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RESUMO

H& quase um século, o Brasil vem adotando sucessivas politicas de habitacao
pautadas na concessdo de financiamento de longo prazo para aquisicdo de imdvel préprio.
Desde os Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAP) até o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), h4, entretanto, continuidades e rupturas na forma de financiar a moradia. A
literatura tem avancado no estudo da oferta de crédito, mas ha uma lacuna quanto aos desafios
do carregamento destes passivos no tempo. Como o prazo de amortizacdo do financiamento
imobiliario pode passar de trés décadas, mudancas na conjuntura econémica podem impactar a

capacidade de adimpléncia dos mutuarios.

As experiéncias histdricas indicam que existem limites estruturais para o
financiamento oneroso de longo prazo resolver as caréncias habitacionais no Brasil, hipotese
defendida neste trabalho. Para tanto, a tese analisa a concesséo do crédito habitacional, dividida
em trés etapas: antes da correcdo monetaria, quando o desafio era a corrosdo patrimonial dos
fundings; outra ap0s a corre¢do monetéaria, quando a hiperinflacdo e o arrocho salarial causaram
enormes desequilibrios contratuais; e, por fim, uma Gltima apds a incorporagdo da alienacéo
fiduciaria como instrumento de garantia do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), inclusive
durante o boom imobiliario dos anos 2000 e no Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

A tese examina os desafios enfrentados pelos Institutos de Aposentadoria e Pensdes
(IAP) e da Fundagdo Casa Popular (FCP) frente a aceleragdo da inflagcdo, bem como a adogédo
da correcdo monetaria em 1964. Discute, ainda, a formacdo dos desequilibrios contratuais do
Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e sua gestdo por meio do Fundo de Compensacdo de
VariacOes Salariais (FCVS). A incorporacédo das dividas privadas dos mutuarios do BNH pelo

Estado configurou um subsidio implicito e futuro, que onerara o Tesouro ao menos até 2027.

Ao final, a tese apresenta um panorama do endividamento e da inadimpléncia no
crédito imobiliario brasileiro atual, dentro e fora do PMCMV. Os nimeros de execucdo da
garantia nos imoveis do Programa, obtidos por meio da Lei de Acesso a Informacdo, sdo
apresentados e é levantada a hipotese da existéncia de um processo de dupla espoliagdo que
atinge os tomadores de crédito habitacional sob a garantia fiduciaria. A tese termina com a
exposicao da narrativa dos agentes do “mercado de despejo”: leiloeiros, advogados, oficiais de
justica, depositarios e investidores foram ouvidos sobre a forma como esta estruturado o leildao

de imdveis, um mercado secundario essencial para garantir a liquidez do imdvel.



Em sintese, o objetivo da tese €, a partir da experiéncia historica, discutir os limites
do financiamento oneroso de longo prazo como estratégia para resolver o problema da moradia
no Brasil. Sem resolver os problemas estruturais que assolam uma economia subdesenvolvida,
entraves relacionados a dindmica macroecondmica impdem desafios a gestdo dos contratos. Por
um lado, ao olhar para o passado, podemos constatar 0s problemas que assolaram as politicas
de crédito anteriores. Por outro, a partir da anélise da regulamentacao vigente esta tese permite
questionarmos: conseguirdo os mutuarios do boom imobiliario e do PMCMV quitarem suas

dividas e tornarem-se, enfim, proprietarios?

Palavras-chave: Despejos; Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV); FCVS;
FGHab; Financiamento habitacional; Endividamento; Inadimpléncia; Leildo; Leildo
Extrajudicial; Alienacdo Fiduciaria; Habitacg&o.



ABSTRACT

For almost a century, Brazil has adopted successive housing policies based on
granting long-term financing for the purchase of homes. However, from the Retirement and
Pensions Institutes (Institutos de Aposentadoria e Pensdes — IAP) to the My House My Life
Program (Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV) there have been continuities and
ruptures in the forms of financing. The literature has advanced in studying the supply of credit,
but there is gap as to the challenges involved in carrying these liabilities over time. Because the
amortization period of real estate financing can surpass three decades, changes in the economic

setting may impact home buyers’ ability to pay.

Historical experience shows that there exist structural limits to the capacity of
onerous long-term financing to meet Brazil’s housing needs, a hypothesis espoused here. To
this end, the thesis analyzes the granting of housing credit in three stages: before the advent of
“monetary correction”, when the challenge was the erosion of the real value of the funding;
after “monetary correction”, when hyperinflation and wage squeezes brought about enormous
contractual imbalances; and lastly, after the incorporation of fiduciary lien as a guarantee for
the Financial System for Housing (Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH), which
characterized the real estate boom of the 2000s and the My House My Life Program (PMCMV).

The thesis examines the challenges faced by the Retirement and Pensions Institutes
(IAP) and the People’s House Foundation (Fundagdo Casa Popular — FCP) with the advent of
higher inflation, as well as the adoption of “monetary correction” in 1964. Further, it discusses
the formation of the contractual imbalances of the National Housing Bank (Banco Nacional da
Habitacdo — BNH) and their management via the Wage Variation Compensation Fund (Fundo
de Compensacao de Variacdes Salariais — FCVS). The incorporation of the private debts of
BNH borrowers meant an implicit and future subsidy, which will encumber the Treasury at
least until 2027.

Lastly, the thesis presents an overview of current indebtedness and delinquency in
Brazilian real estate credit, within and without PMCMV. Forfeiture figures for PMCMYV homes
obtained through the Access to Information Law are presented and discussed, and a hypothesis
is raised as to the existence of a process of double despoilment of housing credit borrowers
under fiduciary lien. The thesis concludes with an account of the narrative of “eviction market”

agents: auctioneers, lawyers, court officials, depositaries and investors were heard about the



way in which real estate auctions are structured, a secondary market that is essential in ensuring

a property’s liquidity.

In sum, the aim of the thesis is to discuss, on the basis of historical experience, the
limits of long-term onerous financing as a strategy to solve Brazil’s housing problem. Given
that the structural problems that plague an under-developed economy went unsolved, stumbling
blocks related to the macroeconomic dynamic imposed challenges to the management of
contracts. On the one hand, by looking to the past we are able to ascertain the problems that
befell previous credit policies. On the other, based on an analysis of current regulations, this
thesis poses the question: will the borrowers of the real estate boom and of PMCMV manage

to pay off their debts and finally become homeowners?

Key words: Evictions; My House My Life Program (PMCMYV); Wage Variation
Compensation Fund (FCVS); Housing Guarantee Fund (FGHab); Housing Financing;
Indebtedness; Delinquency; Auction; Fiduciary Lien; Housing.
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INTRODUCAO

Cantadas ha setenta carnavais, as marchinhas que fazem a epigrafe desta tese ecoam
bem os problemas atuais. Apesar do pais contar, hd quase um século, com sucessivas politicas
de financiamento a casa propria, nenhuma delas foi capaz de aplacar a caréncia habitacional do
pais. J& fora dado o diagndstico, desde as primeiras décadas do século passado, que, a0 menos
sem fortes subsidios fiscais, seria inviavel prover o acesso a propriedade de um imdével aos mais

pobres, grupo mais carente de moradia.

Deste modo, ndo é contraditorio ao desenho das politicas adotadas que o déficit
habitacional brasileiro ainda era de 5,8 milhdes de moradias em 2019, segundo a Fundac¢éo Jodo
Pinheiro, um crescimento de cerca de 300 mil unidades em relacdo a 2008, quando foi de 5,5
milhdes (FJP, 2021). Entretanto, as reiteradas estratégias de promog¢do do financiamento tém
encontrado limites para promover a proprietarias mesmo aquelas familias com renda suficiente
para acessarem o0s programas de crédito. Desde a instabilidade monetaria até o comportamento
do mercado de trabalho, a dindmica da economia esteve diretamente associada aos desafios na

gestdo das dividas imobiliarias.

A partir da andlise historica, esta tese defende que ha limites ao financiamento
oneroso de longo prazo em prover a moradia em um pais subdesenvolvido. Por toda nossa
historia, os problemas econdmicos estruturais estiveram nas raizes dos desafios que obstaram a
efetividade dessas politicas, cujas respostas, entretanto, se deram dentro dos estreitos contornos
do seu desenho. Sem resolver as causas da elevada instabilidade macroeconémica, a gestdo dos

contratos do ultimo ciclo de crédito habitacional também esta sob ameaca.

Foi a partir de questionamentos sobre endividamento das familias do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) que esta tese surgiu. A partir de 2014, a crise econémica e
0 avanco de reformas neoliberais interromperam um ciclo de crescimento com distribuicao
pessoal da renda. Sem contar com um projeto de desenvolvimento nacional, qual horizonte se

desenha para os mutudrios que carregardo a divida da casa propria pelas proximas trés décadas?

Conseguirdo os beneficiarios do PMCMV tornarem-se proprietarios? Como a
legislagdo do Programa esta desenhada? Quem assume o risco do crédito? Qual amparo as

familias o Estado oferece? Quais fatores ameacam a plena quitacdo destes imoveis?
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A partir destas perguntas, foi necessario voltar as experiéncias anteriores para
descobrir: j& ocorreram problemas semelhantes anteriormente? Como o pais os enfrentou?

Quais os desafios na gestdo das dividas dos mutuarios do Banco Nacional da Habitacdo (BNH)?

Para tanto, retornou-se as primeiras politicas de crédito habitacional no pais, tema
do primeiro capitulo desta tese. A opgéo pelo financiamento a casa propria, usada como simbolo
do progresso material dos trabalhadores, tinha como objetivo garantir a ordem politica em
governos populistas e autoritarios. Entretanto, além dos desafios envoltos na auséncia de
recursos fiscais para prover moradia digna aos mais pobres, a inflagéo ja se mostrava um grande
problema para o carregamento das dividas pelos Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAP) e

pela Fundacdo Casa Popular (FCP).

Até 1964, IAPs e FCP sofreram com a descapitalizacéo, ja que as prestacdes pagas
pelas familias eram insuficientes para repor os valores reais dos recursos emprestados. A saida
encontrada pelo Banco Nacional da Habitacdo (BNH) foi adotar mecanismos para conviver
com a inflagcdo. Financiado com recursos onerosos do recém-criado Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), 0s
mutuarios da habitacdo deveriam arcar com 0s juros e a corre¢do dos recursos. Apesar de ter
sido criado sob a justificativa de combater o déficit, dado o elevado custo dos empréstimos, a

atuacdo do Banco foi direcionada, especialmente, as familias de renda mais elevadas.

Entretanto, 0 mecanismo de corre¢do monetaria, instituido na mesma lei que criou
0o BNH, deu origem a graves desequilibrios contratuais. Contratos ndo uniformes, com
descompasso entre reajustes de prestacGes e total da divida em um contexto de hiperinflacéo,
geraram enormes saldos devedores residuais que, por meio do Fundo de Compensacdo de
VariacOes Salariais (FCVS), foram absorvidos pelo Tesouro, em uma espécie de subsidio
implicito e futuro (REZENDE, 2003).

A forma como, nas décadas seguintes, foram absorvidos, pela Unido, os custos
fiscais do FCVS, criou mecanismos potenciais de acumulacdo para o setor financeiro. O
“esqueleto” do BNH seguird vivo mais de quarenta anos apods a extingdo do Banco, em 1986,
ja que os titulos do FCVS s0 terminardo de ser novados em 2027. O rombo do Fundo langou
luz ao fato, por vezes esquecidos na literatura, de que as politicas de crédito sé acabam quando
todos os contratos sdo quitados.
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O tema, que abre o segundo capitulo, ndo esta avesso a conjuntura do momento,
quando a estabilizacdo monetéria, levada a cabo pelo Plano Real, em 1994, abriu uma nova
etapa na gestdo do gasto publico. Os créditos do FCVS, que nas instituicfes privadas foram
usados como garantia no ambito do Proer, foram removidos dos bancos publicos por meio da
criacdo da Empresa Gestora de Ativos (EMGEA), estatal que possuia 84,6% do seu ativo em

dividas a receber da Unido e que esta na mira da privatizag&o.

O processo de extracdo de renda e riqueza privada iniciado com o BNH segue ativo,
onerando o orcamento do Tesouro. A combinagdo desse tipo de politica com uma estrutura
tributéria regressiva resulta que este 6nus tem sido arcado pelos mais pobres, exatamente 0s
mais carentes de moradia. Foram 3,8 milhdes de contratos cobertos pelo FCVS e, desde 2020
ainda seria necessaria a destinacdo anual de 15 bilhdes para que esta divida pudesse ser extinta
em 2027 (TCU, 2020).

A valorizagdo dos imdveis cobertos pelo FCVS foi menor que os indices de inflacao
que os corrigiram?, o que tornaria, naquele momento, antiecondmica a execugdo da garantia,
mas, a0 mesmo tempo, lanca luz aos custos que teria representado as familias carregarem

sozinhas uma divida real que sobrepasse o valor do seu bem.

O segundo capitulo termina discutindo o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI),
criado aos moldes do modelo americano. Uma série de novos instrumentos juridicos
normatizaram a estruturacdo da captacao de recursos via mercado e de securitizacdo do crédito
imobiliario. Concebidos a partir de 1997, as inovagfes naguele momento, como a garantia
fiduciaria para contratos imobiliarios, foram essenciais para entender as etapas seguintes de

oferta de crédito.

A alienacdo fiduciaria separa a posse, que cabe ao devedor durante a amortizacao,
da propriedade, que pertence ao credor até a plena quitacdo. Nesse interim, trés prestacfes em
atraso ja motivam a execucao da garantia, por meio de procedimento puramente administrativo.
A alienacdo fiduciaria, criada para substituir a hipoteca, tornou liquido o imdvel, desobrigado

de sua funcdo social, livre para atender as demandas de seguranca do mercado financeiro.

1 “Considerando que, de uma maneira geral, 0s financiamentos concedidos anteriormente a 1994, vinculados ao
Plano de Equivaléncia Salarial (...) salvo raras excecdes, a valorizagdo dos imoveis ndo acompanhou os indices
inflacionarios, fazendo com que os saldos devedores superem o valor do imdvel; considerando que,
economicamente ndo interessa aos Agentes Financeiros fazer uma acdo vigorosa de cobranca, adjudicando ou
arrematando esses imoveis, visto que seus valores ndo cobrem o saldo devedor” (REZENDE, 2003, p. 135).
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Inadequada ao ritmo de valorizagdo demandado pelo mercado financeiro, durante
0s primeiros anos da década de 2000, a alienagdo avangou em direcdo ao Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH), incorporada sob a justificativa de evitar a formacéo de desequilibrios como
os verificados durante o BNH. A resposta, portanto, ndo foi combater as causas da
inadimpléncia, como a desestruturacdo do mercado de trabalho e a auséncia de um projeto
dindmico de crescimento, mas sim agilizar o despejo. Adequada a securitizagdo de recebiveis
que avancgava para os contratos do SFH, a alienacdo foi o instrumento de garantia do ciclo

recente de crédito, utilizada, inclusive, no Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

O tripé macroeconémico, que subordina a politica fiscal & monetaria nao foi
abandonado nos anos 2000, entretanto, seus efeitos ficaram encobertos pelo crescimento
econémico da década. Puxado pelo boom das commodities, os efeitos de encadeamento de uma
conjuntura expansiva no nivel internacional aqueceram o mercado interno, sem que, no entanto,
0 pais tenha superado o subdesenvolvimento. A dinamizacdo do mercado de trabalho e a
politica de elevacédo do salario minimo, alinhadas a ampliacdo dos gastos sociais, reduziram a
desigualdade pessoal da renda e, como contrapartida, aumentaram o saldo do FGTS, funding
do SFH.

Em um cenério de crescimento econémico, a maior disponibilidade de poupanca
voluntaria e compulséria alavancou o crédito habitacional. O endividamento, ndo apenas
imobiliario, aqueceu ainda mais 0s motores da economia as custas da captura da renda futura
das familias. N&o é exclusivo ao Brasil o crescente recurso a acumulacéo pela divida, no qual
direitos de cidadania sdo cada vez mais relegados a oferta privada, abrindo novas oportunidades

de acumulacdo de capital.

Presa aos limites da financeirizacdo, a politica de provisao de bens e servigos sociais
foi marcadamente distinta & dos welfare states. E nesse contexto, diferente ao dos anos dourados
do capitalismo, que o pais passou por um boom de crédito imobiliario, cujas caracteristicas
reforcaram o modelo de acumulacdo pela divida. A analise do crédito habitacional do periodo
revelou que a disciplina organizada pelo Estado muniu de garantias os credores mediante a

transferéncia do risco as familias.

A anélise da estrutura normativa que embasou o financiamento habitacional nos
ultimos anos apontou que, para a disciplina juridica, o imovel é objeto, prioritariamente, da

acumulacgdo e cumpre o papel de garantir a divida até a sua quitacdo. As amplas salvaguardas
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aos credores, por meio de uma regulamentacdo que agiliza o despejo, sem politicas paralelas de

garantia aos mutudrios, desobrigam o imovel e a cidade de sua funcdo social.

Sua principal funcéo foi a de garantir a rentabilidade dos instrumentos financeiros
estruturados em torno da divida imobiliaria. Deste modo, a investiga¢do do arcabouco juridico
revelou que o sonho da casa propria dos mutuérios do crédito habitacional esta sob permanente
ameaca. Nos anos 2000, os riscos das oscilacdes da conjuntura econémica foram deixados com

0s mutuarios, tornando a gestdo dos contratos do PMCMV marcadamente distinta a do BNH.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), langcado em 2009 como medida
anticiclica frente aos impactos da crise de 2008, teve como objetivo manter o dinamismo do
subsetor de construcdo de edificios. Apresentado como politica social, combinou politicas de
crédito a partir dos recursos do FGTS com subsidios fiscais, em um programa que buscou

atender familias de até dez salarios minimos.

O PMCMYV, a semelhanca de experiéncias passadas, reproduziu a estratégia de
financiamento, direcionado apenas a imdveis novos, objetivando impulsionar novas
construcdes. Entretanto, uma diferenca importante do novo Programa em relagéo especialmente
ao BNH foi exatamente a gestdo dos contratos ativos, pelo uso da alienacdo fiduciaria e pela

criacdo do Fundo Garantidor da Habitagéo (FGHab).

O FGHab foi criado para ser o seguro habitacional do segmento de mercado do
PMCMV. Além das garantias tradicionais, o Fundo ofereceu cobertura contra Restri¢coes
Temporarias da Capacidade de Pagamento (RTCP), entretanto, em modelo marcadamente
distinto ao antigo FCVS, ja que o FGHab concede um segundo empréstimo ao mutuario,
aumentando o estoque de divida das familias. Ainda assim, os beneficiarios do Programa tém
perdido seus imdveis sem antes terem recorrido a cobertura contra RTCP, tema que serd melhor

desenvolvido no terceiro capitulo.

Tendo em vista 0 desmonte da estrutura industrial e o novo papel do gasto publico,
a auséncia de um projeto de desenvolvimento tornou mais dificil as familias a adimpléncia de
suas dividas pela progressiva desestruturagdo do mercado de trabalho, especialmente a partir
de 2014. A resposta a crise econdmica se deu dentro do paradigma neoliberal, quando a reforma
trabalhista e a lei da terceirizacdo reduziam os direitos do trabalho, a0 mesmo tempo que a

aprovacdo da Emenda Constitucional n°® 95 instituiu o ajuste fiscal permanente.
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Socobrada a economia, o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS) tem
sido utilizado como medida econdmica de curto prazo, ja que novas modalidades de acesso ao
FGTS foram criadas para dinamizar o consumo. Sintomatico da heranca dos anos anteriores,
parte dos recursos sacados pelas familias foram utilizados para reduzir seus estoques de divida.
Nesse cenario, sem um projeto de longo prazo que aponte para a retomada do crescimento
econdmico, como as familias que carregam dividas imobiliarias poderdo cumprir com seus

compromissos?

O PMCMV permitiu um grande crescimento do setor da construgéo, que realizou
fortes lucros no momento do boom. No entanto, a contrapartida desse processo sdo as dividas,
ofertadas por bancos pablicos e carregadas pelas familias. Estas estdo sob permanente ameaca
de despejo; aqueles, correm o risco de acumular grande quantidade de imdveis em seus
Balangos, reduzindo seus indices de liquidez e prejudicando sua atuacdo enquanto agente
financeiro. Entre 2005 e 2020, o endividamento das familias aumentou de 18% para 46%, €, no
mesmo periodo, o estoque de divida habitacional passou de 3% para cerca de 18% da renda
acumulada das familias. O maior crescimento do endividamento com a moradia foi entre 2009
e 2014, periodo mais ativo do PMCMV?,

A continuidade da crise econdbmica € um aumento no ndmero de execucdes de
garantia pode abrir novos campos de acumulacao privada, como, por exemplo, na disputa da
privatizacdo da Caixa Econémica sob o argumento de ineficiéncia. Outra op¢do é o avanco de
agentes privados como gestores da carteira de ativos imobiliarios dos bancos, especialmente
publicos — principais responsaveis pelo crédito habitacional. Um elevado acimulo de imdveis
retomados pode, inclusive, motivar a formacdo de um parque para locacdo por fundos de
investimento, replicando experiéncias internacionais, reconfigurando a propriedade das

cidades.

