmente, esses pressupostos ndao se confirmaram na pratica, em virtude

da quebra do poder de compra dos salarios, a partir dos anos 80.

Para Silveira (1997,p.11) houve interrupgao dos fluxos financeiros,



25

“E reconhecido que tal intervencdo foi satisfatéria para o0s
mutuarios, mas rompeu, em contrapartida, o equilibrio de todo o
sistema, a medida em que reduziu o valor do retorno,

comprometendo o seu fluxo normal.”

As medidas adotadas pelo Governo tinham sempre 0 mesmo objetivo: a
reducdo do valor das prestagdes, ignorando as conseqiéncias dessas
medidas. Com isso, a fonte de recursos esperada pelo retorno, diminuiu
significativamente, reduzindo a capacidade de reaplicacdo habitacional,
inviabilizando novos financiamentos a familias que ainda ndo tinham casa
propria, em beneficio daqueles que ja haviam financiando seu imével no
passado.

Essas medidas também contribuiram com o déficit que ocorreu no Sistema
Financeiro de Habitagdo — SFH e no FCVS — Fundo de Compensacao das
Variagées Salariais. Cuja divida potencial esta estimada, segundo a Abecip,
em torno de R$ 60 bilhdes, dos quais R$ 35 bilhdes correspondem a contratos
ja encerrados. O maior credor do FCVS é o FGTS - Fundo de Garantia.por
Tempo de Servigo, seguido pela CAIXA e demais Instituicdes financeiras
privadas e publicas e finalmente as Cohab.

Somente o Plano Cruzado foi responsavel por 35% deste déficit; o Sub-
dimensionamento do CES pela aceleracao da inflagdo, mais 34%, a
Concessao de boénus e subsidios (19%). E, para fechar, os demais planos
econdémicos e revisdes de indices foram responsaveis por 12% deste rombo
imenso que se conhece hoje.

Para que este chamado “buraco negro” do FCVS ndo se tornasse ainda
maior, 0s técnicos do Governo Federal, em conjunto com os técnicos das
instituicoes financeiras, sugeriram algumas medidas que foram acatadas pela
- Presidéncia da Republica, e transformadas em Medida Proviséria — MP. A MP
1981, editada em 1999 e reeditada em diversas oportunidades, € uma Medida
Proviséria bastante ampla que trata desde a liquidagdo antencipada de
contratos, até a renegociacdo de dividas de contratos, passando por
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transferéncias de imoéveis e o reconhecimento do “contrato de gaveta”, em
alguns casos especificos, com ou sem a cobertura do FCVS.

A edi¢cdo da MP busca exclusivamente estancar o rombo do mutuario e do
tesouro, que a cada dia cresce mais e mais, pois essa medida possibilita aos
mutuarios a quitagdo total do seu imével para algumas modalidades, sem
qualquer desembolso, ou seja, desconto de 100% do saldo devedor. Para Jose
Renato, Diretor da CAIXA “E uma decisdo importante tomada pelo Ministério
da Fazenda, que trara beneficios concretos para um nimero muito grande de
familias”.

Segundo a Propria CAIXA, este nimero chega a 227 mil familias, (Boletim
da CAIXA, 2000/out, p.4)

“O Governo Federal vai permitir a liquidagdo do contrato sem
nenhum pagamento adicional para quem assinou o financiamento
imobiliario antes de 31 de dezembro.de 1987 e conta com a
cobertura do Fundo de Compensagdo das Variagbes Salariais
(FCVS). A Medida proviséria 1981-52, publicada no Diario Oficial
da Unido no dia 28 de setembro, aumenta de 90% para 100% o
desconto sobre o saldo devedor desses mutudrios. Podem se
beneficiar com a medida 227.883 familias, desde que estejam em

dia com o pagamento das prestagbes.”

No momento em que ocorre a quitacdo do mutudrio junto a instituicao
financeira que detinha o contrato, a mesma se habilita junto ao Tesouro
Nacional para receber a cobertura do FCVS, que nada mais € do que a
diferenca entre o valor pago pelo mutuario e o saldo devedor remanescente,
pois a quitagao foi antecipada. Caso 0 mutuario continuasse pagando, no final
do prazo estipulado, conforme contrato; o seu imdvel esta quitado e o saldo
devedor remanescente é de responsabilidade do FCVS que, por consequéncia,
é do tesouro nacional.

Para entender melhor essa questdo, cabe esclarecer que o SFH, tinha

premissas de equilibrio, que acabaram ndo ocorrendo em virtude das elevadas
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taxas de juros praticadas. E intervengdes governamentais, que restabeleceram
por um determinado periodo de tempo a capacidade de pagamento das
prestacdes dos imoveis financiandos, em detrimento do saldo devedor, pois a
medidas corrigiam a prestagdo conforme data-base ou aumentos do saldrio
minimo; o saldo devedor corrigia todos os meses, ocasionando um enorme
descasamento entre valor efetivamente pago e o que deveria ser de fato pago
como amortizagdo do contrato, para que, ao final do prazo financiado, nao
houvesse saldo residual.

Portanto, a cada contrato liquidado hoje, mesmo que o cliente néo
desembolse um centavo sequer, existird um saldo residual de responsabilidade
da Uniao através do Tesouro Nacional , que devera ser pago a Instituicao
financiadora do imdével.

Mesmo com tantas intervencbes e Medidas Provisérias a inadimpléncia
voltou a crescer a partir do Plano Real, segundo a Abecip (Databecip,
2000/mar, n. 8),

“Apds o recuo do nivel de inadimpléncia para seu patamar histérico
de 5 a 6% em 1988, volta a crescer a partir do Plano Real.
Atualmente a inadimpléncia esta chegando a 20% do total dos
mutudrios” .

Nos créditos imobilidrios da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, na jurisdigdo
do Escritorio de Negocios Institucional de Floriandpolis, o histérico também se
repetiu, segundo Silva, J (1997, p.373), as provaveis causas que originam um
credito problemético sao:

“Erros por parte do credor; fraca entrevista de empréstimo, analise
financeira inadequada, utilizacdo apenas do feeling, suporte
inadequado ao empréstimo, documentagdo exigida inadequada,
interferéncias  politicas, fragil  investigagdo do  crédito,
gerenciamento inadequado, equipe despreparada e estrutura de

crédito mal definida.”
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Para Rocha (1997, p.90), as causas mais frequientes ao analisar um crédito
inadimplido séo,

“negligéncia do concessor; gerentes com medo do cliente que
xinga pela demora do crédito e gerente que fecha grandes
negocios num piscar de olhos, estes normalmente, tem pouco
conhecimento do cliente, padrinhos politicos e falta de uma politica
de créditos.”

Para Blatt (1998, p.24) existem varias causas que levam a inadimpléncia,
entre elas:

“Critérios agressivos de concessao de crédito; este comportamento
permite aos analistas tornarem-se mais negligentes no critério de
créditos; politica de crédito e procedimentos mal-implementada e
mal monitorada; negligéncia para uma avaliagdo correta,
documentos e garantias, contato néo freqtiente com o cliente, com
raras visitas; relutdncia em admitir um engano de analise de crédito
ou em reconhecé-lo como um problema efetivo, analise de crédito
fraca, cliente fora dos objetivos da empresa, tratamento de
problemas a longo prazo com solugées de curto prazo.”

O que foi observado e pesquisado junto a Instituigdo objeto do estudo, é
gue existe, atualmente, uma politica de crédito bem definida, com algadas de
concessdo de acordo com os valores e garantias associadas, comités de
crédito e, instrumentos de avaliagdo do crédito.(para a habitagdo atualmente, é
o “credit score”)
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Qutras acgdes foram tomadas pela Diretoria da CAIXA, a utilizagdo do
SACRE - Sistema de Amortizagdo Crescente, para todos os financiamentos a
partir de 1997. Esse sistema de financiamento, foi desenvolvido por iécnicos
da prépria CAIXA, com o objetivo de permitir maior amortizacdo do saldo
devedor, onde a prestagdo do financiamento é recalculada a cada 12 meses,
buscando desta forma chegar ao final do prazo de financiamento sem saldo
residual. Para a CAIXA (Tabela Price Sacre, 1997, p.4),

“O Sistema SACRE foi desenvolvido com o objetivo de permitir
maior amortizagdo do valor _emprestado, reduzindo-se

simultaneamente a parcela de juros sobre o saldo devedor.”
e continua,

‘A prestagao inicial, no SACRE, pode comprometer até 30% da
renda, enqlianto que no sistema Price 0 comprometimento inicial é
de até 25%. Entretanto, ao longo do contrato verifica-se que, a
partir de um determinado periodo de recdlculo, o valor da
prestacdo calculada no sistema SACRE comeca a diminuir,

enqguanto que a do sistema Price aumenta sempre.”

Apresenta-se a seguir, a simulagdo de um financiamento de R$
30.000,00, com taxa de juros de 12% a.a, prazo de 180 meses e TR
estimada em 0,30/més, o comportamento do saldo devedor e da prestagao

ao longo do financiamento.



PLANILHA 1: PRICE X SACRE -Taxa de juros 12% aa.

PRICE SACRE

Prestacdo|Valor S Devedor Prestagao|Valor S Devedor
1 360,05| 30.030,85 1 466,67(29.924,23
13 374,33{30.419,67 13 462,98(28.937,91
25 389,21] 30.689,06 25 458,321 27.834,33
37 404,72)30.811,18 37 452,60] 26.606,49
49 420,91]30.753,04 49 445,76]25.247,11
61 437,81]30.475,63 61 437,711 23.748,70
73 455,49(29.932,78 73 428,37122.103,58
85 474,00{29.069,90 85 417,62(20.303,93
97 493,42]27.822,34 97 405,37 18.341,90
109 513,88(26.113,53 109 391,48/ 16.209,78
121 535,52|23.852,51 121 375,80] 13.900,25
133 558,62(20.930,84 133 358,09{ 11.406,91
145 583,67|17.218,22 145 337,99 8.725,35
157 611,86]12.555,38 167 314,70| 5.855,56
169 647,74| 6.737,65 169 285,18 2.810,11
180 647,74 160,79 180 285,18 -109,35

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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Na proxima simulagéo observa-se, um financiamento de R$ 30.000,00,

com taxa de juros de 6% aa, prazo de 180 meses e TR estimada em

0,30/més, o comportamento do saldo devedor e da prestagao ao longo do

financiamento.
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PLANILHA 2: PRICE X SACRE -Taxa de juros 6% aa.

PRICE SACRE
Prestacao |Valor S Devedor Prestacao | Valor S Devedor

1| 253,16 | 29.987,29 1] 316,67 | 29.923,78
13| 262,97 | 29.816,82 13| 318,10 | 28.958,67
25| 273,18 | 29.505,75 251 319,19 | 27.878,89
37| 283,83 | 29.034,83 37] 319,90 | 26.677,28
49| 294,94 | 28.382,54 49| 320,21 | 25.346,32
61| 306,53 | 27.524,90 61] 320,08 | 23.878,14
73] 318,64 | 26.435,09 73] 319,47 | 22.264,49
85| 331,33 25.083,18 85| 318,35 | 20.496,74
97| 344,63 | 23.435,65 97| 316,67 | 18.565,91
109 358,64 | 21.454,89 109 314,38 | 16.462,64
121 373,45 [ 19.098,50 121 311,43 | 14.177,29
133 389,26 [ 16.318,39 133] 307,73 | 11.699,96
145] 406,39 | 13.059,20 145] 303,19 9.020,76
157] 425,65 9.255,31 157] 297,58 6.130,27
169] 450,16 4.822,14 169 290,19 3.021,29
180] 450,16 109,69 180 290,19 (24,52)

Fonte: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Verifica-se, nos graficos abaixo demonstrados, a Evolugdo da Prestagao,
do Saldo Devedor e do Compromentimento da Renda, uma comparacao
entre os Sistema SACRE e PRICE.
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GRAFICO 2: EVOLUCAO DO SALDO DEVEDOR
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GRAFICO 3: EVOLUGAO DO COMPROMETIMENTO DA RENDA
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Preocupada com os alarmantes indices de inadimpléncia habitacional, a
CAIXA, resolveu adotar outras medidas corretivas, dentre as quais citamos:

A adogéo da Alienagéo Fiduciéria ocorre ja a partir do final de 2000, para os
financiamentos na modalidade Carta de Crédito Caixa, para mutuarios com
renda familiar acima dos 12 salarios minimos.

A substituicdo da Ficha de Caracterizagdo de Renda, pelo “Credit Score”,
também foi adotada pela CAIXA recentemente, para tentar evitar ou minimizar a
inadimpléncia e para atender uma exigéncia do Banco Central, ou seja, a
Resolugdo Bacen no. 2682/99, de 21.12.1999, que exige que o0s créditos
bancérios sejam classificados através de critério Unico divulgado através da

resolugdo. De acordo com Rodrigues (2000, p.47),

“Todas as instituicbes financeiras e demais instituicbes, com
funcionamentos autorizados pelo Banco Central do Brasil terdo
suas operagdes de crédito classificados em ordem decrescente de
risco, através de um critério Unico divulgado através da resolugéo.”
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Essa resolugdo visa um acompanhamento mais rigido do Banco Central -
Bacen, sobre os créditos concedidos pelos Bancos. Dessa forma, o Bacen
tenta evitar novas intervengdes nas instituigdes finaceiras e procura dar maior
protecao aos seus depositantes.

O acompanhamento e a recuperacdo dos ativos inadimplentes é um fator
determinante e positivo para a saude financeira dos Bancos, pois reverte o
recurso emprestado e o percentual de provisionamento junto ao Banco Central.
Motivo esse que leva os especialistas da area de recuperagdo de créditos a
afirmarem que a cobranga efetiva de uma divida provisionada é um
recebimento em dobro.

Para a grande maioria dos especialistas em recuperagdo de créditos
problematicos ou inadimplentes, o melhor caminho é agir rapido. Para
Wronowski (2000, p.13),

“Para adotar agbes rapidas e objetivas o gerente deve, em primeiro
lugar, admitir que o problema existe. Infelizmente, essa admiss&o,
envolve o ego do gerente, e seu amor-préprio tende a minimizar e
mesmo a negar qualquer problema com o crédito. Este modo de
pensar, geralmente, acarreta consequéncias lamentdveis: o crédito
problematico vai se tornando cada vez mais problematico, até que,
finalmente, ndo pode ser ignorado. A essa altura, quase nada se

pode fazer para salvar a situagcéo.”

Para Rocha (1997, p.111) Antecipar e agir simultdaneamente é a meihor
alternativa, para se evitar uma inadimpléncia ou recupera-la mais
rapidamente,

‘A recuperacdo de créditos, por estranho que parega a alguns, ndo
comega a partir do momento em que a divida deixa de ser paga no
vencimento. Inicia-se quando os responsaveis pela concessao de

créditos (técnicos da drea de risco e/ou gerentes operacionais)
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notam o0s primeiros sinais de insolvéncia, e tomam atitudes

preventivas.”
Continua Rocha (1997, p.111),

‘ANTECIPAR ¢, portanto, o verbo que rege a recuperacdo de
créditos. Se ndo for conjugado no momento oportuno, dificilmente
se cOnseguiré recebimento total do capital aplicado e dos juros
correspondentes. AGIR. E outro verbo cuja conjugacdo precisa ser
simultdnea a de ANTECIPAR para que - depois do desastre — ndo

venhamos a nos lamentar: “

Segundo Blatt (1998, p.29), o credor deve efetuar uma monitoragao

constante de sua carteira de créditos.

“Um ingrediente-chave para o departamento de crédito do credor é
monitorar permanentemente o seu cliente, mesmo apds concedido
o crédito. O lema bdsico que o credor deve ter em mente quando

se defrontar com um crédito problematico é:
“Primeiro a detectar, primeiro a agir”. “

A CAIXA criou, a partir de 1999, Geréncias de Recuperagdo de Ativos —
GIRAT, que sdo as gestoras do processo de cobranga de inadimpléncia dos
créditos concedidos pela Empresa. Essa Geréncia possui analistas
especializados em cobranga de ativos que sdo responsaveis pelo
acompanhamento das empresas contratadas pela CAIXA para executar os
servigos de cobranga. Tal Geréncia também é responsavel pela recuperagao
dos créditos inadimplentes e pelo planejaménto de ac¢des e atitudes corretivas
de créditos inadimplentes.

Segundo Adriano Blatt (1998, p.62),
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‘os analistas responsdveis pela recuperagdo dos créditos
inadimplentes ou problematicos devem estabelecer uma meta e
devem estar preparados para eventuais mudangas circunstanciais.
O mesmo deve documentar todas as suas agbes corretivas,
cuidadosamente.”

Ainda segundo Blatt (1998, P.59), sempre que um problema é identificado
em um crédito, a Instituicdo deve ficar atenta ao carater do cliente e as reais
possibilidades de auxilid-lo na solucgao.

“O analista de crédito tem que reavaliar e tem que analisar a
situacdo com detalhes. Durante esse processo, a preocupacdo
primaria deve ser simplesmente reavaliar a seguranga, o que ditara
frequientemente 0 qué e quando o credor deve fazer. Em primeiro
lugar o credor deve determinar se é pre¢o que salva a relagéo.
Pode estar até mesmo nos melhores interesses do credor ajudar o
devedor.”

Para o Superintendente da CAIXA em Floriandpolis, Aliator Silveira, as
causas da inadimpiéncia habitacional estdo situadas em dois momentos
distintos:

“O primeiro foi a implantagdo dos varios planos econémicos, inflagao alta e
desindexacgdo ocorrida no reajustamento das prestacées habitacionais e saldo
devedor. O segundo momento foi a partir do Plano Cruzado, quando houve um
aumento do custo interno de captagdo, que é relativamente caro em relagao ao
crescimento da massa salarial da classe média e alta da sociedade, publico-
alvo do Sistema Financeiro de Habitagdo, ndo por definicdo, mas sim por

demanda (pela procura dos financiamentos habitacionais).”

Na regido da grande Floriandpolis existem trés empresas contratadas para

a atividade de cobranca de créditos imobiliarios em atraso. Segundo a Girat. Fl,
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a distribuigdo dos contratos a serem cobrados ocorre de forma equitativa para
as trés empresas, BANDEIRA & SARTORI, HOEPERS E COPRASSE.

A disponibilizagdo desses contratos acontece de forma automatica pelos
sistemas da CAIXA, integrados aos sistemas das empresas cobradoras.

Para os contratos de habitagédo, essa disponibilidade é feita apés o 31° dia
de atraso do mutuario. Até o 30" dia, a responsabilidade pela cobranca do
atraso € do Gerente Concessor e reflete, diretamente, no resultado do Gerente
e da Agéncia a qual'o contrato esta vinculado.

Apo6s o 31° dia, todas as medidas de cobranca correm por conta da
empresa contratada, dentro de parametros e diretrizes estabelecidas em
conjunto, CAIXA e Empresa de Cobranca.

Existe a possibilidade, por parte da Agéncia, de segurar o contrato para a
cobranga; neste caso, a responsabilidade pelo sucesso ou insucesso do
contrato € do Gerente que nao disponibilizou o contrato via sistema, ou seja,
ele assume o compromisso de efetivar a cobranga das presta¢des em atraso.

Apés a disponibilizagao do contrato em atraso a empresa, ele permanece a
disposigao da mesma por até 120 dias. Caso ndo tenha sucesso de cobranca,
ele retorna a CAIXA, para as medidas de execucdo e, se necessario, a
retomada do imovel. Ressalte-se que, mesmo durante este periodo de 120
dias, as medidas de execug¢ao e negativagdo do cliente inadimplente junto aos
orgdos competentes ocorrem normalmente. Tais medidas sao revertidas,
imediatamente, apds a regularizagao e pagamento dos débitos em atraso.

O sucesso das empresas de cobranga, atualmente, gira em torno de 90%
dos contratos disponibilizados. Os demais, voltam para CAIXA e seguem 0o
processo de execugao e retomada do imével.

Em que pesem, todos os planos para reduzir as prestagdes dos mutuarios
ao longo dos ultimos 20 anos, e Medidas Provisérias, dando o beneficio de até
100% de desconto para varias modalidades de financiamento, a inadimpléncia
continuou e, para mais de 60 mil familias no Brasil, acabou culminando na
perda do imdvel.

Atualmente, a CAIXA tem mais de 60 mil imdveis disponiveis no seu “site”

na Internet, para consulta de interessados em compra-los, sendo mais de 800
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imdveis no Estado de Santa Catarina e aproximadamente 100 unidades na
grande Floriandpolis. Segundo a CAIXA, (Jornal da CAIXA, 2000/mai, n°. 78)

‘A venda dos imoveis da CAIXA é uma ag¢do diretamente alinhada
com as politicas de Recuperagdo de Ativos e Desimobilizagdo da
Empresa. Segundo dados da drea, a CAIXA possui hoje um
estoque de 61.482 imoveis, totalizando cerca de R$ 1,5 bilhdo.”

Esse estoque acarreta para a Instituigdo um custo de manutengao da
ordem de R$ 236 milhdes ao ano, considerando gastos com manutengao do
estoque e de oportunidade de aplicagao do dinheiro.

Para os técnicos da area (Jornal da CAIXA, mai/2000, n.78)

“vender os imdveis é a unica forma de reversdo deste quadro. Em um
ano de atuag¢do efetiva, os resultados obtidos sdo expressivos. Além dos
ganhos diretos, a venda dos imoveis tem impacto nos indices de
adimpléncia dos contratos de crédito imobiliario, ja que demonstra a
capacidade da CAIXA em cobrar, retomar e recolocar os imdveis no
mercado.”

