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RESUMO

SCARIOT, Paulo Roberto. Como ocorre o processo de concessao de crédito
imobiliario e qual a influéncia na sociedade: um estudo de caso na cidade de
Passo Fundo/RS, 2015. 54 F. Estagio Supervisionado (Curso de Administracao).
Universidade de Passo Fundo, 2015.

O presente trabalho visa demonstrar o processo de concessao de crédito imobiliario
a pessoa fisica, as liberacdes de recursos nos periodos de 2014 e de janeiro a
agosto de 2015 e as influéncias para a sociedade e na cidade de Passo Fundo em
caso de restricdo. O Objetivo deste estudo foi tentar responder a pergunta do
problema de pesquisa e a sua importancia no ambito da sociedade. No que diz
respeito a metodologia, a presente pesquisa foi desenvolvida como um estudo de
caso. Os dados foram coletados através de pesquisas eletrbnicas mais
especificamente no site do banco Caixa Econbmica Federal efetuando simulagbes
de financiamentos, relatérios e manuais disponibilizados pelo banco, analises de
documentos e também em sites de institutos de pesquisa e 6rgdos de classe e a
abordagem utilizada na analise dos dados foi qualitativa. Na analise foram aferidos
se a forma de concessdo de crédito possui peculiaridade para a cidade de Passo
Fundo e também uma comparacdo de recursos liberados a nivel Brasil, regido e
local. O resultado da pesquisa foi a elaboracéo de todo esse trabalho contemplado
de assuntos importantissimos para a sociedade em geral.

Palavras-Chave: Creédito Imobiliario. Caixa Econdmica Federal. Simulacéo.
Fluxograma. Liberacdo de Recursos.
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1 INTRODUCAO

Este trabalho busca demonstrar o processo de concessédo de financiamento
imobiliario a pessoa fisica no Banco Publico Caixa Econdmica Federal, incluindo
aspectos que o circundam e também descrever as influéncias na sociedade de
Passo Fundo/RS com a concessao desse tipo de recurso. Foi demonstrado através
de simulaces reais e atuais com todo o detalhamento, tal como: valor de parcelas
mensais, prazos, formas de amortizacao, cotas de financiamentos, taxas de juros na
hora da obtencdo que esta atrelado a liberagdo de financiamento imobiliario
concedido pela instituigéo financeira.

O crédito imobiliario além de ter importancia econémica e social € um fator
decisivo e crucial no processo de desenvolvimento, ou seja, liberar recursos para
financiamento de imdveis é alavancar o crescimento e a construgdo do patriménio
de um Pais, que por sua vez, oportuniza e subsidia no amparo a familia, através
deste crédito aproximando o acesso a necessidade basica de moradia propria as
pessoas.

A politica habitacional brasileira foi implantada pela Lei nimero 4.380, de 21
de agosto de 1964, foi fundamental para ordenar a economia onde criou o0 Banco
Nacional da Habitac&o, as Sociedades de Crédito Imobiliario, as Letras Imobiliarias e
Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo e também introduziu a correcao
monetaria dos contratos imobiliarios como também estabeleceu as diretrizes basicas
para a aquisi¢ao da casa propria (OVIDIO, 1981).

Em se tratando da questdo financeira do mercado de crédito, foi possivel
perceber que sempre foi um meio importante de transmissdo na visao politica
monetaria e também serve como impulsionador do crescimento econémico, porém,
percebe-se que a concessao de crédito, especificamente no Brasil em comparacao a
demais Paises desenvolvidos se mantém muito atras no que tange o investimento

destinado a habitagéo.
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A concessédo de crédito ao consumidor se tornou atrativo no ponto de vista
das instituicbes financeiras, devido a geracdo de lucros e principalmente a
fidelizagcdo do cliente com a instituigdo, por ser tratar de financiamento de longo
prazo. Veremos no decorrer do trabalho que além de gerar lucros para a instituicao
financeira no longo prazo, o financiamento envolve uma cadeia de valor que de certa
forma gera lucro para outras demais areas também.

A oferta de crédito imobiliario ao setor privado, seja pessoa fisica ou juridica
no processo produtivo, € uma alternativa para sustentar o crescimento da politica
econdbmica que contribui e convergem-se beneficios a economia, tais como:
aumento de geracdo de emprego e por consequéncia geracdo de renda na
construcao civil, viabiliza e estabelece uma ponte entre negociacoes facilitando o
fechamento de nego6cios no setor imobilidrio e com isso abre diversas outras

ramificacbes, movimentando outros tipos de setores ligados a empresas privadas.

1.1 IDENTIFICACAO E JUSTIFICATIVA DO PROBLEMA

O trabalho em questé@o tem a finalidade de demonstrar através de simulacéo
real todo o detalhamento e as condi¢Oes utilizadas pelo banco na concesséo de
crédito imobiliario destinado a pessoa fisica na modalidade SBPE.

Busca também mostrar o atual cenario do crédito imobiliario no Brasil, 0 seu
comportamento e apontar o envolvimento do crédito imobiliario na sociedade de
Passo Fundo/RS.

Como problema de pesquisa tem-se: Como se da o processo de concessao
de crédito imobiliario a pessoa fisica e qual € a influéncia do crédito imobiliario na
sociedade de Passo Fundo/RS?

Busca expor a condicao pré e p6s obtencédo de crédito imobiliario e também
0s possiveis problemas caso o crédito imobiliario venha a ser restrito pela instituicdo

financeira.
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1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Demonstrar uma breve historia do crédito imobiliario brasileiro, as suas
transformacdes e como se da na pratica a concessédo a pessoa fisica e analisar as

suas influéncias na sociedade e na cidade de Passo Fundo/RS.

1.2.2 Objetivos Especificos

e Descrever a historia e a evolugdo do crédito imobiliario no Brasil bem
como a atual expanséo do setor imobiliario;

e Descrever o Sistema Financiamento Habitacional;

¢ |dentificar e analisar os principais fatores que antecedem a contratacédo do
crédito imobiliario, através de simulagdes financeiras feitas no site da
Caixa Econdmica Federal;

e Avaliar como ocorre 0 processo de concessdo do crédito imobiliario
através de um fluxograma;

e Analisar a influéncia da concessédo do crédito imobiliario e apontar os
possiveis impactos no caso de limitagao/restricdo desse recurso por parte

da instituicdo na cidade de Passo Fundo.



2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 A HISTORIA DO CREDITO IMOBILIARIO NO BRASIL

A politica habitacional brasileira foi implantada pela Lei nimero 4.380, de 21
de agosto de 1964, foi fundamental para ordenar a economia, diante disso surgiu 0
Banco Nacional da Habitacdo, as Sociedades de Crédito Imobilidrio, as Letras
Imobiliarias e Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo e também implementou a
correcdo monetaria dos contratos imobiliarios estabelecendo as diretrizes basicas
para a aquisicdo da casa propria.

Na época com a criagdo do Banco Nacional de Habitacdo ndo se teve
grandes resultados, em funcdo de sobrecarrego de atribuigbes, a partir dai foi-se
homologado a funcionar as Associacdes de Poupanca e Empréstimo através do
Decreto-lei n. 70, de 21 de novembro de 1966, onde também se introduziu a Cédula
Hipotecaria nas opera¢fes do Sistema Financeiro da Habitagéo.

O Sistema Financeiro da Habitacdo desde a sua criagdo até nos dias de hoje
possui um carater social, pois, cria um ambiente facilitador favoravel de construgéo e
aquisicao da casa propria, primando os de classe de menor renda da populacéo.

O SBPE, nada mais € que recursos advindos da captacdo dos recursos das
Cadernetas de Poupanca e das Letras Imobiliarias, além dos depdsitos
compulsorios vindos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo, criado pela Lei
namero 5107, de 13 de setembro de 1966, que o compdem integradamente sao:
Caixas Econdmicas Federal e Estaduais, Sociedades de Crédito Imobiliario e
Associacdo de Poupanca e Empréstimo. Com o propésito de propagar
gradativamente a captacao de recursos, firma-se a ideia de que para se imunizar da
inflacdo é necessario poupar, em contrapartida recebendo o retorno garantido.
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Outro passo importante e fundamental foi a criacdo do instituto da correcéo
monetaria, garantiu a estabilidade e a sobrevivéncia do SFH. Pode-se notar a
diminuicdo da inflacdo e com isso poupadores investiram mais em depdsitos nas
Cadernetas de Poupanca. Na época isso contribuiu para garantir sustentacao e
implementacdo do Plano Nacional de Habitacdo, onde o foco era erradicar
parcialmente o déficit habitacional brasileiro (OVIDIO, 1981).

A partir de caréncias identificadas no SFH, no ano de 1997 foi instituido o
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), constituido e baseado na expertise de outros
paises, sua grande caracteristica era 0 aumento dos financiamentos sustentado em
um mercado de crédito imobiliario capaz de captar recursos de longo prazo,
juntamente a grandes investidores. Usado em avancados e desenvolvidos mercados
de financiamento imobiliario como o norte-americano, com o objetivo de atrelar as
operacdes imobiliarias com o mercado de capitais, assim abrindo espagco a outro
nicho como o de titulos imobiliarios, que em meio a isso se destacou como
modernizador do mercado imobiliario no Brasil.

Tanto as operacfes do SFH como o SFI possuem entidades autorizadas a
operar, tais como: as caixas econdmicas, 0s bancos comerciais, os bancos de
investimento, as associacfes de poupanca e empréstimo e as companhias
hipotecérias, entre outros.

Um fator instituido pela lei n. 9.514/97, foi a da alienacgéo fiduciaria de bem
imovel, abaixo seguem duas definicbes sobre o seu conceito, sendo conceitos claros

e de facil entendimento conforme Saad (2001) e Dantzger (2005), onde:

A alienacédo fiduciaria nao é espécie de negdcio fiduciario e sem direito real
de garantia de categoria autbnoma e que identifica por ser acessério a um
negocio juridico principal e conferir a garantia ao credor através da
transferéncia resollvel da propriedade. Desta feita, pode-se conceituar a
alienacédo fiduciaria como contrato de efeitos reais que visa a constituicdo
de direito real acessério de garantia, segundo o qual se transferem ao
fiduciario (credor) a propriedade resoluvel e a posse indireta de uma coisa,
com finalidade de assegurar o cumprimento da obrigacdo principal pelo
fiduciante (devedor) que se tornara o possuidor indireto do aludido bem
(SAAD; 2001, p.81-82).