O dltimo capitulo dedica-se a tracar um panorama do endividamento, da
inadimpléncia e da execucdo da garantia nos anos 2000. Por meio de dados publicos, bem como
de pedidos realizados por meio da Lei de Acesso a Informacao (LAI), esse capitulo mapeia 0s
riscos a plena quitacdo dos contratos do ciclo recente de crédito, apresenta o nimero de despejos
e leildes — consequéncias da aplicacdo de contratos de alienacao fiduciaria, assim como discute

0s possiveis desafios e perspectivas futuras dos imdveis financiados pelo SFH e pelo PMCMV.

2 Segundo dados do Banco Central e da Caixa Econdmica Federal. Os nimeros serdo apresentados e discutidos
em detalhe no capitulo 4.
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Por mais que todos os contratos do PMCMYV sejam de alienacdo fiduciaria, o
segmento social é disciplinado em lei propria e, até hoje, ndo teve nenhum imovel retomado.
Desse modo, como serd visto no capitulo quatro, a inadimpléncia dos imdveis do Faixa 1
construidos pelo FAR era de 51,3% em 2020. Nesse mesmo momento, pouco mais de dez anos
apos o lancamento do Programa, o segmento de mercado, que esta sob a mesma disciplina do
conjunto do crédito imobiliario, contava com uma inadimpléncia em torno de 2%, ja que 37 mil
desses imaveis financiados pela Caixa ja tinham sido retomados por falta de pagamento. Destes,

a CEF acumulava, em outubro de 2020, 13,5 mil iméveis do PMCMYV em seu balanco.

Por meio de contratos de alienacdo fiduciaria, a inadimpléncia € mantida
artificialmente baixa, ja que a velocidade na execucdo da garantia parece impedir o acimulo de
contratos em atraso. Para compor o panorama do crédito sdo, entdo, levantados os dados de
execucOes da garantia, do estoque de bens ndo de uso no balango dos bancos — multiplicado por
cinco entre 2014 e 2019, bem como o nimero de imdveis levados a leildo no periodo — que s

na Caixa Econdmica passou de 507 imdveis leiloados em 2008 para 28,9 mil em 2018.

Alinhada as demandas do mercado financeiro, a forma como est4 sendo feita a
gestdo dos contratos do PMCMYV ¢ contraditoria com o papel de politica social assumido pelo
Programa. Ainda que tenha usado de recursos fiscais e coletivos, bem como seja
operacionalizado por um banco publico, 90,5% dos contratos do PMCMYV negociados pela
Caixa Econdmica ainda ndo foram quitados, o que implica que cerca de trés milhGes de familias
beneficiarias do segmento de mercado seguem sujeitas ao despejo.

A analise do conjunto de regulamentacdes do crédito imobiliario levou a
formulacdo da hipdtese de uma dupla espoliacdo a qual estariam sujeitos 0os mutuarios do
Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). Esta espoliacdo, entendida aqui como um mecanismo
de captura espuria da renda e da propriedade, ocorreria de duas formas. Uma, efetiva e mensal,
é representada pela captura de parte da renda das familias por meio da cobranca de encargos
financeiros, que remuneram ndo s6 o agente credor, mas toda a cadeia de ativos securitizados

geradas a partir da divida.

A outra, potencial e patrimonial, é dada pela laténcia do despejo e seu mecanismo
de transferéncia de poupanca acumulada das familias. As normas em torno da execucao de
garantia deixam a sorte da venda em leildo a possibilidade de um saldo a receber pelo imovel

executado. Caso 0 bem tenha sido arrematado em valor idéntico ao saldo da divida, o mutuario
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ndo tem direito a nenhuma indeniza¢do quanto aos valores ja investido ou as melhorias que,

porventura, tenha realizado no imével®.

As duas espoliacbes sdo mecanismos concentradores de renda e riqueza,
caminhando no sentido inverso aos objetivos inicialmente manifestos das politicas de crédito.
O fato se repete em todo o SFH, inclusive no PMCMV, onde é agravada pela captura indireta,
por agentes privados, dos subsidios que financiaram a venda inicial do imovel. Uma vez
vendido pelo saldo da divida do mutuéario, o subsidio aumentaria o desagio obtido pelos
arrematantes. Apenas entre os 37 mil imdveis ja retomados pela Caixa foram transferidos

respectivos 846 milhdes de reais em subsidios.

O dltimo ponto da tese é dedicado a narrativa dos agentes do mercado secundario
de imdveis. Leiloeiros, advogados, arrematantes, depositérios e oficiais de justica sdo apenas
alguns dos envolvidos em um “mercado de despejo”, que tém visto seus lucros crescerem por
tratar-se de setor contraciclico. Apesar de fechar o texto, foi a partir dos caminhos apontados

pelos entrevistados que o processo de elaboracéo desta tese iniciou.

As conexdes entre habitacdo e financeirizacdo ndo sdo uma especificidade
brasileira. O crédito subprime nos EUA, estopim da crise mundial de 2008, deu origem a um
movimento de despejos em massa e, pouco tempo depois, a crise na zona do Euro provocou
dificuldades de pagamento as familias de paises como Espanha, Portugal e Grécia, que também

vivenciaram ondas de execucdo de garantia imobiliaria.

Os impactos do avanco das finangas sobre a moradia tém sido, assim, objeto de uma
farta literatura internacional®. O objetivo da tese, porém, ndo é imergir no debate tedrico
internacional, tampouco promover analises comparativas entre 0s paises. Devido ao nosso

conjunto de particularidades, o objetivo é discutir o modelo de crédito habitacional no Brasil.

Por um lado, a urbanizagdo e a moradia no subdesenvolvimento contam com
especificidades que vem sendo tratadas pela literatura ha décadas. Apesar do avanco na
construcdo de marcos regulatorios, nossas cidades ainda sdo caracterizadas por profundas
desigualdades e a moradia digna ainda esta longe de ser universalizada. Por outro, o estudo do
desenho e dos desafios encontrados a cada etapa da longa trajetoria do crédito habitacional no

3 A escassez de crédito para compra de imdveis usados é um dos fatores que obsta a revenda antes da execucéo da
garantia.
4 Como David Harvey, Lapavitsas, Manuel Aalbers, Ludovic Halbert etc.
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Brasil requerem um esforgo de pesquisa condizente aos desafios do carregamento de passivos

de longo prazo em uma economia que ja passou por grandes crises.

Ha quase cem anos o Brasil tem insistido no crédito como estratégia principal de
suas politicas habitacionais. E, em todo esse periodo, ha especificidades, conectadas, muitas
vezes, com a macroeconomia de cada momento historico. O desafio de tracar a narrativa das
sucessivas politicas de crédito, ao mapear os principais desafios de cada uma delas e apontar
como podem ser atuar como mecanismos de reproducao das desigualdades € um dos principais

objetivos dessa tese.

O objetivo deste trabalho é, portanto, apontar ndo apenas os limites teodricos a
aplicacdo de politicas de crédito habitacional no pais, mas discutir os entraves praticos a partir
da analise histdrica, bem como mapear os desafios que podem vir a comprometer a efetividade
do Gltimo ciclo de crédito. Inovagbes no mercado de crédito, como a cria¢do de financiamentos
atrelados ao Indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) em lugar da Taxa Referéncia (TR),

apenas contribuem para aumentar a vulnerabilidade dos mutuérios.

Assim como o IPCA tem sido mais instavel que a TR, zerada ha alguns anos,
modalidades de crédito com taxas variaveis, como as atreladas a remuneracdo da poupanca,
fazem parte do conjunto de inovagdes que aumenta a seguranca e a remuneracgéo dos credores
e de ativos securitizados por meio da transferéncia dos riscos de oscilagdo macroecondmica as

familias.

Esta tese terminou de ser escrita em 2021, quando os impactos da pandemia de
Covid-19 ainda assolavam a economia brasileira. Deste modo, nédo estdo abarcados aqui 0s
impactos pos-pandemia da gestdo dos contratos que, como medida de apoio emergencial,
contaram com um periodo de caréncia durante o qual tiveram cobrancas suspensas ou reduzidas
— acumulando, no entanto, um maior saldo devedor a ser carregado. Faz-se necessario
acompanhar o0 que acontecerd com estes imoOveis apds o fim das medidas de apoio,
especialmente se a continuidade da crise econémica impedir que as condi¢des de adimpléncia

retomem.

Acompanhar a gestdo dos contratos de uma politica de crédito imobiliario,
mapeando o0s potenciais problemas durante a amortizacéo das dividas, € tdo ou mais importante
do que a discussdo dos meandros de seu desenho durante sua formulacdo. A busca por suprir

parte desta lacuna na literatura sobre politica habitacional foi uma das motivacdes da escrita.
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As epigrafes ao longo deste trabalho sdo parte integrante da tese e permitem
encontrar algo de belo, ainda que pela dor em ser brasileiro, vocalizada pelas cangdes populares.
As musicas ecoam as vozes dos trabalhadores e, por meio da escuta das suas feridas, nos dédo
licbes valiosas sobre nosso pais. Predominam como epigrafes letras de sambas, cantados em
coro nas rodas por todo o territério nacional, e que nos ddo uma breve mostra da vivéncia do
nosso povo em relacdo & moradia e ao trabalho. N&o tivesse sido formulada por burocratas
homens, brancos, militares ou empresarios, tivesse sido formulada pelo povo que ecoa essas

cancdes, seria diferente a historia contada nesta tese?

Completam os objetivos da tese apontar questionamentos futuros quanto aos
impactos do fim das medidas emergenciais de combate aos impactos da pandemia sobre 0s
imoveis financiados. Quantas familias conseguirdo manter a adimpléncia mensal pelas mais de
trés décadas de amortizacdo? Quantos imoveis serdo, efetivamente, quitados e terdo sua
propriedade consolidada em nome das familias? Qual sera o destino desses imoveis? Fundos
de investimento fardo alguma investida no mercado de ativos retomados? A quem tera
subsidiado, no final do dia, 0 PMCMV?
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Capitulo 1. O FINANCIAMENTO HABITACIONAL ANTES DA ESTABILIZACAO

MONETARIA

No tempo dos “merréis” e do vintém (...)

Eu ia no armazém do seu Manoel com um tostéo
Trazia um quilo de feijao

Depois que inventaram o tal Cruzeiro

Eu trago um embrulhinho na mao

E deixo um saco de dinheiro

Saco de feijao, Francisco Santana, 1977.
Intérprete: Beth Carvalho

O meu salério é o minimo

Porém é o maximo que eu consigo vencer

Desconto pro INPS e o maldito ledo ainda quer me morder
ORTN e INPC, eu escuto dizer

Mas néo sei 0 que é

Eu s0 sei que recebi meu pagamento

N&o deu pra comprar meu alimento

Remarcaram os precos, e eu fiquei a pé

A rasteira do presidente, Bicalho e Silvio
Modesto, 1986. Intérprete: Bezerra da Silva.
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Sob a justificativa de combater o déficit habitacional, reiteradas politicas de crédito
se sucedem h& quase um século. No pais, a origem deste formato de provisdo da moradia
encontra lugar na década de 1930, apoiado em um projeto que visava tirar proveito do papel
ideologico de transformar os operarios em proprietarios. Naquele momento, a industrializacéo
avancava e, com ela, a formagéo de um mercado de trabalho urbano intensificava a migragéo

campo-cidade.

O Brasil de meados do século XX tinha como horizonte o desenvolvimento aos
moldes dos Estados de Bem-Estar Social dos paises centrais. Para tanto, a industrializacéo do
pais era essencial: completd-la como fim em si propria ou usa-la como meio para
autodeterminacdo da nacdo. Economistas de diferentes matizes tedricas se empenharam na
construcdo autbnoma de um pensamento latino-americano e tracaram planos e projetos para o
pais. O Brasil do futuro tinha tudo para ser uma grande poténcia econdémica e até quem sabe

assim, resolver seus imensos problemas sociais, dentre os quais a moradia.

As teorias do desenvolvimento apoiaram-se, em grande medida, no modelo de
crescimento dos paises centrais para a construgdo dos projetos nacionais. Dentro de uma divisao
internacional do trabalho que relegava aos paises periféricos a producéo de bens primarios, vem
a tona problemas como o excedente estrutural de mao de obra, o desequilibrio externo e a
deterioracdo dos termos de troca. A partir da analise da formacdo econdmica, Celso Furtado
destaca que o subdesenvolvimento ndo € uma etapa, mas um processo historico autbnomo. Este
é marcado por fortes desigualdades, concentracdo de renda, estruturas de dominacao herdadas
do passado colonial e grande dinamismo do setor primario exportador, que encontra condicdes

favoraveis para expanséo dos seus lucros no territdrio nacional®.

Apesar de termos avancado na industrializacdo e modernizacdo da economia
brasileira, nunca superamos o subdesenvolvimento. A promocédo de uma politica de fomento a
casa propria € mais bem compreendida quando localizamos sua origem no contexto dos
governos populistas e autoritarios. Por um lado, a ascensdo do trabalhador a condigdo de
proprietario, em um pais de passado colonial e escravista, passaria a ser uma grande conquista
simbdlica. Por outro lado, a construgdo em massa contribuiu para a estruturacdo do setor da

construcdo no pais, reservado entdo as elites nacionais.

> Foge ao escopo deste trabalho detalhar o processo de debate e elaboragdo dos diferentes projetos de
desenvolvimento latino-americano, ver mais em: BIELSCHOWSKY (2000); FURTADO (1966, 1992, 1998,
1999); PINTO (2000); PREBISCH, (1949), entre outros.
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Dada a opcéo pela casa propria, ainda assim um intenso debate se travava, ja desde
a primeira metade do século XX: como financié-la? O governo poderia destinar recursos fiscais
a fundo perdido, saida compativel com o padrdo de renda daqueles que mais carecem de
moradia. No entanto, a divisao do orgcamento publico nunca priorizou a habitacao, ndo ao menos

nos montantes necessarios para acompanhar a intensa urbanizagéo.

Neste capitulo volta-se as origens do modelo brasileiro de financiamento
habitacional, quando os recursos poupados para aposentadoria foram mobilizados para
financiarem a primeira politica pablica de crédito & moradia. Ainda que até a década de 1940 o
aluguel fosse a forma de acesso prevalente a habitagdo, a tese inicia com uma breve discussao
sobre a experiéncia da dos Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAP) e da Fundacdo Casa
Popular (FCP).

Um dos maiores desafios encontrados pelos IAPs e pela FCP foi a descapitalizacéo
do seu patrimdnio. Ecoada em diversas cang¢6es populares, como as que fazem a epigrafe desse
capitulo, a aceleracao inflacionéria foi um dos grandes desafios a conducdo de toda a politica
econdmica naquele momento. A corrosdo dos recursos dos fundos encontrava explicagdo na

reducdo real dos valores pagos como prestacfes pelos mutuarios da habitacéo.

O aumento do nivel de precos da economia marcou toda a primeira etapa do crédito
habitacional j& que, frente as experiéncias anteriores, o Banco Nacional da Habitagcdo (BNH)
incorporou a correcdo monetaria aos seus contratos. A ditadura militar, ao incluir no Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH) fundos coletivos onerosos, como o Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo (FGTS) e o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), indexou

as dividas dos mutuérios ndo apenas a uma taxa de juros, como também a um indice de precos.

No entanto, o projeto de crescimento com concentracdo de renda da ditadura nao
apenas obstou que familias de baixa renda conseguissem acessar 0S recursos onerosos, Como
também promoveu a formacdo de um grande passivo de dividas privadas, ja que contratos de
correcdo nao-uniformes, bem como anos de hiperinflacdo, promoveram fortes desequilibrios

contratuais.

Estes desequilibrios foram absorvidos pela Unido, por meio do Fundo de
Compensacao de Variagdes Salariais (FCVS), tema ao qual se dedica a penultima sec&o.

Oficialmente extinto em 1986, 0 BNH segue vivo até os dias de hoje. Onerando o Tesouro
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mesmo ap6s mais de trinta anos do seu fim, langa luz ao fato de que uma politica de

financiamento s6 termina apds a quitacdo da divida de todos os contratos.

A andlise das experiéncias passadas permite ndo apenas levantar 0s sucessivos
desafios a estratégia de financiamento habitacional numa economia subdesenvolvida, como
também alerta & necessidade de se atentar & gestdo dos contratos ativos. Ao final deste capitulo,
discute-se o “apagdo” de politicas publicas habitacionais entre a redemocratizagdo ¢ o Plano
Real para que se possa, entdo, no capitulo seguinte, tratar da gestdo dos passivos do FCVS a

partir dos anos 1990.

O objetivo aqui €, portanto, fazer um mapeamento das respostas encontradas pelos
gestores publicos aos desafios impostos pela politica de financiamento oneroso de longo prazo
antes da estabilizacdo monetaria, em 1994. A andlise destes anos, repleta de desafios que se
reimpdem, revela que o pais nunca deu respostas aos principais problemas, estruturais, que
limitaram o alcance e a efetividade das politicas de crédito imobiliario, como a grande
concentracdo de renda, os baixos salarios, o desemprego estrutural e a elevada vulnerabilidade

externa da economia nacional.

Os desafios encontrados com a analise historica ecoam ainda hoje nas politicas de
crédito habitacional: como conciliar as oscilagbes macroeconémicas, agravadas em uma
economia subdesenvolvida, com a amortizacdo no longo prazo? Como adequar o perfil das
familias que demandam o crédito com a remunerac¢do dos fundings? Comao corrigir a prestacdo
do imdvel se os salarios nem sempre acompanham o aumento dos precos? Como absorver 0s
desequilibrios contratuais que podem gerar saldos impagaveis aos mutuarios ou prejuizos
patrimoniais aos fundos? Mutuéarios, agentes financeiros ou Estado devem assumir 0s prejuizos

de eventuais instabilidades macroecondmicas?
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1.1 Do Instituto de Aposentadoria e Pensdo a Fundagdo Casa Popular: a politica

habitacional até a correcdo monetaria

Nois mora numa favela,

Sem soalho e sem janela,

Que nem siqué nois pode arrespira

Nois paga pra mora, quatrocentos miréis,
Até ai, ta tudo muito bem

E, mas por fora do recibo, é que ndis paga,
Mais um conto e cem (...)

Ent&o, ndis viemos pra se informar,

A Lei do Inquilinato, onde € que est4?

A lei do inquilinato. Lino Tedesco, 1958.
Intérprete: Demonios da Garoa.

Até os anos 1930 era incomum operarios e trabalhadores de classe média
proprietarios de imoéveis, ja que sem politicas de financiamento e subsidio se tornava quase
inviavel que adquirissem um bem de valor muito superior aos seus rendimentos. Os efeitos da
Lei de Terras de 1850 ainda eram muito recentes e a propriedade imobiliaria era reservada,
qguase exclusivamente, as elites. Romper essa identificacdo, difundido o acesso dos
trabalhadores a pequena propriedade, simbolo do seu progresso material, era um grande ideal
do Estado Novo:

Além de criar a ilusdo de progresso econdmico, contribuindo para a estabilidade da
ordem macropolitica, a habitagdo passou a ser considerada fundamento da
constituicdo moral da sociedade e do bom trabalhador, avesso a desejos e préaticas
desviantes. Portanto, se a casa prépria e a difusdo da propriedade garantiam a ordem
politica, no nivel micropolitico a reproducdo da moral burguesa e sua ddcil aceitagao
pelo operariado s6 seria possivel através da moradia individual e da eliminagéo dos
corticos. (BONDUKI, 1998, p. 84).

A primeira atuac3o direta do Estado® para a habitag&o ocorreu nos anos 1930, com
a estruturacgdo dos Institutos de Aposentadoria e Penséo (1AP). Criados de acordo com o modelo
de funcionamento das antigas Caixas de Aposentadoria e Pensdao (CAP), sob gestdo do
Ministério do Trabalho, os recursos arrecadados de forma tripartite (Estados, empresarios e

® Antes de uma atuagdo organizada do Estado, o problema da moradia era delegado tanto aos agentes privados,
pela oferta privada de moradias de aluguel, como pelas vilas operarias organizadas por industriais. Ver mais em:
BLAY (1985); CARPINTERO (1997).
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trabalhadores) para a aposentadoria dos trabalhadores financiavam, entre outros projetos’, a
moradia (BONDUKI, 1998).