Essa performance é atribuida a criagdo, durante o ano de 1999, das
Geréncias de Alienagdo de Bens Méveis e Iméveis — Gilie, que vém atuando
de forma intensa em todo o pais, promovendo feirdes de venda de imdveis nas
grandes cidades, onde existe uma concentragdo maior de iméveis retomados,
Essa Geréncia procurou inovar, realizando convénios por todo o Brasil com os
Conselhos Regionais dos Corretores de Imoéveis, impondo uma sistematica
profissional as vendas e adaptando o trabalho as préaticas de mercado. Esse
trabalho em conjunto resultou, nestes 12 meses, na venda de 10.805 imodveis,
envolvendo recurso da venda de R$ 249 milhdes, sendo que R$ 107 milhdes
foram recebidos a vista, segundo a Geréncia Nacional dessa area na CAIXA.

E do conhecimento de todas as pessoas e empresas envolvidas com

concessao e cobranga de créditos que o consumidor ficou mais esclarecido.
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Com a simplificacdo do acesso a Internet e & midia forte da imprensa, a
informacgao chega méis facil e mais rapida.

Para amparar e proteger um pouco mais o consumidor veio, em 11 de
setembro de 1 990, a Lei 8.078, que organiza o Sistema Nacional de Defesa do
Consumidor, com seus sete capitulos e 67 artigos, e que, por consequéncia,
editou o Codigo de Defesa do Consumidor, que na sua Segao V, traz:

“Da Cobranga de Dividas

art.42. Na cobranga de débitos, o consumidor inadimplente ndo
serd exposto a ridiculo, nem serd submetido a qualquer tipo de
constrangimento ou ameaca.

Paragrafo unico. O consumidor cobrado em quantia indevida tem
direito a repeticdo do indébito, por valor igual ao dobro do que
pagou em excesso, acrescido de correcao monetaria e juros legais,
salvo hipotese de engano justificavel.”

De acordo com especialistas da area de cobranga de Bancos e empresas
de cobranga, alguns mutuarios, quando cobrados, buscam ao auxilio do
Procon, como forma de protelar a agdo efetiva das empresas e Bancos.

Outra empresa conhecida e que atua divulgando os seus servigos aos
mutuarios do Sistema Financeiro de Habitacdo, é a Asmut, Associacdo de
Mutuarios que, assessorada juridicamente, vende 0s seus servicos aos
mutuarios do crédito imobiliario. Também, segundo os Bancos, é uma instancia
protelatdria dos débitos em atraso, pois a orientacao da associa¢do, na maioria
das vezes, é para o mutuario entrar com uma acéao judicial, que pode levar
varios anos, sem que se tenha uma nocéo de quem levard a melhor, mutuario
ou Banco.

Contudo no dia-a-dia das pessoas, no trabalho, na escola, em casa, cada
uma esta sujeita a momentos de dificuldades, crises de ordem financeira,
inesperadas e inevitaveis, obrigando as familias a atrasar compromissos
importantes, causando desajustes no orgamento doméstico. Tal fato deixa a
familia em situacdo de ter que fazer opgdes, por quais débitos ira honrar neste
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momento de dificuldades, adiando os demais para um momento mais
oportuno, quando estiver favorecida por melhores condi¢cbes financeiras.

O Governo Federal vem impondo controles crescentes sobre os Bancos,
para permitir a melhoria da qualidade dos créditos. O Banco Central tem
procurado tomar decisGes para atacar a inadimpléncia, ainda muito elevada.
Sem que a inadimpléncia reduza-se de forma expressiva, 0 ambiente nao
favorecerd a uma baixa generalizada das taxas de juros, como querem tanto
as autoridades nacionais quanto os agentes econémicos.

Com o fortalecimento do setor, sera possivel ampliar em bases seguras a
alavancagem e, em conseqléncia, a oferta de crédito. A reestruturacdo
bancaria, que vem ocorrendo desde 1994, continua, conferindo solidez
crescente aos bancos nacionais, que precisam enfrentar a competicdo imposta
pelo aumento do grau de abertura do setor. O Sistema Financeiro de
Habitacao, que se enquadra nessa reestruturagdo, precisa ter créditos mais
consistentes, com retorno do valor emprestado, tornando possivel a inje¢gao
macica de recursos no mercado imobilidrio nacional, disponibilizando formas e
linhas de crédito a populagéo carente e ansiosa por ter seu teto decente, a téo
sonhada casa prépria.
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2.3 Sistemas de Amortizacéao

Conhecer os Sistemas de Amortizagdes disponiveis e, na medida do possivel,
procurar optar pelo mais adequado ao seu financiamento, de modo geral, ndo
é tarefa muito facil ao tomador de empréstimos.
Via de regra, as instituicdes financeiras encaminham o mutudrio para a
modalidade adotada pela mesma, sem dar oportunidade de escolha.
Normalmente os empréstimos e financiamentos sdo classificados em: de
curto, de médio e de longo prazo. Os empréstimos de curto e médio prazo
caracterizam-se por prazos de pagamento, no maximo, até 3 anos; os de longo
prazo, recebem um tratamento especial, porque existem varias formas de
pagamento do valor principal e dos juros.
Os problemas que surgem nos empréstimos de longo prazo sao a respeito
da explicitagcao do sistema de reembolso adotado e ao calculo da taxa de juros
efetivamente cobrada pela instituicao financeira.
Os principais Sistemas de Amortizagao sao os seguintes:
¢ Sistema de Amortizagdo de Prestagdo Constante — SAPC
o Sistema de Amortizagdo Constante - SAC
¢ Sistema Francés — Tabela Price
e Sistema Americano — SA
 Sistema de Amortizagdes Variaveis — SAV
¢ Sistema de Amortizagdo Misto — SAM
o Sistema Misto de Amortizacdo com Presta¢gdes Reais Crescentes —
SIMC

e Sistema Misto de Amortizagdo com Prestacdes Reais Crescentes Il —
SIMCII

e Série em Gradiente — SG

¢ Sistema de Amortizacdo Crescente — SACRE

Com base no Manual Normativo de Habitagdo e Hipoteca da CAIXA e em
autores como CASAROTTO & Koppitke e Gomes, serdo demonstradas as
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caracteristicas fundamentais dos Sistemas de amortizagdes utilizados pelo
Sistema Financeiro de Habitacao.

2.3.1 Sistema de Amortizacéo de Prestagdo Constante — SAPC

No sistema de amortizagcdo usado pelo SFH, até 1972, uma parte das
prestacdes destina-se a amortizar a divida e a outra a remuneragéo do capital
empregado. Os juros incidem sobre saldos devedores cada vez menores e, por
isso, declinam no decurso do tempo. As quotas de amortizagdo, ao contrario ,
crescem apos cada pagamento. (Tabela Price)

2.3.2 Sistema de Amortizagao Constante — SAC

Adotado pelo SFH, apés 1972, para substituir o SAPC, as parcelas sao
iguais entre si. Os juros sdo calculados a cada periodo, multiplicando-se a taxa
de juros contratada pelo saldo devedor existente no periodo anterior. Nesse
sistema, o credor exige a devolugdao do principal em “n” parcelas iguais,
incidindo os juros sobre 0 saldo devedor.

2.3.3 Sistema Francés — Tabela Price

As prestagbes sdo iguais entre si e calculadas de tal modo que uma parte
paga os juros e a outra o principal. A divida fica completamente saldada na
ultima prestagéo. |

Nesse Sistema, o mutudrio obriga-se a devolver o principal mais o0s juros
em prestagdes iguais entre si e periddicas. As prestacdes sdo constantes e a
parcela de juros decresce com o tempo ao passo que a parcela de
amortiza¢gdo aumenta com o tempo, de forma exponencial.
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E importante que o tomador do empréstimo saiba como calcular a
prestagdo, para tomar conhecimento do que estd pagando de juros e o
principal da divida.

2.3.4 Sistema Americano ~ AS

Apds um certo periodo de tempo o devedor pagara, em uma Unica parcela,
0 capital emprestado. O devedor obriga-se a devolver o principal em uma sé
parcela, decorrido o prazo de caréncia estipulado (se for o caso). Os juros
podem ser pagos durante a caréncia ou capitalizados e devolvidos juntamente
com o principal.

2.3.5 Sistema de Amortizagdes Varidveis — SAV

As parcelas de amortizagdo sdo contratadas pelas partes e os juros sdo
calculados sobre o saldo devedor.

A devolugao do principal é feita em parcelas desiguais. Isso pode ocorrer,
na pratica, quando as partes fixam, antecipadamente, as parcelas de
amortizagGes e a taxa de juros cobradas, sem critérios.

2.3.6 Sistema de Amortizagao Misto — SAM

As prestagcdes sdo resultantes da média aritmética dos valores das
prestacdes calculadas nos Sistemas Francés (Tabela Price) e de Amortizagao
Constante (SAC), correspondentes aos respectivos prazos. Por esse motivo, 0
nome de Sistema de Amortizagdo Misto utiliza dois sistemas. Os valores das
parcelas de amortizagdo e juros resultam da mesma regra, com amortizagées

crescentes e juros decrescentes.
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2.3.7 Sistema Misto de Amortizagdo com Prestagdes Reais Crescentes — SIMC

Sistema em que a prestagdo inicial de amortizacdo e juros é obtida
mediante utilizagdo da Tabela Price com aplicagdo de um redutor de 15%,
permanecendo constante por um periodo de 24 meses, com acréscimo da
razao de progressio a partir da 25°. prestacéo.

2.3.8 Sistema Misto de Amortizagdo com Prestagdes Reais Crescentes Il —
SIMCII

Sistema em que a prestagdo inicial de amortizagdo e juros é obtida
mediante utilizagdo da Tabela Price com aplicagdo de um redutor variavel de
8,5% a 28,5%, permanecendo constante por um periodo de 36 meses, com
acréscimo da razdo de progresséo a partir da 37°. prestagéo

2.3.9 Série em Gradiente — SG

Trata-se de uma série de pagamentos em que a prestagdo inicial de
amortizacao e juros, calculada pela Tabela Price, é reduzida por um
determinado percentual, ocorrendo recuperagdo financeira através de um
acréscimo aos pagamentos mensais, ao longo do periodo de resgate da divida,
por um fator de incremento, razao de progressao mensal, de modo que ao final

do prazo tenha-se integralizado totalmente o capital mutuado.

2.3.10 Sistema de Amortizagao Crescente — SACRE

Desenvolvido para permitir maior amortizagdo do valor emprestado,

reduzindo-se simultaneamente a parcela de juros sobre o saldo devedor.
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Sistema de Amortizagdo Crescente - SACRE consiste numa variagdo do
Sistema de Amortizagdo Constante - SAC, do qual retirou-se a razao de
decréscimo, mantendo-se as prestagdes constantes, aumentando-se a parcela
de amortizagdo, ou seja, de retorno do capital investido, por forca da redugao
da parcela relativa aos juros sobre o saldo devedor. v

O Sistema define a forma de calculo da prestagdo, cujo valor é recalculado
a cada 12 meses, considerando o saldo devedor existente, o prazo
remanescente do contrato e a taxa de juros contratada. Com o pagamento
regular das prestagdes, ha um decréscimo progressivo do saldo devedor que
vai sendo reduzido até a sua total liquidagdo ao término do contrato, sem a
geragao de residuo ao final do prazo.

Todos os Sistemas de amortizagbes acima citados foram utilizados num
determinado periodo, por uma ou outra Instituicio financeira, dentro do
Sistema Financeiro de Habitacéo, ao longo desses ultimos 50 anos, sendo que
o mais conhecido, atualmente, € o Sistema Francés (Tabela Price), largamente
usado pelos Bancos no Brasil, para financiamentos habitacionais. A CAIXA é a
unica Instituicdo a utilizar e oferecer dois sistemas: o Francés (Tabela Price) e
o Sistema de Amortizagdo Crescente - SACRE, esse uitimo desenvolvido por
seus técnicos e adotado nos financiamentos imobiliarios a partir de 1997.
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3 POLITICA HABITACIONAL BRASILEIRA

3.1 Evolucao da Politica Habitacional no Brasil

A questao habitacional, vista na sua dimensdo estrutural, € um fenémeno
gue se insere no contexto do desenvolvimento e que se desenvolve no ambito
da constituicdo dos centros urbanos, enquanto locais de concentragdo do
capital e da forca de trabalho.

No Brasil, ndo € diferente e comegou por Sdo Paulo e Rio de Janeiro, as
duas cidades que puxaram o processo de industrializagdo do pais. Em Sao
Paulo, no final do século XIX, € que se criaram a primeiras condi¢gdes de
concentragao urbana. Num primeiro momento, os trabalhadores assalariados
se compdem, na sua maioria, de imigrantes estrangeiros, nas fazendas de café
- e tambem na industria que comega a se implantar na cidade.

Para Silva e Silva (1989, P.35)

“Até 1910 e inicio de 1920, quando Sdo Paulo vivia a fase durea
da economia cafeeira, como centro urbano concentrador do
comeércio e da rede bancdria, e enquanto centro de uma industria
ja significativa, por reunir um amplo contigente de trabalhadores,
mas ainda incipiente, instavel e marcada por crises constantes, a
moradia alugada se constituia na forma predominante da habitacdo

popular.”

Para muitos trabalhadores assalariados daquela época, e com uma
remuneragdo baixa, a unica alternativa era: morar em cortigos, 0s
trabalhadores, qualificados e de classe média se utilizavam das “vilas” que

nada mais eram que conjuntos de pequenas casas unifamiliares geminadas.
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Séo Paulo, a partir de 1886, crescia a uma taxa espantosa de 10% aa,
chegando a uma taxa de 12,5% aa, em 1900. Com isso a predominancia de
corticos na cidade, como principal unidade habitacional se proliferava, levando
a consequéncias como o agravamento das condigdes sanitarias. Isso fez com
que o Estado passasse a se preocupar com as condicdes de habitacdo, pois
0s corticos passaram a ser vistos como foco de doencas e desordem e que
precisavam da intervengao do Governo.

Para Bonduki (apud Silva e Silva, 1989, p. 36),

“a primeira intervengdo do Estado se da através da legislagdo
urbana, decretando, em 1886, o Cddigo de Posturas do Municipio
de Sdo Paulo, que determina, ao tratar das “HabitacGes das
Classes Populares”, a proibicdo terminante da constru¢do de
corticos. A municipalidade fica responsavel por providenciar o
desaparecimento dos existentes, além de ficar determinado que as

vilas operarias se estabelegcam fora da aglomeragdo urbana.”

A intervencao do Estado fica sendo fundamental para a mudanc¢a do padrao
popular de moradia. A criagdo de um sistema de transporte baseado em
6nibus, em progressiva substituicdo ao bonde, em Sao Paulo, passa a ser fator
essencial para defenir um novo padrao de urbanizagdo e de habita¢do popular.

A prefeitura de Sao Paulo, para fomentar 0 uso do transporte atravées de
6nibus, desenvolve um plano de avenidas e uma politica rodoviaria, que passa
a ser implementada definitivamente na década de 30. Fortalecida mais tarde,
em 1947, com a criagao da CMTC.

No Distrito Federal, ndo é diferente, segundo Leeds (apud Silva e Silva,
1989, p. 37)

“No Distrito Federal, coragdo do Brasil, as ocorréncias s&o
similares. Em 1886, o Conselho de Saude do Distrito Federal
apresenta relatorios deplorando as condigbdes dos cortigos,

ressaltando o perigo que representavam para a saude publica e
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recomendando a remog¢do dos moradores ‘para os arredores da

cidade em pontos por onde passam trens e bondes’.”

Somente no inicio do século o problema da habitagdo é apontado como de
competéncia nacional. No entanto, na préatica, continua sendo a ele
dispensado um tratamento casuistico e repressivo.

No Rio de Janeiro, com a abertura de ruas e avenidas, sdo demolidos
inumeros corticos, nao havendo, em contrapartida, a substituicio de novas
habitagbes para baixa renda. Segundo Leeds, somente para a construgédo de
uma avenida, milhares de casas foram demolidas. Leeds (apud Silva e Silva,
1989, p. 38)

“S6 a abertura da Avenida Central, hoje Avenida Rio Branco, exigiu
a demolicdo de duas ou trés mil casas. E uma Lei Municipal de 10
de fevereiro de 1903 proibe todos os reparos em corticos. A
consequéncia enevitavel foi a elevagado substancial dos aluguéis de
moradias populares. Por outro lado, a favela passa a constituir
alternativa privilegiada para o pobre, de modo que, em 1937, o
Cadigo de Obras representa uma tentativa de limitar a expansao e
melhoria da favela.”

Ao mesmo tempo em que reconhecia as favelas, o Estado tratava-as como
um problema em si mesmo e como um mal que devia ser eliminado e evitado a
qualquer custo. Inspirado nessa premissa, o Estado criou em 1937 os Parques
Proletarios no Rio de Janeiro. Esses deveriam servir de abrigo provisério para
familias faveladas desabrigadas; porém ndo passaram de casas coletivas de
madeira enfileiradas, que serviram de suporte para remog¢des compuisoérias e
que se tornaram para muitos como a unica possibilidade de uma habitacéao
permanente.

Em 1937, o entdao Presidente Getulio Vargas cria as Carteiras Prediais,
vinculadas ao sistema de previdéncia. Significava que o Estado assumia, pela
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primeira vez, a responsa'bilidade pela oferta de habitacbGes a segmentos da
populagd@o urbana. De forma limitada é bem verdade, pois esse atendimento
era restrito aos associados dos Institutos de Previdéncia, uma atuagdo

fragmentanda e pouco relevante, quantitativamente, para aquele momento.
Silva e Silva (1989, p. 39)

‘A intervengdo direta do Estado no setor habitacional, em 1937,
com a criagdo as Carteiras Prediais, deve ser compreendida no
contexto do desenvovlvimento econémico e polftico da época,
quando se dava o agravamento das condi¢bes habitacionais do
meio urbano pelo impacto das crescentes taxas de urbanizagdo em
decorréncia do redimensionamento econémico do setor agrario

para industrial.”

O quadro habitacional é agravado no Brasil com a instituicdo, em 1942, da
Lei do Inquilinato, que estabele controle dos valores dos aluguéis residenciais,
estimulando a construgdo de casas para venda, que, na maioria das vezes,
ndo eram acessiveis a populagdo de menor poder aquisitivo, que eram
obrigados a recorrer a autoconstrucdo e novamente a favelas. “em 1942,
Getulio Vargas impde a Lei do Inquilinato, congelando os aluguéis nos niveis
de 31 de dezembro de 1941, o que representa uma intervengdo direta do
governo para desestimular a casa de aluguel.” (Silva e Silva, 1989, p. 39)

Com o inicio do governo do General Dutra, a politica populista sofreu uma
certa descontinuidade e, nesse governo, foi, progressivamente abandonada a
convicgao da possibilidade que vinha se colocando a partir da década de 30,
de realizar-se um capitalismo relativamente auténomo no Pais. Réduzem-se as
relagbes do Estado com a economia, sendo a politica de desenvolvimento
econdmico e a intervengdo estatal reorientadas para dar lugar a uma politica
gue se pautou pelo liberalismo econémico e pela democracia representativa.

Diante desta politica, as medidas no setor habitacional foram marcadas por
profunda ambigliidade. Em 1°. de Maio de 1946, foi criada a Fuhdagéo da

Casa Popular — FCP, através do Decreto Lei 9.218, que representou o primeiro
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orgdo em ambito nacional voltado a prover habitagdes as populacbes de baixa
renda. |

As versdes sobre a idéia de criagdo da FCP, teriam sido do entdo Deputado
Juscelino Kubitschek, que conhecia as atividades vitoriosas de um empresario
mineiro(Marcial do Lago) na construgdo de casas populares, através do
Instituto de Aposentadoria e Pensdo dos Industriarios — IAPl.  Segundo
Azevedo e Andrade (1982, p. 19)

‘Juscelino teria levado ao Presidente Dutra o depoimento desse
empresario que, mais tarde, seria o Superintendente da Fundagao
da Casa Popular no Governo Kubitschek, para que o ajudasse a

persuadi-lo das vantagens politicas de uma inicitiva nessa éarea.”

O contexto politico pesou decisivamente para vingar a idéia da criagdo da
FCP. O quadro da época mostrava um Partido Comunista em ascensao, com
forte penetragao junto a populagao operaria das grandes cidades.

O General se aproveita deste 1°. de maio para divulgar a criagdo da
Fundacgao da Casa Popular e decreta a ilegalidade do Partido Comunista. Silva
e Silva (1989, p. 41)

‘A casa propria, ideologicamente imposta pelas medidas
anteriores, é explicitamente utilizada, pela primeira vez, como meio
de ‘angariar legitimidade e alcancar penetragdo junto aos
frabalhadores urbanos,” por um governo autoritario, vindo apos
uma administragdo populista. A utilizagdo do 1°. de maio para
assinatura do decreto parece revelar sua intengao politica.

Ao lado dessa medida, surgem outras de carater repressivo,
culminando com a decretacdo das ilegalidade do PC e cassacdo
de seus parlamentares em 1947.”

A Fundacgao da Casa Popular foi pensada, inicialmente, para enfrentar os

problemas habitacionais da populagdo de baixa renda mas, em 6 de setembro
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de 1946, com o Decreto Lei, 9.777, passa a ter a possibilidade de atuar em
areas complementares que fariam dela um verdadeiro érgdo de politica
urbana. Passava ser fungdo da FCP, de acordo com o Decreto (apud Azevedo
e Andrade, 1982, p. 21),

“financiar obras urbanisticas de abastecimento de dgua, esgotos,
suprimentos de energia elétrica, assisténcia social e outras que
visem a melhoria das condigbes de vida e bem-estar das classes
trabalhadoras. Era ainda de sua competéncia financiar as
industrias de material de construgdo, quando, por deficiéncia do
produto de mercado, se tornar indispensavel o estimulo de crédito,
proceder a estudos e pesquisas de métodos e processos que
visem ao barateamento de construgdo, financiar as construgdes de
iniciativa ou sob a responsabilidade de prefeituras municipaié,
empresas industriais ou comerciais e outras intituicbes, de
residéncia de tipo popular destinadas a venda, a baixo custo ou a

locacéo, a trabalhadores, sem objetivo de lucro.”