A alienacao fiduciaria é um instituto pelo qual o devedor de uma obrigacao
principal transfere ao credor a propriedade de um determinado bem, sob
condicdo resoluvel expressa, ou seja, uma vez quitada a divida perante o
credor, fiduciario, resolvida estard também a propriedade que lhe foi
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transferida em garantia do cumprimento da obrigacao. Concedido crédito, a
pessoa toma posse direta do bem e aliena-o fiduciariamente ao credor
(DANTZGER, 2005, p. 33-34).

A alienacao fiduciaria como forma de garantia ao credor possui vantagem na
seguranca do negécio e no que se refere a retomada do bem em caso de
inadimpléncia, pois, tem-se um baixo custo de execucao, bastando o devedor estar
em atraso com suas obrigacdes o credor que Ihe concedeu o crédito tem o direito de
solicitar o bem alienado num prazo estimado de 125 (cento e vinte e cinco) dias para

a retomada do referido bem.

2.2 ASCENCAO DO MERCADO IMOBILIARIO

O setor imobiliario evidenciou um vasto crescimento, visto mais claramente
num periodo de aproximadamente 07 anos para ca, isso diz respeito e muito a
estabilidade que a economia brasileira vinha demonstrando. A cidade de Passo
Fundo/RS esté inserida nessa ascensao, onde grande parte de politicas de incentivo
de crédito imobiliario que vinham acontecendo, alavancando a economia como um
todo, em alguns casos atraves de subsidios a acesso a primeira moradia, facilidades
nas condi¢bes de financiamento, taxas de juros acessiveis que facilitaram o acesso
de uma grande parcela da populagéo ao crédito imobiliério.

Com os incentivos aumentou-se a capacidade de compra, onde pequenos
investidores tiveram a oportunidade de investir em imoveis, vislumbrando um
negocio rentavel e com isso gerando mais negocios, tornando o investimento em
imOveis mais atraente para quem deseja aumentar seu patriménio financeiro. Um
grande beneficio € a reducdo do desemprego junto a solidez da economia
proporcionando a confianca no mercado para a compra de imdveis e outros
investimentos de longo prazo.

A representatividade do mercado imobilidrio na parcela do PIB ainda €
considerada baixa, segundo BRASIL a estimativa do fechamento do mercado
imobiliario no final do ano de 2014 foi de R$ 200 bilhdes representando 9% do

Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro. A partir desses dados € possivel identificar um
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nicho ainda muito grande a se explorar, uma lacuna bastante grande e
oportunidades de investimentos nesse mercado.

Segundo Mankiw (2013) o PIB mede o valor de producao dentro dos limites
geograficos de um pais, ou seja, é o valor de mercado de todos os bens e servicos

finais produzidos e/ou toda a riqueza gerada por um pais em dado periodo.

2.3 DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E HABITACIONAL

Conforme Souza (2007) o desenvolvimento econOmico em tese caracteriza-se
por um crescimento continuo e além do crescimento demografico, dentre estédo
mudancas de estrutura e melhoria de indicadores econémicos, sociais e ambientais.

Entendido como de longo prazo o desenvolvimento esta relacionado ao
fortalecimento da economia nacional, na elevacdo da economia de mercado, no
aumento da produtividade e do nivel de bem-estar da populacao, primando ainda o
cuidado e a preservacdo do meio ambiente.

A construcao de uma estratégia de desenvolvimento deve estar alinhada junto
as ideologias da sociedade, a partir de trajetérias das politicas publicas, processos e
regras adequadas, planejamento e foco no objetivo final, com o propdsito de
construcdo de uma sociedade com democracia plena, avangos tecnoldgicos,
oportunidades de empregos e moradia acessivel a todos, uma distribuicdo de renda
e rigueza igualitaria ou menos dissonante e com um sistema previdenciario de
qualidade.

Podemos considerar que uma estratégia de desenvolvimento deve estar
sempre em constancia elaboracdo seguindo politicas e diretrizes conscientes e
planejadas, desta forma, podemos denominar desenvolvimento econémico como um
aumento gradativo de renda nacional real de uma economia num longo periodo de
tempo.

Souza (2007) considera que um dos principais indicadores de
desenvolvimento é a quantidade de pessoas pobres, com insuficiéncia de renda
para adquirir e suprir as necessidades basicas. Esse indicador esta ligado
fortemente ao crescimento do setor interno, pois, depende do tamanho da populacéo
e de seu poder de compra. Conforme a citacdo do autor anteriormente, o Estado

deve intervir adotando medidas auxiliadoras, de uma forma organizada e sem medir
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esforcos, através disso: regulamentar o crédito, implantar infraestrutura basica,
oferecer servicos sociais basicos, como saude, educacédo e seguranca.

Considerado como o detentor da centralizacdo, o mercado monetario €
sempre, o condutor do sistema capitalista, partindo de |4 as ordens, onde o que é
debatido e decidido serve como indutor para o estabelecimento de planos e
posteriormente o desenvolvimento.

S6 é possivel uma alavancagem de volume de negécios em uma economia
através do fornecimento de crédito. Conforme Souza (2007), a partir de medidas
abrangendo financiamentos é possivel se ter um crescimento econdémico continuo

acima do crescimento demografico.

2.3.1 Déficit habitacional brasileiro

Os problemas evidenciados de déficit habitacional brasileiro possuem uma
descendéncia na sua formacdo historica, ou seja, na transicdo da migracdo de
pessoas para os centros urbanos. Conforme Silva (2011) a maioria dessas pessoas
acabaram de certa forma se instalando em locais com pouca ou nenhuma
infraestrutura basica. Com a urbanizacdo ocorrida no século XX no Brasil, junto ao
processo de industrializacdo, essas populacdes se aglomeraram nas cidades
ocasionando caos urbanos.

Segundo Cardoso (2007), a maioria da populacdo pobre foi se alojando nos
corticos, favelas e bairros clandestinos que foram formados principalmente nas
grandes cidades. A falta de recursos financeiros da época culminou a chamada
autoconstrucdo, que de certa forma sanou um problema, porém, abriu espaco a
outra preocupacao. As construcdes eram de tamanho reduzido, matérias primas de
baixa qualidade, acabamentos precarios e tendenciosos ao desgaste precoce.

E por esses motivos citados acima e outros que nas Ultimas décadas a
questao da habitacdo esta inserida na politica do Brasil, como também de muitos
paises em desenvolvimento. Conforme Santos (1999), o governo deve atuar junto ao
mercado imobiliario para estabelecer um elo facilitador no que diz respeito a alguns
aspectos importante, tais como: a) adquirir um imovel residencial é caro,
dependendo na grande maioria de financiamento de longo prazo; b) a habitacdo é

uma necessidade basica do ser humano; c) a habitacdo corresponde por
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significativa parcela do setor da construcéo civil e que representa expressivo volume
na geracdo de empregos e do PIB da economia.

Silva (2011) ressalta que, por mais que se teve um crescimento do créedito
imobiliario a partir de 2007, ndo se obteve niveis satisfatorios para uma politica de
combate ao déficit habitacional, ou seja, ainda estdo aquém da realidade. O crédito
imobiliario brasileiro representa entre 2% e 3% do PIB, enquanto economias como
México, Chile e EUA, correspondem a 9%, 13% e 65% de participacdo no PIB,
respectivamente.

O Governo brasileiro nas Ultimas décadas preocupou-se em reduzir
problematicas junto ao setor da habitacdo, promoveu e aqueceu a economia, gerou
emprego e renda a familias a fim de promover o0 acesso a casa propria e abrandar a
guestdo do déficit habitacional, que segundo o IPEA, teve-se uma reducao de 1,2
ponto percentual no déficit habitacional do ano de 2007 para 2011, essas
estimativas partiram da Diretoria de Estudos e Politicas Regionais, Urbanas e
Ambientais que indicam também uma queda de 12% em cinco anos. Em nameros

absolutos, o indice reduziu de 5,6 milhdes de residéncias para 5,4 milhdes.
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Gréafico 1 — Dados basicos: IBGE. Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD). 2012.
Fonte: Elaborado pelo autor.

O gréfico 1 ilustra em nuameros absolutos o déficit habitacional brasileiro por
regido, onde podemos ver que a Regido Sul mantém a segunda menor populacdo

convivendo em habitacdo precaria em relacdo a demais regides do Brasil, isso sem
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duvida reflete a importancia de estimulos governamentais ao que tange auxilio a
moradias criando incentivos voltados ao financiamento imobiliario para as classes de
baixa renda, pautado em manter um crescimento sustentado e com condi¢des de
financiamento de longo prazo cuidando sempre as necessidades da populacao. O
grau de relevancia do setor habitacional vai além de fornecer casas para quem nao
tem ou vive em condi¢cdes precarias, torna-se importante, pois investimentos em
setores como 0 da habitacdo movimentam o desenvolvimento econdmico e social,

propagam acdes em outros setores da economia.

2.4 CREDITO BANCARIO E IMOBILIARIO

No que diz respeito a crédito, sempre é muito delicado falar sobre o assunto,
por se tratar de riscos e quando se fala em crédito imobiliario que geralmente o
prazo € longo o assunto tem de ser tratado com uma atencéo redobrada. Para os
bancos, conceder um empréstimo € o ato de disponibilizar um valor mediante a

promessa de pagamento no futuro. Sendo assim, o crédito é:

Basicamente, grande parte das atividades produtivas depende do crédito. O
progresso e a expansdo do comércio e da industria sdo movidos pelos
empréstimos, que munem 0s mais variados setores da economia de meios
para alcancar os objetivos a que se destinam. E 0 crédito que move a
engrenagem para alcancar tais objetivos, o qual tem no banco o seu
principal elemento técnico propulsor. Ndo se destina para criar riquezas,
mas para possibilitar a sua circulacdo e acumulacdo. (RIZZARDO; 2003,
p.15).