A massa de recursos poupados para a aposentaria nos 1APs das diversas categorias
profissionais eram, em parte, alocadas na construgéo e financiamento da moradia, direcionadas,
preferencialmente, para os trabalhadores daquele setor de atividade. O retorno das prestacoes
mensais acrescidas de juros remuneraria o fundo coletivo dos empregados da categoria, 0 que,
pela onerosidade dos recursos, como em diversos momentos da histdria da politica habitacional
no pais, limitou o perfil dos atendidos. As familias de baixa renda, mais carentes de moradia,
necessitavam de subsidios, incompativeis com o equilibrio patrimonial do funding, que
demandava rentabilidade das aplicacdes (FARAH, 1985).

Os recursos coletivos dos trabalhadores passaram, portanto, a financiar a habitacéo,
refreando a presséo para alocacao de recursos do Tesouro, em um modelo que foi amplamente
repetido na nossa historia, ainda que, ja naquele momento, tivesse se revelado incapaz de atingir

aos mais pobres:

A possibilidade de utilizar esses recursos [previdenciarios] em programas de
habitacdo social veio com a Revolugéo de 1930, gragas ao artigo 2° do decreto 19.469,
de 17/12/30: ‘Excluidas as importancias indispensaveis as despesas normais com os
pagamentos de beneficios legais e dos servigos administrativos, tais fundos serdo
aplicados a aquisicdo de titulos de renda federal e na construcdo de casas para 0s
associados das respectivas caixas, com a suficiente garantia hipotecaria.” (BONDUKI,
1998, p. 103).

A inflagdo, que perturbou o equilibrio patrimonial dos fundos que financiavam a
moradia ja que a moeda perdia valor e 0s recursos, que retornavam ao fundo com o pagamento
das prestacdes pelos mutuarios, ndo eram suficientes para repor o poder de compra do montante
inicialmente despendido. A inflacdo causou problemas também sobre 0 acesso a locagéo, como
se pode constatar pela Lei do Inquilinato.

Em 1942, os precos dos aluguéis foram congelados, com vistas a reduzir o custo de
vida durante a elevada inflacdo, no contexto da segunda guerra mundial, uma vez que o poder
de compra dos salarios ja vinha sendo reduzido desde 1939, corroido pela inflagdo que se
acelerava. No entanto, o congelamento dos aluguéis beneficiou apenas aqueles que ja se

encontravam instalados, uma vez que provocou uma escassez de novas casas para aluguel. Por

7 Com os recursos dos IAPs foram financiadas, por exemplo, a Companhia Siderdrgica Nacional, a Fabrica
Nacional de Motores e a construgdo de Brasilia.
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consequéncia, uma série de instrumentos paralelos surgiram para “driblar” o congelamento,

como a cobrancga de luvas (BONDUKI, 1998).

Naquele momento, a transicdo campo-cidade se intensificava no Brasil, e a
velocidade do crescimento das cidades e a debilidade das politicas publicas geraram uma
urbanizagao caotica, processo definido como arrebentacéo urbana® por Cano (2011). Enquanto
a atuacdo do Estado brasileiro sobre a moradia foi pontual e clientelista, se assistiu a explosédo

de solugdes precarias adotadas pelos trabalhadores, como as favelas e autoconstrugoes®.

O desenvolvimento de uma economia industrial e urbana acelerava a demanda por
moradia, valorizando a terra urbana ao mesmo tempo que a inflacdo e a Lei do Inquilinato
desestimulavam a construcdo de imdveis para aluguel. Da sua criacdo, em 1937, até seu fim,
em 1964, os IAPs construiram mais de 47 mil moradias e financiaram outras 76 mil'®. O
pequeno nimero de unidades ainda foi alvo de uma distribuicdo clientelista na alocagdo de

recursos, especialmente a partir dos anos 1950 (FARAH, 1985).

Nos anos 40, com a criacdo da Fundagdo Casa Popular (FCP), inaugurou-se um
novo padréo de atuacdo do Estado no campo da moradia. Ao contrario dos 1APs, que atendiam
preferencialmente a associados, de forma focalizada e descentralizada, a FCP foi criada em
1946 como o primeiro 6rgdo nacional para provisdao de moradias para a populacdo de baixa

renda.

O projeto original da FCP previa a centralizacdo da politica habitacional, ferindo
interesses dos empresarios da construcdo, uma vez que deslocava 0s recursos previdenciarios
das incorporaces privadas dos |APs para uma institui¢do publica que promoveria a construcao

de casas populares. A burocracia dos Institutos e do Ministério do Trabalho também perderiam

8 «“Assim, se entre 1930 e 1950 tivemos uma urbanizacao suportavel, a partir dai ela se tornou caética e explosiva.
Suportavel, dado que os problemas de transporte urbano, habitacdo e saneamento basico ainda eram de menor
monta, e “resolvidos” por meios e formas mais simples, que atenuavam seus efeitos até aquele periodo. Apds 1960,
contudo, com a aceleracdo da urbanizacéo e as debilidades das politicas publicas, seus efeitos perversos ganharam
enorme dimensdo, tornando-a cadtica, e gerando a chamada arrebentacéo urbana.” (CANO, 2011, p.199).

9 E neste contexto de crise da moradia nos anos 1940, resistindo & expulsdo as distantes periferias, que surgiram
as primeiras favelas em S&o Paulo. Localizadas em regides centrais, seus moradores, embora estigmatizados como
marginais, eram em sua maioria assalariados de baixos salarios, enquanto a autoconstrucdo em lotes individuais
nas periferias foi a alternativa mais utilizada pelos trabalhadores (BONDUKI, 1998). Em cidades como Rio de
Janeiro, Salvador e Recife, parte significativa da populagdo ja habitava areas ocupadas entre os anos 1940 e 1950.
10 Uma das estratégias que adotada pelos IAPs foi a construcdo de imdveis para locagéo, atividade que colapsou
com o congelamento dos aluguéis nos anos 1950. Nessa mesma época, as demais atividades dos Institutos entraram
em declinio como consequéncia da aceleragdo da inflacéo, ja que as prestagOes cobradas eram fixas e foram
corroidas pela desvalorizagdo da moeda (FARAH, 1985).
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0 elevado grau de influéncia que tinham devido ao poder de decisdo sobre a alocacdo dos
empreendimentos que ocorria sob os IAPs (BONDUKI, 1998).

No entanto, desde seu lancamento, a Fundacdo Casa Popular acumulou objetivos
que eram incompativeis com sua estrutura técnica e financeira, pois abarcavam atividades
diversas, que iam desde a efetiva atuagdo como promotora de empreendimentos populares até
a pesquisa e desenvolvimento de politica publicas urbanas. Apesar das tentativas de criacdo de
um tributo especifico para o financiamento de suas atividades, o orcamento da FCP se revelou
insuficiente para os seus objetivos, refém de disputas de alocagdo orgamentarias anuais,
concorrendo com as demais despesas no orcamento da Unido (ANDRADE; AZEVEDO, 2011).

Os parcos recursos fiscais destinados a moradia indicavam a reduzida disposicao
na alocacao de recursos a fundo perdido na habitacdo. Durante a vigéncia da FCP, a oferta de
crédito direcionado a nichos especificos de trabalhadores pelos IAPs coexistiu com o0s
financiamentos individuais oferecidos pelas Caixas Econdmicas. Os municipios submetiam
pedidos de implementacdo de conjuntos habitacionais a Fundacgéo, que, devido a alta demanda
e parcos recursos, eram atendidos de acordo com interesses politicos locais. Os Institutos de
Aposentadoria e as caixas de pensdes continuaram com mais expressividade na proviséo
habitacional do que a FCP, responsavel por apenas 10% das moradias construidas no pais
durante sua existéncia. A limitacdo da escala de atendimento da FCP pela auséncia de recursos
suscitou o debate sobre a formacdo de um banco hipotecario ja em 1953 (ANDRADE;
AZEVEDO, 2011):

A ideia de um Banco para enfrentar a moradia popular surge durante a presidéncia de
Getulio Vargas, em 1953. A ideia de “corregdo monetaria” para os financiamentos
habitacionais data do periodo de Janio Quadros na presidéncia. Ou seja, ainda que nao
tenham essas ideias logrado chegar até a san¢do final no processo decisdrio, sdo bons
indicios de que, ja entdo, tinham os homens de governo dificuldade de encarar
habitacdo popular como item do desenvolvimento social, “bem publico” a ser provido
pelo Estado mediante o uso dos recursos tributarios. (CINTA in ANDRADE;
AZEVEDO, 2011, p. V).

Durante o governo de Janio Quadros, dentro do projeto do Plano de Assisténcia
Habitacional (PAH), previu-se a criacdo do Instituto Brasileiro de Habitacdo (IBH), pensado
para substituir a FCP. Uma das inovacOes da proposta, que ajudou a construir, posteriormente,
as bases do Banco Nacional da Habitagdo (BNH), estava no pagamento das prestacdes. Devido
a aceleracdo da inflacéo, foram previstos mecanismos de corregdo monetéria, de forma a reduzir

a corrosao dos recursos:



39

Diferente do sistema que até entdo prevalecia na FCP, e que estipulava prestacdes
mensais fixas, 0 que a levou a descapitalizacdo, o Plano de Assisténcia Habitacional
estabelecia um mecanismo de proporcionalidade com o salario minimo. As prestacoes
— com valor inicial de Cr$ 1.687,00, ao qual se agregariam as taxas municipais de
agua e esgoto — e a quota de administracdo da FCP ndo poderiam exceder 20% de um
salario minimo do Rio e de Sdo Paulo. Todavia, quando este fosse elevado, as
prestacdes seriam corrigidas em igual propor¢do. (ANDRADE; AZEVEDO, 2011,
p.29)

A lei de criacdo do Instituto Brasileiro de Habitacdo (IBH) avancou no tema pois
previa o reajuste das prestacfes de acordo com um indice de inflagdo oficial, ao contrério do
Plano de Assisténcia Habitacional (PAH), que mantinha o reajuste dos pagamentos mensais
proporcional & variagdo do salario. Estes projetos do governo Janio Quadros, porém, nunca
sairam do papel e as mudancas na conducdo da politica habitacional sé aconteceriam apds o
golpe de 1964.

As iniciativas de producdo habitacional anteriores ao regime militar foram,
portanto, focalizadas e descentralizadas, criando uma grande heterogeneidade no atendimento
habitacional entre os trabalhadores, prejudicando o surgimento de um movimento nacional em
defesa da moradia digna. Ap6s o golpe civil-militar, a FCP foi extinta, dando lugar a0 BNH?,
qguando a centralizacdo da politica urbana e habitacional revelou novos problemas e desafios.
As questbes que surgiram a partir do balanco da FCP estiveram presentes durante a gestdo do
BNH, quais sejam: “De onde retirar recursos para financiar conjuntos, se a inflagcao rapidamente
os depreciaria, quando das amortizacbes? Como evitar a descapitalizacdo das inversdes, sem
incorrer nos custos de um clamor publico?” (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p.37).

1.2 A politica habitacional do regime militar: o Banco Nacional da Habitacédo (BNH)

05342635

E 0 meu nimero, 0 meu nome

Minha identidade

Minimo salario € o meu ordenado

12 horas de trabalho, que felicidade!
Chego atrasado é cortado o dia

S&o tantos os descontos

Que nem mesmo sei

Me falam de vantagens

Que eu jamais ganhei

E 0 INPS, FGTS

IRSS, 0 Seguro e o PIS

Com 30 de trabalho estou aposentado
E com mais de 70 eu penso em ser feliz

11 Havia um clima de hostilidade entre os funcionarios do BNH e a FCP, vista como uma “Pega da engrenagem
populista, a Fundagdo da Casa Popular seria enjeitada pelo novo regime, que tinha dela a imagem de um antro de
‘corruptos, incompetentes e comunistas’.” (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p. 34).
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ldentidade, Ederaldo Gentil, 1983

Uma das primeiras medidas tomadas pelo governo civil-militar foi o langamento de
sua politica habitacional, em uma tentativa de legitimacdo do novo regime junto a sociedade.
O Banco Nacional da Habitacdo (BNH) foi criado em 1964, pela lei n° 4.380, a mesma que
instituiu a correcdo monetéria e criou o Plano Nacional de Habitacdo e o Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo (ANDRADE; AZEVEDO, 2011). Foram direcionados ao BNH,
inicialmente, um milh&o de cruzeiros e 1% da folha de salario dos empregados formais do pais,

montante que se revelou insuficiente para as tarefas propostas.

Nesse primeiro momento, quando dependia fundamentalmente de recursos fiscais,
a atuacdo do BNH ficou centrada na estruturacdo das COHABs e no financiamento as
Cooperativas de Habitacdo. A sua atuacdo, nos primeiros anos, foi direcionada a baixa renda
pois a estrutura financeira — onerosa, que deu escala ao BNH s6 seria montada alguns anos
depois. O modelo do Banco previa uma centralizacdo normativa e uma descentralizacédo
executiva, ja que o BNH estava vedado de operar diretamente os financiamento ou construcdes,
funcbes estas que ficaram reservadas aos agentes privados, executores do sistema'?
(ANDRADE; AZEVEDO, 2011).

O BNH foi criado no mesmo contexto em que o mercado de capitais estava sendo
estruturado, no bojo da formacdo de instrumentos para financiar os projetos de crescimento
econdmico. A lei n® 4.595 de 1964 criou o Banco Central e o Conselho Monetério Nacional,
com o proposito de organizar a politica monetéria e de crédito, ja em 1965, a lei n°® 4.728 veio
para disciplinar o funcionamento do mercado de capitais no Brasil. A criacdo do Sistema
Financeiro da Habitacdo, entendida nesse conjunto de reformas que buscavam ampliar a
capacidade de poupanca, é mais um dos instrumentos que alavancaram o financiamento aos

projetos de crescimento.

No esforco de estimular a poupanca privada voluntaria e forcada, foi reformulado todo
o sistema financeiro. Procurou-se ativar a bolsa de valores e foram criados os bancos
de investimento, com a finalidade de suprir as empresas de fontes de fundos de longo
prazo. Criou-se 0 Banco Nacional da Habitacdo, que, integrado aos programas de
seguro social (PIS e PASEP), passou a ser um poderoso agente de captacdo de
poupanca privada forcada. Num primeiro momento, esses fundos foram utilizados
para absorver os titulos da divida pablica, financiando assim os déficits do Tesouro.
A instituicdo da corre¢do monetaria, um mecanismo de indexacdo, permitiu a captagao
de poupanca privada voluntaria e a reativacdo do sistema financeiro. E importante

12 Segundo a lei n° 4.380 de 1964, o banco deveria operar “exclusivamente como 6rgdo orientador, disciplinador
e de assisténcia financeira, sendo-lhe vedado operar diretamente em financiamento, compra e venda ou construcéo
de habita¢des” (BRASIL, 1964).



41

notar que a propria instituicdo de mecanismos de indexacdo é uma concessdo a
inflacdo e um reconhecimento claro de que ndo se espera que a estabilidade de pregos
seja alcancada a médio prazo. (RESENDE, 1982, p. 801).

Segundo Bolaffi e Oliveira, a habitacio foi um “falso problema”'® mobilizado para
justificar a criagdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH). Ao eleger o problema da
moradia como central, estruturou-se um sistema de financiamento que inundou de recursos o
setor da construcao civil. A resposta ao problema formulado (qual seja, prover moradia digna
aos brasileiros) era, no entanto, de dificil solugéo pela saida proposta (financiamento oneroso
de longo prazo), devido a politica de arrocho salarial promovida pelo regime militar. O BNH
distanciou-se, portanto, de um o6rgdo de provisdo habitacional para a baixa renda para
transformar-se em um mecanismo de acumulagdo privada, cuja realizacdo da mercadoria
habitacdo sé encontrava mercado nas classes mais elevadas (BOLAFFI, 1982; OLIVEIRA,
1982).

Outras motivacOes para a criacdo do BNH podem ser agrupadas em dois eixos. Um
primeiro diz respeito a chamada “ideologia da casa propria”, que, ao permitir o ingresso de
parcelas dos trabalhadores no grupo dos proprietarios urbanos, fomentaria uma estabilidade
social que reduziria criticas ao governo militar. Em um segundo grupo estariam as motivacdes
econbmicas da construcdo em larga escala, que permitiram ndo apenas o emprego de grandes
contingentes de trabalhadores!*, mas também ajudaram a complementar a estruturacéo do

circuito imobiliario no paist®, reservado entdo as elites nacionais'® (F1X, 2011).

O SFH possibilitou a capitalizacdo das empresas ligadas & provisdo de HabitacGes,
permitiu a estruturacdo de uma rede de agentes financeiros privados, permitiu a
realizacdo do financiamento a producdo e também o financiamento do consumo. O
longo tempo do giro do capital na producdo e o longo tempo de circulagdo da
mercadoria habitacdo foram aliviados por meio da entrada desses recursos. A politica
de concentracéo de renda levada a efeito durante o periodo assinalado (1968-1980)
viabilizou a amplia¢do de um mercado imobiliério para a provisdo de residéncias do
tipo capitalista. O mercado de terras urbanas também se modificou com o
funcionamento do SFH, principalmente porque a hipoteca para o financiamento
passou a ser o futuro edificio e ndo o terreno, como era pratica anterior. Dessa forma
0 mercado de terras fica mais atrelado ao setor produtivo imobiliario. A orientagéo de

13 ¢(...) a ideologia mascara os problemas do real e os substitui pelos falsos problemas. Isto é, formulam-se

problemas que ndo se pretende, ndo se espera e nem seria possivel resolver, para legitimar o poder e para justificar
medidas destinadas a satisfazer outros propésitos.” (BOLAFFI, 1982, p. 40).

14 para uma leitura a respeito da promogado da construgdo civil para a geracdo de empregos e seus impactos no
mercado de trabalho, ver (OLIVEIRA, 2016).

15 “Além desses aspectos, ao fazer do sistema financeiro a pedra angular da politica habitacional, o modelo BNH
criou grupo de pressao fortissimo, representado pelos construtores, bancos, financeiras, associagdes de poupanca
e crédito imobiliario, que dificilmente embarcariam numa politica que lhes contrariasse 0s
interesses.”(ANDRADE; AZEVEDO, 2011).

16 Segundo (LESSA, s/d), o circuito imobiliario era campo reservado as elites nacionais, em uma “sagrada alianga”
com os capitais estrangeiros. Sobre a ligacdo entre a ditadura e as grandes empreiteiras, ver também Campos
(2014).
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forma predominante dessa mercadoria s6 poderia ser a da casa prépria, que além de
seus aspectos econdmicos tem a vantagem de cumprir um importante papel
ideoldgico. Os setores da populagdo beneficiados com essa politica constituiram, sem
davida, um sustentaculo politico ao governo ditatorial. E ndo é apenas nas faixas dos
privilegiados que a propriedade privada da casa exerce seu papel conservador.
(MARICATO, 1987, p.30).

Um dos desafios colocados pelas experiéncias de crédito imobiliario anteriores ao
BNH foi, como visto, a reposicdo dos valores reais dos financiamentos, corroidos pela elevada
inflacdo. A correcdo monetéria, que ja estava presente no projeto do Instituto Brasileiro de
Habitacdo (IBH), foi, para Aragdo (2006), a inovacdo mais importante do BNH, j& que, sem

indexago, ndo haveria estimulos a poupanca ou ao financiamento de longo prazo®’:

Um financiamento de Cr$ 21 mil, concedido em 1943, com prazo de 20 anos e juros
anuais de 5%, retornava ao credor com menos da metade do seu poder de compra e
sem ter-lhe rendido qualquer remuneragdo pelo capital investido. Do outro lado, o
comprador do imovel pagara, apenas, um ter¢o do que deveria ter pago em moeda
estavel. A prestagdo inicial, que no momento da concessdo do empréstimo,
representava 35% do salario minimo, equivalia, ao final do contrato, a menos de 1%
do mesmo saléario. (Diério do Congresso Nacional, 25.05.1964, Secdo I: 3.502).

Um pequeno poupador da Caixa Econdmica Federal que tivesse um saldo de Cr$
1.000,00 em 31.12.1950, teria perdido, em dezembro de 1963, a metade do seu poder
de compra. Os titulares de contas de depositos populares da CEF-GB que, em
dezembro de 1959, tinham um saldo total de Cr$ 11,5 bilhdes, tinham perdido, em
quatro anos, em moeda de 1963, o equivalente a Cr$ 46 bilhdes, que foram parar nos
bolsos dos devedores da Caixa, entre eles muitos empreséarios imobiliérios. (V.
Mensagem citada, ibidem, p. 3.603). (ARAGAO, 2006, p. 80).