Essas mudangas, foram motivadas pela percep¢ao de que nao era possivel
enfrentar o problema de moradias sem atacar os entraves, como a falta de
infra-estrutura e saneamento basico.

Nos anos que se seguiram, a experiéncia se encarregou de mostrar que
eram irrealistas e pretensiosas as medidas, como atacar, simultaneamente, o
problema de moradia e o de infra-estrutura.

“A tarefa era desproporcional a forga, aos recursos e a maturidade
institucional da Fundagdo da Casa Popular. Ndo eram apenas
constrangimentos de ordem técnica, financeira e adiministrativa
que tornavam invidvel a abertura de tantas frentes de trabalho. No
plano politico, muitos desses objetivos poderiam ser considerados

assuntos de ‘peculiar interesse’ do municipio, faltando-lhe
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competéncia constitucional para atuar livremente nessas dareas.
Tampouco dispunha a Funda¢édo de respaldo politico, traduzido em
recursos financeiros, apoio dos Estados ou legislagdo que lhe
conferisse monopdlio de algum recurso critico, que lhe desse

posicdo de vantagem para negociar com 0s municipios.”

Mais tarde, em 23 de maio de 1952, a Portaria n? 69, do Ministério do
Trabalho, Industria e Comércio acabou reduzindo o papel das atividades
complementares. Paralelamente as adaptacdes dos objetivos, mudangas
expressivas ocorreram nas fontes de financiamento da Fundac¢do da Casa
Popular, que passa a depender, exclusivamente, de recursos e dotagdes do
Orgcamento Geral da Uniao.

No periodo de 1951 a 1954, segundo mandato de Getulio Vargas na
Presidéncia da Republica, houve um afrouxamento substancial das restricées
estabelecidas por Dutra.

Cria\)a-se, em 1952, o Servico de Recuperacdo das Favelas, cuja politica
de repressao aberta, na época, dava lugar a um controle paternalista,
caracteristico da postura populista de Vargas. A idéia, agora, € a urbanizacao
das favelas, que passam a ser vistas como um problema nacional, que precisa
ser considerado no seu aspecto social, econémico e legal.

Nesse mesmo periodo, verifica-se uma redugéo na constru¢cao de moradias
devido a falta de recursos, ocasionada pela inflagdo. Silva e Silva (1989, p. 42)

“Em termos da politica de constru¢do de moradias, afeta aos
Institutos de Aposentadoria e Pensao verifica-se, a partir de 1950,
um declinio da construgdo de conjuntos habitacionais em
decorréncia da diminuigdo de recursos, devido ao incremento da
inflagdo, enquanto continuavam fixos os valores das prestacbes
das casas. Por outro lado, registra-se intensificagdo do clientelismo
e do favoritismo na distribuicdo das moradias, utilizadas como

instrumento para esvaziamento de pressbes sobre o Estado. “
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O modelo utilizado para implementar a politica habitacional fragmentaria e
clientelistica do pais entra em colapso.face' a inflacdo crescente e ao retorno
dos financiamentos que se davam em parcelas fixas. Isso parece evidenciar,
que os governos populistas deram pouca prioridade a questdo habitacional, o
que se tornou possivel porque a demanda dos trabalhadores na época, era
econdmica, voltada em busca de melhores salarios.

Durante a administragdo do Presidente Vargas, houve a primeira tentativa
de mudar a FCP, que ocorreu em janeiro de 1953; a proposta era a criagao do
Banco Hipotecério e a idéia foi justificada em virtude da debilidade financeira
da Fundacgéo da Casa Popular e da necessidade de garantir recursos proprios.
Azevedo e Andrade (1982, p. 41)

“Com 0s exiguos recursos fihanceiros de que dispbe, a Fundagao
da Casa Popular ndo estd, assim, em condigbes de, ao menos,
atenuar de modo sensivel a crise nacional de moradia. Dai as
inumeras sugestbes que tém surgido para dar maior elasticidade e
amplitude a seus movimentos, de modo a permitir a acumulacao de
recursos ponderdveis e necessdrios a uma politica social de
resultados positivos. Dentre elas, a de mais facil viabilidade(. . .)
sera a constituicao de um banco (. . .) o qual tera por finalidade
capitalizar e angariar disponibilidades financeiras para a solugcdo de
um problema angustiante, sem o expediente, sempre pernicioso,
do acréscimo de impostos e taxas que acarretam, invariavelmente,
0 encarecimento do custo de vida. Através do Banco Hipotecario
(.. .) as classes menos favorecidas terdo asseguradas, pelo crédito
a longo prazo e juros meédios, as oportunidades de adquirir, reparar

ou ampliar a moradia propria.”

O projeto do Banco Hipotecario nao foi levado a frente, e as solugdes
previstas para 0 mesmo vieram a ser cogitadas e implementadas mais tarde,
quando foi criado o Banco Nacional de Habitagao.
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No governo de Juscelino Kubitschek (1956-1960), para algumas pessoas o
idealizador da Fundag¢do da Casa Popular - FCP, a habitacdo popular ficou
relegada a segundo plano, dentro das politicas sociais. Procura-se, entao,
adotar como diretriz a recomendacdo de que Orgdos previdénciarios
complementassem a acao da Fundagdo da Casa Popular, que se destinava a
construir moradia para pessoas carentes, independentemente de serem ou
nao beneficiarias de qualquer Instituto ou Caixa de aposentadoria e pensdes, 0
que acabou nao acontecendo. (Silva e Silva, 1989, p.44)

‘na pratica, o que se constata é um maior agravamento das
condicbes habitacionais das massas populares, num periodo em
que se acentua um processo crescente de urbanizacdo, estimulado
pela deterioracdo da vida do campo e o impacto da grande

arrancada desenvolvimentista assumida nesse governo.”

O periodo é marcado, em termos econémicos, por intensa industrializacéo,
ativismo e confianga nas pontecialidades do pais, com condi¢des favoraveis
para investimentos nacionais e estrangeiros e crescimento dos investimentos
governamentais. Registra-se uma relativa tranquilidade politica, creditada a
grande habilidade do Presidente.

A habitagao popular, relegada a segundo plano, apresenta um atendimento
insignificante a caréncia habitacional crescente.

Em 1956, é criado o SERFHA - Servico Federal de Habitacdo, que se
propde a ampliar a atuacdo além das favelas até corticos, casas de cémodos,
vilas, etc, buscando dessa forma evitar os paralelismos de esforcos e falta de
comunicagao, quando se candidata a coordenar os varios 6rgaos municipais, é
a unica intervencdo do Estado na segmentagdo habitacional nos
assentamentos considerados subnormais. Para Leeds (apud Silva e Silva,
1989, p. 44)

“A filosofia a ser adotada seria ‘' ndo ofender a dignidade do
favelado ’. Verifica-se ai que se consolida a mudanga de visdo no

que se refere a favela e seus moradores, embora, na pratica e em
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termos da opinido publica, as favelas continuem a ser concebidas
como problema no pressuposto de que suas populacbes se
constituem, num dos extremos do mal, de assassinos, ladroes
assaltantes, maconheiros e viciados em drogas; em um outro
extremo do mal, de comunistas e outros tipos de ameagas em
termos politicos e sociais; num terceiro e mais brando extremo, de
pobres ignorantes, ndo educados, mal-adaptados, imigrantes
rurais, caipiras, ou, no melhor dos extremos, de seres humanos
razodveis, mas tristes e pobres, morando em cabanas, criando
promiscuidade, um cancer social e urbanistico na cidade.”

Contraditoriamente, foi a época de maior prestigio da FCP. Construiram-se
0s conjuntos de Brasilia, a maior parte das unidades residénciais de Minas
Gerais e do antigo Distrito Federal ndao eram destinadas a populagao de baixa
renda desses municipios. Azevedo e Andrade (1982, p. 42), “ Embora ndo
tivessem superado nesses anos as debilidades que haviam marcado a atuagao

da FCP no passado, foi a época de maior prestigio da instituicdo.”

Em 1961, Janio Quadros assume a Presidéncia da Republica, vendo se
alastrar nos grandes centros urbanos um processo crescente de favelizagéo,
corticos, habitagdes precarias, distantes e sem acesso a servigos basicos de
agua, luz, esgoto, coleta de lixo, saude, educacao, ou seja, servigos essenciais
bésicos de sobrevivéncia. Fruto de um processo precario de autoconstrugéo,
aliado ao crescente indice de urbanizagao.

Para combater esta situacao, Janio Quadros decretaria duas medidas: uma

para curto prazo e outra para médio prazo. Azevedo e Andrade (1982, p. 43),

“A politica habitacional do Governo Janio Quadros pretendia a¢des
de curto e médio prazos. A curto prazo propunham-se as iniciativas
consolidadas no Plano de Assisténcia Habitacional, para as quais
se solicitara financiamento junto ao BID. As de médio prazo viriam

com a criagdo do Instituto Brasileiro de Habitagdo.”
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Para Silva e Silva (1989, p. 45)

“O Plano de Assisténcia Habitacional, que deveria, a curto prazo,
revigorar a FCP, sendo introduzida uma inovagdo quanto ao
pagamento das casas que se fazia em valor fixo, passando a
adotar uma proporcionalidade do saldrio minimo. A médio prazo,
Seria criado o Instituto Brasileiro de Habitagdo, que pode ser
comparado a uma espécie de precussor do BNH, com vistas a
ocupar o0 quadro pouco integrado e de desperdicio. Volta-se
também para a ampliagdo das fontes de recursos que, além das
dotagbes orcamentarias e da arrecadagao resultante da renda de
patriménio, doagdes e contribuicbes de organismos internacionais,

eram previstas outras fontes de recursos, “

A politica habitacional definida por Janio tinha carater excludente, pois
apresentava como critérios de acesso a casa propria: o tempo de residéncia na
cidade, estabilidade no emprego e capacidade de trabalho. Azevedo e
Andrade (1982, p.49) “Embora buscasse atingir os extratos pobres da
populacéo, o Plano de Assisténcia Habitacional, se tivesse sido implementado,
0s excluiria.”

Com toda a certeza, com base nesses critérios, a imensa maioria dos
egressos do campo, uma boa parcela do operariado da construgcao civil,
sujeitos a grande rotatividade no trabalho, sem contar os grandes contingentes
de subempregados e biscateiros, ficariam fora do Plano de Assisténcia
Habitacional.

O Plano de curto prazo tinha como prioridade as grandes cidades do
Nordeste, do Sudeste e do Sul, deixando para um segundo momento as
regides Norte e Centro. Ja o Plano de médio prazo previa a complementacao
de outras medidas, para as quais se propunha estrutura institucional nova, com
o Instituto Brasileiro de Habitagdo. Com ele, o objetivo era de Ihe conferir o

papel de coordenador e definidor da politica que os demais protagonistas da
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habitagcdo deveriam trilhar. Pretendia-se a centralizacdo do planejamento,
conjugando em um unico 6rgdo os esforgos despendidos por todas as
entidades publicas e privadas. O projeto deixava clara a necessidade de
encontrar para a politica habitacional solugcdes que combinassem diretrizes de
ambito nacional com as peculiaridades de cada regido. Azevedo e Andrade
(1982, p. 50) |

“E indispensavel a fixagdo de diretrizes de ambito nacional, que so
poderdo ser definidas pela centralizagdo do planejamento. E
preciso, entretanto, que nesse planejamento sejam respeitados os
costumes, as tradigbes, as necessidades da familia brasileira, sem
esquecer as peculiaridades de cada regido.”

Com a renuncia de Janio, em 25 de agosto de 1961, assume Jodo Goulart,
em meio a impasse politico-militar. O novo Presidente s6 assumiria no dia 07
de setembro de 1961, num regime parlamentarista, estratégia imposta para
reduzir os seus poderes, visto que Jodo Goulart era identificado como lider
democratico, amigo dos trabalhadores e defensor de melhores salarios.

Dentro de uma conjuntura de efervescéncia politica e de declinio
econbmico, a questdo habitacional, para o governo de Joao Goulart, foi
contemplada quase tao somente pelo planejamento governamental, executado
pelo entdao Conselho Federal de Habitacdo, que considerou a necessidade de
coordenacao de recursos e atividades desenvolvidas pelos orgaos
encarregados pela habitagdo, como as Caixas de Aposentadorias e Pensdes e
Carteiras Imobiliarias dos Institutos. Este fato é confirmado por Silva e Silva
(1989, p. 47)

“Basta dizer que, de 1937 a 1964, os orgéos governamentais e
paraestaduais da drea habitacional chegam a produzir apenas 20

mil moradias em fodo o pais, o que permite se reafirmar que 0s
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governos populistas dispensaram pouca atengcdo ao prograrna
habitacional.”

Com a derrubada do Governo de Jodao Goulart, pelo golpe de 31 de margo
de 1964, também foi o final da lenta agonia que se arrastava na politica
habitacional brasileira, oriunda dos governos populistas.

Durante a década de 60 foi introduzida uma ampla reforma no Sistema
Financeiro Nacional, que buscava expandir e dar sistematizacao ao processo
de intermediagao financeira no Pais.

Em 21 de agosto de 1964 foi criado o Sistema Financeiro de Habitagao —
SFH, tendo como meta a viabilizagdo, em carater permanente, de uma
dindmica auto-sustentavel de captacdo de recursos e sua aplicagdo na area
habitacional, visando sanar os problemas acumulados no setor até aquela
época. (Abecip, 1994, p. 29):

e recursos escassos e corroidos pela inflagao;

¢ populagéo crescente, principalmente nos grandes centros urbanos;

e demanda habitacional atendida apenas pelas Caixas Econbmicas e

pelos Institutos de Previdéncia;

e inexisténcia de critérios para a concessao de financiamentos,

prevalecendo assim o favoritismo;

e pouco ou nenhum atendimento a populagdo mais carente

e necessidade generalizada de éervigos de infra-estrutura e saneamento

basico; | .

e existéncia de mao-de-obra nado especializada abundante e nao

aproveitada, e muitos outros.

Na mesma data, através da Lei 4.380, é instituido o Plano Nacional de
Habitagdo — PNH, é criado o Banco Nacional de Habitagdo — BNH, e o Servigo
Federal de Habitag&o e Urbanismo — SERFHAU. E dado o primeiro passo para
a mudan¢a na politica habitacional.

O Plano Nacional de Habitacdo surgiu num momento crucial para 0 novo
regime dar provas de que é capaz de atacar problemas sociais, € preciso
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mostrar que o novo governo € receptivo as necessidades da populagao e que
pode, sem demagogia, agir pronta e seguramente em beneficio dela. Azevedo
e Andrade (1982, p. 59)

‘Aos olhos do Governo Castelo Branco a configuracdo do
problema urbano é determinada pelos eventos politicos de antes
de margo de 1964. A escolha da habitagdo como eixo da politica
urbana aconteceu principalmente porque foi sob o aspecto das
tensbes nas favelas, das massas disponiveis e das migracbes
macigas para as cidades que a questao urbana ganhou visibilidade
e contorno nos principios dos anos 60. A filosofia da casa propria,
outro elo importante na politica do BNH, também encontrou na

teoria das massas disponiveis a sua motivagdo principal.”

Para o entdo ministro e um dos articuladores do sistema, Roberto Campos
(apud Azevedo e Andrade, 1982, p.59)

‘a solugdo do problema pela casa propria tem esta particular
atragdo de criar estimulo de poupanga que, de outra forma, ndo
existiria, e contribui muito mais para a estabilidade social do que o
imovel de aluguel. O proprietario da casa propria pensa duas vezes
antes de se meter em arruagas ou depredar propriedades alheias e
torna-se um aliado da ordem.”

A Lei 4.380 de 1964, que instituiu a Corregao Monetaria, conhecida até os
tempos atuais, a idéia era té-la como principal mecanismo de sustentagéo e
viabilizar o0 mercado de intermediacgéo financeira, devido a inflagao crescente a
época. (Abecip, 1994, p. 29)

“Como principal mecanismo para dar sustentagéo e viabilidade ao

mercado de intermediagdo financeira, solucionando definitivamente
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0 problema dos créditos a longo prazo em uma economia
inflaciondria, foi instituida a CORREC/TO MONETARIA. Dessa
forma, buscou-se oferecer condigdes realistas aos investidores,
garantindo a manutengdo da estabilidade dos fluxos de recursos e
da capacidade de refinanciamento do sistema, pela absoluta
igualdade das operagbes quanto a atualizacdo permanente de
seus valores, assim como dotar o Governo da capacidade de se
financiar a longo prazo.” |

Para Silva e Silva (1989, p. 52), a Lei que criou o Plano Nacional de
Habitagdo traz contradi¢des, entre as quais a mais contundente é a Correcéo -
Monetaria.

“é importante destacar que a Lei no. 4.380, de 21 de agosto de
1964, contéem em si o germe da contradigcdo fundamental que tem
regido historicamente a PHB, ao instituir a obrigatoriedade da
corregdo monetaria nos contratos imobilidrios de interesse social,
salvaguardando a auto-sustentagdo financeira e a lucratividade do
Sistema, o que significa propor vender uma mercadoria de elevado
custo — a habitagdo — presumindo que os adiquirentes possam
arcar com esses custos. Por outro lado, o Sistema se propbe a se

voltar, prioritariamente, para as camadas de renda mais baixa,”

Para Azevedo e Andrade (1982, p. 63), a corregdo monetaria ndo era uma

exclusividade da politica habitacional brasileira.

A utilizagdo da ‘corregcdo monetaria’ em operagdes imobilidrias ndo
€ inovagdo ou caracteristica original do Brasil, como pode parecer
a primeira vista. A reajustabilidade ou corre¢do monetaria, que
permite atualizar o valor da poupanga, investimentos e saldos

devedores dos créditos hipotecdrios, existe nos Sistemas de
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Poupangca e Empréstimos aa Argentina, Bolivia, Colémbia,
Paraguai e Chile que a aplicam com regularidade.”

O que diferencia o Brasil dos demais paises citados é que, aqui, a corregdo
monetaria é utilizada em maior grau e atinge todos os setores da economia,
parecendo algo natural, com o qual se deve conviver permanentemente.

Para muitos especialistas da época ela vinha em defesa dos detentores de
capital, para outros, alimentaria ainda mais o processo inflacionario e tinha
uma corrente que defendia a idéia, pois a falta da corregdo monetaria teria sido
um dos motivos da insolvéncia da Fundagdo da Casa Popular. Apesar dos
pros e contras, a corregado monetaria foi instituida em 1964 e esta arraigada
em nossa economia até os tempos atuais.

Foi criado um novo arcabougo institucional. No primeiro momento, ©
Sistema era composto pelo Banco Nacional de Habitagdo, Socieades de
Crédito Imobiliario e Poupanca e pelas Caixas Econdémicas, Federal e
Estaduais. Em 1966, foram criadas as Associagbes de Poupanga e
Empréstimos.

O érgéo central do Sistema Financeiro de Habitagao era o Banco Nacional
de Habitagdo - BNH, a ele cabendo estabelecer as condigbes gerais de
funcionamento, bem como o papel de um Banco social, com a
responsabilidade de promover a construgdo e a aquisicdo da casa propria a
populagdo de baixa renda. ,

As fontes de recursos eram originalmente compostas de recursos a fundo
perdido, do Orcamento Geral da Uniao, e da contribuicao de proprietarios de
imoveis alugados. Mais tarde, em 1966, com a Criagdo do Fundo de Garantia
por Tempo de Servico — FGTS, esses recursos foram agregados como fonte
de financiamento habitacional também. (Abecip, 1994, p. 30)

“Os depdsitos do FGTS constituiram, nos primordios do Sistema, o
suporte financeiro da politica habitacional, permitindo que se
conferisse um tratamento sistematico ao atendimento das



62

necessidades habitacionais das camadas mais pobres da
populacdo.”

As Sociedades de Crédito Imobiliario e Poupanga — SCI, as Associacdes de
Poupanca e Empréstimos — APE, e as Caixas Econémicas (Estadual e
Federal), formavam o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE,
que era um subsistema criado em 1967 para o atendimento das demandas
habitacionais da populagao de renda média. , '

A principal fonte de recursos dessas instituicbes eram as Letras
Imobiliarias, que ocupavam posicao de destaque na época, na captagao das
Sociedades de Crédito Imobiliario.

Com o passar do tempo, a Caderneta de Poupanca comeca a se
transformar na principal fonte de recursos dessas insﬁtuigées. As
caracteristicas de rentabilidade, liquidez e seguranca desse ativo financeiro,
aliados a uma pequena estabilizacdo e posterior crecimqento econdmico,
permitiram que individuos de todas as classes sociais, inclusive os de baixa
renda, o escolhessem como principal instrumento de poupanga.
~ Alguns critérios teriam que ser estabelecidos para aplicacdo dos recursos
no setor habitacional, principalmente em virtude da origem dos recursos, para
que se pudesse compatibilizar a rehtabilidade dos financiamentos concedidos
com o custo do dinheiro captado. Desta forma os financiamentos habitacionais
de baixa renda eram concedidos, teoricamente, a juros baixos, dado seu
carater social. Sendo assim, a populagdo de baixa renda ndo poderia buscar
financiamentos junto aos agentes do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo, onde a origem de suas fontes de recursos é captada junto ao
publico, 0s quais exigem uma remuneragado mais adequada.