Crédito é todo ato de vontade ou disposicdo 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, apés
decorrido o tempo estipulado.

Esta parte do patrimdnio pode estar materializada por dinheiro (empréstimo
monetario) ou bens (empréstimo para uso, ou venda com pagamento
parcelado, ou a prazo). Pelo fato de esta cessdo patrimonial envolver
expectativas quanto ao recebimento de volta da parte cedida, é imperativo
reconhecer que a qualquer crédito esta associada a nocdo de risco
(SCHRICHEL, 1997, p.25).

Seguindo essa linha de raciocinio quando a compra e venda de imoveis

parcelada tendo a utilizacdo do crédito imobiliario para pagamento de parte do valor,
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a instituicdo que concede o crédito possui as mesmas preocupacdes de um crédito
tradicional, ou seja, possui uma relacdo de mutualidade e mais ainda uma relacéo
de confianga e de carater. Segundo Santo Filho (1997) o tomador tem de avaliar as
circunstancias de todo o negécio com o compromisso e honrar os recursos que lhe
foram emprestados.

Na hora da andlise de crédito ou a capacidade de pagamento do tomador,
sendo pessoa juridica ou pessoa fisica, as formas de afericdo de capacidade
seguem os mesmos modelos do crédito tradicional. Conforme Bratt (2000) ao se
contratar um financiamento o imoével fica vinculado e com isso tende a facilitar a
cobranca em caso de inadimpléncia.

Conforme Beni (1999) a diferenca entre financiamento e empréstimo esta no
objetivo da aplicacdo dos recursos, ou seja, no financiamento os bens permanecem
vinculados a prépria linha de crédito tendo como exemplo o imével como a prépria
garantia real, operagdo chamada de alienacao fiduciéria, desta forma conclui-se que
a destinacdo dos recursos liberados é para um fim especifico. Ja nos empréstimos
ndo se exige vinculacdo do recurso liberado, a parte que esta contraindo-o pode
utilizar da forma que achar conveniente.

Conforme Moraes (2008), o banco se baseia na confianca e na capacidade do
devedor honrar compromissos, ou seja, 0 mesmo na sua obrigacdo pactuada tera de
honrar e/ou cumprir com 0S seus compromissos nas datas de vencimento
estipuladas. Quando se tem insolvéncia e o ndo cumprimento do pagamento por
parte do devedor, a instituicdo passa a operar com o risco de crédito, tal risco incorre
de forcas internas e externas, podendo assim ser prejudicial ao pagamento global do
creédito emprestado. A partir disso, 0s riscos principais corridos por um banco sao
chamados de risco de crédito e o risco de liquidez.

Sendo assim, segundo Carvalho (2007), o risco de crédito € a chance de nao
cumprimento do acordo por parte dos tomadores de crédito. Conforme Micca (2003),

a liquidez das operacdes de crédito pode ser definida como:

A liquidez das operacgbes de crédito depende da capacidade de pagamento
de seus tomadores por ocasido do vencimento dos contratos, ou seja, no
momento da concessdo do crédito resta sempre um importante grau de
incerteza quanto a sua liquidacdo. Dessa forma o rendimento das
operacGes de crédito costuma ser mais elevado que outros ativos dos
balancos patrimoniais dos bancos, em particular dos titulos publicos.
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Quando a participacdo do crédito no ativo dos bancos aumenta, significa
reducdo na preferéncia por liquidez e busca por rentabilidade. Esta
tendéncia costuma ocorrer quando a economia vai bem, pois as
expectativas quanto ao futuro ficam otimistas e a esperanga de
repagamentos dos contratos de empréstimos e financiamentos aumentam.
Em momentos de dificuldades no &mbito econdmico, a dire¢cdo se inverte,
0s bancos buscam liquidez em detrimento da rentabilidade e procuram
reduzir a participacdo das operagfes de crédito na composicdo de seus
ativos (MICCA, 2003, p. 1).

A partir desse contexto, os bancos como de praxe atentam a oferta e
demanda para formular as suas taxas de juros. O juro pode ser definido como um
bonus pela abdicacdo de se consumir no presente, para consumir no futuro. De
acordo com Micca (2003), os recursos utilizados pelos bancos para empréstimos,
geralmente sao oriundos das poupancas existentes e que séo repassados para as
pessoas ou unidades econbmicas através do sistema financeiro. Dessa forma, uma
transacdo de crédito ou empréstimo, os recursos sao disponibilizados do poupador
para o tomador, que por sua vez obtém o0s recursos e se encarrega de pagar 0s
juros pelo prazo determinado conforme a contratacéo da divida.

O crédito imobiliario, portanto, € concedido na sua esséncia através de
financiamento, especifico para a compra de um determinado bem imével. Dessa
forma, a capacidade de pagamento através de analise de renda se torna mais

importante para mensuracao do risco.

2.5 CAIXA ECONOMICA FEDERAL

O principal banco financiador imobiliario € a Caixa Econémica Federal, por
sua vez, sua histéria comegou em 12 de janeiro de 1861, sendo um banco estatal a
Caixa Econdmica Federal € o maior banco publico da América Latina. Foi fundada
com o propésito de estimular a populacédo a poupar e tendo como foco os menos
favorecidos ou de baixa renda.

Apoés o seu inicio a CEF passou a conceder empréstimos sob penhor, e a
partir de 1931, passou a conceder também para pessoas fisicas. Mais tarde, em
1986, a instituicdo assumiu a funcdo de agente operador do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo (FGTS).
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Percebe-se, assim, que a Caixa Econbmica, ao lado do Banco Central e do
Banco do Brasil, € um dos principais agentes da politica econémica do governo
brasileiro. A instituicdo, totalmente publica, opera atualmente de igual teor em
comparado aos demais bancos, além disso, também atende a um carater especial e
social, uma vez que € centralizadora de operacoes relativas ao FGTS, PIS, Bolsa-
Familia, etc. Atua também em outras atividades como artistico-culturais,
educacionais e esportivas, assim desempenha um papel fundamental para o Brasil,
ja que sua missdo, em sintese, € promover a melhoria da qualidade de vida da
populacao brasileira e o seu endereco eletrénico é: http://www.caixa.gov.br/.

Segundo o site da Caixa o fechamento do dltimo semestre (2014) foi muito
positivo, permaneceu a frente dos demais bancos, considerado como carro chefe da
instituicdo, sua fatia de mercado no crédito habitacional € de aproximadamente 67,7%, o
seu saldo total de recursos liberados entre todas as modalidade de financiamento ficou
em R$ 339,8 bilhdes perfazendo um aumento de 25,7% em 12 meses e ainda se
somado a carteira de subsidios, o saldo do financiamento imobiliario chega a R$ 352
bilhdes. Tal subsidio € um auxiio que o governo concede a modalidade de
financiamento MCMV direcionada a familias que possuem uma composi¢do de renda
bruta total mensal limitada, ou seja, para essa modalidade de concessdo € a que é
beneficiada.

No que tange o comprometimento de renda, o banco obteve-se uma média de
20% nas contratacdes, que vem resultando também numa consideravel baixa de
inadimpléncia apresentando 1,69% para os casos de atrasos acima de 90 dias em
comparacao aos demais tipos de financiamentos concedidos que foi de 2,56%.

Em dez anos o banco conseguiu multiplicar em trinta vezes o volume de
aplicacbes e conseguiu manter a sua inadimpléncia estavel considerada uma das

melhores da historia do SFH, criado ha cinquenta anos.

2.6 SIMULACAO

Segundo Caibre “a técnica da simulacdo e alguns principios de decisdo sob
condicBes de risco, podem oferecer informacdes Uteis para se incorporar a incerteza ao
processo de andlise de viabilidade econémica. A complexidade e os riscos do mercado

dificultam a avaliacdo da eficiéncia de um projeto. Neste contexto, as técnicas de
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simulacdo surgem como importante ferramenta para prever e minimizar os riscos de
variacao dos custos e tempo de projetos” (2013, p.73).

Sendo assim, a importancia de se fazer uma simulacdo € que através dela é
possivel visualizar e prever detalhes importantes antecipadamente e também para se ter
uma visao geral. Lembrando que uma simulacdo ndo € um resultado engessado e que
pode variar ao final, porém, é uma ferramenta imprescindivel para minimizar futuros

prejuizos e incertezas.

2.6.1 Itens que contemplam uma simulacéo habitacional

A prestacao de um financiamento habitacional possui um encargo mensal total,
esse encargo nada mais é que a parcela mensal paga ao banco pelo valor de um
financiamento contraido, que por sua vez é composta por alguns itens que devem ser
vistos e deve ser de conhecimento antes da sua efetiva contratacédo, tais como:

A. Taxa de Juro: E o custo do financiamento;

B. Prestacdo de amortizagdo: Prestacdo de amortizacdo e juros € a soma

mensal dos valores pagos como juros e amortizagao do saldo devedor;

C. Taxa de administracdo: E o valor cobrado mensalmente pela
administracao do contrato;

D. Seguros: Os seguros obrigatorios e por lei sdo MIP — para indenizacéo
por morte ou invalidez permanente do cliente e o DFI — danos fisicos ao
imovel.

Todos esses itens listados estdo inclusos na parcela mensal de um
financiamento que somadas chega ao CET (Custo Efetivo Total). Em se tratando na
forma de amortizagdo, existem duas formas que sao mais utilizadas: amortizagéo
pela Tabela SAC (Sistema de Amortizacdo Constante) e amortizacdo pela Tabela
Price (sistema francés de amortizacdo). As principais diferencas sao na forma de
amortizagdo do saldo devedor, conforme especialistas a mais utilizada a longo prazo
€ a SAC, pois, ao final de todo o pagamento o valor desembolsado € menor em

comparado a PRICE.



23

2.7 FLUXOGRAMA

Segundo Oliveira (1996) fluxograma constitui-se de um esboc¢o e/ou uma
figura gréfica que contém todas as etapas contemplantes de um processo, tendo
como um atributo a facil visualizacdo e com o0 objetivo de servir como uma
ferramenta de analise e tomadas de deciséo para sanar problemas.