A centralidade da correcdo® como instrumento de sustentabilidade atuarial dos
recursos do BNH tem origem nos desequilibrios verificados nas politicas de crédito anteriores.
A inflacdo corroia os valores emprestados e, para evitar perdas patrimoniais, a correcdo deveria
ser cobrada dos mutuarios para que pudesse ndo apenas remunerar como também corrigir 0s
recursos captados junto aos poupadores. Os desequilibrios advindos da aplicacdo do

instrumento da correcdo durante a vigéncia do BNH formaram, no entanto, um enorme passivo,

17 «A incidéncia de juros fortemente negativos sobre os dep0sitos a prazo e a manutengdo dos valores nominais
das prestacBes dos financiamentos imobiliarios transformaram-se em mecanismos perversos de transferéncia de
renda dos pequenos poupadores, dos Institutos de Previdéncia, cujas reservas técnicas sofriam constante
depreciacdo, e das Caixas Econémicas, cujas aplicacBes tinham seu valor fortemente corroido pelas crescentes
taxas inflaciondrias, aos poucos privilegiados com empréstimos imobilidrios conseguidos, comumente, com
intermediacdes clientelisticas. A auséncia de financiamentos a longo prazo praticamente eliminara a possibilidade
de acesso das familias de baixa renda e dos estratos inferiores da classe média a uma moradia digna, numa época
em que o crescimento da populagdo urbana se acelerava.” (ARAGAO, 2006, p. 79-80).

18 A corregdo monetaria atualiza os precos com base na inflagdo passada. Assim, o custo do empréstimo ao tomador
de recursos passou a ser a taxa de juros mais a corre¢cdo monetaria. A corre¢cdo monetaria obsta a corrosdo dos
recursos do fundo, ja que os corrige com um indicador de inflagdo, mas, a0 mesmo tempo, aumenta 0 custo
financeiro para o mutuario, que deve arcar com a variagdo da inflagdo. A correcdo foi, portanto, uma forma
encontrada para se conviver com o descontrole dos pregos.
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pago até hoje pelo Tesouro Nacional, como serd visto mais adiante. A instituicdo da corregdo

monetéria trouxe, porém, novos desafios, ja que elevou o custo financeiro do crédtio:

Como garantir atratividade para os empresarios do setor nos investimentos destinados
as populagdes de baixo poder aquisitivo, sem onerar excessivamente a casa? Como
assegurar 0 acesso a casa propria por parte das classes baixas, sujeitas, na sistematica
BNH, a correcdo monetaria, se, em decorréncia da politica maior do desenvolvimento,
optou-se pelo congelamento dos salarios? (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p. 44).

Foi a partir do lancamento do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e
da estruturacdo do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) que a atuacdo do
BNH ganhou escala. A criagdo do FGTS em substituicdo a estabilidade no trabalho!® em 1966
estabeleceu a obrigatoriedade do depésito mensal de 8% da remuneracdo de todos o0s
empregados CLT em conta vinculada. No ano seguinte, o inicio do Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimo (SBPE) agrupou os depositos voluntarios e direcionou sua aplicacéo
ao financiamento da habitacdo. Esses dois eventos foram o grande marco na trajetéria do
financiamento habitacional brasileiro, ao destinarem um elevado volume de recursos para a
moradia. A distribuicdo percentual entre os recursos préprios e de terceiros ao longo da vigéncia
do banco pode ser conferida na tabela abaixo?°, onde se verifica que o FGTS se manteve durante

quase uma década como a principal fonte de recursos para a habitacdo (ARAGAO, 2006).

Tabela 1.2-1- Distribuicdo dos recursos do BNH entre 1966 e 1986, em %

Recursos de Terceiros |

Ano Recursos Caderneta
Préprios | FGTS Poupanca Outros

1966 51 - - 49
1967 14 40 2 44
1970 10 52 18 20
1975 13 35 41 11
1980 6 34 53 7
1984 8 25 61 6
1986 8 32 52 8

Fonte: (ARAGAO, 2006, p. 136).

No entanto, tanto o FGTS quanto o SBPE eram fundos onerosos, ou seja, que

exigiam a cobranca de juros e correcao, o que levou a uma redefinicdo do perfil dos atendidos

19 Até 1966, a CLT previa a estabilidade no emprego apds dez anos de contrato, quem em 1966 foi substituida por
um Fundo, proporcional ao tempo de servigo, 0 FGTS. Para saber mais sobre a histéria do FGTS, ver (CINTRA,
MARCO ANTONIO MACEDO, 2007).

20 Nos primeiros anos do BNH, a captagéo de recursos livres para a habitacdo se dava especialmente por meio das
Letras Imobiliarias, ja que as cadernetas de poupanca s6 foram regulamentadas em 1968. Apds sua
regulamentacdo, pela RC 29 de 1969, as cadernetas explodem como mecanismo de captacdo de poupanca
voluntéria.
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até entdo pelo BNH, j& que os financiamentos precisavam ser alocados as camadas que
pudessem arcar com um custo minimo de 5% a.a., no caso do FGTS, e de 8,5% para o SBPE.
A onerosidade dos recursos afastou o atendimento do Banco das camadas sociais mais
vulneraveis e carentes de moradia. O direcionamento de recursos as classes mais altas também
comprometia maior volume de recursos em um mesmo atendimento, ja que o montante
desembolsado para um imdvel de classe média era de 3 a 4 vezes superior ao de um imdvel
popular (ARAGAO, 2006).

Os problemas na aplicacé@o de recursos onerosos corrigidos pela inflagdo, em um
contexto de arrocho salarial, ndo tardaram a aparecer. A politica de financiar a moradia popular
com juros e corre¢do ja tinha se revelado um fracasso, uma vez que com a corrosao do poder
de compra do salario minimo, que reduzia a capacidade de pagamento dos mutuarios, o Banco
passou a enfrentar problemas com inadimpléncia (que atingia 30% dos mutuarios entre 1971 e
1974), desequilibrios contratuais e mesmo abandono de habitagcdes, 0 que comprometia 0s

fluxos de retorno dos recursos para novos investimentos.

A transferéncia da gestdo do crédito a baixa renda para agentes privados??, a partir
dos anos 1970, serviu como um teste quanto a capacidade de reducdo da inadimpléncia frente
a atuacdo privada nesse segmento?. Mesmo apds sucessivas tentativas de cobranca, a
inadimpléncia permaneceu elevada, restando apenas o caminho da execuc¢do judicial. As causas
da insolvéncia, no parecer dos proprios empresarios responsaveis, ndo era o perfil de selecédo

do mutuario — como alegavam alguns técnicos do Banco?®, e sim a elevada concentragio de

2L <O fracasso das COHABs levou a direcio do BNH a tomar uma medida, ou seja, entregar as dividas para os
agentes privados do SBPE. E nem assim a questdo se resolveu, chegando esses agentes a situagdo tal que o Unico
caminho (ndo trilhado) seria a execucao de 8 mil devedores. Em relatério datado de 12/5/75 enviado ao Dr. Ant6nio
Luis C. Fonseca, gerente da Superintendéncia de Agentes Financeiros, por alguns agentes do SBPE estes afirmam
ndo ser possivel resolver o problema habitacional para essa faixa de renda da populacdo sem subsidios
governamentais.” (AZEVEDO e ARAGAO in MARICATO, 1987, p.46).

22 “Egses créditos poderiam ter sido transferidos para as Cohabs. Entretanto, por ndo terem elas logrado
desempenho convincente até a época (1971), o banco resolveu utilizar outra tatica. Partindo do suposto de maior
dinamismo dos agentes privados do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), que atuam basicamente
nas camadas medias, 0 BNH decidiu repassar, no Rio de Janeiro, aqueles créditos para essas institui¢des. Além
dessa razdo, a transferéncia para os agentes privados poderia servir de teste para a possibilidade de atuacéo
empresarial junto as camadas de baixa renda. Os créditos foram, segundo versao corrente, “empurrados” para os
agentes privados, embora Ihes tivesse sido assegurada, através da RD 61/71, uma garantia de 100% sobre eventuais
prejuizos. Nem assim se tornaram um “bom negdcio” para as entidades privadas da SBPE. Um relatério que essas
instituicdes do Rio enviaram a Superintendéncia de Agentes Financeiros do BNH dava conta das dificuldades
encontradas, passados quase trés anos da medida. Frustraram-se as tentativas de cobranca, mesmo as que
utilizavam computadores. Conforme o relatdrio, haviam-se esgotado, quanto aos 18.710 créditos, todas as
possibilidades de renegociagdo, restando apenas o caminho da execugdo judicial.” (ANDRADE; AZEVEDO,
2011, p. 59-60).

23 “Na época, alguns técnicos do BNH alegavam que essa situacdo resultava, principalmente, de problemas
técnicos como falha na selecdo dos mutuarios, escolha de locais impréprios, materiais de construcdo de baixa
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renda do pais, indicando, mais uma vez, os limites estruturais da adocdo de uma politica de

financiamento habitacional em uma economia subdesenvolvida:
Indo contra o diagndstico corrente, que fazia dos processos de selecéo e escolha dos
mutudrios as causas diretas do abandono e inadimpléncia, os empresarios a quem o
BNH transferiu os créditos imobiliarios para gestdo e cobranga apontavam
categoricamente para as limitacbes do modelo empresarial que se pretendia impor
para o0 mercado de baixa renda. Era a renda, concentrada e mal distribuida, e ndo as
conhecidas fichas socioecondmicas, o fator decisivo para a insolvéncia do segmento

habitacional de mutuérios de baixo poder aquisitivo. (ANDRADE; AZEVEDO, 2011,
p. 60).

A avaliacdo do novo presidente do BNH em 1971, Rubens Vaz da Costa, reconhecia
que os problemas enfrentados pelo Banco tinham como causas aspectos estruturais da economia
brasileira. No entanto, as medidas tomadas estiveram dentro dos limites do BNH. Aos
sucessivos impactos dos problemas estruturais foram, portanto, dadas respostas no ambito da
regulacao da politica de crédito. Para aumentar a solidez financeira do sistema, por exemplo,
foram alteradas as tabelas de amortizacdo utilizadas, os prazos foram ampliados e os juros,

reduzidos.

A gestdo Rubens Costa agiu a partir de um diagnostico que identificava a impoténcia
do BNH para resolver as causas estruturais dos problemas de inadimpléncia dos
mutuarios e de comercializacdo dos iméveis financiados, decorrentes, em boa parte,
da insuficiéncia de renda provocada pela politica de conten¢do salarial vigente desde
1964 e do fato de que um proporgdo significativa dos adquirentes de habitacOes
provinham de ‘favelas’ cuja erradicag@o fora promovida pelos governos estaduais e
municipais e incluia grande nimero de familias sem ocupagdo estavel e com baixa

qualificacdo profissional. (ARAGAO, 2006, p. 110).

Com abundantes recursos e sem mercado que suportasse a onerosidade dos
financiamentos, nos anos 1970, o BNH passou a direcionar seus recursos para a execucao de
obras de infraestrutura de estados e municipios. Seu papel enquanto instrumento de politica
econdmica ficou ainda mais evidente quando o FGTS passou a financiar os gastos publicos com
o chamado “milagre econdémico”, reduzindo o montante destinando & politica habitacional®
(ARAGAO, 2006; MARICATO, 1987).

Esta descri¢do sumaria ¢ uma demonstracéo clara de como, como o tempo, 0 BNH,
de um banco de habitagdo que, em seus primdrdios, deveria perseguir objetivos
eminentemente sociais, passou, ndo apenas a atuar em campos complementares ao

gualidade, defeitos técnicos nas obras, deficiéncia na infraestrutura de apoio e outros. Apesar da importancia de
todos esses elementos, os depoimentos de compradores, empresarios e politicos, além de informacfes e
documentos da época, indicam que a principal causa da inadimpléncia residia na débil e precaria situacéo
financeira da clientela.” (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p. 73).

24 Ao invés da Unido subscrever mais divida pUblica para financiar seus gastos, 0 BNH comprava Obrigacdes
Reajustaveis do Tesouro Nacional (ORTN), titulos do Tesouro remunerados a 6% a.a. mais correcdo, valores
necessarios para remunerar os recursos do FGTS.
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setor habitacional e vinculados & economia urbana, mas também, a constituir um dos
instrumentos da politica econémica global do governo, com a singularidade de nao
ser um érgao gerido diretamente pela equipe econémica e de nao depender de recursos
fiscais para realizar a maior parte de seus objetivos. (ARAGAOQ, 2006, p. 124).

Em 1971 o BNH deixou de ser uma autarquia e passou a ser uma empresa publica,
transformado em um banco de segunda linha®®, sem operagdo direta com o publico
(MARICATO, 1987). Essas alteragfes criaram maior seguranga ao deixar 0s agentes
financeiros como os principais responsaveis pelas operagdes de empréstimo, remunerados por
um diferencial de juros pela operacdo. Ao mesmo tempo que este modelo permitiu maior
capilaridade nas aces do Banco, gerou criticas quanto a sua auséncia ou omissdo em certas
regides do pais (ARAGAO, 2006).

Devido a problemas como a elevada inadimpléncia, o BNH se afastou do mercado
de habitacdo popular até 1974. A partir de entdo, o atendimento a baixa renda foi ampliado da
faixa de trés para até cinco salarios minimos, o que ampliou a quantidade de familias atendidas,
ao mesmo tempo em que se reduziram os juros e criaram-se beneficios fiscais aos mutuarios.
Com essas medidas, os anos seguintes foram de crescimento das unidades edificadas para a area
de interesse social, ainda que os atendimentos tenham se concentrado para as maiores rendas
dentro dos limites estabelecidos (MARICATO, 1987).

A partir de 1975 a inadimpléncia — o principal problema das Cohabs na época —
comeca a ser resolvida. Apesar de uma conjugacéo de fatores ter influido nesse caso,
0 mais importante parece ter sido a opcdo das Cohabs em privilegiarem as familias
com rendimento mensal entre trés e cinco salarios minimos. Desse modo, 0 pre¢o
pago para o saneamento financeiro dessas Companhias pode ser considerado elevado,
pois significa, na pratica, abandonar a clientela para as quais elas inicialmente estavam
voltadas (de um a trés salarios minimos). (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p. 109)

Apesar do intenso crescimento da economia no periodo, a politica de arrocho
salarial foi uma das responsaveis pelo aumento da concentragdo de renda durante a ditadura
militar. Como é possivel ver no gréfico abaixo, o salario minimo passou por uma trajetéria de
gueda real durante os governo militares. A queda no poder de compra se estendeu por todos 0s

anos da ditadura, inclusive no chamado “milagre econdmico”, entre 1969 e 1973. Em reais de

%5 «“A experiéncia dos primeiros anos tinha deixado o BNH exposto a criticas e a represalias dos adquirentes de
casa propria. Se as primeiras ndo alcan¢avam ressonancia politica, e ndo chegavam a constituir ameaca as diretrizes
adotadas, 0 mesmo ndo ocorreria com a represalia dos adquirentes. Por ser banco, isto é, por ter necessidades de
remunerar o capital investido, era 0 BNH vulneravel a saida encontrada pelos mutuarios — abandono do imével,
atraso de pagamentos e desisténcias. Onde o voice falhara, pelas caracteristicas autoritarias do regime, o exit
mostrava ser a resposta eficiente. A transformacdo do BNH em banco de segunda linha significou precisamente
isto: a tentativa de transferir o 6nus externo da politica. Passando a atuar como banco de segunda linha, isto €, com
agentes que repassam os créditos por ele concedidos e se responsabilizam pelas operagdes realizadas, 0 BNH teria
de transferir um elevado nimero de créditos, referentes a mutudrios de baixa renda, que estavam até entdo sob sua
responsabilidade direta.” (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p. 59).
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2019, o sal&rio minimo médio em 1964 era de R$ 1.137,65, enquanto em 1985 era de R$ 688,23,
uma reducdo real de 39,5% no periodo.

Grafico 1.2-1 - Salario minimo real médio anual, de 1951-2019, em reais de novembro de 2019
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Fonte: IPEA Data. Elaboracéo propria.

A politica salarial, porém, atingiu os trabalhadores de forma desigual. Enquanto os
gue ganhavam salarios proximos ao minimo sofreram com grande perda de poder de compra,
trabalhadores de alta qualificacdo tiveram aumentos expressivos, bastante superiores aos da
média dos trabalhadores?®. Como visto, quando os impactos da politica salarial prejudicaram a

% Essas diferencas ajudam a explicar por que o salario médio evoluiu de forma distinta do salario minimo no
periodo. As consequéncias da politica econdmica e salarial do milagre mostram que seus impactos foram sentidos
de forma bastante desigual entre a populacéo. A concentracdo de renda e o perfil da demanda da indUstria de bens
de consumo duraveis andavam juntas: cresceu a renda dos mais ricos em detrimento dos mais pobres (LAGO,
2014).

“Mas ¢ particularmente impressionante a concentragdo de renda nas maos dos 5% mais ricos e dos 1% mais ricos.
No primeiro caso, a sua participacdo na renda passa de 28,3% em 1960 para 34,1% em 1970 e 39,8% em 1972,
enguanto no segundo caso o0 aumento é de 11,9% em 1960 para 14,7% em 1970 e 19,1% em 1972. Em contraste,
0s 50% mais pobres, que recebiam 17,4% do rendimento total da PEA em 1960, passaram a auferir apenas 14,9%
do total em 1970 e 11,3% em 1972 (IBGE, 1979, p. 196). Essa concentra¢do levou diversos autores a afirmar que
o crescimento economico no “periodo do milagre”, de 1968 a 1973, beneficiou apenas uma pequena parcela da
populacéo brasileira e que o crescimento da indUstria de bens de consumo duravel foi baseado na demanda de um
estrato muito pequeno da populagdo. Dados sobre propriedade de bens duraveis e certos indicadores sociais
levariam a matizar essa apreciacdo, que leva em conta apenas os rendimentos monetarios da populacdo e que era
particularmente valida no caso da indUstria automobilistica. De fato, observaram-se progressos com relagdo ao
acesso a luz elétrica e eletrodomeésticos em geral, e melhorias na area de saneamento e salide bem como na area
de educagdo (Pffeferman e Webb, 1983, p. 165 e 166 ¢ Jaguaribe, Santos, Abreu, Fritsch e Avila, 1986)” (LAGO,
2014, p.290).

“Essas observagdes ndo contrariam a constatagdo, de ordem geral, de que os salarios ndo se beneficiaram
proporcionalmente do forte crescimento do produto e da produtividade no periodo em estudo, e de que a massa
salarial ndo parece ter crescido como propor¢do da renda interna, mantendo-se uma taxa de lucro e capacidade de
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capacidade de adimpléncia dos mais pobres, o BNH optou por mudar perfil de atendimento
para camadas de maior renda. E apenas quando a hiperinflagio, nos anos 1980, prejudicou o
equilibrio dos contratos da classe média que as contestagdes as politicas de reajuste do BNH

ganharam destaque.

O revigoramento das Cohabs a partir de 1975 foi simultaneo, portanto, a mudanca
do perfil dos atendidos para a faixa de trés a cinco salarios. A especulacdo imobiliaria causada
pela propria atuacdo do BNH nos anos anteriores aumentou os precos de compra e de aluguel
nas cidades brasileiras e tornou, assim, os iméveis das COHABs interessantes para 0s mercados
da baixa classe média®’. Como as Companhias Habitacionais ndo visavam lucro, tinham parte
da construcdo subsidiada e baixas taxas de juros, sua prestacao chegou mesmo a ser inferior ao
aluguel de imodvel semelhante, atraindo compradores de renda préxima ao teto da faixa de
atendimento (ANDRADE; AZEVEDO, 2011).

Durante um periodo de intenso crescimento econdmico com concentracdo de renda,
0s problemas urbanos se agravaram, ja que, apesar dos esforcos empreendidos e do volume de
recursos mobilizados, as politicas de financiamento do BNH n&o lograram nem ao menos
atenuar o processo de favelizacdo e de queda na qualidade habitacional das cidades brasileiras
(MARICATO, 1987).

A capacidade de resolver o problema da moradia ficou limitada pela utilizacdo de
recursos onerosos. A necessidade de destinar recursos fiscais para resolver o problema da
moradia das camadas de mais baixa renda estava clara ndo apenas a partir das experiéncias dos
IAPs e da FCP, como também expressos nos documentos originarios do BNH, onde o alerta
sobre como a onerosidade dos recursos e 0 impacto da corre¢cdo monetaria restringiria o alcance

da politica ja estava presente?,

investimentos elevados. E essa a tendéncia sugerida pelos insatisfatorios indicadores de distribuicio funcional da
renda urbana disponiveis e da participagdo dos salarios no valor da transformacéao industrial (Lago, Almeida e
Lima, 1979b, quadros 1VV-28 e 1V-29). Em suma, no periodo 1967-1973, a politica salarial e a politica de relagdes
trabalhistas do governo tiveram como resultado uma contencdo dos niveis de salério real, dentro do espirito de
combate a inflacdo de custos da nova administracdo, favorecendo a acumulacdo de capital via manutencao de
elevada taxa de lucro, e possibilitando uma politica de remuneracao seletiva para o pessoal de nivel mais elevado”
(LAGO, 2014, p.287).