Dessa forma, ha necessidade de se estruturar o Sistema Finénceiro de
Habitacdo, em niveis de atendimento pelos diferentes agentes do Sistema.
(Abecip, 1994, p.31)

“O mercado habitacional foi, assim, segmentado em trés niveis,

atendidos pelos diferentes agentes do SFH, a saber: ‘ mercado
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popular ’ (familias com renda mensal de até 3 salarios minimos e
atendidos pelas COHAB’s), * mercado econémico * (familias com
renda de 3 a 6 saldrios minimos e atendidas por organizagbes
mutualistas sem fins lucrativos denominadas Cooperativas
Habitacionais) e ‘ mercado médio ‘ (atendido pelos agentes
financeiros do SBPE). Os dois primeiros eram financiados
basicamente com recursos do FGTS, enquanto que o mercado

médio era financiado com recursos das cadernetas de poupancga. “

O Banco Nacional de Habitagdo - BNH, assumiu um duplo papel, o de
Banco Social e de Banco Central do Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo — SBPE, garantindo a liquidez e solvabilidade do Sistema, e isso
levou a criagdo de fundos contabeis de garantia e de apoio financeiro, com o
proposito de cobrir riscos de atividades e operagdes do SFH.

Alguns destes fundos tiveram muito destaque, dentre eles, os mais
importantes foram: O Fundo de Assisténcia de Liquidez-FAL, O Fundo de
Compensagéao das Variagdes Salariais-FCVS, o0 mais mencionado na imprensa
atualmente, pelo enorme rombo que esta sendo transferido ao Tesouro
Nacional, e o0 Fundo de Garantia de Depdsitos e Letras Imobiliarias-FGDLI,
que, segundo a Abecip (1994, p. 31) tinham as seguintes fun¢des:

‘o Fundo de Assisténcia de Liquidez (FAL), que se constitui no
principal instrumento de socorro em situagoes de iliquidez por parte
das entidades que compdem o SBPE; o Fundo de Compensagdo
de Variagées Salariais (FCVS), destinado a cobrir eventuais saldos
devedores residuais do final do prazo do contrato, decorrentes do
descompasso entre indexadores e as periodicidades dos reajustes
de saldos devedores e das prestagdes; e o Fundo de Garantia de
Depdsitos e Letras Imobiliarias (FGDLI), destinado a garantir a
integridade das poupangas populares aplicadas em Letras
Imobilidrias e em Cadernetas de Poupanga. O FGDLI poderia,
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ainda, em determinadas circunstancias, ser utilizado para
operagdes preventivas de insolvéncia da instituicdo cujos recursos
de terceiros estivessem sob essa garantia.”

Esses fundos tém como unica fonte de recursos as contribuicdes dos
agentes financeiros envolvidos; porém, apenas o Fundo de Compensag¢ao das
Variagdes Salariais - FCVS conta também com a contribui¢do dos mutuarios.

O Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo - SBPE sofreu. varias
alteragdes ao longo desses anos e hoje traz caracteristicas bastante distintas
daquelas existentes em sua formacao.

As chamadas Instituicdes independentes, as Sociedades de Crédito
Imobiliario e as Associacdes de Poupanca e Empréstimo tiveram o seu papel
restrito, deixando de atuar na captacao de recursos para ficarem somente com
a administragdo de crédito. E, a partir da década de 70, os grandes bancos
passaram a atuar na area de crédito imobiliario, através da aquisigao daquelas
Instituicdes independentes e, posteriormente, com o advento dos bancos
multiplos, generalizou-se a presenga de bancos ofertando crédito para esta
area.

De 1966 a 1993, segundo a Abecip, foram beneficiadas cerca de 29
milhées de pessoas, aproximadamente 20% da populacdo urbana do pais,
através do financiamento de 6 milhdes de unidades habitacionais ao longo
deste periodo, sendo que 2,5 milhdes de unidades foram financiadas através
do SBPE. (Abecip, 1994, p. 32)

“Dentro das linhas mestras do seu desenho incial — vinculagdo
entre arrecadacdo de recursos e sua destinagdo, independéncia
das instituicbes e a imposicdo do principio da auto-sustentagcéo
financeira — o SFH, em geral, e o SPBE, em particular,
conseguiram, principalmente ao longo dos primeiros 18 anos,
atingir com sucesso seu objetivo de propiciar a uma parcela

substancial da populagédo brasileira o acesso a moradia digna.”
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A Associagao Brasileira de Crédito Imobiliario e Poupancga - Abecip ressalta
0s primeiros 18 anos porque, no periodo de 1974 a 1982, a média anual de
financiamentos habitacionais chegou a 350 mil unidades, sendo que, a partir
de 1983, esta média decresceu significativamente, em virtude das politicas
econbmicas adotadas, em particular as politicas salariais e de taxa de juros.

Em 21 de novembro de 1986, com o Decreto n® 2.291, a Caixa Econdmica
Federal, incorporou 0 Banco Nacional de Habitagdo (BNH), e passa a condi¢éao
de orgdo-chave na execugcdao das politicas nacionais de habitacao,
saneamento, desenvolvimento urbano e sua infra-estrutura. Como a CAIXA
absorveu todas as fungdes e estrutura do BNH, passou a coordenar os demais
integrantes do Sistema Brasileiro de Poupanga € Empréstimo.

Mesmo com a mudanc¢a do 6rgao executor das politicas nacionais de
habitagdo, o quadro que se instalou no Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo - SBPE, a partir de 1983, ndo se modificou e planos econémicos
de toda ordem- dificultavam novas concessGes por parte das instituicdes
financeiras.

Em 1986, o Plano Cruzado; em 1989, o Plano Cruzado Novo e, em 1990 ,0
Plano Collor |, de uma forma ou outra buscavam a estabilizacdo econdmica do
pais, mas que durava curtissimo espaco de tempo, obrigando o governo a
novos “pacotes”, sem contudo chegar-se a uma solu¢cdo definitiva e que
acabava por prejudicar ainda mais a populacdao de renda baixa e carente de
casa propria.

“Com a implantagcdo do Plano Cruzado, em 1986, foram registrados
saques macicos nas Cadernetas de Poupanga, reduzindo
significativamente a capacidade de empréstimo das instituicbes do
SBPE.” (Abecip, 1994, p.53)

“em janeiro de 1989, com a decretagdo do programa econdémico
que instituiu 0 Cruzado Novo, houve o congelamento de pre¢os e a
desintexa¢do da economia. Em meados do ano, contudo, iniciou-se

0 descontrole do processo inflaciondrio, ficando evidente o
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fracasso da terceira experiéncia de estabilizagdo econdmica.
(Abecip,1994, p. 54)

“Em margo de 1990, com a implantagdo do Plano Collor I, o0 SBPE
foi profundamente afetado, em fungdo do bloqueio de cerca de
60% do saldo das Cadernetas de Poupancga.” (Abecip, 1994, p.54)

Foi também durante o Governo Collor que os recursos do FGTS foram
exauridos. Na época, a Ministra Margarida Procépio, com base no crescimento
gue alavancaria o Plano Collor na economia nacional e resultaria em novos
empregos e redugao da inadimpléncia junto ao FGTS, em virtude da forte
fiscalizagdo e controle nas empresas devedoras do Fundo, autorizou a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL a contratar empréstimos com empresas da
Construgéo Civil, com Estados € Municipios.

O que se pdde constatar, meses depois, € que ndo houve crescimento
econdmico. O desemprego e a inadi‘mpléncia das empresas junto ao FGTS
persistiram, ocasionando sérias dificuldades a CAIXA, segundo Silveira (1994,

p. 7)

‘ndo aconteceu crescimento econdémico interno; ndo houve
reducdo de desemprego e também ndo aconteceu a esperada
adimpléncia das empresas em relagdo ao FGTS. Por estas razées
todos 0s contratos assinados tiveram que ser honrados pela
CAIXA, comprometendo significativamente sua liquidez e gerando
um descasamento do funding, “

O Sistema Habitacional Brasileiro comega a dar pequenos sinais de
recuperagao a partir de 1994. Passados quatro anos, apés o blogqueio do Plano
Collor sobre as Cadernetas de Poupanga, os poupadores tradicionais voltam a
acreditar neste tipo de aplicagao, incentivados pela nova metodologia da Taxa
Referencial - TR, que tornou a rentabilidade da Caderneta de Poupanga mais
atrativa.
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Com a implantagdo do Plano Real, no més de julho de 1994, o Sistema
Financeiro Nacional teve que se adaptar a nova realidade, ou seja, um novo
processo de estabilizagdo da economia. Acostumados com inflagao alta, onde
as principais receitas vinham do “ float “ e elevados “ spreads “, os bancos
passaram por profundas modificagbes. O mercado os obrigou a um
redimensionamento e criatividade para buscar novas fontes de receitas.
Atualmente, a grande fonte de receitas das institui¢ées financeiras sdo as
tarifas. '

A medida que o Plano Real foi se estruturando, com a queda da inflagéo,
estabilidade econémica e com a credibilidade da populagdo de baixa renda,
gue no primeiro momento teve um acréscimo no seu poder aquisitivo, a
economia brasileira teve um certo reaquecimento, levando a populagdo ao
consumo novamente e também em busca da casa propria.

Mas o momento também foi marcado por quebras de varios Bancos
nacionais, que acabaram sendo socorridos pelo Governo, saneados e
vendidos, posteriormente, a Bancos nacionais e estrangeiros.

Mesmo com toda essa diversidade de acontecimentos o mercado de
financiamentos imobilidrio voltou a dar sinais de um leve crescimento nos
Ultimos cinco anos. A partir de janeiro de 1996, até o final de 2000, a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL registrou 1,5 milhdo de novos financiamentos
habitacionais e as demais entidades vinculadas ao Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo, segundo a Associagdo Brasileira de Credito
Imobiliario e Poupanga, financiaram neste mesmo periodo cerca de 200 mil
unidades habitacionais.

Uma média anual de 340 mil financiamentos, abaixo da média do periodo
de 1974 a 1982, que foi de 350 mil financiamentos ao ano. Muito longe do
ideal, se levarmos em consideragdo o déficit habitacional brasileiro estimado
em cerca de 14 milhdes de moradias.

As perpectivas de futuro ainda sao incertas; o que se projeta é um incremento
na utilizag&o do Sistema Financeiro Imobiliario — SFl, criado a partir da Lei no.
9.514, de 20 de novembro de 1997, que prevé em seu Art 4°. “que as
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operagdes de financiamento imobilidrio em geral serdo liviementes efetuadas
pelas entidades autorizadas a operar no SFI.” E no paragrafo unico. “ poderdo
ser empregados recursos provenientes da captagdo nos mercados financeiro e
de valores mobilidrios ,“ € o Art 5°: “As operagbes de financiamento imobilidrio
em geral, no @mbito do SFl, serao liviemente pactuadas pelas partes, “

Pois a partir dessas premissas, segundo alguns especilistas, da-se uma das
solugbes para a volta macica do financiamento imobiliario. Para Campelli
(1999, p.8)

“O excesso de regras e de normas tornou o SFH dificil para todos.
O SFI nascera com poucas regras, pois sistemas fdceis de
aprender sdo melhores para todos 0s interessados — empresarios,
familias, agentes financeiros, investidores. Os regulamentos que se
acumulam no SFH foram muito prejudiciais aos seus participantes,

a comegar dos candidatos & compra da casa propria.”

Para os técnicos da Abecip, o SFl é a redengdo da economia imobilidria
(Databecip, 2000, n © 8)

“Com o Sistema de Financiamento Imobilidrio (SFI) e a adogado de
mecanismos de securitizagdo, 0s patriménios imobiliarios terdo
mais liquidez, beneficiando o0s produtores e o0s investidores.
Estamos, pois, as vésperas da redengdo de toda a economia
imobiliaria — da incorporacdo a securitizagdo -, que ndo pode
depender de um modelo fechado, que mal serve a poucos, mas,
isto sim, da aplicagdo de um modelo crescentemente aberto,

menos sujeito ao arbitrio e a intervengdo do Estado.”

O modelo do Sistema Habitacional Brasileiro deve passar ainda por varias
modificagdes, mas ndo se vislumbra, a curto prazo, fonte alternativa de recurso
que substitua 0 FGTS. Para as camadas da populagdo de renda mais baixa.

Contudo, recursos do Orgamento Geral da Unido podem ser uma alternativa
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de composi¢ao de funding, em busca de taxa de juros mais baixa, destinada a
esse publico.

Para a populacdo de renda média e alta, o SFI pode ser amplamente
utilizado sem maiores restricdes, haja vista que os contratos podem ser
negociados livremente pelas partes.

As perspectivas para o crédito imobiliario serdo tanto melhores quanto mais
rapidamente declinar a taxa de juros e, principalmente, se forem bem
sucedidos os esfor¢os para reduzir a inadimpléncia. Tais tendéncias fortalecem
o SFH e tornam mais seguras as operacdes de securitizagdo, no dmbito do
SFI, assegurando uma reciclagem mais rapida dos recursos e o crescimento
do mercado.
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3.2 Historico da Caixa Econdmica Federal

A CAIXA é a maior Instituicdo Financeira em volume de depdsitos a vista,
empréstimos e financiamentos (maior foco no segmento imobiliario). E a
segunda maior Instituicdo financeira do Brasil em ativos (fonte: Revista
Exame/Maiores e Melhores/2000).

A seguir uma pequena nocéo histérica da CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

A primeira idéia de se criar uma Instituigdo Financeira popular surgiu no
século XVIII, na Alemanha, em resposta as necessidades das classes mais
pobres da populagdo, que de certa maneira tinha a intengdo de garantir sua
seguranga futura, visto que naquela época ndo existia qualquer tipo de
assisténcia ou seguridade social.

Como esta idéia foi bem aceita na Alemanha, logo foi disseminada por toda
a Europa e ndo tardou a chegar na América. Em 1831 houve a primeira
tentativa no Brasil, o que acabou ndo dando certo por ser uma Instituicao
privada e sem amparo legal.

Em 1860, o Governo Imperial oficializou as Caixas Econémicas, atraveés da
Lei n® 1.083 de 22 de agosto, caracterizando-as como “estabelecimentos de
beneficéncia, dirigidos e administrados, gratuitamente, por diretores nomeados
pelo Governo” com a finalidade de incentivar a populagédo a ter o habito de
poupar. (Caixa,1975. p. 15)

“Langavam-se, entdo, os fundamentos de seus institutos de
previdéncia econdmica, que serviriam para acumular, sob o
patrocinio dos poderes publicos, os ‘pés—de-meia’ da populacao,

educando-a nos principios da poupancga”.

O decreto 2.723, assinado por D. Pedro Il em 12 de janeiro de 1861,
autorizou a criagdo de uma Caixa Econémica e de um Monte de Socorro, na
cidade do Rio de Janeiro.
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A CAIXA era destinada a receber depédsitos populares, com a garantia do
Governo, e 0 Monte de Socorro tinha como finalidade emprestar a juros
modestos, sob penhor, as quantias necessarias para socorrer as classes mais
pobres _

O seu capital inicial foi constituido por recursos oriundos da venda de
bilhetes de loterias da Corte.

Com o decreto n® 5593, de 18 de abril de 1874, o Governo Imperial
‘autorizou a instalagao de Caixas Econdmicas e Montes de Socorro nas
Provincias, com o objetivo, segundo o proprio decreto, de “estender os
beneficios que se tém colhido da Caixa Econdémica e do Monte de Socorro
fundados nesta Corte”.Com isso, foram surgindo, sucessivamente, as “Caixas”
e 0s “Montes de Socorro”, nas provincias de Sdo Paulo, Rio Grande do Sul,
Pernambuco, Para, Maranhado, Ceara, Amazonas, Goias, Mato Grosso,
Alagoas, Paraiba, Sergipe, Espirito Santo, Santa Catarina, Piaui, Rio Grande
do Norte e Minas Gerais, as quais funcionavam sempre junto a Fazenda
Nacional da Provincia.

Em Santa Catarina, a Caixa Econémica e o Monte de Socorro foram criados
em 17 de dezembro de 1892, pela lei n® 1.168.

Mesmo estando restritas ao recebimento de depdsitos, ja havia uma certa
perspectiva da destinacéo historica das Caixas Econdmicas para o lado social,
pois, em 1855, o Visconde de Ouro Preto propds ao Parlamento que as
“Caixas” concedessem financiamento para a compra da casa propria. Tal
projeto ndo foi aprovado, ja que esta instituicdo estava voltada essencialmente
para depdsitos, com o objetivo maior de estimular a poupang¢a popular, 0 que
realmente estava acontecendo. Para elas estavam afluindo as poupancas e
depdsitos de todas as classes sociais; inclusive muitos escravos ali
depositavam suas economias com a intengdo de acumular recursos suficientes
para comprar a tdo sonhada alforria, demonstrando que esta empresa
inspirava confianga em seus depositantes e poupadores.

Apods a Proclamacdo da Republica, ja no ano de 1892, com a edi¢ao da lei
n? 1.168, as Caixas Econdmicas passaram a atuar com autonomia e com a

possibilidade de abrir filiais e agéncias nas cidades e vilas.
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Estas instituicdes que, de meras coletoras de depdsitos e poupancga,
passam a operar também com caucgao de titulos da divida publica da Unido,
letras e bilhetes do Tesouro Nacional, com garantia e assisténcia do Governo
(Decreto n? 11.820, de 15.12.1915) e empréstimos sob penhor de joias.

Em 1934, o Decreto n® 24.427 confere-lhes a feicdo de Pessoa Juridica de
Direito Publico, o que lhes d& condi¢cdes de colaborar no mercado financeiro
como captadoras de pequenas e médias poupancas, que devem ser aplicadas
em empréstimos assistenciais ou de interesse do Governo, desde que
devidamente autorizado pelo Conselho Superior das Caixas Econdmicas
Federais, recém-criado. Nesse mesmo Decreto é que se atribui, em carater
permanente e continuo, o privilégio das operacdes sob penhor civil, as
“Caixas”.

A partir de 15 de setembro de 1962 as “Caixas” passam a executar 0S
servigos de Loteria Federal em todo o Brasil.

No ano de 1964 foi criado o Banco Nacional de habitagao, posteriormente
incorporado a CAIXA, em 1986.

Cria-se, em 1966, o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) que,
mais tarde, com a incorporagdao do Banco Nacional de Habitagao (BNH) pela
CAIXA, passa a ser administrado por esta, em 1992 .

Com o Decreto Lei n® 759, de 12 de agosto de 1969, o Governo autoriza a
constituicao da Empresa Publica Caixa Econdmica Federal e, com o0 Decreto
n® 66.027, cria o Fundo de Instalagdo da Caixa Econémica Federal (FICEF).

A reforma Bancaria de 1964 e a reforma do Mercado de Capitais, em 1965,
provocaram uma elevacao dos custos das operagdes, em decorréncia da maior
disputa por recursos e clientes. Em tal situacéo, alguns grupos mais frageis na
sua estruturé econdmico — financeira foram incorporados ou associaram-se a
grupos mais fortes, economicamente.

Em 31 de julho de 1970, as 22 Caixas Econémicas Federais, que operavam
como autarquias auténomas, no ambito de seus respectivos estados, sob a
orientagcado e fiscalizagéo do Conselho Superior, acabam se unificando,
efetivamente, seguindo uma tendéncia de mercado, apds a Reforma Bancaria
de 1964 e do Mercado de Capitais de 1965, aproveitando algumas facilidades
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do Decreto Lei n® 759, de 1969, do Decreto 66.027, do mesmo ano, e
também do Decreto n® 66.303, de 06 de margo de 1970, que aprova a
unificagao e seu novo estatuto.

A fusdo das “Caixas” veio fortalecer, unificar, racionalizar e expandir as
suas operag¢des. (CAIXA, 1975, p. 5)

‘A fusdo das antigas Caixas foi, além de um imperativo de
racionalizagdo, um ato coerente com tendéncia registrada nas
caixas econémicas de todo o mundo, no sentido do seu
fortalecimento e unido interna, da moderniza¢do de sua imagem e
da expansdo de suas operagdes tradicionais, ampliando-lhes as
atividades até englobar operagbes tipicas de um moderno
estabelecimento financeiro: crédito pessoal, financiamento e
refinanciamento de bens de consumo duraveis, financiamentos a

industrias e ao comércio, atuagdao no mercado de capitais”.

No mesmo ano da unificagdo (1970) da Caixa Econémica Federal, foi criada
a Loteria Esportiva e instituido o Programa de Integragcdo Social (PIS), ambos
com a destinagéo dos recursos para fins sociais e administrados pela CAIXA.

Em 09 de dezembro de 1974 foi criado, pela Lei n® 6.168, o Fundo de
Apoio ao Desenvolvimento Social (FAS), também com administragdo da
CAIXA, com recursos oriundos da renda liquida das Loterias Federal e
Esportiva, dos Orgcamentos Operacionais da CAIXA, de Dotagdes
Orcamentarias da Unido e outros recursos internos e externos.

O Programa de Crédito Educativo (atualmente FIES) que tem como objetivo
proporcionar aos universitarios carentes os meios necessarios a sua formagao
profissional, passou a ter sua coordenagao executiva na CAIXA no ano de
1976.

No dia 21 de novembro de 1986, de acordo com o Decreto n? 2.291, a
Caixa Econdmica Federal passa a incorporar 0 Banco Nacional de Habitagao
(BNH), na condicdo de 6rgao-chave para execugao das politicas nacionais de

habitagdo, saneamento, desenvolvimento urbano e sua infra-estrutura. Como a



74

CAIXA absorveu todas as fungdes e estrutura do BNH, passou a coordenar os
demais integrantes—do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo.