Existem basicamente trés tipos de fluxograma, o vertical, horizontal e em
blocos, que conforme Chiavenato (2007) faz mencdo aos trés tipos da seguinte

maneira;

Fluxograma Vertical: Retrata a sequéncia de uma rotina por meio de linhas
gue traduzem as diversas tarefas ou atividades necessarias para a
execucdo da rotina e de colunas que apresentam, respectivamente, 0s
simbolos das tarefas ou operacdes, os funciondarios envolvidos na rotina, as
tarefas ou operacdes executadas, o espaco percorrido para a execugao ou
operacéo e o tempo despendido.

Fluxograma Horizontal: O fluxograma horizontal permite visualizar a parte
cabivel a cada um e comparar a distribuicdo das tarefas entre os envolvidos
para uma possivel racionalizagdo ou redistribuicdo, ou para dar uma ideia
da participag@o existente, a fim de facilitar os trabalhos de coordenacéo e
de integracéao.

Fluxograma em blocos: Baseia-se em uma sequéncia de blocos ou icones
encadeados entre si, tendo cada qual um significado especifico. Apresenta
duas vantagens: a) utiliza uma simbologia mais rica e variada; b) ndo se
restringe apenas a linhas e colunas pré-estabelecidas no grafico.
(CHIAVENATO, 2007, p. 180-182).

7z

O fluxograma € uma traducdo de um determinado processo através de
simbologias de facil visualizacdo, com o propdsito de se obter uma maximizacao dos
fluxos das informagbes, do que esta dando certo e do ndo esta fluindo

perfeitamente.

2.8 CENARIO NACIONAL DO CREDITO IMOBILIARIO

O Brasil na atual situacdo vem passando por alguns ajustes fiscais onde em
tese esses ajustes atingem o mercado imobiliario nacional e local, direta ou

indiretamente. Esse mercado grandioso que movimenta todos o0s setores da
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economia podera enfrentar algumas dificuldades. Segundo informacfes da CBIC a
construcdo € um dos setores que mais emprega no Brasil, chegando a 3,1 milhdes
de trabalhadores com carteira assinada. Tais dificuldades que ja estdo sendo
percebidas pelos brasileiros. De outubro de 2014 a abril de 2015, perdeu-se mais de
290 mil postos de trabalho no setor, tendo como possivel razdo a acomodacao da
economia brasileira, que por sua vez explica e indicia ligacdo aos ajustes que o
governo vem fazendo.

A desaceleracao ja é notada, conforme numeros da (Abecip) em fevereiro do
corrente ano, o volume de empréstimos a nivel nacional (todas as modalidades)
para a compra, venda e construcdo de iméveis somaram R$ 6,45 bilhdes,
considerado 26,9% inferior ao de fevereiro ano anterior e 29,4% menor que o de
janeiro de 2015.

Vale reforcar a grande relevancia da construc¢ao civil no Brasil e na cidade de
Passo Fundo/RS, a CBIC lembra que o setor representa 6,5% do produto Interno
Bruto (PIB) e participa com mais da metade do investimento nacional. Reafirma que
cortar investimentos nas areas de habitacdo, mobilidade urbana, saneamento, etc.,
pode ser um fator bastante prejudicial para a geracéo de renda, emprego, afetando

fortemente o desenvolvimento social e econdmico brasileiro.

2.8.1 Limitacéo de recursos da poupanca e ajustes orcamentarios

O governo adotou algumas medidas nos ultimos meses, dentre elas esta
cortes de crédito imobiliario pela Caixa Econémica Federal, onde um dos maiores
fatores foi de que a situacdo € de instabilidade econdmica, poupadores e
investidores estao efetuando saques de dinheiro das contas e aplicando em acdes
de maior rentabilidade, pois, considera-se que em época de inflacdo alta se o
dinheiro néo for aplicado corretamente o mesmo se desvaloriza.

Segundo o vice-presidente de Habitacdo da Caixa, Teotonio Costa Rezende,
a Caixa vive um problema de fonte de recurso com a reducdo dos depdsitos na
poupanca, ou seja, com as retiradas das poupancas sobressaindo as entradas o
banco fica desprovido de recursos para emprestar ao crédito imobiliario pelo fato de
gue a principal fonte de recurso a esse tipo de crédito vem dos depositos feitos em

cadernetas de poupanca, em numeros 0s saques superaram os depdsitos em mais
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de R$ 11 bilhdes e apenas no 1.° trimestre, as retiradas liquidas chegaram a mais de
R$ 23 bilhdes, de acordo com dados do Banco Central.

Como ja falado anteriormente, essa e outras medidas se devem a reducao de
recursos disponiveis na poupanca, que sdo destinados em grande parte para o
empréstimo ao credito imobiliario e por representar a principal fonte.

Na mesma linha de raciocinio, porém, citando a modalidade e/ou programa
MCMV, cogita-se também em um ajuste, a proposta reduz em 30% 0S recursos.
Além de ser o responsavel em empregar mais de 400 mil trabalhadores com carteira
assinada garante subsidios ao acesso a moradia a familias de baixa renda. Na
pratica isso acarretara atrasos na entrega das construcdes, desemprego e
dificuldade para as empresas se manterem em atividade.

Uma medida drastica foi a reducdo da cota de financiamento para imoéveis
usados, onde o limite passou de 80% para 50% no Sistema Financeiro de Habitag&o
(SFH) e de 70% para 40% para imdveis no Sistema Financeiro Imobiliario (SFl), pelo
Sistema de Amortizacdo Constante (SAC), lembrando que recentemente, a Caixa ja
havia reduzido a cota de financiamento para os imoveis em geral de 90% para 80%.

Além dessas mudancas todas de regras a Caixa anunciou novo aumento de
taxas de juros, vigente a partir data de 01 de outubro de 2015. Os exemplos de
simulacdes feitas com a taxa anterior comparando com a atual situagdo estdo no

decorrer do trabalho.

2.9 INFLUENCIAS DO CREDITO IMOBILIARIO NA SOCIEDADE

Para a fluidez e um funcionamento pleno de uma economia capitalista devem-
se levar em consideracdo algumas variaveis, sendo fundamentais na determinacao
do nivel da atividade econbmica. Kalecki (1983) cita que estas variaveis sdo: o
investimento, o consumo dos capitalistas, os gastos do governo e as exportacoes.

O autor frisa, ainda, que sem o crédito bancério, o investimento seria menor, a
partir dessas perspectivas, procura demonstrar que, se 0s investimentos forem
financiados pelo crédito, ou por reservas retidas, eles criardo algumas prerrogativas,
como geracdo de renda, que por sua vez essa renda ira transformar-se em
poupanca e que também estara servindo para o pagamento dos empréstimos

contraidos. A renda nao utilizada em consumo condensa-se na forma de depdsitos
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ou aplicacdes financeiras, garantindo assim recursos para ampliacdo de
financiamentos de novos investimentos.

Muitas pessoas ndo possuem recurso proprio integral suficiente para realizar
investimentos, a partir dai o crédito bancario entra para suprir essa lacuna, servindo
assim para suprir uma necessidade real. Ainda segundo SOUZA (2007) o crédito
bancario estabelece o acesso do empresario ou pessoa fisica a corrente de bens,
refletindo em aquisicdo de meios de producédo, matérias primas e gerar emprego.

Conforme FGV (2007), o crédito imobiliario pode ser visto como impulsionador
no desenvolvimento econdmico. O crédito une e direciona recursos para
investimentos, possibilitando assim um superior poder de compra e gerando uma
oportunidade de um ciclo vantajoso para os agentes econdmicos. Sendo assim, o
correto planejamento de politicas habitacionais deve atender as causas das
deficiéncias na producdo como no acesso a habitacédo, estudando caso a caso para
oferecer uma melhor solugéo.

O crédito imobiliario destaca-se dos demais créditos em virtude da
necessidade que a maioria das pessoas possuem no ato de adquirir a sua casa
propria, sendo assim aqueles que ndo possuem condicfes em adquirir ficam a cargo
de dividir a casa com parentes ou até mesmo construir moradias precérias que nao
oferecem condi¢cdes minimas de seguranca, durabilidade e tamanho.

Para Schumpeter (1997), liberar o crédito significa expelir uma ordem ao
sistema econdmico, no sentido de gerar e elevar capacidade produtiva adicional.
Desse modo, o autor entendia que o dinheiro exerce um papel ativo no sentido de
estimular a economia. Os investimentos passam a ser impulsionados pela captacéo

de recursos financeiros, o que melhora o crescimento econémico.

2.10 MODELO DE ANALISE

A partir da descrigdo do historico do mercado imobiliario brasileiro pode-se
perceber a sua vasta contribuicdo no setor, tal contribuicdo diz respeito a estrutura
do sistema financeiro, informac6es dao conta de que o Brasil possui sistemas de
financiamento bastante sdélidos capazes de dar sustento e crescimento econdmico a

longo prazo e por isso veio se mantendo em ascensao elevada na ultima década.
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Vendo pela perspectiva do desenvolvimento econdmico, teve-se um
crescimento continuo e também cresceu demograficamente, com o passar dos anos
culminou algumas mudangas na parte da estrutura e melhoria de indicadores
econdmicos, sociais e ambientais, porém, ainda ndo foi o suficiente para suprir a
grande demanda por moradia e também a do déficit habitacional, onde em numeros
esta bastante disperso para alcanca-lo.

Os bancos sao fundamentais no aspecto da liberacdo de recursos, a Caixa
Econbmica Federal sendo uma empresa estatal esteve sempre a frente
apresentando uma grande representatividade, vindo por alguns anos com o seu
carro chefe o crédito imobiliario.

O crédito imobiliario possui uma grande participacdo, sendo responsavel por
movimentar a economia, além do interesse em geracdo de lucro das instituicdes
financeiras a partir de uma contratacdo de operacdo o tomador do crédito fica
condicionado e fidelizado ao banco credor, tal fidelizagc&o diz respeito ao pacote de
servicos que fica a escolha do cliente sendo eles, conta corrente, cartdo de crédito,
cheque especial, entre outros.