21 E a partir de 1976, o revigoramento das COHABs e a partir de 1977, com o reconhecimento de que as COHABs
ndo estavam atendendo a populacédo de 0 a 3 salarios, foram criadas iniciativas como o Programa de Financiamento
da Construcdo ou Melhoria da Habitacdo de Interesse Social (FICAM), reformulado o Programa de Lotes
Urbanizados (PROFILURB), em 1979 o PROMORAR e em 1980 o Programa Nacional de Habitacdo para o
Trabalhador Sindicalizado (PROSINDI) (MARICATO, 1987).

28 “Os recursos do Plano serdo fatalmente desviados apenas para os que suportarem os 6nus da compensagdo
inflacionaria a ser instaurada.” (ANDRADE; AZEVEDO, 2011, p. 42).
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A eliminacdo do déficit habitacional, em um pais com elevados niveis de pobreza
absoluta, altos indices de concentracdo de renda e que pratique uma economia de
mercado, ndo se afigura um objetivo vidvel no &mbito exclusivo de um sistema de
financiamento da producdo e comercializagdo de habitages baseado em recursos
reembolsaveis

(...) a experiéncia brasileira demonstra que os Unicos programas de investimentos que
tiveram sua continuidade assegurada, no Brasil, ao longo de duas ou mais décadas,
foram os que contaram com algum tipo de receita vinculada, como energia elétrica,
transportes e telecomunicacdes. (...). Assim, a viabilidade de um programa
habitacional voltado para as populaces de menor poder aquisitivo e que dependa,
fundamentalmente, de recursos a fundo perdido de origem federal, requer a criacéo,
por lei, de fontes de arrecadacdo destinadas especificamente a tal finalidade.

(ARAGAO, 2006, p. 51 e p. 142).

Os financiamentos, mesmo que habitacionais, constituem-se enquanto
financiamentos, orientados, assim, pela necessidade de aplicacdo e retorno de um dado
montante ao seu fundo de origem. Esta estrutura que exige o retorno dos recursos, acrescido de
juros e correcdo, encontrou entraves nas politicas de emprego e renda, que nem sempre
permitiram a manutencdo do patamar de renda dos trabalhadores; e na politica monetéria, cuja
instabilidade no valor da moeda, ao afetar pregos relativos, pode elevar o valor da prestagéo

sem correspondente acréscimo nos salarios, afetando a capacidade de pagamento das familias.

A disputa entre a aplicacdo de recursos fiscais ou recursos onerosos € uma constante
na historia da politica habitacional brasileira. Recursos fiscais tém origem no orcamento publico
e sdo aplicadas sem a intencdo de retornarem diretamente ao fisco. Assim como investimentos
em educacdo e salde sdo feitos com recursos fiscais sem contrapartida monetaria direta dos
usuarios, a habitacdo, caso ofertada com recursos fiscais, poderia ser entregue sem custos aos
beneficiarios?®. Ainda assim, seria necessario considerar o conjunto de custos da moradia
formal, que véo além do valor da prestacdo e incluem contas como energia, agua etc., e, muitas
vezes, taxas condominiais. Uma analise completa dos custos do morar refor¢a o descompasso

entre a estrutura de salarios de uma economia subdesenvolvida e o 6nus da moradia formal.

Os desequilibrios macroecondmicos se agravaram especialmente nos anos 1980,
guando o pais assistiu & combinacdo de anos de estagnacdo com hiperinflacdo. Os contratos
ativos do Banco, com vencimento nas décadas seguintes, passaram por fortes desequilibrios

contratuais, decorrentes especialmente da instabilidade monetéria do pais. A origem desses

29 Ou, a0 menos, ndo atrelada a estrutura de remuneracdo de um sistema financeiro, que exige juros e correcéo
monetaria. Por exemplo, o Faixa 1 do PMCMV, como serd visto no terceiro capitulo, ndo constituiu um
financiamento, mas um subsidio parcelado no tempo, ja que o imovel foi quase inteiramente subsidiado com
recursos fiscais a fundo perdido, e a prestacdo paga pelo beneficiario ndo esta atrelada a nenhum fundo oneroso.
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desequilibrios, que resultaram na coletivizacdo de dividas privadas por meio do Fundo de
Compensacao de Variagdes Salariais (FCVS), € o tema da proxima secao.

1.3 A origem dos desequilibrios contratuais do BNH: os planos de corre¢cdo monetaria

Os financiamentos habitacionais ofertados pelo BNH apresentaram graves
desequilibrios contratuais devido, especialmente, a elevada inflagdo que marcou a economia
brasileira em todo o periodo de existéncia do banco, com destaque para a hiperinflacdo nos anos
1980. Um cenario de instabilidade monetaria perturba o equilibrio em contratos de
financiamento de longo prazo, agravado, no caso brasileiro, pelas consequéncias da politica

econdmica promovida pelo regime militar.

A existéncia de desequilibrios contratuais tem causas diversas, como a amortizacao
negativa (quando a prestacdo paga pelo mutuério ndo é suficiente nem ao menos para cobrir a
parcela de juros devida naquele més); a auséncia de amortizacao (neste caso, a prestacéo pagaria
apenas a parcela de juros, ampliando o prazo contratual necessario e/ou gerando saldo residual)
ou amortizacao insuficiente (que amplia o prazo e/ou gera saldo residual)®. Os desequilibrios
contratuais durante o BNH também foram provocados por uma série de fatores exdgenos, como
a politica monetaria e salarial®* (REZENDE, 2003).

A correcdo monetaria nos contratos pode ser uniforme, quando é usado 0 mesmo
indexador para corrigir tanto o saldo devedor quanto a prestacdo, e na mesma periodicidade,
garantindo assim, o equilibrio. Porém, ha casos em que a corre¢cdo monetéria é nao uniforme,
de forma que os contratos passam a ser financeiramente inconsistentes, ja que adotam periodos
ou indices distintos para a correcdo da prestacédo e do saldo devedor (RABEL, 2014). Em planos

ndo uniformes, a formacédo de saldo residual acontece quando: a. o saldo devedor € reajustado

30O apéndice desta tese é dedicado a uma breve exposicdo dos mecanismos da matematica financeira dos
financiamentos habitacionais, bem como aqueles que explicam a formacao destes desequilibrios contratuais.

31 Ao contrario de uma empresa, as familias, no geral, tém sua renda vinculada ao salario. Ou seja, a reposicdo de
perdas inflacionarias ndo depende da tomada de decisdes individuais, mas de saidas e disputas coletivas da sua
categoria profissional, nas datas-bases, ou, no caso de beneficiarios da seguridade social ou de trabalhadores
vinculados ao salario minimo, de reajustes governamentais. Apos a reforma trabalhista, a renda das familias sofreu
um impacto ainda maior, ja que com as novas possibilidades de jornada parcial, os trabalhadores podem receber
fragGes de salario minimo. Limitando, assim, sua capacidade de consumo e, claro, sua capacidade de adimpléncia.
Além disso, a reforma trabalhista e suas modalidades com salérios reduzidos diminuem as contribui¢fes ao FGTS,
limitando o f6lego deste para financiar e subsidiar a moradia.
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em uma periodicidade inferior que a prestacdo; b. utilizacdo de indices diferentes para corrigir
o saldo e as prestacdes; c. utilizacdo de periocidades e indices distintos entre saldo e prestacdes.

Durante o regime militar, a ado¢éo de regimes de corre¢cado monetaria ndo uniforme
coincidiu com a criagdo do Fundo de Compensacdo de Variacdo Salarial (FCVS), responsavel
por cobrir eventuais saldos residuais existentes ao final dos contratos. As prestacdes pagas pelos
mutudrios, muitas vezes, foram reajustadas com indices inferiores aqueles aplicados ao total da
divida. Para manter o equilibrio com o fundo de origem dos recursos, o saldo devedor (montante
da divida ainda a pagar), deve continuar a ser corrigido de acordo com a remuneracdo e
periodicidade exigida pelo funding. Caso contrario, haveria, novamente, descapitaliza¢do dos
fundos (FGTS e SBPE). A gestao desses desequilibrios, durante a vigéncia do BNH, estava em
sua propria alcada, ja que tinha também sob sua responsabilidade a gestdo e normatizacao dos
fundos do SFH, diferentemente do momento atual, onde as instancias decisoras da politica
habitacional sdo distintas as dos fundings.

Como sera apresentado nesta sec¢do, as solucdes adotadas pelo BNH, responsavel
ndo apenas pelos financiamentos, mas também pela gestdo do FGTS e do SBPE, buscaram
sempre manter o equilibrio atuarial entre 0s recursos emprestados e a gestdo dos fundings.
Porém, em diversos momentos, as politicas salarial e monetaria atropelaram decisGes do Banco
ou impactaram, direta ou indiretamente, nos seus contratos, trazendo a tona o impacto decisivo

gue a macroeconomia tem na gestéo dos contratos de longo prazo.

A diversidade de regras vigentes ao longo da histéria do Banco, em um contexto de
aceleracdo inflacionaria, ensejou, segundo Aragdo (2006) uma batalha judicial na qual os
mutuarios, organizados em associacdes, reivindicaram a revisdo dos valores devidos pelos seus
financiamentos®?. Apesar de terem se agravado ao longo dos anos 1980, a origem dos

desequilibrios se encontra desde a criacdo do BNH.

A seguir, serd feita uma retrospectiva dos diferentes planos de reajuste das
prestacdes dos financiamentos ao longo da vigéncia do BNH. O objetivo é expor as dificuldades
atuariais enfrentadas ao longo do tempo na gestdo dos contratos ativos, tendo em vista o desafio
de manter a prestacdo dentro da capacidade de pagamento das familias, com salarios
arrochados, simultanea ao desafio de repor o valor real dos depositos do FGTS e da poupanca.

32 Houve uma disputa de narrativa entre os defensores da validade dos calculos atuariais, realizados pelos gestores
do Banco, e 0s mutudrios, que assistiram ao descompasso crescente entre seus rendimentos e as presta¢des devidas.
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1.3.1 A regulamentacéo inicial: 1964

Segundo a redacdo original da lei n°® 4.380/64, que criou 0 BNH e instituiu a
correcdo monetaria dos contratos de financiamento imobiliario®, a correcdo deveria ocorrer
toda vez que houvesse alteracdo do salario minimo legal, com base em um “indice geral de
precos mensalmente apurado ou adotado pelo Conselho Nacional de Economia que reflita
adequadamente as variagdes no poder aquisitivo da moeda nacional”. Em cada contrato,
constava “obrigatoriamente, na hipotese de adotada a clausula de reajustamento, a relacéo
original entre a prestacdo mensal de amortizagéo e juros e o salario-minimo em vigor na data
do contrato”, do qual “durante a vigéncia do contrato, a prestacdo mensal reajustada ndo podera

exceder em relaco ao salario-minimo em vigor, a percentagem nele estabelecida™*.

1.3.2 Plano A e Plano B: 1966

Em 1966 foi criado o FGTS e organizado o SBPE e o0 BNH ganhou escala de
operacdo. Nesse momento foram criados dois planos de correcéo, o Plano A e B. O Plano A era
limitado aos mutuérios de baixa renda, destinado ao financiamento de habitacdes de valor
unitario ndo superior a 75 salarios minimos, enquanto os demais contratos estavam submetidos
ao Plano B. Para ambos, a correcdo do saldo devedor seria realizada a cada trimestre civil, de
acordo com a variacao das Obrigacdes Reajustaveis do Tesouro Nacional (ORTN) no trimestre
anterior, que veio a constituir a Unidade Padr&o de Capital do BNH (UPC)%® (ARAGAO, 2006;
RABEL, 2014).

33 Ainda no governo de Janio Quadros existiu a proposta de transformacio da Fundagéo Casa Popular (FCP) no
Instituto Brasileiro de Habitagdo (IBH), na qual ja estava prevista a correcdo das prestacdes, que seriam vinculadas
a variagdo do salario minimo:

“O objetivo de curto prazo era bastante ambicioso para a época, pois implicava um incremento de 800% na
producdo anual média da FCP, nos quinze anos anteriores. O Plano era concebido, também, como um instrumento
de combate ao desemprego: “um programa de obras publicas é o processo mais expedito e mais rapido para a
absorcdo de méo-de-obra ociosa”, sobretudo em meio a um plano de estabilizagdo monetaria quando, “com o
perecimento de numerosas atividades parasitarias e artificiais, um programa de construcdes é contrapeso ao
desemprego” (FCP, 1961: 42-43)” (ARAGAO, 2006, p. 71).

34 O salario minimo adotado para prazo e correcdo era aquele da regido onde se achava situado o imével. Para
funcionarios publicos, poderiam ser aplicadas tomando por base a lei que Ihes alterasse os vencimentos (BRASIL,
1964).

% Isso viria a constituir a Unidade Padrdo de Capital do BNH (UPC). Segundo a instrugdo do Banco: “b) No caso
de extingdo do salario minimo ou supressao dos indices que servem de base ao calculo da corre¢do monetaria da
UPC do BNH e das ORTN, o calculo da corre¢do monetéria prevista no contrato sera feito com base em indices
com eles coerentes e elaborados pelo Conselho Nacional de Economia, indicados pelo Conselho de Administracdo
do BNH” (BNH, 1966 in ARAGAO, 2006, p. 283).
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Com vistas a manter o equilibrio contratual, as prestacdes do Plano B tinham
aplicado o mesmo indice de corre¢do, na mesma periodicidade (trimestral) que o saldo devedor.
Jano Plano A, as prestacdes eram corrigidas pelo “mesmo indice de variagdo do maior salario
minimo do pais, sessenta dias apds a data de vigéncia do novo salario minimo” (ARAGAO,
2006, p. 282). Até 1967, no caso de existéncia de saldo devedor residual ao final do prazo
original, o prazo inicialmente contratado poderia ser ampliado para que a quitagéo da diferenca

ocorresse com o prolongamento do numero de prestacdes.

1.3.3 Plano Ceo FCVS: 1967

Com vistas a incorporar a op¢do de um financiamento com prazo limitado, foram
criados o Plano C e o Fundo de Compensacao de Variacdes Salariais (FCVS), pela Resolucéo
do Conselho de Administracdo RC n° 25/77 do BNH. O fator de reajuste adotado para as
prestacdes era a razdo entre o valor do maior salario minimo do pais e o imediatamente anterior.
O inicio da vigéncia era anual, no més seguinte ao Gltimo aumento, antes do contrato, da classe
pertencente do filiado (ARAGAOQ, 2006). Naquele momento, o FCVS foi criado para absorver
o saldo devedor residual ap6s o prazo contratual, de forma a limitar o prazo total, que poderia
se estender indefinidamente no plano A. Sobre o FCVS:

O item 6 da RC 25/77 cria o FCVS “com a finalidade de garantir limite de prazo para
amortizagdo da divida aos adquirentes de habita¢des financiadas pelo SFH”. O Fundo
‘garantira aos adquirentes de habita¢des financiadas pelos planos A e¢ C de
reajustamento das prestacBes a inteira amortizacdo da divida dentro de prazo total
nunca superior a 50% (cinquenta por cento) a mais do que o inicialmente contratado’
(item 10). Os mutuarios que aderissem ao Plano C deveriam realizar uma contribuicdo
ao FCVS equivalente a uma prestacdo mensal de amortizacao e juros da divida, paga
no ato de inscrigo (item 12) (ARAGAO, 2006, p. 284).

Ao longo dos anos seguintes, o FCVS foi incorporando novas fungdes e se tornou
a maior expressao dos desequilibrios contratuais produzidos pelo BNH. Para os mutuérios, o
FCVS permitiu a cobertura do saldo devedor de seus imdveis, mas para a sociedade, a gestao
dos passivos do FCVS representou a coletivizacdo das dividas privadas, em uma espécie de
subsidio implicito e futuro, como sera detalhado adiante.

1.3.4 Plano de Equivaléncia Salarial (PES) e Plano de Correcado Monetéaria (PCM): 1969

Em 1969 o Plano de Equivaléncia Salarial (PES) foi criado para substituir os Planos

A e C, enquanto a estrutura do Plano B foi mantida, mas teve seu nome alterado para Plano de
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Corregéo Monetaria (PCM)%. O PES, em relagéo ao Plano C, eliminava a prorrogacéo de até
50% do prazo em caso de saldo devedor residual, pois o FCVS passou a assumir a
responsabilidade pelo pagamento de tal saldo, sempre que 0 mutuario cumprisse todas as

prestacdes inicialmente contratadas®”.

O PES extinguiu, ainda, a contribuicdo do mutuario ao FCVS. Como o prazo de
pagamento passou a ser fixo, mesmo que 0 mutuario amortizasse completamente o imdvel antes
do prazo completo, o restante das parcelas deveria ser pago, e este valor entraria como crédito
ao FCVS. A expectativa era de que a inflagdo arrefeceria nos anos seguintes e que a corregéo,
pelo entdo recém-criado Coeficiente de Equiparacdo Salarial (CES), seria suficiente para quitar
o saldo devedor, ou ainda permitiria mesmo a formagdo de um saldo positivo ao Fundo®
(ARAGAO, 2006).

% Resolucéo 75/1969 do BNH.

87 “Para fazer face ao incremento do 6nus financeiro resultante da eliminag¢io do prazo adicional e garantir uma
equivaléncia entre os valores do salario minimo e da UPC em qualquer més da assinatura do contrato (ou da re-
ratificagdo do contrato inicial), criou-se o Coeficiente de Equiparacdo Salarial (CES), um multiplicador aplicavel
a prestagdo inicial e cujo nivel seria periodicamente fixado pelo BNH, ‘tendo em vista (a) a relacdo vigente entre
o0 valor do salario minimo e da UPC e (b) o valor provével dessa relacdo, determinada com base em sua media
moével, observado em prazo fixado pelo Conselho de Administragio do BNH’. (item 3.1 da RC 36/69). E
importante ter em conta, na analise do PES de 1969, que ele ndo estabelecia uma relacéo fixa entre a renda do
mutudrio e o valor da prestacdo mensal do financiamento (o que ocorreria (...) com o Plano de Equivaléncia
Salarial por Categoria Profissional, criado pelo Dec.-lei 2.164, de setembro de 1984). O reajustamento das
prestagdes, tal como nos Planos A e C, continuaria a fazer-se com base na ‘razdo entre o valor do maior salario
minimo vigente no pais e o imediatamente anterior’ (item 2.5 da RC 36/69), 60 (sessenta) dias ap6s o aumento do
salario minimo, que era anual até 1979 (item 2.4 da mesma RC), com a Unica diferenga de que agora se agregaria
o valor do CES” (ARAGAO, 2006, p. 285, grifo do autor).

“A clausula Quarta, entretanto, ¢ qualificada pela clausula Sétima que, tendo em conta o Dec.-lei 19/66 (correcéo
das obrigacfes pecuniérias do SFH pela variagdo das ORTN, nos periodos previstos em cada contrato), estabelecia
uma relacdo fixa inicial de 3,6 UPC por salario minimo e a possibilidade de substitui¢do do indice de reajustamento
das prestagdes no caso de essa relacdo vir a ser alterada para menos, ao longo do contrato. Em outras palavras: as
partes concordavam em submeter o valor inicial da relacdo prestacdo/salario minimo, a ser observado
durante todo o contrato, a uma condicéo resolutiva, consistente no fato futuro e incerto daquela relagéo
inicial vir a ser alterada para menos, o que poderia ocorrer no caso de sub-reajustes do salario minimo com
relacdo a inflag&o ou de reajustamentos da UPC superiores aquela” (ARAGAO, 2006, p. 286).

3 “Com o PES, extinguiu-se, também, a contribuicio do mutuério para o FCVS equivalente a uma prestacio
mensal (item 10 da RC 36/69) que o BNH, otimistamente, considerou substituida pelo crédito, ao FCVS, das
prestagdes que continuariam a ser pagas até o prazo final do contrato, na hip6tese em que o saldo devedor fosse
extinto antes desse prazo (o mutuario se comprometia a pagar um namero fixo de prestacdes, cujo valor total
poderia, ou ndo, ser suficiente para liquidar o saldo devedor, ao final do prazo estabelecido: na primeira hipotese,
as prestacOes faltantes seriam creditadas ao Fundo e, na segunda, este se responsabilizaria pela liquidacdo do saldo
devedor que restasse apds o pagamento de todas as prestagdes contratualmente devidas). O otimismo do BNH, ao
extinguir a contribuigdo fixa do mutuario ao FCVS, consistiu na convicgao implicita naquela decisdo de que 0s
valores calculados para o CES, que embutiam uma previsdo de inflacdo futura, seriam suficientes para pagar
integralmente o matuo ou para deixar um residuo cujo valor seria compativel com as disponibilidades daquele
Fundo. Na realidade, apostava-se em uma taxa de inflacdo cadente, hipoOtese plausivel em fungdo do
comportamento dos pregos ao final dos anos sessenta e cuja tendéncia declinante se manteria até 1972, mas que
constituia, de toda forma, uma aposta arriscada em contratos de longo prazo, em um pais com as caracteristicas
estruturais do Brasil (industrializagdo insuficiente, altos indices de crescimento demogréafico, urbanizacdo
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Em 1973 foi criado o salario minimo habitacional, que era “divulgado
periodicamente, pelo BNH, com base nos reajustamentos do maior salario minimo legal do pais
e das ORTNSs trimestrais (UPC)” (ARAGAO, 2006, p. 287). Isso ocorreu pois, entre 1969 e
1971, o reajuste do salario minimo foi superior ao da UPC. Com o estabelecimento do salario
minimo habitacional “eliminou-se essa possibilidade, mas sem abdicar dos reajustamentos das

prestacdes em proporcao ndo inferior & da variagdo da UPC” (ARAGAO, 2006, p. 287).