A partir de 1989 a CAIXA passou a atuar como Banco muiltiplo,
aproveitando a Resolugdo n® 1.524 do Banco Central do Brasil, de 21 de
setembro de 1988, que normatizavé 0S requisitos necessarios para as
instituices financeiras se tornarem Bancos mdltiplos.

Com a intencdo de disputar 0 mercado e se adequar a sua nova
denominac¢do, a CAIXA lanca uma série de novos produtos ainda pouco
conhecidos do seu corpo funcional, mas que deveriam ser oferecidos aos seus
clientes, produtos com caracteristicas bem diferentes da tradicional poupanca
da “CAIXA”. Foram langados: CDB, RDB, Open, Over, entre outros tantos.

A CAIXA vem procurando sempre lancar novos produtos, para poder
competir em igualdade de condi¢des com seus concorrentes e poder dar mais
opc¢oes a seus clientes.

E, com um esforgo de dinamizag¢do, a Caixa investe na padronizagdo e
expansao das operagdes, estabelecimento de critérios e objetivos bem
definidos para orienta¢do das aplicagdes, execu¢do de um programa voltado a
politica de pessoal e modernizagdo de suas agéncias e seus equipamentos.
Baseada em todos esses fatores a CAIXA se transformou numa das maiores
instituicbes financeiras em atuagao no Brasil. Uma instituicdo comercial que
nao esquece a sua funcao social, uma empresa que se preocupa com o lucro
na area comercial, para poder financiar os projetos na area social e habitagao
para a populagao de baixa renda.

A CAIXA esta consolidada como uma das maiores instituigcdes financeiras
do pais, tendo em torno de 1.800 agéncias bancarias e mais de 5.000 casas
lotéricas espalhadas por todo o territério brasileiro. Detém 26,1% dos
depédsitos em caderneta de poupanca no Brasil e mais de 90% dos
financiamentos habitacionais via bancos é concedido pela CAIXA (fonte:
Abecip, Dez/2000). Em seu portfdlio de produtos estdo: Crédito Educativo,
~ cheque especial, cartdo de crédito, pagamento de PIS, Seguro Desemprego, |
INSS, FGTS, poupancga, financiamentos habitacionais e todo o repasse de
recursds do Orcamento Geral da Unidao - OGU, na area de desenvolvimento
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urbano e infra-estrutura. Toda essa gama de servigos estd a disposicéo,

inclusive, via internet, através do seu site “www.caixa.gov.br” .
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3.3 Associagoes de Mutuarios

No inicio da década de 80 comecam a surgir as primeiras Associacdes de
defesa dos mutudrios, chamadas de “ASMUTH — BRAS”. A primeira a ser
criada foi a do Distrito Federal, em Brasilia, em 1980, pela Professora e ex-
deputada Federal Sandra Cavalcanti que, com toda a sua experiéncia de
primeira Presidente do Banco Nacional de Habitagdo, resolveu criar uma
associagao para defender os interesses dos mutuarios do préprio Banco.

Mais tarde, as associacbes passaram a defender os mutudrios nao
exclusivamente do Sistema Financeiro de Habitagdo, mas defender os
mutuarios de qualquer Instituicdo Financeira, Construtora, Cohab, enfim,
defendé-los em todas as circunstancias em que 0s mesmos pudessem estar
sendo lesados.

Hoje, existe no Brasil mais de uma centena de associagdes de defesa dos
mutuarios, com diversas denominagdes, mas com o0 mesmo objetivo.

Os nomes encontrados nas pesquisas foram: Associacdo de Mutuarios,
Associagdo Nacional de Defesa dos Mutuarios, Associagao Brasileira de
Defesa dos Mutuarios, Central de Mutuarios, AMSPA — Associacdo dos
Mutuéarios de Sdo Paulo e Adjacéncias e, ainda, na Internet, o Portal Nacional
do Mutuério. A maioria das capitais e cidades de grande porte do interior do
pais possui associagdes de defesa dos mutuarios, com 0s mais diversos
nomes.

Na regido da grande Florian6polis estdo instaladas fisicamente duas: a
ANDM - Associagdo Nacional de Defesa dos Mutuarios e a ASMUT-
Associagao de Mutuarios de SC.

3.3.1 — Associagao Nacional de Defesa dos Mutuarios

A primeira esta em Floriandpolis ha dois anos. Segundo seu Presidente, o
Sr. Sérgio Gradowski. Ela é uma derivacdo ou uma espécie de filial da AMSPA
- Associagao dos Mutuarios de Sao Paulo e Adjacéncias.



77

A AMSPA nasceu para defender os direitos dos Mutudrios; e, segundo
publicagdo da mesma: “Apoiado em detalhado estudo das 7.745 leis que
regem os contratos leoninos, assinados pelos mutuarios.. Dr. Bosco comegou
uma peregrinacdo ao Sistema Financeiro de Habitacdo - SFH, Caixa
Econdmica Federal - CEF e aos diversos Bancos repassadores do sistema. A
pioneira iniciativa cresceu rapidamente e comegou a ter destaque na imprensa,
levando os brasileiros a acreditarem na possibilidade de lutar contra esse
abuso.” (AMSPA, 2001)

Segundo depoimento do Sr. Sérgio Gradowski, a AMSPA possui mais de 20
sedes em todo o Brasil, com mais de 300 profissionais a disposi¢do de seus
associados em todo territério nacional.

A sede de Floriandpolis, denominada de ANDM — Associagao Nacional de
Defesa dos Mutuarios, que é responsavel e coordena os trabalhos dos
escritorios de Curitiba e Porto Alegre, tem mais de 1.500 processos ajuizados,
nestes trés anos de atuacao na regiao.

Entre essas agdes, estdo algumas que pedem recalculo da prestagao,
recalculo do saldo devedor, questionar langamentos em duplicidade de indices
de reajuste salarial dos mutuarios e aplicagao indevida de indices na corre¢ao
das prestac¢des e agdes sobre o valor pago de seguro na prestagao do imovel.

A partir do momento em que o mutudrio opta por entrar com uma ag:éo
judicial, ele paga uma mensalidade de manutengéo a associagao, d,urénte todo
o periodo em que correr a agdo, e arca com as despesas judiciais € honorarios
advocaticios, que, dependendo do valor, podem ser pagas parceladamente.

O tempo médio de uma agéo é de 3 a 5 anos, segundo o Sr Gradowski, e a
orientacao da Associacao é de que 0 mutuario deposite o novo valor calculado
da prestagao habitacional, em uma conta judicial, e a diferenca seja depositada
em conta de poupanga, para 0 caso de uma decisdo contraria ao pleito do
mutuério, para que o mesmo esteja resguardado financeiramente. E muito
dificil acontecer, mas a possibilidade existe. Por este motivo recomendamos
. esta alternativa” comentou o Sr. Sérgio Gradowski.

Para a Associagdo Nacional de Defesa dos Mutuarios as principais causas

de inadimpléncia habitacional sdo: os aumentos abusivos de saldo devedor,



78

que desanimam o mutudrio a pagar suas prestacOes; a utilizacdo da Tabela
Price, onde a cada prestacdo paga, néo se verifica redugéo do saldo devedor e
a implanta¢do dos inumeros planos econdmicos que sempre prejudicaram o
mutuario.

A orientacdo juridica da associa¢do, para o recalculo das prestacdes do
mutuario, baseia-se na Lei 4.380, e a mesma recomenda aos seus associados
que facam a opg¢do pelo Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria
Profissional (PES-CP). Segundo a associagao, € 0 mais justo para o0 mutuario.

3.3.2 — Associagao de Mutuarios de Santa Catarina — Asmut/SC.

A segunda associag¢ao citada foi criada em 1981, com o0 nome de ASMUTH-
BRAS, sub-sede de Santa Catarina, uma afiliada daquela fundada por Sandra
Cavalcanti em Brasilia.

Atualmente, a sua denominacdo é ASMUT/SC. Segundo informacdes do
seu atual Presidente, Sr. Paulo Estrela, a ASMUT/SC ja ajuizou mais de 40 mil
acoes. Essas agdes levam em média 5 anos para serem definidas pela Justica,
devido a morosidade de tramitagdo é, também, porque o0s Bancos,
invariavelmente, recorrem da decisao, pois, via de regra, perdem.

A forma de trabalho das associacoes de defesa dos mutuarios €
praticamente igual; ap6s decidir por entrar com a agéo, que resguarda 0s seus
direitos, 0 mutudrio paga as despesas iniciais do processo e honorarios;
posteriormente, paga as mensalidades até o término do processo judicial.

A Asmut orienta aos seus associados para que depositem, judicialmente,
todos os meses, apenas o valor da prestacdo que foi recalculado por seus
técnicos, até o final da agao.

A inadimpléncia habitacional no Brasil, para Sr Paulo Estrela, foi originada
por um aumento abusivo nas presta¢des habitacionais no ano de 1983.

“O grande problema surgiu em 1983, exatamente em julho de
1983, quando as prestacbes do SFH deveriam ser reajustadas

pelos mesmos indices de aumentos salariais dos mutudrios e
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foram reajustadas pela variagdo da UPC - Unidade Padrdo de
Capital, que teve um reajuste de 130,42% contra um aumento
salarial dos servidores publicos federais e servidor publico estadual
na faixa de 65%, o salario minimo teve reajuste de 109%, dando
entdo uma diferenga grande. Houve o grande ‘boom’ dentro do
SFH e, posteriormente, a extingdo do proprio Banco Nacional da
Habitagdo, criado no Governo Castelo Branéo, que determinava,
atraves da Lei 4.380, que as prestagdes fossem reajustadas pelos
mesmos indices de aumentos salariais do mutuario.”

Segundo os técnicos da Asmut/SC, em 1984 e 1985 foram ajuizadas mais
de 634 mil agcbes em todo o Brasil; ja em Santa Catarina, préximo de 40 mil
processos, em virtude dos reajustes indevidos nas prestacdes habitacionais.

Outra causa da inadimpléncia é a divergéncia entre o aumento da
prestacdo e o saldo devedor. A prestacdo € reajustada pela Equivaléncia
Salarial e o saldo devedor € reajustado pela TR - taxa referencial.

Hoje, o funcionalismo esta ha seis anos sem aumento salarial, no Brasil. Ou
seja, as prestacdes nao aumentam ha seis anos, mas o saldo devedor
aumenta pela Taxa Referencial; dessa forma, o contrato passa a ter
amortizagdo negativa. Todos 0s meses, o saldo devedor aumenta, podendo
chegar ao final do contrato com um valor cinco vezes maior que o valor do
contrato inicial, de acordo com o Sr. Paulo Estrela.

Para o Presidente da Asmut/SC, o desajuste dos indexadores é o maior
problema e o principal causador da inadimpléncia do Sistema Financeiro de
Habitagao; ou seja, o salario e a prestagcdo sao reajustados igualmente, mas o
saldo devedor ndo. Isso faz com que os tribunais fiquem abarrotados de agbes
judiciais, pedindo a equipara¢éo do indice de corre¢do do saldo devedor e as
prestagbes dos mutuarios.

O ideal é que se aplique no aumento do saldo devedor o‘mesmo indice
aplicado no reajuste das prestagbes, praticado de acordo com a Equivaléncia

Salarial, ou seja, adotar o mesmo indexador dos salarios, para o reajuste do
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saldo devedor e das prestagdes mensais; assim se chegara ao final do
contrato com o saldo devedor zerado.

Para a Asmut/SC, a unica forma de acabar com a inadimpléncia
habitacional no pais, € a aplicagdo retroativa da Lei 4.380, que prevé o
reajustamento das presta¢gdes mensais e do saldo devedor toda vez que o
salario minimo for alterado.

Segundo o Sr. Paulo Estrela, a inadimpléncia baixaria para menos de 1%
que sao realmente os maus pagadores, muito longe dos atuais 26% de
inadimpléncia para mutuarios com trés prestagcbes em atraso, dentro do
Sistema Financeiro de Habitacao.

Atualmente, tramitam na Justica, através da Associagao dos Mutudrios de
Santa Catarina, cerca de 4.000 processos, que buscam restabelecer os direitos
dos mutuarios a partir das premissas estabelecidas pela propria ASMUT,
baseada na legislagao vigente no pais.
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4 METODOLOGIA

4.1 Procedimentos Metodoldgicos

O método definido para este estudo foi o Qualitativo, com aplicacdo da
Estatistica Descritiva, haja vista que neste os fatos sdo observados,
registrados, analisados, classificados e interpretados, sem que 0 pesquisador
interfira sobre eles. (Andrade, 1997). O objetivo é descrever as caracteristicas
de determinada populagdo, utilizando técnicas padronizadas de coleta de
dados, estruturadas como num questionario.

A pesquisa esta focada num estudo de caso, apoiada em levantamentos de
dados, através de pesquisa de campo, entrevistas, andlise de documentos
produzidos pela CAIXA, como Manuais Normativos, Boletins, Jornais e outros
periodicos da Instituicdo, elaborados e distribuidos por seus técnicos,
bibliografia disponivel sobre o assunto, nas mais diversas formas, e dados
obtidos, através da observagdo e comparag¢ao. Bruyne (apud Rudolfo. 2001, p.
57) descreve o estudo de caso como,

“Um grande numero de pesquisas esta fundada no estudo em
profundidade de casos particulares, isto 6, numa andlise intensiva,
erhpreendida numa unica ou em algumas organiza¢ées reais. O
estudo de caso reune informagbes tdo numerosas e tao detalhadas

quanto possivel com vistas a apreender a totalidade da situagéo.”
Para Godoy (apud Franga, 2001, p. 40)

“o0 estudo de caso é um tipo de metodologia de pesquisa de caréter
qualitativo e é uma importdncia estratégica quando o foco de
interesse € sobre fendémenos atuais, que SO poderdo ser

analisados dentro de um contexto da vida real. E considerado de
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carater exploratorio e descritivo e 0 pesquisador deve estar aberto
as suas descobertas.”

A escolha da Instituicdo foi motivada por ser a CAIXA reconhecidamente o
maior agente financeiro na area de habitagao do pais. E a inadimpléncia, neste
segmento, ser um grande dificultador no retorno dos recursos, onde estao
aplicados mais de 70% dos ativos da CAIXA.

Os dados foram coletados aleatoriamente, através de entrevistas
padronizadas, estruturadas e direcionadas ao publico especifico de mutuarios
de habitacdo da instituigéo.

Realizada nas agéncias da CAIXA vinculadas ao Escritério Institucional de
Floriandpolis em SC. Dentre as 15 agéncias subordinadas a este, excluimos
apenas o Posto de Atendimento Bancario da Justiga Federal, por sua
peculiaridade, unidade alocada dentro das dependéhcias da Justica Federal de
Florianopolis € com pequeno fluxo de mutuarios de habitagdo, foco da
pesquisa.

Os mutuarios eram abordados no momento em que procuravam o setor de
habitacdo das agéncias da CAIXA. O atendente, treinado e orientado pelo
pesquisador, indagava ao mutuario sobre a sua disponibilidade de responder
algumas perguntas sem a necessidade de identificagdo do mesmo, e que a
mesma tinha objetivos académicos e as sugestdes seriam encaminhadas a
CAIXA, apéds tabuladas.

Escolheu-se uma das agéncias com fluxo significativo de clientes da area
habitacional e foi realizado um pré-teste com o questionario, para verificar se
as perguntas estavam bem formuladas. Para Camargo (1999, p. 38), "o
objetivo de um pré-teste € assegurar que o0 questionario atinja as expectativas
do pesquisador no que tange as informagdes que serdo obtidas,”. Verificou-se
também os se termos utilizados e a forma de apresentagdo eram adequadas.
Foram definidos para este cerca de 20 questionarios, aplicados ao longo de
uma semana, onde se identificaram varias dificuldades, tanto para o
entrevistador quanto para 0 entrevistado, como perguntas muito longas,
perguntas de extrema importancia no final do questionario (pergunta 2). A



83

pergunta 1 passou a ser a 3, pois verificou-se que havia uma certa resisténcia
em responder logo no inicio do questionario em que situagao se encontrava 0
seu financiamento habitacional, reducdo da hierarquizagao desta pergunta (de
nove para cinco possibilidades de resposta), exclusao de perguntas (sexo,
idade) e incluséo de outras (saldo devedor x valor do imével no mercado) e
inclusao de espago para manifestagdo espontanea do entrevistado ao final da
pesquisa.

A amostra foi determinada de acordo com a amplitude do universo
pesquisado, nivel de confiabilidade que se deseja, o erro de estimado/adotado
e a proporgao conhecida das caracteristicas do universo a ser pesquisado.
Para Gil (1995, p. 98), os fatores que determinam o tamanho de uma
amostra,

“Para que uma amostra represente com fidedignidade as
caracteristicas do universo, deve ser composta por um numero
suficiente de casos. Este numero, por sua vez, depende dos
seguintes fatores: extensdo do universo, nivel de confianga
estabelecido, erro maximo permitido e percentagem com a qual o

fenémeno se verifica.”

Para determinag¢ao do tamanho da amostra usamos a férmula de Camargo,
para universos acima de 10.000 individuos, segundo o autor,(1999, p.44)

t =V pg
V4 n

0 universo a ser pesquisado & composto de clientes e usuarios das
agéncias da CAIXA, sob a jurisdicao do Escritério de Negécios Institucional de

Floriandpolis em SC.
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n — Amostra : parte representativa da populagdo, que contém as

mesmas caracteristicas do universo.

p/q — Propor¢cao dos elementos da amostra favoraveis/desfavoraveis ao
atributo pesquisado (p+gq=1)

1 — Desvio padréao amostral, ou seja, 0 erro assumido na pesquisa

Z - Variavel associada, na curva normal, a um certo limite de confianga
estabelecido de antemao.

Formula de Camargo (1999, p. 44 )

1 =V pg ==Para Universo desconhecido ou maior que 10.000

z n

Nesta pesquisa, serdo adotados os seguintes parametros:

1=5%
p=q = 50%
z =95% = 1,96 (conforme Camargo, 1999, p. 44)

temos: n=z2pg == n=1962.05.05 == n=2384,16
2 0,052
Adotou- se, n =385

A selegdo da amostra é do tipo probabilistica, onde todos tém a mesma
oportunidade de serem escolhidos ao acaso. Segundo (Richardson, 1989,
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p.107), "para que uma amostra seja aleatdria, os elementos da populacdo
devem ter uma probabilidade igual ou conhecida, distinta de zero, de serem
selecionados ao acaso para formar parte da amostra”. A amostragem
probabilistica aleatoria, ou ao acaso, é a mais adequada para este estudo pois,
a medida que os mutuarios se dirigem a area de habitagdo da agéncia, os
mesmos podem ser abordados e convidados a responder o questionario,
conforme a disposig¢édo do cliente e do entrevistador no momento.

~ A distribuicéo dos questionarios para as agéncias obedeceu o critério de
proporcionalidade de contratos ativos em 31.12.1999, ou seja, as agéncias
com maior quantidade de contratos ativos receberam maior numero de
guestionarios.

Foram distribuidos 385 questionarios as agéncias, conforme tabela

abaixo:

Tabela 1 — Quantidade de Questionarios enviados

AGENCIA N° CONTRATOS |QUESTIONARIOS
Anita Garibaldi 1459 39
Baia Norte 697 18
Biguagu 369 10
Coqueiros 1433 38
Coronel Américo 351 09
Hercilio Luz 604 16
Kobrasol 1367 36
Mauro Ramos ' 471 12
Miramar 2485 66
Newton Macuco 2354 62
Pab Justica Federal 02 00
Palhoca 386 10
Praia de Fora 961 25
Tijucas 451 12
Universitaria 1224 32
TOTAL 14584 385

FONTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

A aplicacdo dos mesmos iniciou em Janeiro de 2000 e terminou em
Outubro de 2000. A previsdo de término era julho de 2000; entretanto, varios
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questionarios, que eram remetidos ao pesquisador, tinham que ser eliminados
por falta de dados, o que levou a estender o prazo e efetivar mais de 400
pesquisas, para que, ao final, pudesse se obter a amostra minima necessaria
de 385 para a validade do estudo.

A verséo final do Questionario/entrevista ficou com 22 questdes objetivas, 2
questoes subjetivas e uma questao para sugestoes e/ou criticas ao Sistema de
Financiamento Imobiliario da CAIXA.
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5 ANALISE DOS DADOS OBTIDOS

Neste Capitulo estardo demonstrados os resultados da pesquisa de campo
e a analise dos dados obtidos.

Os resultados serdo apresentados da seguinte forma: primeiramente, a
pergunta do questiondrio e dois graficos em forma de pizza, um com as
respostas do mutuario inadimplente e outro com as respostas do mutuario
adimplente, de forma a facilitar o entendimento e fazer a comparacao das
caracteristicas de um e de outro mutuario no momento da entrevista.
Richardson (1989, p. 267) sugere que 0 resultado da investigacdo nao fique
somente em paginas de texto.

"O volume de dados, em pesquisa, costuma ser consideravel.
Organizar e agrupar dados e informagbes em quadros, gréficos e
fabelas € uma maneira de poder dispor dos mesmos e apresenta-

los de modo mais funcional, claro e imediato.”

A analise dos resultados sera feita de uma forma descritiva, baseada nos
dados estatisticos, retirados da pesquisa de campo e em documentos
disponibilizados ao pesquisador; a mesma estara disposta logo apos o0s
graficos.
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5.1 Analise dos Resultados Obtidos

e PERGUNTA 1

O Valor de mercado do seu imével, atualmente, € maior que o saldo
devedor junto a CAIXA ?