O cenario nacional do crédito imobiliario partindo de alguns bancos possui
uma certa instabilidade, tendo reflexo assim em outros setores da economia, essa
instabilidade se d& pelo fato da escassez de recursos para a liberacdo, como ja
vimos anteriormente as retiradas de quantias superaram o0s depositos nas
cadernetas de poupanca, sendo essa uma das principais fontes e também da
analise de crédito mais criteriosa.

Quando se fala no mercado imobiliario e crédito fornecido pelos bancos,
estamos nos referindo de grandes montantes, que sao responsaveis por movimentar
um setor e ramificar os demais, os bancos por sua vez com o papel de disponibilizar
recursos sdo a chave principal, pois, caso esse recurso seja restrito o efeito sera
catastrofico acarretando em perdas gigantescas como ja vimos anteriormente,
afetando o emprego diretamente na construcao civil que é um dos setores que mais
emprega, tirando a liquidez das pessoas ficardo sem renda para o cumprimento dos
compromissos financeiros, 0s municipios deixardo de arrecadar com 0 imposto
devido da transacao, os intermediadores como exemplo as imobiliarias quando da
dependéncia de transagcdes com financiamentos acabam por sucumbir deixando

assim de consumir outros produtos, entre outros.



3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

3.1 DELINEAMENTO DA PESQUISA

Do ponto de vista da forma de abordagem, esta pesquisa pode ser
considerada como qualitativa. Conforme Diehl e Tatim (2004), a pesquisa qualitativa
trata de um dinamismo do mundo e o sujeito onde a interpretacdo de fendmenos e
de seus significados sdo atributos do processo qualitativo, o processo e o significado
sao o enfoque principal da abordagem.

E quanto ao seu fim esta pesquisa pode ser classificada como explicativa,
conforme Gil (2002), ela tem a preocupacao de identificar os fatores que determinam
ou que contribuem para a ocorréncia de fenémenos. Este tipo de pesquisa
aprofunda o conhecimento voltado a realidade, trata-se de complexidade onde o
conhecimento cientifico esta baseado nos resultados obtidos pelos estudos
explicativos.

Também caracterizada como exploratoria, pois, a pesquisa mostra o tema de
forma mais ampla. Possui procedimentos informais de levantamento de dados esse
tem uma nocdo com lacunas do problema, conforme Figueiredo (2007) tém como
objetivo de torna-lo explicito e com o intuito de aprimoramento de idéias ou a

descoberta de intuigdes.

3.2 UNIDADE DE ANALISE, POPULACAO E AMOSTRA

A unidade de analise se enquadra no setor imobiliario e pode ser
caracterizada como um estudo de caso. Segundo Tatim (2004) o estudo de caso

pose ser entendido como um estudo mais aprofundado, também visto como uma
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ferramenta de pesquisa, com prerrogativa de conseguir resultar num maior

refinamento e de facil adequacéo a diferentes circunstancias.

3.3 PLANO DE COLETA DE DADOS

Os dados coletados foram tratados de forma qualitativa, a pesquisa se deu
em forma de digital exploratéria, contendo dados primarios e secundarios ja
existentes, voltados especificamente na forma de concessao do crédito imobiliario,
crescimento do mercado imobiliario, identificacdo do atual cenario do crédito

imobiliario e as influéncias para a sociedade e a cidade de Passo Fundo/RS.

3.3.1 Instrumento de Coleta de Dados

A coleta de dados se deu atraves de pesquisas eletrbnicas mais
especificamente no site do banco efetuando as simula¢des de financiamentos,
relatérios e manuais disponibilizados pela instituicdo, andlises de documentos e

também em sites de institutos de pesquisa e 6rgdos de classe.

3.3.2 Procedimento de coleta dos dados

Quanto ao procedimento, 0 mesmo ocorreu atraves de buscas eletronicas no
site, coletas de informacfes em conversas informais com gerentes direto na agéncia
bancéria, obtencédo de documentos e relatérios de valores liberados junto ao agente
financeiro Caixa Econ6mica Federal e também por coleta de informagdes junto aos
Orgéos Publicos (Prefeitura Municipal de Passo Fundo e Registro de Imoveis de
Passo Fundo).

3.4 ANALISE E INTERPRETACAO DOS DADOS

Com o proposito de analisar os dados, a pesquisa documental, coleta de

informacg0des direcionadas e pesquisa eletronica possibilitou e subsidiou para tal fato,
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a partir de evidéncias, demonstracfes e mais especificamente em comparativos de

namero o alcance efetivo dos resultados esperados.



4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

4.1 SIMULACAO DE FINANCIAMENTO

A partir desta secdo serd apresentadas as simulacfes feitas no site da
instituicAo com o intuito de mostrar aos leitores como a simulagdo € constituida
passo a passo bem como a comparacao da simulagdo com as novas taxas de juros
diante das taxas de juros anteriores.

A simulacdo de um financiamento parte do interesse de uma pessoa em
contrai-lo, o simulador da caixa est4d disponivel em seu site no link
http://lwww8.caixa.gov.br/siopiinternet/simulaOperacaolnternet.do?method=inicializar
CasoUso, sendo de facil manuseio, acessivel para todos e de qualquer lugar e as
suas condicdes estabelecidas sédo validas nacionalmente sem prerrogativas a uma
determinada regiao e/ou cidade.

Para que seja possivel efetuar uma simulagdo, o site solicita algumas
informacdes, desta forma, serd ilustrado abaixo através de tabelas as informacgdes e
0S passos para o preenchimento das informacdes. Para esse trabalho foram
utilizadas informacdes hipotéticas a fins de expor aos leitores, todos os detalhes que
acercam o financiamento, tais como as taxas utilizadas, parcela e o sistema de
amortizacdo usual na maioria dos financiamentos que é a de SAC (Sistema de

Amortizacao Constante).



financia

Simulador Habitacional CAIXA

sitar uma agéncia da Caixa e continuaro p

(1) Dados iniciais
e o objetvo do financiamento e o vaior Este financiamento € para uma pessoa:
s Fisica Juridica

Qual tipo de financiamento voc € deseja?

Informe o tipo de financiamento

Em qual destas categorias o imovel se engquadra?

Informe a categornia

Valor aproximado do imovel?

0,00

Emqual cidade esta localizado o imovel?

RS - Informe a cidade

Possuo imével nesta cidade

+ Préxima etapo

Figura 01 — Dados iniciais para a elaboracdo da simulacéo.
Fonte: Caixa Econbmica Federal.
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A figura 1 refere-se a primeira etapa do preenchimento das informacgdes, tais

como: se o financiamento destina-se a pessoa fisica ou juridica, o tipo do imovel

(residencial ou comercial), a sua categoria (novo, usado, entre outros), o valor

aproximado do bem, a cidade do imoOvel e se o proponente ja possui imével na

cidade.



33

'::. 2)‘ Seus dados Qual é 0 seu CPF?

Agora nforme seus dados pessoals

Renda bruta familiar mensal?

0,00

Data de nascimento do comprador?
Marque as opgdes que se aplicam no seu caso;

Possuo 3 anos de trabalho sob regime do FGTS, somando todos os periodos trabalhados.

Ja fui beneficiado, ou o imovel objeto do financiamento, com subsidio concedido pelo FGTS/Unido?
v Préxima etapa volte & etapa anterior

Figura 02 — Dados pessoais do proponente para a elaboragéo da simulagéo.
Fonte: Caixa Econbmica Federal.

A figura 2 implica em dados do proponente, como: 0 numero de seu CPF
(Cadastro de Pessoa Fisica), a renda bruta mensal, a data de seu nascimento, a
opcao de enquadramento do uso do FGTS (Fundo de Garantia de Tempo de

Servigo) e se 0 mesmo j& foi subsidiado pela Unio.
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\ 3_5 Opgées SBPE - SE VOCE TEM OU QUER TER RELACIONAMENTO COM A CAIYA

(30€NS ESPECIANS Para Voo que

SBPE - SE VOCE TEM OU QUER TER RELACIONAMENTO + CONTASALARIO OOM ACAIXA

SBPE-TAXA BALCAD

SBRE - CONVENIO SETOR PUBLICO - TAXA CLIENTE COM RELACIONAMENTO

eom candisast ¢ (antanene seneniaic nara yoos aue s olhents da Setar Piblies naceii Cheaue Benscial Card da {tédita & 80% 0o
COM CONaX025 & Vaniagens especials Para voos quee Cliente GO SE0rFUDICO, oSSl LNeque cspecial, Lartao 02 LIeano & ople por

), Pssul Uneque Especial, Lanao de Liedno, rageps

Vefa outres opydes no Consonio Imebiléro CAIXA

ol  elopo anlerior

Figura 03 — Dados de nivel de relacionamento para a elaborac&o da simulacgao.
Fonte: Caixa Econbmica Federal.

A figura 3 refere-se ao nivel de relacionamento que o cliente ira ter com a
instituicdo, sendo assim o proponente que tem ou quer ter relacionamento com a
Caixa deverda que possuir uma conta corrente contendo cheque especial com a
prestacdo do financiamento em débito em conta + um cartdo de crédito ativo. J&
para o proponente que tem ou quer ter relacionamento + conta salario com a Caixa o
mesmo devera possuir uma conta corrente contendo cheque especial com a
prestacdo do financiamento em débito em conta + um cartdo de crédito ativo + uma
conta caracterizada como conta salario. A op¢do da taxa balcdo é aquele
proponente que nao optar ou ndo se enquadrar em nenhum um vinculo (somente o
débito da prestacdo na conta). Para os dois Ultimos as caracteristicas sdo as
mesmas das duas primeiras possuindo um diferencial para o proponente que for
servidor publico.