Quanto ao FCVS, em 1977 a Resolucao n° 01/77:

manteve a responsabilidade do FCVS pela liquidacdo do saldo devedor eventualmente
existente apds o pagamento de todas as prestacfes previstas no contrato de
financiamento habitacional e modificou o critério de reajustamento nos contratos do
PES, mantendo a anualidade dos reajustes mas substituindo a variacdo do salario
minimo pela da UPC como indexador. Como a corre¢do da UPC se dava no primeiro
més de cada trimestre civil, a Resolu¢do mudou, também, o més de reajustamento
contratual a ser escolhido pelo mutuério, que passou a poder optar entre 0s segundos
meses de cada trimestre civil, em lugar dos primeiros, como anteriormente
(ARAGAO, 20086, p. 287).

Essa mesma Resolucdo (01/77) admitiu a possibilidade de o mutuario ser eximido
do pagamento de prestacGes adicionais no caso da extingdo do saldo devedor antes do prazo
contratual. Como as parcelas excedentes, anteriormente, ficariam a favor do FCVS, como
compensacao, reintroduziu-se para 0s novos contratos uma contribuicdo de 0,5% do valor do
financiamento aos mutuarios, que poderia ser paga a vista ou acrescida ao saldo devedor®®
(ARAGAO, 2006, p. 287).

1.3.5 O Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria Profissional (PES/CP): 1984

As condicbes de reajuste dos contratos permaneceram as mesmas desde 1977
guando, como consequéncia da proibicao do salario minimo como indexador, a UPC passou a
ser utilizada para tal fim. Esta mudanca, exégena ao BNH, afetou sua trajetoria e foi fator que
motivou parte das disputas judiciais, indicando a relevancia das decisdes macroecondmicas

sobre a gestdo dos contratos ativos.

A partir de 1983, como consequéncia da alteracdo da legislacdo, os salarios

passaram a ser reajustados em niveis inferiores aos da UPC, lesando aqueles que dependiam da

acelerada, alta concentracdo social e espacial da renda, funcionamento muito deficiente dos mecanismos de
mercado em funcéo do alto grau de oligopolizagdo de alguns setores produtivos e da dificuldade de uma grande
parte da populacdo de obter informagdo adequada e oportuna sobre a estrutura de pregos relativos etc.).”
(ARAGAO, 2006, p. 285).

39 «A possibilidade de incorporagdo da contribuigdo ao valor financiado se revelaria nociva ao FCVS na medida
em que, com as seguidas redugdes da prestagdo, também se reduzia a contribuigdo aquele Fundo.” (ARAGAO,
2006, p. 287).



56

renda do trabalho, pois a prestacdo foi tomando maior espaco no orcamento mensal. Aragao
(2006) coloca que, apesar de uma série de medidas terem sido tomadas pelo BNH buscando
reduzir o valor das prestacdes*, estas ndo foram suficientes para arrefecer as disputas travadas
pelas associacdes e federacdes de mutuarios. A maior parte dos processos judiciais contra as
politicas de reajuste do BNH foram iniciadas em 1983 e no primeiro semestre de 1984, tratando
dos contratos firmados antes de 1982 ** (ARAGAO, 2006).

O cenario de crise econdémica durante o governo Figueiredo dificultou a capacidade
do Sistema de realizar novos empréstimos devido ao elevado desemprego, que gerou um
aumento dos saques do FGTS e uma maior inadimpléncia dos contratos ativos do SFH*2, assim

como restringiu a liquidez do Banco:

A exacerbacdo do quadro recessivo teve, também, reflexos negativos sobre a
comercializacdo de imdveis, cujos pregos comecaram a evoluir em niveis inferiores
aos da inflagdo, corroendo o valor real da garantia hipotecéria e tornando, assim,
antiecondbmica a hipotese de retomada dos devedores inadimplentes, pois 0s
saldos devedores dos financiamentos cresciam em velocidade superior a do valor
dos bens financiados. Por outra parte, a alternativa de execucao se tornava, também,
extremamente dificil do ponto de vista politico, na medida em que teria de incluir
milhares de familias de diversos estratos sociais, um bom nimero delas de classe
média alta, que foi 0 segmento mais adversamente atingido pela politica salarial do
periodo 1979/84, mas cuja capacidade de presséo politica é sabidamente superior a
dos grupos de baixa renda (ARAGAO, 2006, p. 294, grifo nosso).

A forte associagdo da imagem do BNH ao regime militar favoreceu a mobilizacéo
da sociedade contra o Banco, especialmente no contexto de redemocratizacdo, enquanto a

representacio politica que entrou em cena foi ativa na campanha em defesa dos mutuérios®:. A

40 Para mais detalhes, ver Aragdo (2006, p. 289-290).

41 «Q regime aplicavel, depois do Plano Cruzado, as prestagdes dos financiamentos contratados com anterioridade
a 28.02.1986 ndo despertou reagdes contrarias entre os mutuarios, porque, ao determinar uma conversdo, pela
média, e seu posterior congelamento por um ano, das prestagdes pagas entre o Ultimo reajustamento e 0 més de
marco de 1986, reduziu o valor da prestacdo para a quase totalidade dos devedores, garantindo, ademais, a todos,
que as prestagOes futuras ndo cresceriam mais do que os salério da respectiva categoria profissional (Decretos
92.492, de 25.03.1986 e 92.591, de 25.04.1986). Assim, as reclamagdes dos mutudrios do BNH, depois daquele
Plano, cingiam-se aos reajustes de 1983 a 1985, objeto das demandas judiciais e cujos antecedentes legais e
regulamentares foram descritos neste item e no anterior” (ARAGAO, 2006, p. 291).

42“Com a nova situagiio dos salarios, agravada com o aumento do desemprego, o nimero de mutuarios com mais
de trés prestacdes em atraso que, em situagBes normais, se situava abaixo dos 5%, mais do que quadruplicou, em
fins de 1984, apesar das numerosas medidas baixadas pelo governo e pelo BNH para reduzir o valor das prestaces
e permitir a renegociacao das dividas vencidas e ndo pagas. Com efeito, segundo dados da ABECIP — Habitacéo
e Poupanca, 1 (3), marco/83, p. 28 — o indice de inadimpléncia do SFH (% do total de mutuarios com mais de 3
prestacBes em atraso) foi de 4,2%, no biénio 1981/2. Este percentual, segundo dados fornecidos pelo BNH ao
Grupo de Trabalho sobre Reajustamento das Prestagdes era, em dezembro de 1984, de 24,7% entre 0s mutuarios
de Cohabs (familias com renda de até 5 salarios minimos) e de 22,7% entre os mutuarios de Cooperativas e do
SBPE (BNH/ASTEC, 1985-c)” (ARAGAO, 2006, p. 293).

4 Uma das primeiras medidas de Sarney foi sobre o tema. A fala de seu Ministro do Desenvolvimento Urbano é
significativa:
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classe média teria sido a mais afetada com as consequéncias dos desequilibrios contratuais, e
seu poder econdmico e politico fez o debate ganhar projecao nacional, 0 que aumentou a pressao
sobre 0 Banco (ARAGAO, 2006). Indicado por José Sarney, Aragdo, em seu discurso de posse

como novo presidente do BNH, afirmou:

Temos de solucionar os problemas dos que compraram casas e ndo podem paga-las
por fatores alheios a sua vontade, como a reducdo salarial e o desemprego, sem
prejuizo das aspiracdes legitimas dos milhdes de familias brasileiras que ainda
anseiam por uma moradia condigna e s6 podem ter atendida a esta aspiracao se forem
preservados e ampliados os recursos do Sistema oriundos do FGTS e das cadernetas
de poupanca (ARAGAO, 2006, p. 297).

A relacdo entre os representantes da Nova Republica e os mutuarios, porém, nao

era livre de desentendimentos. Em entrevista sobre o tema, em 1985, José Sarney disse:

A gente toma pau de todo lado. Se aumenta, toma pau porque aumentou. Se ndo
aumenta, € acusado de descapitalizar o Fundo de Garantia do Tempo de Servigo. (...)
Se fosse para adotar uma decisdo eminentemente técnica seria muito facil. Mas levou-
se em conta o interesse social e o sacrificio que isso custaria para o trabalhador de
baixa renda, especialmente aquele que ganha até seis salarios minimos. Deve ser
reconstituida a confianga no governo, de que a decisdo que ele toma € a que interessa
a faixa mais expressiva da sociedade (“O presidente estd amargurado”, 1985).

Em 1984 foi criado o Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria Profissional
(PES/CP), pelo Decreto-lei n® 2.164/84, segundo o qual o reajuste das prestacGes seria anual e
se daria de acordo com a variacdo do salario da categoria profissional do mutuario (RABEL,
2014). Apos campanha de divulgacdo pelo BNH, mais de 50% dos mutuarios optaram pelo

reajuste semestral de 112% com equivaléncia salarial por categoria profissional, mas, ainda

“Esse conjunto de medidas, Senhor Presidente, devera ser adotado com plena consciéncia dos riscos politicos que
estdo nele embutido. A sua adocdo representa uma opc¢do responsavel, que acata parte substancial das
reivindicacdes das liderancas dos mutuarios, co-responsabiliza os agentes financeiros e incorporadores
imobiliarios na solucdo e garante as condicfes para que 0 BNH continue executando a tarefa de proporcionar
condigdes para aquisicao da casa propria a milhdes de brasileiros. Entretanto, é importante assinalar as resisténcias
gue a adocao das medidas provocard, e suas possiveis repercussdes. Elas, tal como estdo aqui formuladas, serdo
rejeitadas pelas liderancas das associagfes de mutuérios, em funcéo principalmente da exigéncia que é feita de
adocdo da equivaléncia salarial plena (aumento das prestacdes vinculado ao aumento dos salarios) para a concessao
dos beneficios que recuperam a relacdo entre o valor das prestacdes e a renda dos mutuérios. A proposta da
lideranca dos mutuarios, se atendida integralmente, colocaria em risco a sobrevivéncia do SFH, ou exigiria
despropositada soma de subsidios a serem extraidos do Orgamento da Unido. HA um componente enorme de
injustica social nessa posicdo das liderangas dos mutuérios, pois ela implicaria, de fato, em que 130 milhdes de
brasileiros pagassem uma parcela substancial do patrimdénio que esta sendo adquirido por 2,6 milhfes de
mutuarios. A alternativa colocada pelas liderangas dos mutuérios, de que esse déficit seja financiado pelos agentes
do SBPE, através de uma redugdo de juros, esbarra, agora, na inconveniéncia de se promover uma reformulacéo
precipitada no SFH, que embora parcial, é de tal profundidade que implicaria, de imediato, em seu
desmantelamento. [...] O 6nus destas decisdes politicas pode, portanto, aparecer com a instrumentalizagao
partidaria das reivindicacfes apresentadas pelos representantes dos mutudrios litigantes, onde se encontram n&do
apenas militantes de partidos da oposicdo, como também de partidos que integram a Alianga Democratica.”
(Ministro do MDU/Sarney in ARAGAO, 2006. P. 306-7).
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assim, a batalha judicial continuou e, ao final de 1984, existiam cerca de 12.000 processos em

curso, abrangendo cerca de cem mil mutuéarios (ARAGAO, 2006).

O lancamento do Plano Cruzado, em 1986, estabeleceu o congelamento de precos
até as prestaces do financiamento imobiliario. Definido de maneira exdgena ao Banco, 0
congelamento das prestacfes reduziu seu 6nus a quase todos os mutudrios, revertendo-se, no

entanto, em impactos custosos para 0 BNH, ao ampliar os desequilibrios:

[pelo Plano Cruzado] as prestacdes dos devedores do SFH, a partir daquele més,
deveriam ser recalculadas com base na média aritmética das seis ou doze prestacBes
anteriores, conforme se tratasse de contrato com correcdo semestral ou anual, e dai,
por diante, congeladas pelo prazo de doze meses, mantido o principio de que a nova
prestacdo ndo poderia exceder, em nenhum caso, a variacdo salarial da categoria
profissional do mutuério, no mesmo periodo. Assim, as prestacbes de todos os
mutuarios, em margo de 1986, em cruzados, foram reduzidas (ARAGAO, 2006, p.
328).

Ao longo da vigéncia do BNH, houve diversos planos de correcdo nao uniformes.
Neles, mesmo com a adimpléncia mensal da prestacdo, era possivel a ocorréncia da amortizacdo
negativa, quando o pagamento da prestacdo ndo logra nem ao menos cobrir 0s juros devidos,
aumentando, ao invés de diminuir, a divida**. Na figura abaixo ha um exemplo real de

amortizacdo negativa, com sucessivo aumento do montante devido.

4 A explicacdo matematica sobre a formacéo de desequilibrios contratuais esta disponivel no apéndice.
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Figura 1.3.5-1 - Planilha de Evolug&o do saldo devedor com amortizagdo negativa de mutuario
do PES, entre 1984 e 1985

Planilha SD.txt
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PLANILHA DE EVOLUCAC DO SALDO DEVEDOR PADRAO F.C.V.S. - SALDO DEVEDOR "PRO-RATA" (SDR) - DEC 97.222/88 MNPO
NOME DO AGENTE MATRICULA NO. CTR.
KXXXK KKK KHIKOOOONK KKK HHKKHKKAKEK 90569-0 7001212600006
NOME MUT. PRINC. ENDERECO DO IMOVEL
OOOXHKNNNHNKK R12 L 31

VAL. DO FINANC. TX JUROS PRAZO CES COD. PLANO/SIST.
FHI/FCVS 3.571.575,75 09,200 240 1.250 PES/1

PRESTACAD RZ. PROG. SEG. CRED./MIP/DFI TAC/TCA OUTROS
100.179,22 0,00 2.988,25 623,62 -0,00

------- ENCARGO MENSAL -------- IND.
DATA PRE/PRZ VALOR RAZAO IND PRST.  VAL. PREST. JUROS  AMORTIZACAD SALDO PRO-RATA SD DEV.  OBS.
01/04/84 15.065.703,54 1.356360
23/04/84 006,240 109.059,99 0,00 100.179,22 115.503,71 -15.324,49 15.081.028,03
23/05/84 007/240 109.039,99 0,00 100.179,22 115.621,20 -15.441,98 15.096.470,01
23/06,/84 008/240 109,0359,99 0,00 100.179,22 115.739,59 -15.560,37 15.112.030,38
01/07/84 19.570.381,58 1.295020
23/07/84 009/240 109.059,99 0,00 100.179,22 150.039,57 -49.860,35 19.620.241,93
23/08/84 010/240 109.059,99 0,00 100.179,22 150.421,84 -50.242,62 19.670.484,55
23/09/84 011/240 109.059,99 0,00 100.179,22 150.807,03 -50.627,81 19.721.112,36
01/10/84 26.584.059,46 1.348000
23/10/84 012/240 330.414,65 0,00  3.029660 303.508,97 203.811,10 99.,697,87 26.484.361,59
23/11/84 013/240 330.414,65 0,00 303.508,97 203.046,75 100.462,22 26.383.899,37
23/12/84 014/240 330.414,65 0,00 303.508,97 202.276,54 101.232,43 26.282.666,94
01/01/85 35.938.918,77 1.367400
23/01/85 015/240 335.359,09 0,00 303.508,97 275.531,68 27.977,29 35.910.941,48
23/02/85 016/240 335.359,09 0,00 303.508,97 275.317,19 28.191,78 35.882.749,70
23/03/85 017/240 335.359,00 0,00 303.508,97 275.101,05 28.407,92 35.854.341,78
01/04/85 50.140.145,71 1.398440
23/04/85 018/240 335.359,09 0,00 303.508,97 384.407,75 -80.898,78 50.221.044,49
23/05/85 019/240 335.359,09 0,00 303.508,97 385.027,97 -81.519,00 50.302.563,49
23/06,/85 020/240 335.359,09 0,00 303.508,97 385.652,95 -82.143,98 50.384.707,47
01/07/85 67.690.141,40 1.343466
23/07/85 021/240 335.359,00 0,00 303.508,97 518.957,70  -215.448,73 67.905.590,13
23/08/85 022/240 335.359,09 0,00 303.508,97 520.609,47  -217.100,50 68.122.690,63
23/09/85 023/240 335.359,09 0,00 303.508,97 522.273,91  -218.764,94 68.341.455,57
01/10/85 36.800.756,08 1.270104

Fonte: GRANJA (2008, p. 22).

No exemplo acima, a prestacdo do mutuario em 23/04/1984 era de CZ$ 100.179,22,
no entanto, naquele més eram devidos de juros CZ$ 115.503,71, gerando uma amortizacdo
negativa de CZ$ 15.324,49. Ou seja, mesmo com 0 pagamento da prestacdo, a divida do
mutuario cresceu mensalmente, aumentando o saldo devedor. O descasamento entre a adogdo
de indices de correcdo das prestacdes e do saldo devedor em um contexto de elevada inflagéo
foi um dos responsaveis pela formacao dos saldos residuais do BNH.

A diversidade de normas, leis e regulamentos sobre os financiamentos ao longo da

vigéncia do BNH gerou desequilibrios e descontentamento entre os mutuérios. Especialmente
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a partir de 1983, quando os reajustes das prestacfes dos mutuérios foram superiores a variacao
dos saléarios:

Uma das consequéncias imediatas da nova situacéo criada pela defasagem entre o0s
incrementos dos valores nominais dos salarios e das prestacdes foi o aumento do
indice de inadimpléncia no SFH (mutuarios com mais de trés prestaces em atraso)
que quintuplicou, entre 1982 e 1985, com imediato impacto negativo no nivel de
liquidez dos Agentes Financeiros (publicos e privados) e em sua capacidade de
reinvestimento no programa habitacional. Outra consequéncia foi a intensa
mobilizacdo dos mutudrios de classe média (profissionais liberais, funcionarios
graduados da administracdo direta e das estatais, comerciantes, pequenos industriais,
membros dos poderes legislativo e judiciario) nas principais cidades do pais que,
nucleados em Associacdes e, logo, em Federaces e até uma Coordenacdo Nacional,
constituiram um dos mais fortes grupos de pressao registrados na cronica politica e
social brasileira (...). Além da mobilizacdo politica, as liderangas dos mutuéarios
estimularam e promoveram um macico recurso a intervenc¢do do Judiciario, através de
cerca de doze mil procedimentos que incluiam Mandados de Seguranca, Acdes
Cautelares e de Consignacdo em Pagamento, distribuidos por todos os Estados
brasileiros e envolvendo mais de cem mil postulantes (ARAGAO, 2006. p. 276).

Organizados em Associagdes, 0s mutuarios conseguiram, muitas vezes, coletivizar
suas dividas privadas. A incorporacdo pelo FCVS dos saldos devedores dos contratos de
financiamento levou a formacdo de uma espécie de subsidio futuro e implicito. A causa dos
desequilibrios encontra-se, porém, nas dificuldades das familias em gerir passivos elevados em
um contexto de instabilidade monetaria, revelando o impacto que as mudancgas na conjuntura

econémica podem apresentar sob 0s contratos ativos.

O BNH nasceu no primeiro ano do regime militar e foi extinto pelo primeiro
presidente civil. O Banco viveu seus anos finais na chamada década perdida, marcada pela
estagnacdo e hiperinflacdo. A crise financeira sofrida pelo Banco foi concomitante ao
desenrolar de uma crise institucional, por sua forte associacdo com o periodo militar e pelo
enfoque midiatico e politico que as a¢bes das AssociacBes de mutuarios lancaram sobre 0s
desequilibrios contratuais.

Criado com base em uma declaracdo de intencdes voltada a resolver os problemas
de moradia entre os mais pobres, o BNH permitiu a formacdo de uma grande estrutura de
financiamento de longo prazo e gerou engenhosos mecanismos financeiros para conviver com
a elevada inflagcdo. Seu saldo, porém, foi uma atuacdo concentrada nas camadas médias e

passivo financeiro de grande monta, coletivizado via FCVS.