GRAFICO 4 : Resposta da Pergunta 1 - Inadimplentes
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Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 5 : Resposta da Pergunta 1 - Adimplentes

Nao Sabem
20% =42 ™
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: 57% = 121
mutuarios
/
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23% = 49 /
mutuarios

Fonte: Dados Primarios
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Com base nas respostas, pode-se verificar que os percentuais de imdveis
com valor de mercado maior que o Saldo devedor sao praticamente iguais,
tanto para o inadimplente quanto para o adimplente. No entanto, para 37% dos
mutuarios inadimplentes, o saldo devedor € maior que o valor de mercado do
imovel, podendo ser item motivador para a falta do pagamento em dia, como
afirma Blatt(1998, p.24) ‘“garantias insuficientes e pouco liquidas sao
consideradas, provaveis causas de inadimpléncia”, fato esse que nao acontece
para 23% dos adimplentes que tém o saldo devedor maior que o valor de
mercado do seu imével e, mesmo com esse fato, pagam suas prestagdes em
dia.

Fato que chamou a atencao é que 20% dos mutuarios que estao em dia
com suas prestagdes nao sabem se o seu imovel tem valor de mercado maior
que o saldo devedor atual; existe a probabilidade de que esses estejam
satisfeitos com seus imoveis e com o valor de prestagdo que pagam pelo
mesmo. Por esse motivo, ndo se preocupam em saber se o0 valor de mercado
do imovel é compativel com o saldo devedor junto a institui¢cao financeira.

E normal que o mutudrio procure saber o valor de mercado de seu imdvel,
no momento em que se interessa em vendé-lo. Para elaborar a proposta de
venda do mesmo, compatibilizando saldo devedor mais poupanga, com valor

de mercado, para ter sucesso na venda do imovel.



e PERGUNTA 2

Quais sao as suas prioridades, dentro do orgcamento familiar?

Nos graficos, apresenta-se qual foi a primeira resposta do mutuarios, ou

seja, 0 que ele apontou como a primeira despesa a ser paga.

GRAFICO 6 : Resposta da Pergunta 2 - Inadimplentes
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GRAFICO 7 : Resposta da Pergunta 2 - Adimplentes
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Para 82% dos mutuarios inadimplentes a alimentagao € a maior prioridade,
seguida pela prestacao do imovel, com 13%, pelas despesas de agua, luz,
telefone e condominio, com 5%, escolas, e por outras despesas, com 0%.

76% dos adimplentes priorizam a alimentagao familiar, e 9% priorizam a
prestagao do imovel. Ja 5% pagam primeiro agua, luz, telefone e condominio.
Percebemos uma grande diferen¢a nas outras duas alternativas, onde 7% dos
mutuarios pagam escola primeiro e, curiosamente, 3% priorizam a saude
primeiro, alternativa sequer citada pelo inadimplente. Pode-se deduzir disso
que o inadimplente, em virtude de sua situagcao financeira dificil, nao
considerou a saude como prioridade.

Nota-se que o inadimplente preocupa-se em suprir suas necessidades
basicas de alimentacao e moradia, tanto que ndo houve sequer citagdes de
pagamentos de escolas ou qualquer outro tipo de despesas, como se verificou
com as respostas do adimplente, que citou os pagamentos de escola e saude
familiar em pelo menos 3% deles.

A partir das respostas dessa pergunta surgiu a possibilidade de demonstrar
algumas combinagOes de prioridades de pagamentos dentro do or¢amento
familiar, e procurou-se trabalhar com 5 combinagdes diferentes. Ao se buscar
destacar a prestagao do imoével financiado, aparecem como prioridade de
pagamento as seguintes combinacoes :

Combinacao 1: A prestacao do imovel € a maior prioridade, dentro do
orcamento familiar, seguidas das demais despesas: alimentacao, agua, luz, ...,
ou seja, o mutuario primeiro paga a prestagao do imovel para depois pagar as
demais despesas da familia.

Combinacao 2 : A prestacao do Imdével é a segunda prioridade dentro do
orgamento familiar; nesse caso, 0 mutuario paga algumas despesas e a
prestacao do imovel € a segunda despesa da familia a ser paga.

Combinacao 3 : A prestacdo do imével € a terceira prioridade dentro do
orcamento familiar; aqui a prestagao vai aparecer como a terceira despesa a

ser paga pela familia.
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Combinacao 4 : A prestagdo do imoével é a quarta prioridade dentro do
orcamento familiar; nessa, a prestacao do imoével ja ndo parece tao prioritaria,
pois é a quarta despesa dentro das prioridades da familia.

Combinacdo 5 : A prestagdo do imoével é a ultima prioridade dentro do
orcamento familiar; nessa combinag¢ao, pode-se considerar que a prestacdo do
imovel sera paga apds o pagamento de todas as despesas da familia, dentro
das op¢des da pesquisa.

O que se verificou ao analisar tais combinacdes € que, para o inadimplente,
a maior preocupagao € com a alimentagcao da familia, pois 82% deles pagam
as prestagdoes do seu imoével depois de pagar as despesas referentes a
alimentacao. A casa propria € a maior prioridade para 13% dos inadimplentes
e 5% dizem que a prestacao do imovel é a terceira prioridade.

No entanto, para os adimplentes, 15% responderam que a prestacao é
paga apds pagar a alimentacdo, agua, luz, telefone, condominio, escola, e
despesa relativa a saude familiar, ou seja, dentro das alternativas, foi colocada
como ultima prioridade. As demais alternativas acabaram ficando, de certa
forma, equilibrada em suas respostas. Por sua vez, para 20% a prestagao do
imovel € a quarta prioridade de pagamento e 24% dizem que € a terceira,
enquanto 32% dizem ser a segunda prioridade e apenas 9% dizem que a
prestacao do imdvel é a maior prioridade. Ao contrario do inadimplente, 95%
disseram ser a prioridade um e dois no orgamento; para o adimplente, essas
duas alternativas, somadas, ficaram com 41%.

Os dois graficos seguintes demonstram tais afirmagoes, baseadas nas
respostas dos mutuarios entrevistados nas pesquisa de campo, ou seja, qual &

a prioridade em que aparece 0 pagamento das presta¢des habitacionais.
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GRAFICO 8 : Combinagées Derivadas da Pergunta 2 - Inadimplentes
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GRAFICO 9 : Combinagées Derivadas da Pergunta 2 - Adimplentes
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e PERGUNTA3

Em que situagao esta o seu financiamento habitacional atualmente?

GRAFICO 10 : Resposta da Pergunta 3 - 385 Mutuarios
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Fonte: Dados Primarios

De acordo com as técnicas de pesquisa e a formula adotada na mesma,
conforme frisa CAMARGO (1999, p. 44), para que a pesquisa tenha validade
externa, a amostra, baseada na metodologia adotada, € de no minimo 385
entrevistados. Foram entrevistados 385 mutuarios, sendo que, destes 45%,
(173 mutuarios) estavam em situagdo de inadimpléncia nos dias em que
ocorreram as pesquisas de campo, ou seja, estavam com mais de duas
prestagdes de seu financiamento habitacional em atraso, pois esse € o padrao
adotado pelo Sistema Financeiro Nacional para que, a partir de duas
prestacdes em atraso, seja considerado inadimplente. Verificou-se que 212
mutuarios estavam adimplentes, em 55% da amostra pesquisada. Podemos
concluir que, para os padrées de mercado, o percentual de mutuarios
inadimplentes esta muito acima do verificado em outras instituicdes que operam
na area de crédito imobiliario. Segundo a Associagéo Brasileira de Crédito
Imobiliario e Poupanga - ABECIP, a inadimpléncia habitacional nos Bancos gira

em torno de 25%, atualmente.
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Nestas respostas, fica evidenciada a necessidade de se pesquisar e
analisar quais as causas da inadimpléncia habitacional na CAIXA, no ambito
do Escritério de Negdcios Institucional de Floriandpolis.

E importante ressaltar que a pesquisa foi efetivada dentro da agéncias da
CAIXA, a partir da visita do mutuario na instituicao. A probabilidade de
comparecimento na mesma, € maior, por parte de mutuarios que
eventualmente tenham qualquer tipo de problema com seu contrato
habitacional. O que pode ter ocasionado um indice de mutuarios inadimplentes
acima da média de mercado. Para o este trabalho de pesquisa, traz mais
riqueza, visto que, busca-se identificar as principais causas que levam o0s

mutuarios a ficarem inadimplentes.
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e PERGUNTA 4

O(a) senhor(a) leu o contrato do financiamento, antes de assina-lo?

GRAFICO 11 : Resposta da Pergunta 4 - Inadimplentes
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Fonte: Dados Primarios
GRAFICO 12 : Resposta da Pergunta 4 - Adimplentes
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Fonte: Dados Primarios

Observam-se caracteristicas muito préximas, dentre os entrevistados, tanto
para o inadimplente quanto para o adimplente, pois 82% e 77%,

respectivamente, leram os seus contratos antes de assina-lo. Desta forma, para
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82% dos inadimplentes, a falta de conhecimento de clausulas contratuais nao
deveria ser alegada como motivo maior da inadimpléncia; por outro lado,
verificar-se-a mais adiante que a leitura nao foi muito atenta, haja vista que
55% dos mutuarios inadimplentes desconhecem a taxa de juros de seu
contrato e 45% dos adimplentes também desconhecem a taxa de juros que é
cobrada em seu financiamento. Tal contradigdo confirma o que se verifica na
pratica do dia-a-dia em uma agéncia bancaria, no momento em que o mutuario
esta adquirindo o seu imoével: ele passa os olhos, rapidamente, pelo contrato, e
o assina de forma rapida. O que lhe interessa naquele momento é fechar o
negocio e garantir a aquisicao da tao sonhada casa propria. Alguns meses ou
anos mais tarde, nos momentos de dificuldade é que o mesmo se detém a ler
com cuidado o contrato de financiamento habitacional, muitas vezes em busca

de uma saida para a sua delicada situagao financeira.
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e PERGUNTAS

Quantos imoéveis o(a) Senhor(a) possui?

GRAFICO 13 : Resposta da Pergunta 5 - Inadimplentes
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GRAFICO 14 : Resposta da Pergunta 5 - Adimplentes
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Verifica-se que ter mais de um imdével € uma caracteristica constatada em
18% dos inadimplentes e 26% dos adimplentes. No entanto, a grande maioria

possui apenas um imoével, 82% e 74% dos mutuarios, respectivamente.
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O mercado imobiliario de Floriandpolis traz em muitas ocasides
oportunidades de negocios muito tentadoras, pois com uma pequena entrada e
um prazo longo o comprador faz um novo investimento e dessa forma acaba
ficando com mais de um imovel; na medida em que o tempo passa a prestacao
aumenta com a corregcao monetaria, deixando muitas pessoas sem a
capacidade de continuar pagando o proprio imével. Em boa parte dos casos, o
mutuario opta por deixar de pagar um dos imoveis; ja, em outros casos, 0
imovel esta locado, mas nao ocorre o pagamento das prestacoes em dia.
Talvez porque o locatario também esteja inadimplente, com o seu aluguel.

Em tais situagdes, a solugao, normalmente, é a venda do imdvel por parte
do mutuario pelo valor da divida junto ao Banco, e uma parcela desses imdveis
acaba retomado pela CAIXA é leiloado também pelo valor da divida junto a

mesma.
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e PERGUNTAG®6

O(a) Senhor(a) reside neste imével ?

GRAFICO 15 : Resposta da Pergunta 6 - Inadimplentes
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GRAFICO 16 : Resposta da Pergunta 6 - Adimplentes
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Observa-se que 23% dos inadimplentes e 27% dos adimplentes n&o residem

mais no imovel objeto do financiamento. No acompanhamento diario de uma
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agéncia da CAIXA percebe-se que, na grande maioria dos casos, o imovel esta
alugado, provavelmente para melhorar a renda familiar, pois o mesmo foi
objeto de um investimento do mutuario.

Para alguns mutuarios inadimplentes nao existe perspectiva de permanecer
no imovel, pela falta de pagamento das prestagdes, o que os leva a aluga-lo,
procurando assim recuperar um pouco do valor investido e também auxiliar nas
despesas da familia. No entanto, o locatario nao sabe da situacao de
inadimpléncia do imovel ocupado, ocasionando problemas para a familia que
reside nele, no momento em que a CAIXA comunica a sua retomada, devido a
falta de pagamento das prestacdes.



e PERGUNTA7

Possui contrato de gaveta ?

GRAFICO 17 : Resposta da Pergunta 7 - Inadimplentes
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GRAFICO 18 : Resposta da Pergunta 7 - Adimplentes
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O perfil apresentado entre os entrevistados, tanto do adimplente quanto do
inadimplente, € muito aproximado, pois 18% dos inadimplentes, e 17% dos
adimplentes, ainda nao transferiram seus imoveis.

O Governo Federal reconheceu, recentemente, através de Medida
Provisdria, a validade do contrato de gaveta para transferéncia dos contratos
de financiamentos habitacionais, mantendo os beneficios originais do contrato
ao novo mutuario. Existem peculiaridades contratuais que sao avaliadas de
acordo com cada empréstimo imobiliario.

E provavel que esses mutudrios ndo tenham conhecimento da Medida
Proviséria, ou para muitos casos, quando o mutuario busca informacao junto
ao Banco verificam que a transferéncia acarreta um aumento em sua
prestacao, haja vista que a Medida Provisoria garante ao novo proprietario a
manutencao das clausulas contratuais, mas nao a manutencao do valor da
prestacao.

Ainda existe uma outra hipotese, a de que o atual ou o futuro proprietario
tenham algum tipo de restricao cadastral, baseado em alguns critérios que sao
analisados para a homologagao da transferéncia, entre eles a idoneidade
cadastral e a capacidade de pagamento. No caso de restricOes cadastrais, iSso

torna-se fator impeditivo para a realizagao da transferéncia.
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e PERGUNTAS8

Esta empregado(a) atualmente?

GRAFICO 19 : Resposta da Pergunta 8 - Inadimplentes
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GRAFICO 20 : Resposta da Pergunta 8 - Adimplentes
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Analistas econdmicos brasileiros, escrevem diariamente nos grandes jornais
brasileiros e creditam ao desemprego a responsabilidade, como um dos
maiores fatores de inadimpléncia no pais.

Nessa pesquisa, verifica-se que 18% dos inadimplentes e 7% dos
adimplentes estavam desempregados no periodo em que ocorreu a pesquisa
de campo. No entanto, a grande maioria, tanto dos adimplentes quanto dos
inadimplentes, estava empregada. Contudo, esses dados nao corroboram a
tese defendida por aqueles analistas, visto que, dos 385 mutuarios
entrevistados, 45% deles (173) estao em situagao de inadimpléncia e 18%
deles, ou seja, 31 mutuarios, encontravam-se desempregados na época da
pesquisa. Analisando essa quantidade de mutuarios em relagdo ao total da
amostra, o percentual atinge 8% de mutuarios desempregados, nada
desprezivel;, no entanto, bem distante do total de clientes inadimplentes.
Conclui-se, entao, que o desemprego nao pode ser considerado como a maior
causa da inadimpléncia habitacional da CAIXA, no ambito do Escritdrio de

Negocios Institucional de Florianopolis de Santa Catarina.



e PERGUNTAS9

a) Ha quanto tempo vocé esta empregado(a) ?

GRAFICO 21 : Resposta da Pergunta 9.a - Inadimplentes
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GRAFICO 22 : Resposta da Pergunta 9.a - Adimplentes
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Dos 82% dos mutuarios inadimplentes e 93% dos adimplentes empregados,
segundo as respostas da pergunta numero 8, a maioria absoluta deles
respondeu que estava empregada ha mais de um ano. O que de certa forma
remete o pesquisador a concluir que existe uma estabilidade no emprego para
mais de 88% de toda a amostra analisada. As respostas apenas comprovam e
ratificam a anterior, de que nao é a falta de emprego que leva a maioria da

pessoas a inadimplir o seu financiamento.



PERGUNTA 9

b) Ha quanto tempo vocé esta desempregado(a) ?

GRAFICO 23 : Resposta da Pergunta 9.b - Inadimplentes
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GRAFICO 24 : Resposta da Pergunta 9.b - Adimplentes
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Observam-se caracteristicas diferentes entre os mutuarios inadimplente e
adimplente. Dos 18% de mutuarios inadimplentes desempregados, de acordo
com as respostas da pergunta 8, mais de 50% deles permaneciam ha mais de
um ano desempregados. Essas respostas podem descrever o mutuario
inadimplente desempregado com um perfil de pessoa mais acomodada em
relagao ao adimplente, talvez até conformada com a atual situacdo em que se
encontra, ou um individuo nao qualificado para as atuais exigéncias do
mercado de trabalho, visto que se encontra ha tanto tempo desempregado e
sem recursos financeiros para melhorar a sua qualificacao profissional.

Entretanto, dos 7% dos adimplentes desempregados, 66% deles estavam
ha trés meses desempregados no momento da pesquisa.

Por outro lado, o mutuario adimplente desempregado demonstra por suas
respostas que procura resolver mais tempestivamente a situacao de
desemprego e, mesmo estando nesta situagao desconfortavel, busca manter o

pagamento de seu financiamento habitacional em dia.



e PERGUNTA 10
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O(a) Senhor(a) sabe qual é a taxa de juros do seu contrato

Habitacional?

GRAFICO 25 : Resposta da Pergunta 10 - Inadimplentes
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GRAFICO 26 : Resposta da Pergunta 10 - Adimplentes
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Verificou-se nesta pergunta uma contradicao nas respostas quando
comparadas com as respostas da pergunta numero 4, sobre a leitura do
contrato de financiamento. 82% dos mutuarios inadimplentes afirmaram que
leram seus contratos; no entanto, 55% deles dizem que desconhecem qual é a
taxa de juros de seus contrato.

A mesma relagdo acontece também com o adimplente, pois 77% deles
responderam que leram 0s contratos e, nesta pergunta, 45% deles afirmaram
que ignoravam qual era a taxa de juros de seus empréstimos habitacionais.

Percebe-se que ainda nao é um habito nos tomadores de financiamento
habitacional analisar a taxa de juros de seus contratos; ou a tensao emocional
interferiu no momento em que estavam efetivando a aquisicdo da tdao sonhada
casa propria. Tal fato levou-os a uma leitura bastante rapida e sem a atencao
necessaria a itens tdo importantes e relevantes como a taxa de juros.

Cabe ressaltar que a taxa de juros em um contrato de longo prazo, como é
a caracteristica de financiamentos habitacionais, depende da taxa de juros e o
prazo associado, podendo, assim, duplicar o valor efetivamente pago ao final
do prazo de financiamento. Como verificou-se na simulacao descrita na pagina
31 deste trabalho, onde ratifica esta afirmacao pois um financiamento de R$
30.000,00 com uma taxa de juros de 12% aa, com prazo de 180 meses,
utilizando a Tabela Price como a forma de amortizagdo, o mutuario inicia
pagando uma prestacao de R$ 360,05 e a ultima prestacao sera de R$ 647,74
segundo aquela simulacdo com a TR como indexador e estimada em
0,30/més.

Alguns meses, ou anos apés a aquisicao do imével e, em muitos casos, ja
em situacao de inadimpléncia, o mutuario resolve ler, enxergar e entender,
efetivamente, as clausulas contratuais. E a partir deste momento, que ele vai
questionar a taxa de juros praticada em seu contrato de financiamento, atitude,
pois, tomada tardiamente, quando o momento correto antecede a assinatura

do contrato junto a instituicao financeira.



e PERGUNTA 11
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Quando o(a) senhor(a) comprou o seu imével, financiou qual

percentual do valor total do imével ?

GRAFICO 27 : Resposta da Pergunta 11 - Inadimplentes
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GRAFICO 28 : Resposta da Pergunta 11 - Adimplentes
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A decisdo pelo percentual a ser financiamento do imovel esta ligada

diretamente ao valor de prestacédo que sera paga. Normalmente, o devedor faz
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a opgao de financiar o maximo possivel, mesmo que para isso tenha que
apertar o orcamento familiar. Assim, a sua prestacao sera maior quanto maior
for o valor financiado.

Em muitos casos o adquirente do imével se resguarda com suas economias
para mobiliar e pagar algumas despesas advindas da aquisicao da casa
propria, ou seja, ao invés de utilizar as suas economias para o pagamento de
uma poupanca maior e financiar menos junto a instituicao financeira, ele
guarda esses recursos e os canaliza e outras despesas; porém, mais tarde,
isso podera fazer uma grande diferenga ndo analisada ou percebida, no
momento em que decide financiar o seu saldo devedor. A medida que o valor
financiado € maior e a taxa de juros é aplicada sobre o saldo devedor, ao nao
perceber isso, o mutuario pagara juros na mesma propor¢ao; maior o valor
financiado, maiores os juros incidentes sobre 0 mesmo.

A pesquisa de campo confirma a afirmativa anterior, pois a maioria dos
mutuarios opta, realmente, por financiar o maximo possivel, haja vista que
mais de 50% deles, tanto adimplentes como inadimplentes, responderam que
financiaram acima de 75% do valor total do imével.
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e PERGUNTA 12
Quando comprou o seu imével comprometia quanto de sua renda

familiar?

GRAFICO 29 : Resposta da Pergunta 12 - Inadimplentes
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GRAFICO 30 : Resposta da Pergunta 12 - Adimplentes
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Aqui se verifica, através da pesquisa, que a caracteristica dos mutuarios é
diferente. O adimplente demonstra um perfil mais conservador, préximo
daquilo que as instituicoes financeiras orientam e que é: nao comprometer
mais que 30% da renda familiar com a prestagcdo do imével. Contudo 90%
destes responderam que comprometiam até esse percentual do orgamento
doméstico com a prestagao da casa prépria.

Ao passo que percebe-se que um percentual elevado, 19% dos mutuarios
inadimplentes, sequer lembra quanto comprometia do orgamento familiar com
a prestagao do imovel, o que demonstra um certo descontrole com as
despesas familiares. A falta desse conhecimento pode leva-los a inadimplir, a
medida em que ndo sabem quanto de seu orgamento deve ser reservado para
0 pagamento mensal do imoével.