Todos esses niveis de relacionamento servem para a reducdo/desconto de
taxa de juro, sendo a taxa balcdo a mais alta e o convénio setor publico - taxa cliente

com relacionamento + conta salario a mais baixa.
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Para o preenchimento da primeira simulacédo foi considerado um proponente
com idade de 25 anos, com o propésito de adquirir um imovel novo (casa) no valor
de R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais), utilizando um prazo maximo de
420 meses (35 anos) para pagamento disponibilizado pela instituicdo, tendo uma
renda bruta mensal de R$ 9.650,00 (nove mil seiscentos e cinquenta reais),
utilizando a cota maxima possivel que € de 80% (oitenta por cento). Ja para a
segunda simulacéo teve de ser aumentado o valor da renda bruta mensal para se
conseguir as cotas iguais de financiamento, ambas serdo feitas com o nivel de
relacionamento com a Caixa, diante disso, seguem as simulacdes reais feitas com
todo o seu detalhamento:

- - -
Simulador Habitacional CAIXA
1 Dados iniciais
Este financiamento & para uma pessoa: Pessoa Fisica
Qual o tipo de financiamento vocé deseja? Residencial
Em qual destas categorias o imovel se enquadra? Aquisicio de Imove! Novo
Valor aproximado do imovel: R$ 350.000.00

Onde esta localizado o imovel? PASSO FUNDO-RS
Possuo imovel nesta cidade: N3o

2  Seus dados

Qual é a renda bruta familiar? R$ 2.650.00

Qual & a data de nascimento do participante de maior idade? 18/11/1220

Possui 3 anos de trabalho sob regime do FGTS, somando-se todos os periodos trabalhados? N3o

Ja fui beneficiado, ou o imovel objeto do financiamento, com subsidio concedido pelo FGTS/Unido? N3o

3 Opcoes

SE VOCE TEM OU QUER TER RELACIONAMENTO COM A CAIXA.
@ Resultados
SE VOCE TEM OU QUER TER RELACIONAMENTO COM A CAIXA.

Valor de financiamento RS 280.000.00
Prazo 420 meses
Valor da entrada RS 70.000,00
Juros 8,9257% a.a
CET - Custo Efetivo Total 9,9503%
CESH - Custo Efetivo do Seguro Habitacional 2.5501%
Seguradora CAIXA SEGUROS
Sistema de amortizacdo SAC

N° Encargo

1 R$ 2.833.75

420 R$ 695,22

Figura 04 - Simulagéo de financiamento, taxa de juro anterior.
Fonte: Caixa Econémica Federal.
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Como podemos visualizar, nessa simulacdo temos como taxa de juros
8,9257% ao ano, de CESH 2,5501% ao ano, totalizando um Custo Efetivo total de
9,9503% ao ano.

Simulador Habitacional CAIXA

1 Dados iniciais
Este financiamento é para uma pessoa: Pessoa Fisica
Qual o tipo de fi i ito vocé deseja? Residencial

Em qual destas categorias o imével se enquadra? Agulsicac de Imovel Novo
Valor aproximado do imével: RS 350.000,00

Onde esta localizado o imével? PASSO FUNDO-RS

Possuo imoével nesta cidade: Nao

2 Seus dados

Qual é a renda bruta familiar? RS 10.000,00

Qual é a data de nascimento do participante de maior idade? 16/11/1990

Possui 3 anos de trabalho sob regime do FGTS, somando-se todos os periodos trabalhados? Nao

Ja fui beneficiado, ou o imével objeto do fi i com subsidi dido pelo FGTS/Unidao? Nao

3 Opgoes

SBPE - SE VOCE TEM OU QUER TER RELACIONAMENTO COM A CAIXA

@ Resultados
SBPE - SE VOCE TEM OU QUER TER RELACIONAMENTO COM A CAIXA.

Valor de financiamento R$ 280.000,00
Prazo 420 meses
Valor da entrada R$ 70.000,00
Juros 9,3855% a.a
CET - Custo Efetivo Total 10,4539%
CESH - Custo Efetivo do Seguro Habitacional 2,5710%
Seguradora CAIXA SEGUROS
Sistema de amortizagao SAC

N° Encargo

1 R$ 2.941,04

420 R$ 695,47

Figura 05 - Simulagéo de financiamento, taxa de juro anterior.
Fonte: Caixa Econ6mica Federal.

Ja& nessa simulacdo estdo as novas taxas de juros aplicadas desde o dia 01
de outubro de 2015, tendo como taxa de juros 8,9257% ao ano, de CESH 2,5501%

ao ano, totalizando um Custo Efetivo total de 9,9503% ao ano.
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Percebe-se que tiveram os devidos aumentos tanto na taxa de juro principal
de 0,4598 ponto percentual ao ano como no custo efetivo do seguro habitacional de
0,0209 ponto percentual ao ano, consequentemente refletindo assim um custo

efetivo total de 0,5036 ponto percentual ao ano.

Comparacao Prestacoes

RS 3.000,00 -

RS 2.500,00 -

RS 2.000,00 -

RS 1.500,00 - ® Simulagdo 1

M Simulagdo 2

RS 1.000,00 -

RS 500,00 -

RS 0,00
Prestacdo Prestacdo N. Ultima
Inicial 210 Prestacdo

Gréfico 2 — Comparacao de valores de prestacdes durante o financiamento, em reais.
Fonte: Elaborado pelo autor baseado em dados disponibilizados pelas simula¢es da CEF.

O grafico 2 demonstra o aumento de prestaces comparando as simulactes
anteriormente mostradas, na primeira simulacdo tinha como primeira prestacao do
valor de R$ 2.833,75, ja na segunda o valor ficou em R$ 2.941,01, ou seja, um
aumento de 3,7851% e assim ocorre para a prestacao de numero 210, tendo como
aumento 2,9868%.
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Desembolso Final

RS 775.000,00
RS 770.000,00
RS 765.000,00
RS 760.000,00
RS 755.000,00
RS 750.000,00
RS 745.000,00 -
RS 740.000,00
RS 735.000,00
RS 730.000,00 -

Simulagdo 1 Simulagdo 2

Grafico 3 — Desembolso final para cada simulagéo, em reais.
Fonte: Elaborado pelo autor baseado em dados disponibilizados pelas simula¢des da CEF.

No gréafico 3 foi usado um valor médio de prestacdo para o periodo de 420
meses para podermos visualizar o valor de desembo total para cada simulacdo com
o valor contraido de R$ 280.000,00 de financiamento. O montante final da primeira
simulacédo ficou em R$ 746.284,60 e para a segunda R$ 768.735,79, ou seja, com 0
aumento da taxa de juro o aumento no desembolso final chegou a aproximadamente
2,94% totalizando R$ 22.551,19 a mais.

4.2 FLUXOGRAMA DO PROCESSO DE CONCESSAO DE CREDITO

A Caixa Econbmica Federal por possuir uma demanda superior em
comparacao aos demais bancos no que se trata de financiamento habitacional e por
ser a detentora de maior fatia do mercado no segmento se aperfeicoou nos ultimos
anos, adotou parceiros estratégicos com o auxilio de um sistema automatizado, os
chamados CCA Negocial (Correspondentes Caixa Aqui). O correspondente nada
mais € que agentes/escritérios autorizados pelo Banco Central a operar nesse
segmento e que dentro de suas atribuicdes estao: abertura de contas, consignado,
aprovacao e encaminhamento de financiamentos.

Essa parceria estratégica foi criada com o intuito de uma maior aproximacao e
intermediacdo do cliente com a instituicdo financeira, expandindo assim
possibilidades de maior volume de negécios ao mesmo tempo reduzindo o fluxo de

pessoas nas agéncias fisicas, para demonstrar como ocorre 0 processo de
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encaminhamento de financiamento habitacional pelo correspondente foi extraido e

simplificado do manual de operacdo MO4300v058 o fluxograma da operacéo,

conforme explanado anteriormente.

Proponente(s)

CCA

Conformidade

Agengcia

Entra em contato
com CCA

identifica necessidade do
proponente. simula

> operac3o pretendida.

apresenta resultado e
esclarece duvidas

Entrega relacao de

-

Providencia
documentacSo
(Pessoal. iImével
pretendido e j& definido
e Vendedor). preenche
formularios e entrega
aoc CCA

documentos e
1 formularios

Recebe documentac3o
ol = formularios. verifica e

atesta preenchimento
correto

¥

Constata renda e verifica
enquadramento, de acordo
com o Programa

Cadastra proponente e
participantes e solicita
avaliac@o de risco no SICAQ

liente aprovado na
avaliacdo de risco

Imprime cadastro € colhe
assinatura do proponente e
participantes

Solicita Avaliacao de
Engenharia

Tovel aceito coms
garantia

ernfica pnopagayaolmugracao
da proposta no SIOPI

Assina dossie e
encaminha

v

Efetua
Conformi e

Recebe parecer com
resultado por meio de
mensagem eletronica

wvalida proposta

Confirma cadastro.
autoriza abertura de
conta. valida proposta
e emite documentos

Efetua Comité de
Crédito. se for o caso
e agenda assinatura

Confirma data de

Confirma data de
assinatura

assinatura

—{ Assina contrato I

v

Leva o contrato para
registrar no Registro
de Iméveis

Liberagao dos
recursos so
vendedor.

Figura 06 — Fluxograma, processo concessdo do crédito imobiliario CEF.

Fonte: Caixa Econdmica Federal.

A Figura 6 trata da operacionaliza¢do do processo que inicia no momento em

gue o cliente/proponente entra em contato com o CCA a fim de obter informacdes a
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cerca do financiamento, em entrevista o CCA efetua simulacdo no site e apresenta o
resultado bem como o esclarecimento de ddvidas, ap0s essa etapa é entregue ao
proponente a lista de documentos (do comprador, vendedor e imdvel ja definido) e
formularios necessarios para o encaminhamento da aprovagéo do crédito.

Apos a verificacdo de toda a documentacdo entregue pelo cliente ao CCA se
atesta, faz a constatagéo da renda e verifica o enquadramento correto para o perfil
do cliente e inclui as informacgdes através de cadastros no sistema SICAQ (sistema
responsavel por a analise de crédito) para que o mesmo seja avaliado. A partir do
momento que se tem o resultado da aprovacdo do crédito se faz necessario a
impressao das fichas de cadastro que contém os dados do proponente para a
devida assinatura do mesmo.