De 1964 a 1986 foram edificadas 15,5 milhdes de novas unidades habitacionais,
das quais cerca de 25% contaram com financiamento do SFH. Destas, apenas cerca de 33,1%

foram destinadas a faixa de 1 a 3 salarios minimos. Restou, no entanto, um saldo de R$ 86,1
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bilhdes* sob responsabilidade do Tesouro, devido aos subreajustes de prestacéo incorporados

pelo FCVS:

Em termos globais, as responsabilidades totais do FCVS, que deverdo ser honradas
pelo governo (...) eram estimadas em R$ 86,1 bilhdes, em margo de 2005 (...). Isso
representa 5 vezes o valor de avaliagdo da Companhia Vale do Rio Doce aceito pelo
BNDES, quando a mesma foi privatizada, e daria para construir 4 milhGes de casas
populares (...). Das responsabilidades do FCVS, 38,4% correspondem a créditos dos
bancos privados, incluindo bancos estaduais privatizados, 42,3% a créditos de Caixas
Econdmicas, 15,6% a Institutos de Previdéncia Social e SCIs vinculadas aos Estados
e 3,7% a Cohabs (...).

Como a maior parte da carga tributaria é constituida por impostos indiretos, os
beneficios usufruidos, principalmente, pelos mutuarios de maior nivel de renda (que,
conforme indicado, foram os que receberam maiores subsidios, em termos absolutos)
sdo financiados com recursos dos assalariados, incluindo os de baixa renda e que ndo
tém capacidade para obter um financiamento imobilidrio. Chega-se, assim, a
situacdo paradoxal em que os “sem teto” e com renda baixa geram os recursos
gue irdo cobrir os subsidios concedidos aos que ganham mais e conseguiram
adquirir um imoével pagando por ele apenas uma fracdo do crédito que
receberam e uma parte ainda menor do seu valor de mercado. (ARAGAO, 2006,
p. 372-3, grifo do autor).

A gestdo dos desequilibrios produzidos pelo BNH, sob responsabilidade do FCVS,

marcou a década de 1990, reforcando argumentos neoliberais quanto a ineficiéncia do setor

publico. Entre o fim do BNH e o Plano Real, quando entdo passaram a ser disciplinados os

passivos do BNH, o pais viveu um “apagdo” de politicas publicas habitacionais, tema da

préxima e Ultima secdo deste capitulo.

45 Em reais de 2005.
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1.2 Do apagdo de politicas publicas a rigidez fiscal: a politica habitacional na
redemocratizacao (1985 — 1993)

O Banco Nacional da Habitacdo (BNH) foi uma instituicdo com forte associa¢ao ao
regime militar e, ap6s a redemocratizacdo, passou por uma tentativa de reformulacdo ja no
primeiro ano do mandato do entdo presidente José Sarney, por meio do Grupo de Trabalho para
a Reformulacdo do SFH (GTR/SFH). Porém, o BNH foi extinto logo apés a entrega do relatdrio
final produzido pelo grupo, abrindo uma grave crise institucional na conducdo da politica

habitacional.

O fim do BNH e a aceleracdo da inflacdo apds o plano Cruzado levaram a uma
paralisia completa do SFH em 1987, abrindo um periodo de indefinicdes na politica
habitacional que seguiria até a estabilizacdo monetaria. As funcbes do extinto BNH foram
redistribuidas®®: o papel de agente financeiro passou & CEF, enquanto a gestio do SBPE e a
regulamentacdo do crédito passou para o Banco Central e para o0 Conselho Monetério Nacional
(CMN) (ROYER, 2003; SANTQOS, 1999).

Primeiro presidente eleito pelo voto direto apés a ditadura, Fernando Collor langou
em 1990 o Plano de Acdo Imediata para a Habitacdo (PAIH), propondo a construgdo de 250
mil unidades em 180 dias, via contratacdo de empreiteiras privadas, meta que nunca chegou a
ser cumprida. Durante o periodo, a retomada das contratagdes com recursos do FGTS*” acabou
sendo usada para garantir os acordos da Nova Republica e o uso politico do Fundo levou a

suspensdo das contratacGes entre 1992 e 1994, quando, visando um maior controle no uso dos

46 “Apés a extingdo do BNH a politica habitacional foi subordinada a diversos érgios: Ministério da Habitag3o,
Urbanismo e Meio Ambiente — MHU (1987), Ministério de Habitacdo e do Bem-Estar Social — MBES (1988),
Secretaria Especial de Habitacdo e Acdo Comunitaria — SEAC (1989), Ministério da Acdo Social — MAS (1990),
Ministério do Bem-Estar Social - MBES (1992), Secretaria de Politica Urbana — SEPURB (1995) e Secretaria de
Desenvolvimento Urbano — SEDUR/PR (1999-2003).” (CARDOSO; ARAGAO, 2013).

47 <A efetiva retomada das operacdes com recursos do FGTS (...) voltou a ocorrer nos anos de 1990 e 1991, quando
foram contratadas cerca de 526 mil unidades, sendo 360 mil somente no ano de 1991. O volume de operagdes
contratadas nesses dois anos, no entanto, comprometeu o or¢gamento dos anos seguintes impedindo a realizacdo de
novas operacgdes. (...) boa parte das 526 mil unidades visaram a atender objetivos politicos e muitas delas
apresentaram problemas de comercializac&o, sendo que no final de 1996 mais de 50 mil delas ndo haviam sido
comercializadas e um ndmero expressivo delas ndo tinha sua construgdo concluida. Boa parte delas, inclusive, s6
terd sua comercializacdo viabilizada por valor bem inferior ao custo incorrido em sua produgdo, demonstrando que
sua contratagéo nao observou os critérios técnicos requeridos.” (GONCALVES, 1997, p. 28 apud SANTOS, 1999).
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recursos, foram elevadas as responsabilidades do seu Conselho Curador (CARDOSO;
ARAGAO, 2013).

Paralisados em 1992, somente no segundo semestre de 1995 os financiamentos com
recursos do FGTS foram retomados. A Constituicdo Federal de 1988 instituiu responsabilidades
compartilhadas entre os entes federativos, e assim, experiéncias e programas de habitagéo
préprios de estados e municipios comecaram a surgir, de forma a responder pontualmente a
auséncia da Unido, em um movimento de descentralizacdo por auséncia (ELOY; COSTA;
ROSSETTO, 2013).

Um importante marco normativo do periodo foi a Lei n® 8.692, de 1993, que
“extinguiu a cobertura do FCVS, com a consequente responsabilidade do mutudrio pelo saldo
devedor eventualmente apurado ao término do prazo contratual” (ARAGAO, 2006, p. 462). Na
mesma lei, “o PES foi substituido pelo Plano de Comprometimento de Renda (PCR),
assegurando a aplicacdo dos indices de inflacdo as prestacGes, mas garantindo que o percentual
da renda comprometido no inicio do contrato se mantivesse”*® (ELOY; COSTA; ROSSETTO,
2013, p.349).

Tabela 1.2-1 - Financiamentos habitacionais concedidos pelo SFH, unidades habitacionais
contratadas e valores

Quantidade de Unidades Contratadas Valores Contratados (em reais) ‘

Periodo | cots | sepE | Total vanassol - ras SBPE Total

(Qtde)

Até 1973 | 520.000 454.000 974.000 ) 4.547.920.000 | 6.705.882.120 | 11.253.802.120
1974 35.937 60.268 96.205 ) 370.618.281 |1.024.809.180 | 1.395.427.461
1975 77.417 64.512 141.929 48 650.612.468 |1.279.390.740 | 1.930.003.208
1976 164.353 109.410 273.763 93 1.632.025.290 | 2.281.930.180 | 3.913.955.470
1977 209.709 58.004 267.713 -2 1.608.258.321 |1.109.216.800 | 2.717.475.121
1978 279.516 58.133 337.649 26 2.238.643.644 | 1.050.637.420 | 3.289.281.064
1979 274.238 108.985 383.223 14 2.664.770.646 | 1.971.253.720 | 4.636.024.366
1980 366.808 260.534 627.342 64 2.944.367.816 | 5.217.899.720 | 8.162.267.536
1981 198.514 266.884 465.398 -26 1.656.003.788 | 5.228.834.020 | 6.884.837.808
1982 282.384 258.745 541.129 16 2.513.782.368 | 4.941.643.660 | 7.455.426.028
1983 32.685 44,562 77.247 -86 466.513.005 | 757.831.100 | 1.224.344.105
1984 43.551 42.807 86.358 12 432.722.736 | 746.288.620 | 1.179.011.356

48 Em 1998, a MP n° 1.671 passou a “admitir, no 4mbito do Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH, a celebragéo
de contratos de financiamento com planos de reajustamento do encargo mensal diferentes daqueles previstos na
Lei no 8.692, de 28 de julho de 1993.



1985 42.987 34.652 77.639 -10 386.109.234 | 621.249.400 | 1.007.358.634
1986 44.350 62.312 106.662 37 487.007.350 | 452.020.080 | 939.027.430

1987 99.227 132.005 231.232 117 1.286.378.828 | 413.057.740 | 1.699.436.568
1988 98.249 181.834 280.083 21 1.676.619.185 | 5.680.388.260 | 7.357.007.445
1989 32.404 68.089 100.493 -64 694.061.276 |4.034.717.880 | 4.728.779.156
1990 165.280 74.993 240.273 139 1.893.415.298 | 2.231.994.720 | 4.125.410.018
1991 353.080 41.050 394.130 64 5.311.352.879 | 883.814.940 | 6.195.167.819
1992 - 64887 64887 -83,54 - 3605239280 | 3.605.239.280
1993 - 53708 53708 -17,23 - 3074971020 | 3.074.971.020
1994 72 61384 61456 14,43 1805967 1731700000 | 1.733.505.967
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Fonte: (ROYER, LUCIANA DE OLIVEIRA, 2002).

Apbs o impeachment de Fernando Collor, Itamar assumiu a presidéncia e criou o
Ministério do Bem-Estar Social, com conselhos participativos e financiamentos diretos a pessoa
fisica e ao produtor. Os principais programas naquele momento foram o Habitar-Brasil e Morar-
Municipio, que serviriam de base para programas semelhantes durante o governo FHC. Ainda
assim, como pode ser visto na tabela acima, a soma dos valores e quantidades de imoveis

produzidos em 1993 e 1994 foi pequena, inferior mesmo a dos anos Collor.

E no governo de Itamar Franco, com Fernando Henrique como Ministro da
Fazenda, que a implementacdo do Plano Real consolidou uma nova etapa na politica
macroeconémica nacional. A estabilizacdo da moeda se deu as custas do mecanismo da ancora
cambial, acompanhado de um projeto de integracdo do pais aos mercados internacionais. As
consequéncias da politica econémica dos anos 1990 fragilizaram a politica industrial, o
emprego e a renda. Enquanto isso, 0os mutuarios do extinto BNH arcavam com a amortizacao
das suas dividas em um pais em crise. A gestdo do “esqueleto” herdado do BNH durante 0s

anos 1990 é o tema que abre o préximo capitulo.
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CAPITULO 2. DA GESTAO DOS PASSIVOS DO BNH AO SFI: OS RUMOS DO
CREDITO HABITACIONAL APOS A ESTABILIZACAO MONETARIA

Quem vai pagar, Creonte, € o futuro...

Gota d’dgua, peca de Chico Buarque
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Os desequilibrios, provocados por inadimpléncia, desequilibrios contratuais, perdas
salariais ou inflacdo parecem ser um problema comum a toda a politica de financiamento
habitacional no Brasil. Como resultado do periodo anterior, os desafios em torno do crédito
habitacional se ampliaram nos anos 1990 ja que, apos a estabilizacdo da moeda, a Unido passou
a enfrentar o desafio de gerir os enormes passivos herdados do Banco Nacional da Habitacao
(BNH). Eram cerca de R$ 86,1 bilhdes* de dividas privadas que foram coletivizadas por meio

do Fundo de Compensacéo de VariagOes Salariais (FCVS).

Os anos posteriores a estabilizacdo monetaria foram marcados pelo enfrentamento
aos saldos do FCVS, herdados da ditadura, bem como pela criacdo do Sistema de
Financiamento Imobiliario (SFI), que nasceu e se desenvolveu paralelo ao Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH). O financiamento habitacional mostrou seus limites, ja que, apesar das
milhares de casas financiadas, o BNH nédo resolveu as caréncias habitacionais do pais.
Estabelecida como direito de cidadania pela Constituicdo de 1988 e ratificada pelo Estatuto das

Cidades, em 2001, o déficit habitacional permaneceu assolando o pais.

Mais uma vez, mecanismos criativos foram formulados no campo do crédito
habitacional sem, no entanto, resolver a caréncia de moradia dos brasileiros. Este capitulo inicia
com a historia da formacéo dos desequilibrios contratuais que levaram ao rombo do FCVS e
discute seu processo de novacao. O objetivo € mostrar como o “esqueleto” do Banco Nacional
da Habitacdo (BNH) seguira vivo, mesmo apés décadas do fim do Banco, e que, além de ser
financiado pelos or¢camentos atuais e futuros do Tesouro, por anos reduziu o potencial de

injecdo de recursos a habitacéo.

Além disso, deixou como passivo uma enorme monta de contratos podres, cujas
dividas foram coletivizadas. Coube aos mais pobres, por meio de uma estrutura tributaria
regressiva, custear o BNH, bem como todos os titulos financeiros que derivaram da gestdo do
FCVS. O final deste capitulo € dedicado ao balanco da politica habitacional durante os governos
de Fernando Henrique Cardoso, encerrando com a cria¢do do Sistema Financeiro Imobiliéario
(SFI) e seu arcabouco juridico, fundamentais para entender os rumos das garantias do crédito
habitacional a partir de entdo.

49 Em reais de 2005 (ARAGAO, 2006).
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A mudanca de paradigma na conducdo da politica econémica é pano de fundo
essencial para a compreensdo dos fatos narrados neste capitulo. Apds décadas de um projeto
desenvolvimentista, com forte empenho na constru¢cdo de um parque industrial interno, a
incorporacdo dos postulados do Consenso de Washington abriu uma nova etapa na agenda
econOmica brasileira. As aberturas comercial e financeira foram apontadas como o caminho
para a retomada do crescimento em um mundo cada vez mais globalizado, enquanto avangava
0 processo de deslocamento da acumulacdo da esfera produtiva para a esfera financeira
(GONGALVES, 1999).

Resultaram desse processo 0 avango da desnacionalizacéo, via desindustrializacéo,
privatizacOes, fusdes e aquisicdes. A maior dificuldade em gerar postos formais de trabalho em
comparacdo com a década anterior foi uma consequéncia da alteracdo do parque industrial
dissonante com a oferta de trabalho. O aprofundamento da dependéncia, a elevacdo da divida
publica e a deterioracdo das contas externas ampliou a vulnerabilidade brasileira aos ciclos
internacionais®® (GONCALVES, 1999).

A superacédo do subdesenvolvimento, ou mesmo a consolidagcdo de uma economia
capitalista autodeterminada, ficava cada vez mais distante. As condi¢Bes necessarias para
resolucdo dos problemas estruturais do Brasil foram sendo destruidas, com avan¢o do desmonte
da industria e aumento da dependéncia externa, em um processo de reversdo neocolonial
(FURTADO, 1998; SAMPAIO JUNIOR, 1997).

Novos problemas se colocaram, dada a mudanca da conjuntura internacional, com
mercados cada vez mais integrados, em uma nova divisdo internacional do trabalho, ensejada
pelo avango das tecnologias de informacdo e comunicagdo. A terceirizacdo da producéo
industrial pelas economias centrais aos paises asiaticos apontava o esgotamento do modelo de

desenvolvimento econdmico vigente até entéo.

A dependéncia de importados também fez parte do projeto de estabilizacdo
monetaria no pais. A ancora cambial, principal instrumento do Plano Real, usou a valorizacéao
cambial®® e a abertura comercial para o controle de precos. Os juros altos que marcaram a
década se deram principalmente por consequéncia da necessidade de atracdo de capitais para a

sustentacdo de um cambio valorizado.

% Ver mais em (SARTI; LAPLANE, 2004); (COUTINHO; SARTI, 2004).
51 O cdmbio tinha um teto maximo de US$ 1,00. O Banco Central vendia ddlares toda vez que seu valor de mercado
chegasse a US$ 1,00, mas ndo era obrigado a intervir se ficassem em valores inferiores (BACHA, 1998).
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O Plano Real fez a opgéo de controlar a inflagdo pelo endividamento externo. O
aumento do poder de compra da moeda nacional logrou ganhos politicos ao governo, as custas
de uma Balanca Comercial fortemente negativa. A estabilidade nos precos se deu em
decorréncia de um endividamento no curto prazo, com atracéo de capitais via aumento dos juros
(CARNEIRO, 2002; FURTADO, 1999; TAVARES, 1998).

Além dos terriveis impactos fiscais, a estabilizacdo monetaria é dependente do forte
ingresso de divisas. Apds a reversdo do cenario de liquidez internacional em 1997 foram
necessarias rodadas de empréstimos junto ao FMI em 1994 e 1999, o que permitiu uma
sobrevida a estabilizacdo com cambio valorizado. Foram coletivizados ndo apenas 0s custos de
amortizacdo e rolagem do endividamento externo, mas também os custos do projeto de ajuste
imposto como condicionante dos empréstimos (BELLUZZO; ALMEIDA, 2002).

O permanente ajuste fiscal®? que resultou da politica de estabilizagdo inviabilizou
que a sociedade brasileira avancasse no cumprimento dos objetos sociais estabelecidos na
Constituicdo Federal de 1988. Dentre estes, a moradia digna. A producao habitacional para a
baixa renda ficou restrita ao financiamento das camadas de renda que podiam arcar com um
financiamento oneroso, enquanto o SFH continuou mobilizando os recursos do SBPE e do
FGTS.

Amparado no modelo norte-americano, um novo sistema foi estruturado, a partir da
racionalidade desestatizante e financeira, alinhado com a légica geral de acumulacdo que
marcou a década. O Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) foi montado como uma alternativa ao
SFH, com captacdo e securitizacdo de recursos via mercado, e, a partir de 1997, o Brasil ganhou
0 conjunto de regulamentacGes que precisava para tornar o imovel mais liquido e acelerar a
velocidade de circulacdo das dividas de base imobiliaria (PAIVA, 2007). Garantias hipotecarias
foram substituidas pela alienacédo fiduciaria para que a seguranca dos novos ativos financeiros

ndo fosse obstada pela lei de bens de familia e pelo valor de uso do imdvel.

Dentro deste novo paradigma, os desequilibrios herdados do FCV'S endossaram 0s

argumentos quanto a ineficiéncia do Estado e reforcaram a defesa da tese dos que promoviam

52 «“A anélise da politica fiscal mostra duas etapas bastante nitidas e distintas: entre 1994 ¢ 1998, o governo realiza
uma politica neutra, ou seja, financia déficits operacionais oriundos de pagamento de juros por meio de emissao
de divida publica e, ao mesmo tempo, amplia gastos correntes por meio do aumento da carga tributaria. Ja no
segundo periodo, entre 1998 e 2000, o carater é inequivocadamente restritivo, pois os déficits operacionais sdo
compensados por superavits primarios. Estes Gltimos sdo obtidos por uma combinacdo de aumento da carga
tributaria e corte de gastos” (CARNEIRO, 2002, p. 393).
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a estrutura financeirizada montada pelo SFI. As novagdes™ dos créditos do FCVS lancaram
para os orcamentos futuros a absor¢do dos desequilibrios originados no BNH. O FCVS, como
sera visto, foi um instrumento de promocéo de subsidios, fiscais e futuros, aos beneficiarios do

BNH, que onerardo o Tesouro, no minimo, até 2027.

53 Como sera explicado mais adiante, novagdo é o processo de transformagédo de uma divida em outra, visando a
extingdo da primeira. No caso do FCVS, a novagdo vem atrelada a um processo de securitizagao.
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2.1 O esqueleto do BNH: 0 FCVS e a Emgea

O Fundo de Compensagdes de Variagdes Salariais (FCVS) foi criado em 1967 para
absorver os desequilibrios que surgiram nos contratos dos mutuarios ao longo de anos de
hiperinflacdo e arrocho salarial. As contribui¢cGes dos mutuarios ao Fundo, no entanto, foram
insuficientes para arcar com 0s compromissos assumidos, o que levou ao “rombo” do FCVS.

A gestdo do passivo do FCVS é um capitulo importante na histdria do crédito
imobiliario brasileiro ja que, por um lado, contribuiu para a paralisacdo dos novos
financiamentos logo apds a redemocratizagdo. Por outro, a experiéncia do FCVS foi um
elemento importante na narrativa privatizante, que atribui ineficiéncia as atividades executadas
pelo Estado.

O FCVS foi o vetor de socializacdo das dividas dos mutuarios do BNH,
coletivizadas em um subsidio implicito e futuro, que oneram ainda, mesmo apds mais de trinta
anos do fim do Banco, o Tesouro Nacional, seu Unico acionista. Este ponto inicia com a origem
dos desequilibrios do Fundo, em seguida aborda os processos de novacao e securitizacao de sua

divida, terminando com a discussao sobre o saldo vigente do Fundo.