Outro aspecto que chama a atencado é que o adimplente optou por um
comprometimento menor, € o0 inadimplente, excluindo aqueles que sequer
sabem o quanto comprometiam, a maioria optou por um comprometimento
maior dentro do seu orcamento familiar, onde 18% deles comprometiam mais
de 40% da renda familiar, ou seja, dentro dos padrdoes adotados pelas
instituicoes financeiras, tais mutuarios estdo com o endividamento
extremamente elevado e com risco iminente de inadimpléncia.

Segundo os especialistas, 0 alto grau de endividamento reduz a capacidade
de poupancga das familias, deixando as mesmas vulneraveis a eventuais
desajustes que porventura acontegam dentro do orgamento familiar, em virtude
de momento fortuito.

Como o empréstimo habitacional é de longo prazo, na média 15 anos, a
economia nacional deveria ser estavel e sem corregcao monetaria, para que
assim a pessoa pudesse se comprometer e saber que esse € o valor que sera
pago ao longo de todo o contrato de financiamento. Como nao temos esta
realidade ainda no Brasil, € prudente que o mutudrio se resguarde, nao
comprometendo, demasiadamente, 0 seu salario com a prestagao habitacional
a ponto de deixa-lo em situagdo de inadimpléncia e vir a perder o seu imovel.

Por esse motivo € que o comprometimento da renda é um item que deve

ser avaliado com bastante critério pelo tomador, no momento em que busca
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financiamento, a fim de que ndo esteja se comprometendo por longo periodo de

tempo.

e PERGUNTA 13
Quanto compromete da renda familiar atualmente?
GRAFICO 31 : Resposta da Pergunta 13 - Inadimplentes
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GRAFICO 32 : Resposta da Pergunta 13 - Adimplentes
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Passados alguns meses, ou anos, apos ter financiado o imével, percebe-se
um aumento significativo do comprometimento da renda familiar dos mutuarios
inadimplentes.

Trata-se de um fato que pode ser considerado relevante para a
inadimpléncia habitacional, pois verifica-se que esse aumento é preponderante
junto aos mutuarios inadimplentes, haja vista que 46% deles comprometem
mais de 40% da renda familiar atualmente, contra 18%, no momento da
contratacao do empréstimo habitacional.

O aumento do comprometimento da renda pode estar diretamente ligado a
queda do poder aquisitivo das familias, ao longo destes ultimos anos, motivada
por pequenos, mas constantes indices de inflacao, sem o devido repasse aos
salarios.

Florianopolis é uma cidade cuja economia esta muito vinculada a
administragcao publica. Concentra a sede de muitos érgaos publicos (federal,
estadual e logicamente, do municipio), que passam, nos ultimos anos, por
momentos de dificuldades. Sabe-se que o funcionalismo publico federal nao
recebe aumento de salario desde 1994, e o funcionalismo estadual passou por
constantes atrasos no pagamento de seus salarios.

Aliado a falta de aumento de salarios, a populagao vem convivendo com o
aumento sistematico do custo de vida, reduzindo més a més, nesses ultimos
anos, o poder aquisitivo real das familias, levando-as a inadimplir
compromissos importantes como o da prestagao habitacional, forgando-as a
priorizar itens de manutencao da sobrevivéncia, como a alimentacao, conforme
verificado anteriormente, na pergunta 2, cuja maioria absoluta dos
entrevistados respondeu que a alimentag&o é a sua maior prioridade dentro do
orgamento familiar.

Pode-se afirmar que a queda do poder aquisitivo trouxe consequéncias,
como o aumento do comprometimento da renda familiar, sendo esse um dos
motivos que leva muitas familias a inadimpléncia de seu financiamento
habitacional.

Portanto, € de extrema importancia aos adquirentes de imdveis, via

empréstimos habitacionais, analisarem o quanto sera comprometido de sua
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renda familiar no momento em que estdao comprando o imével, para que, no
futuro, um eventual desequilibrio orcamentario ndo os deixem inviabilizados,
financeiramente, a ponto de forca-los a inadimplir seus compromissos.

A sugestao € que, se o0 adquirente ndo possui conhecimentos suficientes
para tal analise, que procure pessoas especializadas no assunto. Na maioria
das instituicoes financeiras os gerentes sao treinados e estao preparados a dar
esta orientagcao. Atualmente, procura-se orientar os clientes a nao
comprometerem mais que 25% da sua renda familiar, sendo que o ideal € em
torno de 20%, para que a mesma nao perca sua capacidade de poupar e

investir.
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e PERGUNTA 14

Quando comprou o imével, a renda era real ou “forgou” renda?

GRAFICO 33 : Resposta da Pergunta 14 - Inadimplentes

Renda
Forcada
18% = 31
mutuarios

Renda Real
82% = 142
mutuarios

Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 34 : Resposta da Pergunta 14 - Adimplentes

Renda
Forgcada
17% = 36
mutuarios

Renda Real
83% =176
mutuarios

Fonte: Dados Primarios

E muito provavel que os enquadrados em tal situacdo tenham forgado

(falseado) a sua renda no momento em que estavam fazendo o empréstimo
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habitacional, utilizando-o como artificio para conseguir um valor maior de
financiamento, que nao seria aprovado com a sua renda real.

No entanto, este tipo de procedimento faz com que a pessoa fiqgue com seu
comprometimento da renda familiar elevado, muitas vezes acima da sua
capacidade de manutengao das despesas familiares do més, ou seja, o salario
nao é suficiente para pagar as despesas.

O que foi benéfico para ele no primeiro momento pode tornar-se uma
armadilha no futuro. Caso nao consiga aumentar sua renda familiar, de forma a
equilibrar tal comprometimento elevado inicialmente, sera forcado a uma
revisao dos gastos da familia e a uma consequlente queda na qualidade de
vida. Sera necessario adaptar este novo gasto a um orgcamento familiar que
nao existe, visto que forgou (falseou) a renda familiar para adquirir a casa
propria. Entdo, é importante que esse ajuste e o corte de algumas despesas
sejam feitos, rapidamente, para que nao tragam consequéncias desastrosas a
familia.

Na pesquisa de campo, coincidentemente, 18% dos mutuarios
inadimplentes forcaram a renda. O percentual indica o0s mutuarios
inadimplentes que comprometeram mais de 40% de seu orgcamento familiar
com a prestacao da habitacao, no inicio do contrato de financiamento.

E certo que os 17% de mutuarios adimplentes que forcaram a renda, para
adquirir o imovel, tiveram que fazer uma revisdo de suas despesas, € 0
fizeram, ou conseguiram aumentar sua renda familiar, a fim de buscar o
equilibrio orgamentario.

Existem ainda casos em que o artificio pode ter sido usado para se obter o
valor necessario para aquisicao do imovel, tornando aquele momento menos
oneroso ao mutuario, porque, a medida que ele consegue financiar um valor
maior, deixa de desembolsar o valor da chamada “poupanca” que, na
linguagem imobiliaria, é o valor da diferenca entre o valor financiado e o valor
efetivamente pago ao vendedor do imovel. Nesses casos 0s mutuarios nao
tém ou nao querem gastar os seus recursos poupados, esquecendo que,

quanto maior o valor financiado, maior sera o juro pago pelo mesmo.



e Pergunta 15

Analisou o prazo de financiamento do Imével?

GRAFICO 35 : Resposta da Pergunta - Inadimplentes
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Nao
27% = 47
mutuarios

Sim
73% =126
mutuarios

Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 36 : Resposta da Pergunta 15 - Adimplentes

Nao
25% = 53
mutuarios

Sim
75% = 159
mutuarios

Fonte: Dados Primarios
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Nesta pergunta verifica-se um perfil muito préximo entre inadimplente e
adimplente, cuja maioria absoluta teve a preocupacao de analisar o prazo de
financiamento.

Como ja citado anteriormente, o prazo de financiamento longo, associado a
uma taxa de juros e correcao monetaria, pode até duplicar o valor efetivamente
pago no final do contrato.

O que se pode verificar € que esta analise, por parte do mutuario, esta
muito ligada a capacidade de pagamento mensal, ou seja, procura-se esticar o
prazo, para adaptar a capacidade de pagamento mensal, esquecendo um
pouco a andlise do total, efetivamente pago pelo imével ao término do prazo
contratado.

Mesmo usando essa forma de analise, para 73% dos mutuarios
inadimplentes nao foi suficiente para evitar que chegassem a situagao atual de

inadimpléncia.



e PERGUNTA 16

Qual é o prazo maximo que a CAIXA deve adotar

financiamentos Habitacionais?

GRAFICO 37 : Resposta da Pergunta 16 - Inadimplentes
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Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 38 : Resposta da Pergunta 16 - Adimplentes
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Nesta pergunta foi dada a oportunidade ao mutuario para sugerir qual seria
o tempo ideal de financiamento que devia ser disponibilizado pela CAIXA. Para
50% dos inadimplentes, 25 anos, ou mais, é o que deve ser disponibilizado, e
para 0os 38% dos adimplentes, esse também é o tempo mais adequado para
financiar um imoével. Ressalte-se que a segunda opg¢do mais lembrada pelo
adimplente, com 29%, foi o prazo de 20 anos, o que é usado, atualmente, pela
CAIXA.

Contraditoriamente, a segunda op¢édo mais adequada para o inadimplente,
com 23%, € 10 anos, o menor prazo disponibilizado nessa pergunta da
pesquisa; quanto menor o prazo, maior sera o valor da prestacao. Esta opcao
de menor prazo, é assinalada por mutuarios que hoje nao conseguem pagar
suas prestacoes em dia, e que tiveram seus financiamentos habitacionais

contratados, com prazos de amortizagao de 15 a 20 anos.
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e PERGUNTA 17
Qual é a freqiiéncia com que os funcionarios da CAIXA fazem
contato com o(a) Senhor(a), para tratar de assuntos relacionados ao seu

financiamento habitacional?

GRAFICO 39 : Resposta da Pergunta 17 - Inadimplentes

Mensal
37% = 64
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contato
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Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 40 : Resposta da Pergunta 17 - Adimplentes
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Nesta pergunta verificou-se uma grande falha nos processos de
financiamento habitacional da CAIXA, no ambito do Escritério de Negdcios
Institucional de Floriandpolis, ou seja, o trabalho de pds-venda; o cuidado que
se deve ter apds a concessao de um crédito e o acompanhamento efetivo do
cliente nao acontecem.

A maioria absoluta dos mutuarios, adimplente ou inadimplente, respondeu
que os funcionarios da CAIXA raramente fazem contato com eles. O que pode
demonstrar, a falta de preparo, treinamento ou visao por parte dos funcionarios
ou Gerentes da CAIXA, em proceder a um acompanhamento mais efetivo dos
empréstimos concedidos. Aliado a estes fatores, esta a quantidade de
atividades que devem ser desenvolvidas e acompanhadas por esses
funcionarios ou Gerentes, desviando-os de um gerenciamento tao importante,
como €&, o de pos-venda, e que inclui a cobranga de empréstimos.

Na medida em que se conhece a real situagao do mutuario, o Gerente da
CAIXA, podera atuar, tempestivamente, para evitar a inadimpléncia, fazendo a
cobranga antes que os outros credores, ou, ainda, tomando a iniciativa de
alertar e orientar o devedor a fazer ajustes no orcamento doméstico, que
comportem as principais despesas, sem que O mesmo corra 0 risco de
inadimplir e vir a ser executado e perder seu imovel habitacional.

Faz-se necessaria uma orientagao gerencial, voltada ao acompanhamento
sistematico desses clientes, sob pena de a sua falta trazer resultados
desastrosos para CAIXA ECONOMICA FEDERAL, na forma de inadimpléncia,
prejudicando o retorno financeiro esperado e fazendo com que a instituicao
tenha que elevar a taxa de juros da modalidade de empréstimo habitacional,

tornando-a menos competitiva no mercado, devido a taxa a ser praticada.
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e PERGUNTA 18

Normalmente os contatos com a CAIXA séo iniciativas?

GRAFICO 41 : Resposta da Pergunta 18 - Inadimplentes

Iniciativa da
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Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 42 : Resposta da Pergunta 18 - Adimplentes
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Fonte: Dados Primarios
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Nesta pergunta os mutuarios apenas ratificam o que responderam
anteriormente, ou seja, quem toma a iniciativa de contatos, na maioria das
vezes, € o mutuario, o que confirma a falta de acompanhamento dos
funcionarios da CAIXA, apds concederem o crédito imobiliario.

Quanto aos mutuérios, mesmo estando em situagdo de inadimpléncia, 63%
deles disseram que tomam a iniciativa de contatos com a CAIXA, enquanto
para os adimplentes, esse percentual é ainda maior; sabe-se que 76%

responderam que tomam a iniciativa dos contatos.



e PERGUNTA 19

Estes contatos sao feitos?

GRAFICO 43 : Resposta da Pergunta 19 - Inadimplentes
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GRAFICO 44 : Resposta da Pergunta 19 - Adimplentes
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A resposta mais preponderante por parte dos entrevistados foi que os
contatos acontecem nas agéncias da CAIXA, para 54% dos inadimplentes e
para 73% dos adimplentes. O que demonstra uma atitude passiva por parte
dos funcionarios da CAIXA com relagdo aos contratos habitacionais. Pois
pressupOe-se que o mutuario toma a iniciativa do contato, dirigindo-se a
agéncia.

No entanto, para 23% dos inadimplentes e 17% dos adimplentes esses
contatos sao feitos por telefone.. Para 23% e 7% destes mutuarios,
inadimplentes e adimplentes, respectivamente, estes contatos sao realizados
por carta.

Os contatos no trabalho e na residéncia foram muito baixos, 1% e 2% para
o adimplente, e nao foram citados pelo inadimplente.

Desde a edicdo da Lei 8.078, de 11 de setembro de 1990, que criou o
Caodigo de Defesa do Consumidor, na sua segao V, art. 42, descreve que “Na
cobranga de débitos, o consumidor inadimplente ndao sera exposto a ridiculo,
nem sera submetido a qualquer tipo de constrangimento ou ameacga.” Esse
tem sido um forte argumento de muitos devedores para nao serem
importunados em suas casas ou no local de trabalho. Talvez isso explique o
baixo percentual de contatos nestes locais.

O Coddigo de Defesa do Consumidor foi criado para evitar abusos de
algumas instituicdes; mas, por outro lado, tem sido uma arma utilizada por

pessoas de ma indole.



131

e PERGUNTA 20

O que mais lhe preocupa em seu financiamento Habitacional?

GRAFICO 45 : Resposta da Pergunta 20 - Inadimplentes
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Fonte: Dados Primarios

GRAFICO 46 : Resposta da Pergunta 20 - Adimplentes
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Nesta pergunta verifica-se um perfil diferente do inadimplente para o
adimplente, segundo suas respostas. Para 55% dos inadimplentes, o valor da
prestacao causa-lhe maior preocupacao; ja para 23% é o saldo devedor,
enquanto para 13% a preocupacao recai sobre a taxa de juro, e para 9% o
maior indice incide sobre o prazo.

O motivo que justifica essa preocupacao, de acordo com a maioria das
respostas dos inadimplentes, € que a prestacdo do financiamento esta
atingindo valores insuportaveis de pagamento, e que mesmo com esses
‘aumentos” da prestacao, o saldo devedor continua subindo, o que leva alguns
mutuarios, a afirmarem: “nunca vou conseguir quitar a minha casa”.

Os que estao preocupados com a taxa de juros, na sua maioria, afirmam
que 0s juros pagos sao altissimos, e 0s que apontaram o prazo como a maior
preocupacao, dizem que. pagaram durante muitos anos e ainda falta muito
tempo para pagar.

Por outro lado, 73% dos adimplentes dizem que o saldo devedor € a maior
preocupacao no momento; 17% dizem que € a taxa de juros; e, para 8%, seria
o valor da prestacao que mais preocupa. Apenas 2% revelam ser o0 prazo o
objeto de suas preocupacoes.

Para os adimplentes verificou-se que o Saldo Devedor é o grande
problema, haja vista que estdo em dia com as prestagdes. Além disso, o
motivo apontado para tal preocupagao é do tamanho que esta ficando o saldo
devedor, a cada prestagdo paga. E muito provavel que, para boa parte desses
contratos, a amortizacdo seja negativa, ocorrendo, como consequéncia, um
aumento constante do saldo devedor.

Quantidade significativa desses mutuarios foi beneficiada por planos
econdémicos de governo, que reduziam o valor da prestagcao em detrimento do
saldo devedor, assunto ja comentado na revisao bibliografica deste estudo.

Sobre os juros, os adimplentes dizem que os mesmos, quando incidentes
sobre o saldo devedor, sao muito altos. Aqui também se verifica a mesma
ocorréncia anteriorr na medida em que a sua prestagao amortiza
negativamente, ou seja, nao acontece redugao nominal da divida, o valor que

nao amortiza é agregado ao saldo devedor, que aumenta més a més.
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A taxa de juro é contratual e fixa; nao ocorre aumento dessa taxa durante a
vigéncia do contrato, de forma unilateral. Nao existe registro de aumento de
taxa de juro durante o periodo de amortizacao de contrato habitacional no
Brasil.



e PERGUNTA 21

Sabe o que é ASMUT (Associagado de Mutuarios)?
GRAFICO 47 : Resposta da Pergunta 21 - Inadimplentes
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GRAFICO 48 : Resposta da Pergunta 21 - Adimplentes
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Percebe-se que a maioria dos entrevistados conhece, ou ja ouviu falar
sobre a ASMUT, enquanto 73% dos inadimplentes e 66% dos adimplentes
sabem o que é ASMUT.

Existem, hoje, no Brasil, mais de 100 instituicdes de Defesa dos Mutuarios
de Habitagao, prestadoras dos mesmos servigos, ou seja: revisao de
prestacao, consultoria juridica, etc.

Nestes tempos de globalizagao, o acesso a informacao esta muito mais facil
as pessoas, independentemente do nivel de escolaridade ou faixa de renda a
qual a pessoa pertenca.

Portanto, com um pouco de divulgacao, as associagcdes ficam conhecidas

do seu publico alvo, os mutuarios de habitagéao.
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e PERGUNTA 22
Em caso positivo,

Utilizou os servigos das ASMUT?

GRAFICO 49 : Resposta da Pergunta 22 - Inadimplentes
B
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GRAFICO 50 : Resposta da Pergunta 22 - Adimplentes
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Verifica-se que, mesmo em situacdo de inadimpléncia, somente 18% dos
mutuarios inadimplentes, dos 73% que disseram que conhecem a Associagdo
de Mutuarios - ASMUT, utilizaram-se dos seus servicos, e, no caso dos
adimplentes, 7% dos 66% que afirmaram conhecé-la também recorreram aos
Seus servigos.

A maioria absoluta dos entrevistados nao recorre a esse tipo de servico, o
que representa 82% dos inadimplentes e 93% dos adimplentes.

Apesar do baixo indice de procura e utilizacdo dos servicos das Asmut
instaladas em Floriandpolis, as mesmas possuem grande capacidade de
incentivar os mutuarios a ingressarem com acgdes judiciais contra as
instituicdes financeiras, com o objetivo de discutirem indices de aumento das
prestacoes e ou do saldo devedor.

A discussao judicial € um direito de qualquer cidadao para qualquer tipo de
contrato em que 0 mesmo esteja em duvida sobre seus direitos.

O que se constata, na pratica, é que, via de regra, o devedor passa a pagar
judicialmente um valor de prestagdo muito abaixo daquilo que vinha pagando
e, apos alguns anos, no momento em que 0 Juiz procede a sentenga, se 0
mutuario vier a perder, na maioria dos casos, ele ndo tem os recursos para
pagar a diferenca e perde o imovel.

A orientagao que é dada por essas instituicbes com o objetivo de angariar
mais “associados” , é a de que o valor da prestacao esta errado e muito acima
do valor devido. As planilhnas mostram indices que, em muitos casos, ndo sao
aceitos pela justica e encaminham o mutuario para uma ag¢ao da qual nem a
associagao sabe dizer qual sera o desfecho final, mesmo que alguns dirigentes
delas afirmem que nunca perderam uma agao contra as instituicoes
financeiras, que ja lograram éxito em muitas a¢gdes dessa natureza.

Cada contrato habitacional traz em seu escopo multiplas clausulas;
contudo, ndo se pode afirmar com certeza que o fato de uma pessoa ter ganho
ou ter perdido uma agao judicial abre precedéncia para outros contratos, o que,

na verdade, nao pode ser admissivel.

(LY
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Cada agado depende do tipo de questionamento que estd sendo feito,
depende de quem julga e também dos dados a serem apresentados pelas
partes envolvidas, bem como da atuacdo de seus representantes legais, 0s

advogados.
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5.2 Frases, Criticas e Sugestoes dos Mutuarios

As questdes 23, 24 e 25 do questionario/entrevista possibilitavam ao
mutuario pesquisado indicar aspectos positivos e negativos dos financiamentos
habitacionais, mas tambem, criticar e sugerir. Alguns deixaram certas frases ao
final do questionario, cujos aspectos referentes a criticas e sugestdes serdo
descritos a seguir.