Essa € a etapa da solicitacdo do setor de engenharia designado pela
instituicdo financeira para a determinacéo da avaliagdo do bem que sera servido de
garantia ao banco. Apés a finalizacdo do laudo de avaliagdo o setor engenharia
disponibiliza-o no SIOPI (sistema responsavel pelo preenchimento prévio de
informacdes relativas ao posterior contrato final) ap6s todas as informacdes
preenchidas e a proposta finalizada, o dossié fisico contendo toda a documentagéo
(proponente, vendedor e do imével) assinada pelas partes € encaminhado a GIRET (
setor responsavel pela analise e conformidade da proposta). Ap6s a devida
conformidade o dossié € encaminhado para a agéncia da Caixa que por sua vez
autoriza o cadastro, efetua a abertura da conta, convoca o comité quando
necessario e agenda a data de assinatura do contrato junto do proponente.

A partir da assinatura o contrato que € considerado uma escritura pelas partes
inclusive pela gerente 0 mesmo esta pronto para ser levado ao Cartorio de Registro
de Imoveis, para que seja feito o registro da propriedade com o gravame da
alienacéao fiduciaria em favor do banco, ap6s o devido registro o contrato retorna

para a Caixa para a liberacéo dos recursos ao vendedor do imovel.

4.3 DESPESAS COM FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Para a concretizacéo e a assinatura do contrato de financiamento bem como
0 seu devido registro, estdo envolvidas algumas despesas que sao de

responsabilidade da pessoa que esta adquirindo um imével onde envolve uma
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cadeia de valor que gera lucro para outras demais areas, sendo elas descritas a

seqguir:

Quadro 1 — Despesas de efetivacdo do contrato de financiamento imobiliario.

Certiddo Negativa de Onus do Imovel R$ 35,00
ITBI - Imposto de Transmissao de 1% da avaliagdo da Prefeitura sobre o
Bens Imobiliarios imovel= R$ R$ 3.500,00
Tarifa de avaliacdo da engenharia e
contrato no Banco valor fixo, em média R$ 2.200,00
Registro de Imoveis R$ 2.952,60
Total: R$ 8.687,00

Fonte: Elaborado pelo autor baseado em informacdes disponibilizadas pelos érgéos.

O quadro 1 ilustra em forma detalhada todas as custas envolvidas para a
efetiva contratacdo e o registro da propriedade e alienacdo na matricula do imével. A
base utilizada foram os mesmos valores utilizados nas simulacdes, ou seja, para a
finalizacdo e o registro do contrato de financiamento no registro de imoveis,
considerando o imével novo, sendo uma casa hova no valor de compra e venda de
R$ 350.000,00 e o valor do financiamento de R$ 280.000,00 as custas totais serédo
de aproximadamente R$ 8.687,00. Vale ressaltar que se o imovel for usado a
aliguota do ITBI seria de 2%, aumentando mais ainda as custas.

E se a venda do imovel for intermediada por uma imobiliaria o vendedor
devera pagar os honorarios pelo servico prestado, desta forma, a imobiliaria tera o
seu devido lucro que consequentemente deverd cumprir com a obrigacdo de

recolher os devidos impostos.

4.4 LIBERACAO DE RECURSOS A NIiVEL NACIONAL, REGIONAL E LOCAL

Através de informacdes e dados repassados pela Caixa, a partir desta secéo
veremos com clareza a totalidade de recursos liberados pela instituicdo no periodo
do ano de 2014 e de janeiro a agosto de 2015. Foram disponibilizados os valores na
totalidade, ou seja, de todas as modalidades, porém, foi extraido para esse trabalho
apenas aqueles que séo de recursos advindos da poupanca na modalidade SBPE,
entre elas estdo: aquisicdo de imovel novo, imével usado, para a construgdo e

imovel na planta.
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RS 8.000.000.000,00 A

RS 7.000.000.000,00

RS 6.000.000.000,00

RS 5.000.000.000,00

RS 4.000.000.000,00
w2014
RS 3.000.000.000,00 m 2015

RS 2.000.000.000,00

RS 1.000.000.000,00

RS 0,00

Gréfico 4 — Liberacdo de recursos para a modalidade SBPE, Brasil, em milh&es.
Fonte: Elaborado pelo autor baseado em dados disponibilizados pela CEF.

O Gréfico 4 mostra a liberacdo de recursos advindos da poupanca e/ou o
sistema SBPE a nivel Brasil, de janeiro a dezembro do ano de 2014 bem como de
janeiro até agosto de 2015, em comparacdo ndo muito distante serd possivel
visualizarmos a reducéo drastica de recursos.

As liberacdes de financiamento ocorridas de janeiro a abril se mantiam
equilibradas, com pouca oscilagédo, ja a partir do més de maio de 2015 € que
reduziu-se drasticamente, ocorrendo uma queda de 83,86% de recursos liberados

em comparacdo ao mesmo més do ano anterior.

R$ 500.000.000,00 -
RS 450.000.000,00
RS 400.000.000,00
R$ 350.000.000,00
RS 300.000.000,00
RS 250.000.000,00
R$ 200.000.000,00
RS 150.000.000,00
R$ 100.000.000,00
R$ 50.000.000,00
RS 0,00

m 2014

H 2015

Grafico 5 — Liberacao de recursos para a modalidade SBPE, Rio Grande do Sul, em milhGes.
Fonte: Elaborado pelo autor baseado em dados disponibilizados pela CEF.
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O Gréafico 5 mostra a liberacdo de recursos advindos da poupanca e/ou o
sistema SBPE a nivel Rio Grande do Sul, de janeiro a dezembro do ano de 2014
bem como de janeiro até agosto de 2015, em comparacdo ndo muito distante sera
possivel visualizarmos a reducédo drastica de recursos.

Como podemos visualizar de janeiro a abril as liberacbes no ano de 2015
superaram as do ano de 2014, exceto o més de fevereiro, como no gréafico anterior a
partir do més de maio de 2015 reduziu-se drasticamente, ocorrendo uma queda de

65,47% de recursos liberados em comparacéo ao ano anterior.

RS 18.000.000,00 -

RS 16.000.000,00

RS 14.000.000,00

RS 12.000.000,00

RS 10.000.000,00

RS 8.000.000,00 m 2014

m 2015
RS 6.000.000,00
RS 4.000.000,00

RS 2.000.000,00

RS -

Grafico 6 — Liberacéo de recursos para a modalidade SBPE, Passo Fundo/RS, em milhdes.
Fonte: Elaborado pelo autor baseado em dados disponibilizados pela CEF.

O Gréafico 6 mostra a liberacdo de recursos advindos da poupanca e/ou o
sistema SBPE a nivel Passo Fundo/RS, de janeiro a dezembro do ano de 2014 bem
como de janeiro até agosto de 2015, em comparacdo ndo muito distante a reducéo
se mostrou dréstica de recursos.

De janeiro a abril as liberagcdes ocorridas no ano de 2015 superaram as do
ano de 2014, exceto o més de fevereiro e margco que os recursos liberados foram
préoximos, ja a partir do més de maio de 2015 reduziu-se drasticamente, ocorrendo
uma queda de 75,60% de recursos liberados em compara¢do ao ano anterior.

No ano de 2014 as liberagbes destinadas a cidade de Passo Fundo
corresponderam em média a 4,27% das libera¢gfes ocorridas no Rio Grande do Sul e

de janeiro a abril de 2015 corresponderam a 2,37%.
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Gréafico 7 — Contratos assinados de financiamento encaminhado via correspondente Bortolini
Iméveis, Passo Fundo/RS, em milhdes.
Fonte: Elaborado pelo autor baseado em dados disponibilizados pela Bortolini Iméveis Ltda.

Para utilizar um fato real foi ilustrado através do gréfico 7 os valores de
financiamentos contratados encaminhados via correspondente Bortolini Imoéveis
Ltda. Nessa perspectiva péde-se notar que os valores correspondentes a 2015 sao
gquase semelhantes a 2014, porém, o que deve ser levado em conta é que 0s
valores correspondentes a 2014 sdo somente dos meses de maio a agosto e 0 ano
de 2015 de janeiro a agosto, desta forma, a notoriedade trata também de reducéao.
Ainda conforme relatos da empresa, no ano de 2014 desde o més de maio até o
més de dezembro todos 0s meses tiveram assinaturas de contratos junto a
instituicéo, ja no ano de 2015 nos meses de abril, maio e junho né&o foi assinado
nenhum exceto um contrato que o recurso ja estava destinado.

O fato € de que foi reduzido e muito o percentual de liberacéo dos recursos na
modalidade SBPE do Banco Caixa Econdmica Federal a nivel geral, isso se deu em
funcdo de algumas mudancas na pratica de concessao de crédito como o
estreitamento na aprovacdo de crédito, defendendo um critério mais rigoroso a
clientes que detiam de renda ndo comprovada e também em funcdo do principal

fator que é da escasses do recurso.
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4.5 CIDADE DE PASSO FUNDO

Passo Fundo é uma cidade que cresce e que é destaque, considerada a
capital do Planalto Médio, conforme a revista Gigante do Norte 2014 foi classificada
como a 92 economia do Rio Grande do Sul em 2014, possuindo mais de 194 mil
habitantes. ApOGs importantes pesquisas realizadas foi possivel demonstrar um
avanco nas areas como servigos, comercio, educacdo e saude, e mostrar que a
cidade esta entre as que mais se desenvolveu nos segmentos em comparagao a
nivel Brasil e é servida de 1 milhdo de pessoas, concentradas no Norte do Estado e
Oeste Catarinense e esta localizada em um regiao logisticamente estratégica.

Pelo fato da cidade estar no centro geografico, segundo informacdes
extraidas na revista Gigante do Norte 2015, a cidade esta prestes a ser considerada
uma regido Regidao Metropolitana seguindo como exemplo as duas outras existentes
gue estdo localizadas em Porto Alegre/RS e Caxias do Sul/RS. A abrangéncia da
conta de um braco de em torno de 23 municipios totalizando uma populacédo de
aproximadamente 368 mil habitantes, € claro que ainda esta em analise, antes de se
tornar existem varios detalhes a serem considerados inclusive passando por uma
aprovacao de lei.