5.2.1 Aspectos Positivos

- Possibilidade de acesso a casa prépria
- Aestabilidade

- Utilizagdo do FGTS

- Substituir o aluguel

- FCVS e Equivaléncia Salarial

- Comprar 6 imével

- Facilidade de negociagdo com a CAIXA
- Bom Atendimento

- Juros e Prazo do Financiamento

- Construcao da Casa propria

- Favorece a pessoa de baixa renda

- Financiamento de 100% do imoével

- Parcelamento

- Seguranga, Confianga
5.2.2 Aspectos Negativos
- Juros Compostos

- Juros Altos

- Condigdes Adversas de Pagamento



Burocracia

Seguradora Sasse

Saldo devedor maior que o montante do Financiamento
Correcao Monetaria pela TR

O salario nao acompanha o reajuste da prestacéao
Atualizac¢ao do Saldo Devedor

Saldo Devedor impagavel

Prazo muito curto

O Saldo Devedor aumenta conforme o Governo
Falta flexibilidade em renegociar a divida

Valor pago ao final do contrato

Amortizacao negativa

Ao final do prazo, ainda tem residuo a ser pago

A qualidade do imdvel ndo é boa

Blogueto de pagamento, € complicado

O futuro € incerto no financiamento

Instabilidade econdémica

O Sistema € um caos

Os aumentos da prestacao

O seguro do imével € muito caro

Criticas e/ou Sugestdes

A CAIXA s6 lembra da gente “quando estamos em atraso”
Adotar aumento do Saldo Devedor igual ao da Prestagao
Acabar com o residuo ao final do contrato

Voltar os sorteios para quem paga em dia

Mudar a Seguradora

Adotar a Equivaléncia Salarial

Voltar a adotar o FCVS

Considerar a situacao social do mutuario

Prestagao mais justa

140
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- Estabelecer melhores condi¢gdes de financiamentos
- Reduzir as exigéncias para comprar a casa propria
- Facilitar para quem tem contrato de gaveta

- Divulgar melhor os programas de habitagao

- Flexibilidade, para evitar penalidades aos mutuarios
- Taxas de Juros mais baixas

- Condigdes de financiamento condizentes com o salario
- Dar maior desconto para liquidacao

- Reduzir o Saldo Devedor

- Revisar o sistema de célculo do saldo devedor

- O Sistema possui muitas leis; deviam fazer uma sé
- Analisar o histdrico do cliente, antes de critica-lo

- O Sistema todo devia ser revisto

- Nao entro mais nessa de financiar o imovel

- Prazo de ser mais longo

Os aspectos positivos, negativos, bem como criticas e sugestdes, acima
relacionados, foram descritos respeitando-se a redagdo contida nos
questionarios, excluindo-se as que se repetiram, ja que podem ser analisadas
e avaliadas pela CAIXA.
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-6 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

6.1 Introducao

Com o objetivo de estudar as principais causas da inadimpléncia
habitacional da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, no ambito do Escritério de
Negocios Institucional de Florianépolis, o procedimento utilizado para o
levantamento de dados foi uma pesquisa de campo, visando obter respostas
as questdes levantadas. Com base neste estudo pode-se apontar algumas
conclusdes:

6.2 Conclusoes

Atraves dos dados levantados na pesquisa de campo nos documentos
_pesquisados e analisados, concluiu-se que a historia do Sistema Habitacional
Brasileiro foi marcada, ao longo desses ultimos 100 anos, por varias tentativas
governamentais de criagdo de instituicdes que pudessem levar a bom termo a
Politica Habitacional Brasileira.

A que durou maior periodo de tempo e esta presente na vida do cidadao
brasileiro, até hoje, é a Politica de Habitacdo criada em 1964, através da Lei
4.380, dando origem ao Banco Nacional de Habita¢ao, incorporado em 1986
pela CAIXA, e que vem dando seqliéncia, até os dias de hoje, a Politica
Habitacional emanada pelo Governo Federal.

O que se pode perceber € que a politica de crédito em vigor ndo tem sido
suficiente para acabar com o déficit habitacional nacional.

Problemas como os varios planos econémicos implementados ao longo de
toda a histéria do Sistema Nacional de Habitagado favoreceram o desmonte de
diversas Politicas de Habitagdo implantadas anteriormente. Muitos deles,
implantados nas décadas de 70, 80 e 90, foram cruciais, principalmente, ao
Sistema Financeiro de Habitagdo. Medidas que vieram em beneficio do

mutuario naquele momento, faciltavam o pagamento da prestacdo em

(..
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detrimento do saldo devedor (transferindo o problema para o final do contrato),
sem viabilizar o retorno dos recursos que deveriam ser reinvestidos na prépria
Habitacdo, através de novos financiamentos.

O Tesouro Nacional carrega, atualmente, uma divida de mais de R$ 60
bilhdes de reais, com os Bancos pertencentes ao Sistema Brasileiro de
Poupanga e Empréstimo - SBPE, heranca oriunda do Fundo de Compensacao
das Varia¢gdes Salariais - FCVS.

O Fundo de Compensag¢ao das Variagbes Salariais — FCVS, beneficiou
milhares de familias em todo o pais, que através de Medida Proviséria
puderam quitar os seus débitos do financiamento imobiliario, em alguns casos
sem a necessidade de desembolso pelo mutuario.

Para outros milhares, os Planos Governamentais e a Medida Proviséria
foram benéficos apenas na reducdo da prestagdo em determinado momento,
trazendo a tona, hoje, um enorme saldo devedor, para muitos impagavel.

Segundo os dados obtidos através da pesquisa de campo e documentos
analisados, as causas mais provaveis da inadimpléncia na CAIXA, no d&mbito
do Escritorio de Negdcios Institucional de Floriandpolis, sédo:

a) Perda do poder aquisitivo, cujo dado é revelado nas perguntas 12 e 13
do questionario, onde se verifica um aumento significativo do
comprometimento da renda, com a prestacdo da casa propria, ou seja, a
prestagao incide mais no orgamento hoje.

b) Falta de contato pré-ativo por parte da CAIXA, durante a manutengéo de
seus contratos de financiamento habitacional, detectados nas perguntas 17 e
18, onde se percebe que os contatos, na sua maioria, sdo por iniciativa do
mutuario. Como se verificou em varios autores, detectar o crédito problemético
e agir, tempestivamente, é a melhor alternativa de recuperac¢ao de crédito.

c) Detectou-se, através da questdo numero 2 que, para o adimplente, a
prestacdo da casa propria ndo é a maior prioridade. Baseando-se nas
respostas dos entrevistados, nota-se que a maioria absoluta deles, 59%, deixa
0 pagamento da prestagdo para ser quitado depois de saldar compromissos

financeiros com alimentagdo, escola, agua, luz, telefone, condominio e saude;
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ou seja, assinalou a prestagado do financiamento habitacional como, terceira,
quarta e quinta prioridades de pagamento, dentre cinco alternativas.

Ao passo que, dos inadimplentes, dentre as cinco op¢des de respostas,
95% responderam que pagam como primeira ou segunda prioridade, sendo
que o pagamento da habitacao ficou atras somente do item alimentagao, que
segundo Maslow, é a maior necessidade do ser humano. Nesta, € possivel
verificar que o primeiro objetivo especifico , foi plenamente atingido.

d) Identificaram-se as preocupagdes dos mutuarios de habitacdo da CAIXA,
em relagdo ao seu financiamento imobiliario. As respostas da pergunta numero
20 mostram que o inadimplente esta preocupado com o valor da sua
prestagdo; por sua vez, 55% dos mutuarios em situagcdo de inadimpléncia
afirmam que o valor da prestacdo estd atingindo niveis insuportaveis para
pagamento em conformidade com o orgcamento familiar. O que se pode
observar é que a provavel queda do poder aquisitivo, somada ao reajuste
definido em contrato, acabam gerando esta situac¢éo, cuja presta¢cdo do imovel
compromete parcela significativa da renda familiar atual, causando esse
desconforto financeiro.

Para o mutuario adimplente, o saldo devedor € o grande vildo, visto que
73% responderam ser esta a maior preocupac¢ao, pois, mesmo estando em
dia, paga, paga, e o saldo devedor ndo recua nunca. O que se percebeu é que,
em virtude dos diversos planos econdémicos, muitos contratos habitacionais
tiveram o beneficio da reducdo da prestacdo, na implementagdo do plano,
ocasionando amortizagdo negativa dos financiamentos, trazendo um saldo
devedor impagavel para os dias de hoje, ou seja, o beneficio da prestagao
baixa fazia com que o valor da amortizagao negativa fosse lan¢gado, somado ao
saldo devedor, rotina que vem ocorrendo ha varios anos em diversos
contratos, sem que mutudrio e a CAIXA entrem num acordo de forma a
solucionar o problema do crescimento do saldo devedor. Aqui responde-se O
segundo objetivo especifico deste trabalho.

e) Em virtude de problemas de tal natureza, cresce o saldo devedor,
diferentemente da corregdo das prestagdes do contrato. A Lei 4.380, de 1964,
garante que as prestacdes e o saldo devedor devem ter o mesmo indice de
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correcdo. Esse € um dos motivos que podem deixar margem as associagbes
de mutudrios para que a utilizem, a fim de incentivarem os mutuarios a
ingressarem com agdes judiciais e a deixarem de pagar suas prestagoes,
caracterizando a inadimpléncia no referido contrato em juizo.

f) Ao serem analisados os dados obtidos na pesquisa de campo
verificaram-se algumas diferengas nas caracteristicas dos mutuarios
adimplentes e inadimplentes, e que, via de regra, podem levar a inadimpléncia
de um contrato habitacional: ha mais mutuarios desempregados entre os
inadimplentes, cujo tempo que permanecem desempregados também é maior
que os adimplentes. A prestagdo do imdvel incide mais significativamente na
renda familiar do inadimplente, que ndo demonstrou ter outras prioridades,
além das de necessidades basicas, como alimentagdo, casa prépria, agua, luz,
telefone e condominio; entretanto, o adimplente cita ainda: escola e saude
como prioridades no or¢camento familiar e, finalmente, os mutuarios
inadimplentes procuram mais os servigos disponibilizados das associagbes de
mutudrios, provavelmente em busca de alternativas para sua atual situagdo de
inadimpléncia. Portanto o terceiro objetivo especifico, também satisfeito em
nossa pesquisa.

g) Ficaram demonstradas na pesquisa varias semelhancas, entre elas, a
mais significativa, para a maioria dos mutuarios, adimplente ou inadimplete,
seria o valor de mercado do seu imével que é maior que o saldo devedor atual,
0 que se revela como um fator positivo, pois 0 contrario poderia ser motivador
para a inadimpléncia. A maioria deles financiou acima de 75% do valor do
imdvel; também para a maior parte dos mutuarios houve a preocupagao com a
taxa de juros, prazo e contrato. Apesar de 70% dos mutuarios de habitacao da
CAIXA conhecerem as Associacdes de Mutuarios — Asmut, menos de 20%
deles utilizaram esses servigos. Um item charhou a atencao: préximo de 18%
do total dos mutuarios entrevistados ainda se utilizam do contrato de gaveta,
mesmo depois de uma Medida Proviséria ter reconhecido o contrato de gaveta
registrado em cartério, na época da venda do imédvel, através desse

instrumento.
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Essa pesquisa fornece dados que podem auxiliar outras pesquisas nessa
mesma area de concéntragéo. Com certeza, o presente estudo ndo se esgota
aqui, em virtude da complexidade e da riqgueza de detalhes de que o tema se
reveste, e da importéancia que a habitacao tem para a economia nacional, por
sua geragao de empregos, renda e toda a movimentagao econémica em torno
da construgao civil.
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6.3 Recomendacoes e Contribuicoes

6.3.1 Recomendac¢des

Tomando como ponto de partida a literatura utilizada no estudo e os dados

obtidos na pesquisa de campo, percebe-se que existe uma certa angustia,

ansiedade por parte das pessoas que adquirem seus iméveis através de

financiamentos habitacionais. Elas estdo, diretamente, ligadas a necessidade

de se comprar o imoével e ter que se submeter as regras estipuladas pelo

Sistema Financeiro Nacional e que ndo traz muitas diferengas entre as

Instituicdes. Por isso, de acordo com os resultados obtidos neste estudo, ficou

demonstrado que podem ser explicitadas algumas recomendacgdes:

a)

b)

d)

E necesséario e urgente que se reavaliem as taxas de juros praticadas
pelos Bancos;

E importante que se exijam das Instituicdes Financeiras que tenham um
simulador de financiamentos de longo prazo, como € o habitacional, de
forma a que a pessoa que esteja tomando o empréstimo faga algumas
simulagdes e escolha a melhor forma de financiar, decidindo, a partir
deste conhecimento, sobre o prazo de amortizagdo e a forma de
pagamento, inclusive qual o sistema de amortizacao que utilizara.
Tornar possivel e disponivel aos mutudrios de empréestimos
habitacionais taxas de juros que possam ser negociadas de acordo com
0 prazo de amortizagao a ser utilizado.

Tornar o segmento habitacional uma politica publica, em que haja,
inclusive, emendas dentro do Orgamento Geral da Unido, com vistas a
custear ou subsidiar linhas de crédito habitacional, voltadas a classe de
menor renda, a exemplo do que se pratica com os recursos do Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo — FGTS.

Criar alternativas de negocia¢des para mutuarios que se encontram em
dificuldades financeiras, os quais, por perda de poder aquisitivo, deixam

de pagar suas prestagdes, alternativas como alongamento do prazo.
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Neste caso, pode-se avaliar uma pequena contrapartida: a instituicao
como forma de compensar este alongamento da divida.

f) Instituir o seguro de crédito, que venha a cobrir, por tempo limitado, a
prestacdo habitacional, 0 qual este devera ser opcional e, caso o

mutuario opte por ele, 0 mesmo sera agregado ao valor da prestacao.

6.3.2 Contribuicdes

Entende-se que a maior contribuicdo do presente estudo para a Academia é
instigar o conhecimento e alertar para as dificuldades que podem ser
originadas, a partir de créditos concedidos e ndo pagos. A falta dos
pagamentos gera um descasamento no fluxo de caixa das empresas e leva
muitas delas a faléncia, trazendo consequéncias como 0 desemprego €
desajuste social nas familias diretamente envolvidas no processo.

Alertar ao académico quéo dificil & trabalhar com creditos de longo prazo,
num pais que ainda busca a sua estabilidade econémica, e que esta sujeito, a
qualquer momento, a planos econémicos, na ansia de fortalecer a economia
nacional.

Deixar claro que, independentemente do lado em que o individuo estiver,
deve estar atento as peculiaridades que envolvem a sua atividade e, também,
a conjuntura econbémica que o pais atravessa. Trabalhar cendrios atuais e
futuros que podem minimizar riscos e reduzir 0s possiveis impactos negativos,
mais tarde. Dai a premente urgéncia de as academias terem por missdo a
formacgao de profissionais suficientemente competentes que lhes dé seguranca
para auxiliarem nas decisdes de suas empresas, sejam elas micro, pequenas,
médias e grandes, independentemente de sua formagédo académica e do nivel
hierarquico que ocupem dentro da mesma.

Para a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, acredita-se que, a partir das
informagdes disponibilizadas, possa rever a sua politica ‘“pds-concessdo do

credito’, o chamado “pds — venda’ para que, tempestivamente, detecte o
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crédito problematico e atue, rapidamente, em busca da recuperacao deste
ativo, de forma a manter o equilibrio financeiro da empresa, possibilitando
novos empréstimos.

Treinar os Gerentes de forma a transforma-los em consultores, que
orientem qual a melhor alternativa e linha de crédito adequada ao seu cliente,
com o objetivo de que ele nao se torne um inadimplente no futuro.

Buscar, cada vez mais, ‘desburocratizar, simplificar 0s processos de
concessao de financiamento imobiliario.

Tornar claro a populagdo quais as formas de acesso ao financiamento
habitacional, evitando, assim, que as pessoas mais humildes se submetam a
“despachantes” que cobram para encaminhar os documentos necessarios
junto a CAIXA.
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6.4 Sugestoes para Trabalhos Futuros

Ao encerrar o presente estudo constatam-se muitas oportunidades de
novos trabalhos a serem desenvolvidos nesta area, haja vista que ela é
bastante vasta e, ndo sendo possivel, dentro das limitagdes impostas pelo
tempo e por sua complexidade, esgota-lo nesta pesquisa. A fim de que se
tenha um aperfeicoamento cada vez maior do referido, podem-se sugerir
novos trabalhos que poderé&o preencher aigumas lacunas deixadas no mesmo,
como :

a) Estudo que possa analisar os empréstimos das diferentes camadas
sociais e as diversas linhas de crédito habitacional, verificando a
inadimpléncia por faixa de renda salarial.

b) Fazer uma pesquisa que contemple renda familiar, grau de escolaridade
da pessoa que adquiriu o imdvel, numero de pessoas da familia que
dependem da mesma renda familiar.

c) Ampliar a base da pesquisa, ou seja, abranger, na medida do possivel,
todo o Estado de Santa Catarina e fazer comparag¢des entre as suas
regides, verificando as peculiaridades existentes.
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ANEXOS

ANEXO |

Correspondéncia

Senhor Gerente Geral

Estou encaminhando questionarios para serem preenchidos pelos
clientes da Caixa dessa unidade, mutuarios de habitacao.

Gostaria de recebé-los de volta até o dia XX de XXXXX, no ENI FL.

Quero ressaltar que sua contribuicdo é muito importante, pois o
questionario faz parte da minha dissertagcao, que pretendo defender na UFSC..

Peco a gentileza de entrega-lo ao Gerente de Habitagdo da unidade,
solicitando a colaboragao dele, e esclarecendo que o preenchimento por parte
do cliente é voluntario.

Se vocé tiver qualquer duvida, ligue-me, e estarei visitando a sua
agéncia dentro de alguns dias, para melhor orientar os atendentes.

Um abrago e obrigado

Roney Granemann

Nome da Unidade — Ag. XXXXX
Total de Questionarios Enviados - XXXX



155

ANEXO Il

Questionario

UNIVERSIDADE FEDERAL DE SANTA CATARINA
CURSO DE MESTRADO EM ENGENHARIA DE PRODUGAO
MESTRANDO: RONEY DE OLIVEIRA GRANEMANN

QUESTIONARIO

PESQUISA SOBRE A PERCEPCAO DOS MUTUARIOS DE
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

'CARO MUTUARIO,

Sou aluno de pos-graduagdo em Engenharia de Produgao, da
Universidade Federal de Santa Catarina , e estou necessitando de sua ajuda
para concluir meu curso. Sua resposta € an6nima e de extrema importancia,
para que possamos fazer criticas e/ou sugestdes de melhorias no modelo de
Financiamento Imobiliario da CAIXA ECONOMICA FEDERAL.

MUITO OBRIGADO PELO SEU TEMPO E BOA VONTADE

1) O valor de mercado do seu imdvel, atualmente, € maior que o saldo
devedor junto a CAIXA ?
() Sim ( ) Néao ( ) Nao sei
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2) Quais sdo as suas prioridades, dentro do orgcamento familiar ?
Enumere de 1 a 5.

Alimentacao

Prestagdo do imdvel (este)

()

()

( ) Escola dos filhos ou prépria

() Agua, luz, telefone e condominio
()

3) Em que situagao esta o seu financiamento habitacional atualmente?
Adimplente () Inadimplente ()

4) O senhor(a) leu o contrato do financiamento, antes de assina-lo?
Sim () Nao ()

5) Quantos iméveis o0 Senhor(a) possui ?
Um() dois() trés ou mais ()

6) O senhor(a) reside neste imovel ?
Sim () ndo ()

7) Possui contrato de gaveta?
Sim () nao ()

8) Esta empregado atualmente ?
Sim () nao ()

9.a) Ha quanto tempo vocé esta empregado ?

Trés meses () seis meses () maisde umano ()
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9.b) Ha quanto tempo vocé esta desempregado ?

Trés meses () seismeses () mais de umano ()

10) O senhor(a) sabe qual é a taxa de juros do seu contrato
habitacional?

Sim () nao ()

11) Quando o Senhor(a) comprou o seu imdvel, financiou qual
percentual do valor total do imovel ?

Menos de 50% ( ) 50% () 75% () 80% ou mais ()
naosei ( )

12) Quando comprou o seu imoével comprometia quanto, de sua renda
familiar?

Menos de 20% () 20% () 30% () 40% oumais () nao
sei ()

13) Quanto compromete da renda familiar, atualmente ?
Menos de 20% () 20% () 30% () 40% ou mais () nao
sei ()

14) Quando comprou o imével, a renda era real ou "forgou" renda ?
Real () Forcada( )

15) Analisou o prazo de financiamento do imovel ?
Sim () nao ()

16) Qual é o prazo maximo que a CAIXA deve adotar nos
financiamentos Habitacionais?

10 anos () 15anos () 20anos() 25 anos ou mais ()
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17)Qual é a freqliéncia que os funciondrios da CAIXA fazem contato
com o Senhor(a), para tratar de assuntos relacionados ao seu
financiamento Habitacional ?

Mensalmente () Bimensal () semestral ( ) raramente
fazem contato( )

18) Normalmente os contatos com a CAIXA sdo iniciativas ?
da CAIXA () Mutuario ()

19) Estes contatos séo feitos? 4
Na agéncia () Por Telefone () Por Carta () Na Residéncia ()
No Trabalho ()

20) O que mais lhe preocupa em seu financiamento ?

Prazo () Taxa de Juros ()  Saldo devedor ()  valor da
prestacao ()
o] G o 1= PO

................................................................................................................

21) Sabe o que é ASMUT ?
Sim () nao ()

Em caso positivo

22) Utilizou os servigos da Asmut ?
Sim () nao ()
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23) Indique aspectos positivos do financiamento Habitacional .

................................................................................................

Faca suas criticas e/ou dé sugestodes .

....................................................................................................................
....................................................................................................................
....................................................................................................................

............................................................................................................

AGRADECO-LHE A COLABORACAO, E O AUXILIO. ESPERA-SE QUE
ESTE TRABALHO POSSA GANHAR CREDIBILIDADE E QUALIDADE.
(RONEY GRANEMANN)