Passo Fundo, segundo publicacdo do Jornal O Nacional aparece como uma
das 100 melhores cidades para se invesitr em negocios, levantamento feito pela
Revista Exame, mais especificamente esta no 90° lugar entre 0s municipios
avaliados. As cidades avaliadas foram aquelas que possuem mais de 50 mil
habitantes e que detém um diferencial voltado ao potencial para novos
empreendimentos. Esses municipios que estdo em evidéncia, além de possuirem
indices econdmicos satisfatorios apresentam niveis sociais acima da média

nacional, sendo agradaveis para se viver.

4.6 SUGESTOES E RECOMENDACOES

O tema escolhido bem como o desenvolver de todo o trabalho de fato é muito
relevante, foi possivel identificar que o assunto relacionado ao crédito imobiliario

esta presente direta ou indiretamente na vida das pessoas, seja pelo desejo ou a
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necessidade de se ter uma moradia e que muitas vezes é travado pela dificuldade
de se obter um bem imdvel.

Pode-se perceber a vasta contribuicdo do crédito imobiliario no setor, tal
contribuicdo diz respeito a estrutura do sistema financeiro, informacdes dao conta de
gue o Brasil possui sistemas de financiamento bastante solidos capazes de dar
sustento e crescimento econdmico a longo prazo e por isso veio se mantendo em
ascensdao elevada na ultima década.

Os bancos sao fundamentais no aspecto da liberacdo de recursos, a Caixa
EconbGmica Federal sendo uma empresa estatal esteve sempre a frente
apresentando uma grande representatividade, vindo por alguns anos com 0 seu
carro chefe o crédito imobiliario. Um dos grandes diferenciais estd na parceira
estratégica que mantém com 0s seus correspondentes e através do seu sistema
automatizado consegue ter uma agilidade nos processos assim alavancando
negoécios e estruturacdo do processo através de um fluxograma bem elaborado de
facil entendimento.

Sobre a simulacéo que foi explanado foi possivel evidenciar a importancia de
conhecer antecipadamente todos os itens que a contemplam, pois, como envolve
um tempo estendido € bom estar ciente dos encargos bem como também saber de
todas as despesas que se tem na hora de efetuar uma compra de imoével e com
utilizacao de financiamento bancario.

O cenéario nacional do crédito imobiliario partindo de alguns bancos possui
uma certa instabilidade, tendo reflexo assim em outros setores da economia, essa
instabilidade se da pelo fato da escassez de recursos para a liberagcdo, como ja
vimos anteriormente as retiradas de quantias superaram o0s depdsitos nas
cadernetas de poupanca, sendo essa uma das principais fontes e também da
andlise de crédito mais criteriosa.

Se 0s bancos por algum motivo tiverem de restringir o crédito o setor sofrera
retracdo acarretando em desaceleracdo, afetando o emprego diretamente na
construcdo civil que € um dos setores que mais emprega, tirando a liquidez das
pessoas ficardo sem renda para o cumprimento dos compromissos financeiros, 0s
municipios deixardo de arrecadar com o0 imposto devido da transacdo, O0s
intermediadores como exemplo as imobiliarias quando da dependéncia de
transacdes com financiamentos acabam por sucumbir deixando assim de consumir

outros produtos, entre outros.
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A sugestdo que fica é de que os bancos a partir de escassez de recursos
devem buscar outras formas de obtencéo para poder disponibilizar aos clientes com

as taxas de juros atraentes.



5 CONSIDERACOES FINAIS

O crédito imobiliario, possui uma grande importancia econémica e social,
desenvolve um Pais. O Sistema Financeiro da Habitagdo evoluiu e desenvolveu-se
muito nos ultimos anos .

Na Optica das instituices os financiamentos de imoveis sdo muito rentaveis e
seguros, a inadimpléncia é considerada a menor em comparagédo as demais linhas
de crédito e a mais segura por envolver o proprio bem como a garantia da divida.

O Brasil por sua vez avangou e conseguiu nos Ultimos anos diminuir e muito o
seu déficit habitacional como foi evidenciado anteriormente, onde um dos
protagonistas dessa reducdo foi a liberacdo de crédito habitacional e subsidios
disponibilizados a familias de baixa renda, porém, ainda se faz necessario
investimento continuo para se obter cada vez mais a reducdo. Para a cidade de
Passo Fundo ndo foi computado dados relativos a quantidade de moradias em
situacao precaria, visto que 0s nimeros sao irrisérios.

O mercado imobiliario no geral cresceu muito nos ultimos anos, motivado pela
politica incentivadora de crédito, ou seja, pela facilidade de se obter e taxas de juros
atrativas, porém, o cenario comecou a mudar de figura apds as noticias publicadas
pela Caixa EconOomica Federal, reduzindo as liberagbes na linha SBPE e
aumentando as taxas de juros.

Como foi visto nos gréficos, os valores reais liberados no ano de 2015 séo
muito aquém em comparado ao ano anterior onde tinhamos uma situagéo estavel e
100% da demanda era contratada.

Apos todos esses fatos levantados pode-se concluir que com a restricdo dos
recursos as chances de retracdo e de influéncias a sociedade sao grandes, tanto
nacionalmente como na cidade de Passo Fundo, acarretando desasceleragdo no

mercado imobiliario local, pois, informacfes obtidas junto de profissionais da area
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dao conta de que a grande maioria das aquisi¢cdes de imoveis residenciais possuem
a utilizacdo de financiamento imobiliario.

O impacto para a cidade vai bem mais além, como ja foi evidenciado
ocasionard demissGes na construcdo civil, bem como o municipio deixara de
arrecadar o principal imposto ligado a transacdo de um bem imovel que é o ITBI,
tera uma reducao de empresas ligadas ao ramo imobiliario e que consequentemente
terd também uma reducdo de impostos ligados a comercializacdo das unidades.

A Caixa por ser ainda a detentora da maior fatia de participacdo do crédito
imobiliario e possuir um carater social deveria buscar alternativas e/ou outras formas
de captacdo, ou seja, captar recursos através de outras linhas para ndo deixar o
mercado desprovido de recursos, gerando perda de credibilidade e prejudicando
demais setores ligados ao mercado imabiliario.

Muitas pessoas adquirem imoveis na planta, efetuando o pagamento de uma
parte durante a constru¢do e com a necessidade de financiamento ao final, por esse
motivo caso ndo tenha financiamento disponivel os mesmos terdo de rescindir 0s
contratos junto as construtoras, ocorrendo multa e tornando oneroso as partes.

Os recursos tem de continuar a serem liberados para a cidade se desenvolver
cada vez mais ou no mesmo ritmo que vem se desenvolvendo, como demonstra 0s
dados apresentados anteriormente, de que a cidade é destaque a nivel regional e
nacional. As mudancas ocorridas nas regras dos financiamentos imobiliarios, além
de fomentar um clima pessimista e de receio entre as pessoas afasta cada vez mais
0 sonho da casa propria.

Alguns dados que poderiam ser muito importantes para uma analise mais
detalhada e especifica do trabalho ndo foram possiveis de se obté-las junto ao 6rgéo
Prefeitura Municipal de Passo Fundo e Registro de Imodveis de Passo Fundo.

As informacg0bes requeridas junto a PMPF faziam menc¢éo a possibilidade de
auferir no momento atual a quantidade de prédios em construcdo na cidade de
Passo Fundo/RS, bem como a quantidade de unidades isoladas. O que foi possivel
coletar foi um relatério junto ao Departamento de Obras onde informava todos os
protocolos de diversos tipos de servico de ingresso e reingresso sem a filtragem
necessaria para esse tipo de dado e nem menos uma fiscalizacdo contundente nos
locais.

Ja o caso do Registro de Imoveis, 0 objetivo era de ter dados ligados a

guantidade de imoveis registrados més a més no ano de 2014 bem como a
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guantidade no ano de 2015 até o més de agosto, distinguindo imdéveis que fizeram a
utilizacdo de financiamento habitacional na modalidade SBPE dos imdveis que
foram registrados via escritura publica quitada, porém, ndo foi possivel em funcéo de
gue também o sistema de ingresso de protocolos ndo possui diferenciagdo de tipos
de servicos que o cartério presta. Conforme contato com o responsavel, esses
dados poderiam ser possivel de se conseguir, porém, o trabalho a ser despendido
seria manual e sem previsao de concluséo.

Essas informagdes serviriam para fazer um cruzamento, no caso das
construcdes seria levantado o quanto iria necessitar aproximadamente de crédito ao
seu término, ja para o RIG seria feito um comparativo dos registros ocorridos no ano
de 2014 e o ano de 2015, com isso poderiamos visualizar também uma propensa
gqueda nesse tipo de servico.

Eu acredito que para ambos os casos a sugestao é de melhoria de processos,
mais fiscalizacdo, diferenciagdo e maior controle dos tipos de servicos prestados,
investimento em software capaz de auxiliar no mapeamento e segmentacdo de
dados.

Através desse trabalho foi possivel identificar que a cidade de Passo Fundo
em relacdo a alguns aspectos possuem atrativos e diferenciais competitivos, que por
sua vez necessita de cada vez mais incentivos e investimentos, porém, em outros
aspectos voltados a esse trabalho foi possivel evidenciar que ndo possui
prerrogativas, comecando pela simulagcéo de financiamento que é acessada via site
da Caixa, onde todas as regras e condi¢des sdo aplicadas para todos os clientes na
forma igualitaria, prevalecendo apenas alguns descontos de taxas de juros para
clientes que possuem um nivel maior de relacionamento.

Outro fator é o do fluxograma do processo de concesséo do crédito, onde o
mesmo foi extraido do manual de operacdo disponibilizado nacionalmente,
inexistindo peculiaridade e/ou diferencias que envolvam cultura social e sécio-
econdmica. As regras sdo seguidas e o que pode-se verificar € uma agilidade maior
no trato de alguns processos. Esse processo de concessdo de crédito imobiliario
explanado é seguido pela Caixa para todas as modalidades existentes destinados a
pessoa fisica, ou seja, ndo € utilizado somente para a modalidade SBPE que é do

estudo em questéo.
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