2.1.1 A origem dos desequilibrios e a formagdo do Fundo

Alguns exemplos publicados na imprensa, j& bastante depois da extin¢do do BNH, sdo
ilustrativos do carater regressivo do resultado das vérias decisdes administrativas,
legislativas e judiciais sobre os reajustes das presta¢fes dos financiamentos do SFH,
a partir de 1983. Em S&o Paulo, um apartamento de 4 dormitdrios, para cuja aquisicdo
o comprador recebeu um financiamento de 2.250 UPC, em 1975, tinha uma prestacéo
de Ncz$ 90,00, equivalentes, & época, a US$ 43,55, que representava menos da metade
dos Ncz$ 200,00 da taxa de condominio paga pelo proprietario. No Rio de Janeiro,
um apartamento de 2 quartos no bairro de Cachambi, cujo aluguel, na época, era de
Ncz$ 500,00, pagava uma prestacdo de Ncz$ 17,00. Outro apartamento, de 4 quartos,
na Barra da Tijuca, adquirido em 1982, com financiamento do Recon, tinha uma
prestacdo de Ncz$ 170,00 contra uma taxa condominial de Ncz$ 600,00. O ministro
do STF Marco Aurélio de Mello, ao defender a recomposi¢do, mesmo parcial, da
relagdo prestacdo/renda nos financiamentos do SFH, como forma de atenuar a
extensdo dos subsidios concedidos aos mutuarios, citava seu préprio exemplo e se
dizia ‘um pouco constrangido’, como mutudrio do SFH e adquirente de um
apartamento de 4 quartos e 3 vagas de garagem, no bairro do Leblon, no Rio de
Janeiro, de cujo financiamento, ja em fase final de retorno, pagava uma prestacdo de
Cr$ 15.000,00 (US$ 52,70 da época. (ARAGAO, 2006, p. 372).

O Fundo de Compensacéo de Variagdes Salariais (FCVS) foi criado em junho de
1967 por meio da Resolucdo n. 25 do Conselho de Administragdo do Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), ratificado pela Lei n. 9.443 de 1997. Surgiu como uma espécie de seguro
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para garantir a cobertura entre os desequilibrios entre prestaces do BNH e os salarios dos
mutuarios, impactados pela politica de arrocho e por planos de correcdo ndo uniformes®.

O FCVS foi extinto pouco ap0s a redemocratizacao, nos artigos das Disposicdes
Transitorias da Constituicdo Federal, junto com outros fundos, foi prorrogado por meio de
Medidas Provisérias e um Plano Plurianual, até que a lei n. 10.150 de 2000 normatizou 0s
caminhos para sua extingdo, ap6s a novacio de todas as dividas®. Os contratos que deram
origem ao seu passivo sao anteriores a abril de 1993, data em que se instituiu que sua cobertura

n&o seria aplicada a novos contratos.

O Fundo nasceu com a expectativa de que pudesse manter seu equilibrio atuarial,
ou seja, que as contribuices ao fundo fossem suficientes para fazer frente aos contratos que
precisariam de sua cobertura®®. Porém, longe de ser um problema que atingiu poucos contratos,
uma parcela significativa dos contratos no &mbito do SFH sofreu com amortizagdo negativa,

gerando débitos residuais superiores aos valores inicialmente financiados®” (FARO, 1990).

O FCVS previa a quitacdo do saldo devedor residual ao final do prazo para os
contratos sob sua cobertura. Ainda que as taxas de inflacdo tivessem voltado a crescer desde o
Il PND, foi nos anos de hiperinflacdo que ocorreu a explosdo das dividas sob sua cobertura
devido ao subreajuste das prestacdes. Como foi constituido como responsabilidade exclusiva
da Unido, os custos desse passivo foram socializados e, assim, a sociedade brasileira vem
arcando, ha mais de trés décadas, com dividas privadas dos mutuarios do BNH®®,

5 “Trata-se de um fundo plblico de natureza contabil e financeira, sujeito as normas aplicaveis aos fundos da
administracdo direta, criado no &mbito do Sistema Financeiro da Habita¢do (SFH). (...). Ao longo do tempo, outros
fins foram incorporados ao fundo: a) assumir, em nome do mutudrio, os descontos concedidos nas liquidacGes
antecipadas e nas transferéncias de contratos de financiamento habitacional, observada a legislacdo de regéncia;
b) garantir o equilibrio da Apodlice de Seguro Habitacional do SFH; e c) liquidar as opera¢Ges remanescentes do
extinto Seguro de Crédito.” (TCU, 2020).

%5 «“Q FCVS foi extinto dois anos ap6s a publicagdo da Constituigdo de 1988, em respeito ao art. 36 do Ato das
Disposi¢des Constitucionais Transitorias (ADCT). Leis que trataram de Planos Plurianuais (Lei 8.173/1991, art.
6°; e Lei 9.276/1996, art. 4°) recriaram, temporariamente, 0 FCVS. Foi ainda editada a MP 1.247, de 14/12/1995,
que sofreu vérias reedi¢des até culminar na Lei 9.443, de 14/3/1997, com o objetivo de manter o FCVS.” (TCU,
2020).

% Para a sua constituicdo, a Unido colocou, inicialmente, dez milhes de cruzeiros novos e, mensalmente, os
contratos cobertos pelo Fundo pagavam uma contribuicao, varidvel de acordo com o plano de reajuste do contrato.
57 Para uma explicacdo detalhada sobre amortizagdo negativa e saldo devedor residual, ver apéndice.

58 “Tenha-se presente que, entre os credores, no SFH, cerca de 80% pertenciam ao setor plblico, computando-se
os recursos do FGTS e os das cadernetas de poupanca geridas pelas Caixas Econémicas federal e estaduais e pelas
sociedades de crédito imobiliario controladas pelos estados. Do lado dos mutudrios que questionavam
judicialmente os valores dos reajustamentos, a esmagadora maioria era constituida por integrantes da chamada
classe média alta. Os mutuarios de Cohabs, seja porque foram menos prejudicados pela politica salarial do governo
(que fixou indexadores salariais automaticos inversamente proporcionais aos niveis absolutos dos salarios), porque
ja eram subsidiados no preco de aquisicdo de suas habitages e nas taxas de juros dos financiamentos e ainda
tinham atenuados os efeitos da corregdo monetéria das prestacdes pelo subsidio direto instituido pelo Dec.-lei
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Para os mutuarios dos contratos nos quais a quitacdo do saldo devedor se deu pelo
FCVS, o custo do empréstimo, em porcentagem, foi menor que a taxa de juros que havia sido
contratada para o financiamento, podendo mesmo ter sido negativa®. Isso aconteceu pois 0
Fundo assumiu parte da amortizacdo, o que s6 foi possivel pois toda a operacdo estava
centralizada em instituicdes pablicas. O BNH, que ndo contou com recursos fiscais a fundo
perdido, acabou subsidiando seus mutuarios a custa dos orcamentos futuros® (FARO, 1990;
REZENDE, 2003).

A medida em que os prazos de vigéncia dos contratos foram vencendo, o FCVS
teve que cobrir as diferencas entre o saldo devedor e o valor pago pelas prestacbes dos
mutudrios. J& sem recursos, COHABS, bancos publicos e privados e FGTS foram acumulando

enormes somas de valores a receber do FCVS, sob responsabilidade do Tesouro Nacional.

Se, para as financas do mutuario, o FCVS compensou os desequilibrios da politica
salarial, o Estado precisou suportar as dividas e seus custos de rolagem. Como aponta Rezende
(2003), os recursos alocados no BNH sdo recursos privados, apesar de gerenciados pelo Estado.
Trabalhadores formais e poupadores financiam a politica habitacional (via FGTS e SBPE) e
seus recursos devem retornar aos fundings, acrescidos da remuneragdo por sua utilizagcdo. No
caso do BNH:

(...) considerando que, salvo raras exce¢des, a valorizagdo dos imoveis ndo
acompanhou os indices inflacionarios, fazendo com que os saldos devedores superem
o valor do imével; considerando que, economicamente ndo interessa aos Agentes
Financeiros fazer uma acéo vigorosa de cobranca, adjudicando ou arrematando esses
imoveis, visto que seus valores ndo cobrem o saldo devedor; considerando as graves
consequéncias sociais que resultariam de um processo de retomada geral dos imoéveis
para os quais os devedores ndo tivessem condi¢des de quitar os saldos residuais, fica
patente que as partes envolvidas — mutudrios, Agentes Financeiros e Governo Federal
— precisam dividir essa conta, de forma a evitar que a sociedade, como um todo, seja
penalizada e, também, evitando a geracédo de passivos a descoberto, a ser pago pelas
geracdes futuras. (REZENDE, 2003, p. 134-5).

1.358/74 (devolucdo de 12% das prestacBes pagas no ano anterior, com piso e teto prefixados e que, em termos
relativos, tinham peso maior nas prestagdes menores) ou porque tinham menor capacidade de mobilizag&o politica,
constituiram uma minoria insignificante entre os que recorreram ao Judiciario.” (ARAGAO, 2006, p. 379).

5 “E fato que, com relagdo aos contratos com cobertura do FCVS, o Agente Financeiro ndo recebe, do referido
fundo, o saldo residual no ato do decurso do prazo contratual ou de eventual liquidacdo antecipada, situacdo que
afeta a rentabilidade da operagdo, porém, também, como este ponto ndo é relevante para o que se pretende mostrar
neste estudo, estes aspectos ndo estdo sendo considerados nos calculos para defini¢do do custo do capital para o
tomador e da remuneracdo do Agente Financeiro. Os impactos do Fundo de Compensacéo das Variagdes Salariais,
tanto na remuneracdo do Agente Financeiro quanto no custo do financiamento para 0 mutuario pode se constituir
em um interessante tema para pesquisas futuras.” (REZENDE, 2003, p. 62).

60 Rezende defende que esses subsidios implicitos sdo pouco transparentes. A utilizagéo de recursos fiscais deveria
ser previamente orgada, com os subsidios explicitos, direcionando de forma justa os recursos coletivos e nao
onerando os orgamentos futuros.



73

Chega-se, assim, a situa¢do paradoxal em que os ‘sem teto’ e com renda baixa geram
0S recursos que irdo cobrir os subsidios concedidos aos que ganham mais e
conseguiram adquirir um imdvel pagando por ele apenas uma fracdo do crédito que
receberam e uma parte ainda menor do seu valor de mercado. (ARAGAO, 2006, p.
373).

A trajetdria entre a concessdo de um empréstimo e seu retorno ao funding parcelado
no longo prazo é carregada de riscos, potencializados no subdesenvolvimento. A instabilidade
macroecondmica que marca nossa historia e nossa profunda dependéncia dos ciclos
internacionais, abalam a manutencdo de equilibrios contratuais de longo prazo, especialmente

para os assalariados.

O FCVS surgiu como uma espécie de seguro destinado a cobrir os saldos entre as
diferencas pagas pelos mutuérios e o saldo devedor total. Como houve descasamento de prazos
e indices, em diversos momentos houve amortizacdo negativa, que ocorre quando a parcela
paga pelo mutuario ndo é suficiente para cobrir nem ao menos a amortizacao daquele més. A

consequéncia é que a divida, mesmo com o pagamento (adimplemento) das prestacdes, crescia.

Os gestores ndo contavam, porém, que o Brasil passaria por um periodo
hiperinflacionario, o que colapsou o equilibrio do FCVS. Os mutuarios do BNH que aderiram
ao FCVS pagaram para obter a cobertura do Fundo, que ndo imp6s limites aos prémios pagos,

outros conseguiram, posteriormente, cobertura por meio de ac6es judiciais.

A ditadura, com os passivos deixados a cargo do FCVS, jogou para 0s or¢camentos
futuros a responsabilidade de arcar com os custos de sua politica habitacional. Houve, portanto,
grande uso de recursos fiscais no BNH, mas foram subsidios implicitos e futuros, além de
altamente regressivos®’. Foi uma pesada heranca deixada ao Brasil que se redemocratizava que

impacta, até hoje, os recursos direcionados ao SFH.

2.1.2 O FCVS a partir da estabilizacdo monetéaria: a novacao dos créditos e a criacao da
EMGEA

E apenas em 2000, por meio da lei n° 10.150, que foram dispostos regulamentos

sobre a novacao das dividas e a gestdo das responsabilidades do Fundo de Compensagéo de

61 Pois beneficiaram mais, em valores absolutos, aqueles com imdveis de maior valor (REZENDE, 2019).
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VariagOes Salariais, foi instituida a possibilidade de novacdo de seus créditos, vencidos e
vincendos e estabelecido o pagamento da divida do FCVS em até 30 anos, contados a partir de
janeiro de 1997. Foram estabelecidos oito anos de caréncia para o pagamento de juros e doze
anos para a amortizacao do principal. A remuneracédo das dividas ficou estabelecida em 3,12%
a.a., para operacdes lastreadas com recursos do FGTS, e em 6,17% a.a. para operagcdes com

recursos proprios.

Antes disso, o0 Programa de Estimulo a Reestruturacdo e Fortalecimento do Sistema
Financeiro (PROER) ja tinha criado uma possibilidade de uso dos créditos com o FCVS pelas
institui¢Oes financeiras. Instituido pelo Conselho Monetério Nacional (CMN) em 1995, com o
objetivo de assegurar liquidez e solvéncia ao referido sistema financeiro, de forma a garantir a
adequacao dos agentes financeiros aos Acordos de Basiléia®?, o PROER foi criado no contexto
da abertura do sistema bancario a participacdo do capital estrangeiro. Teve como objetivo
garantir a estabilidade e o saneamento do Sistema Financeiro Nacional e foi, também,
instrumento importante para o0 processo da concentracdo bancaria, provendo garantias e

beneficios fiscais para os processos de fusdo e aquisicio das instituicdes financeiras®®.

Uma das principais medidas tomadas para o auxilio dos bancos, no ambito do
PROER, foram os empréstimos realizados pelo Banco Central, para 0s quais era necessario o
oferecimento de garantias por parte dos agentes financeiros. Os titulos de crédito contra o FCVS
foram oferecidos como uma das principais garantias desses empréstimos. Para completar os
montantes necessarios para a tomada de empréstimos, os devedores do Proer podiam adquirir
os créditos contra 0 FCVS de outras instituicdes, mesmo antes da instituicdo do processo de
novacdo. Os bancos adquiriam os créditos contra o FCVS com desagio®, mas, para fins de

cumprimento de garantias, o Bacen os aceitou pelo seu valor de face (ARAGAO, 2006).

62 Com a desregulamentagéo financeira e liberalizacdo dos fluxos de capitais apds o fim de Bretton Woods,
aumentaram as incertezas dos agentes sobre a estabilidade do sistema bancario. Em 1974 é criado o Comité de
Basiléia para Supervisdo Bancaria, cujos acordos (Basiléia I, Basiléia 11, Basiléia I11) balizam a supervisdo dos
Bancos Centrais. Ver mais em: ROMANTINI, G. L. Acordos de Basiléia e bancos no Brasil.

83«0 instrumento de fusdes e aquisi¢des foi viabilizado pelo Proer, criado em 1995, oferecendo um sistema de
incentivos fiscais e facilidades de crédito para estimular a rapida consolidagdo do setor bancéario. O banco
comprador recebia uma linha de crédito a juros abaixo do mercado, suficiente para adquirir o novo banco, e tinha
a permisséo de absorver as perdas financeiras do banco adquirido em seu balango patrimonial por meio de isen¢6es
fiscais” (BAER, 2009, p. 240).

64 Desagio é a compra de um titulo por um preco inferior a seu valor de face. “Esse desagio constituiu, para os
vendedores, uma alternativa mais atraente do que manter tais créditos em carteira, para uma liquidacéo a longo
prazo, por parte do governo federal, pois 0s recursos recebidos a vista, ainda que inferiores aos valores nominais,
ficaram disponiveis para serem reaplicados a taxas de juros bem superiores aquelas que seriam pagas pelo
governo.” (ARAGAO, 2006, p.374).
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Outra conexdo direta entre os passivos do BNH e a reestruturagdo do Sistema
Financeiro Nacional ocorreu com o PROEF. Criado em 2001, o Programa de Fortalecimento
das Instituicdes Financeiras Federais (PROEF)® foi direcionado ao Banco do Brasil, Caixa
Econdmica Federal, Banco da Amazonia e Banco do Nordeste. O objetivo era adequar as
instituicbes publicas ao Acordo de Basiléia, promovendo maior solidez e transparéncia
(COSTA, 2014).

Havia expressiva presenca de ativos de dificil recuperacdo nos bancos publicos, o
que elevava o seu provisionamento de recursos para eventuais perdas, segundo os critérios de
Basiléia. Assim, trés medidas foram tomadas no &mbito do PROEF: transferéncias de créditos
de dificil recuperacdo para a Emgea; troca de ativos pouco liquidos por novos, mais liquidos e
rentaveis; e aumento de capital (COSTA, 2014).

A Empresa Gestora de Ativos (Emgea) foi criada pela mesma Medida Provisoria
que instituiu 0 PROEF, de n° 2.155/2001. E uma empresa plblica, vinculada ao entio Ministério
da Fazenda, criada exclusivamente para absorver os passivos de dificil recuperacéo,
especialmente da Caixa®®. Como n&o é instituicdo financeira, ndo esta sob as regras de Basiléia
e, portanto, estd desobrigada a fazer provisdes para perdas.

A missdo inicial dessa empresa [Emgea] era cobrar no mercado R$ 26,7 bilhGes
devidos por mutuérios inadimplentes a Caixa. Essa divida estava pulverizada em 500
mil contratos habitacionais em atraso, além de titulos estaduais recebidos pela
instituigdo em processos de renegociacdo de dividas. Desse total de R$ 26,7 bilhdes
que passaram da Caixa & Emgea, R$ 14,7 bilhdes seriam cobertos pelo FCVS (e, em
Gltima analise, pelo Tesouro Nacional), pois se considerava praticamente impossivel
recuperar essa quantia. O restante do saldo devedor (R$ 12 bilhGes) teria de ser
cobrado dos mutuarios. Dada sua estrutura pequena (cinquenta funcionarios),
inicialmente, a cobranca ainda deveria ficar com a Caixa; depois, a cobranca da divida
seria terceirizada. Em decorréncia da transferéncia desses valores para a Emgea, 0
desequilibrio total foi reduzido em R$ 22,285 bilhdes. (COSTA, 2014, p. 106).

Em 2010, a Lei 12.249/2010 instituiu o Refis das Autarquias, que permitiu o
pagamento e parcelamento, pelas instituicGes financeiras, de diversos débitos no ambito do

Proer®’. O parcelamento da divida remanescente contou com a garantia de créditos ainda ndo

% Desde 1997 o PROES ja preparava o saneamento financeiro dos bancos publicos para sua privatizacdo. Ver mais
em (CARVALHO, CARLOS EDUARDO; STUDART; ALVES JR, 2002).

66 «Assim, possibilitou se criar uma clara linha diviséria entre os contratos economicamente desequilibrados em
relacdo a safra que foi constituida a partir do 2° semestre de 2001. Isso possibilitou a formagdo de uma carteira de
crédito, tanto na CAIXA quanto no setor privado, de contratos altamente equilibrados em termos de LTV, fluxo
de caixa e inadimpléncia.” (REZENDE, 2019).

87 “Por sua vez, o refinanciamento do Governo Federal, instituido pelo art. 65 da Lei 12.249/2010 (Refis das
autarquias e fundagdes publicas), permitiu a liquidagao do débito com o Proer ou o parcelamento da divida, em
até 180 meses, dos débitos administrados pelas autarquias. (...) Ou seja, o Refis das autarquias permitiu o
pagamento de diversos débitos de institui¢des financeiras no &mbito do Proer, inclusive com a dagdo em pagamento
ao Banco Central dos titulos publicos vinculados em garantia. Também permitiu o parcelamento da divida
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novados do FCVS. Portanto, a novagao dos créditos do FCVS é condi¢do para a adimpléncia

das parcelas do Refis das Autarquias.

Eventuais entraves no andamento das novagdes® afetariam diretamente o Banco
Central, que aceitou os créditos como garantia. A lei do Refis impBe a execucdo em caso de
inadimpléncia de trés parcelas seguidas. Nesse caso, os créditos contra o FCVS dados em

garantia seriam levados a leildo ou incorporados pelo Banco Central.

As possiveis situacBes expostas mostram-se onerosas ao erario. No leildo, o crédito
poderia ser arrematado por valor inferior ao preco de mercado, ou seja, inferior ao
valor aceito como garantia. Na adjudicagdo, o Banco Central passaria a ser o gestor
dos contratos do FCVS, passando a arcar com custo operacional e executando
atividade estranha as atribuicdes legais da autarquia. (TCU, 2020).

A novagdo dos créditos do FCVS, iniciada nos anos 1990, cumpriu um papel
importante no &mbito do PROER e do PROEF, mas ainda ndo foi concluida. Em seguida, é
apresentada a dinamica do processo de novacao e a securitizacdo que a acompanha, bem como

0S riscos em torno deste processo.

2.1.3 Novacao e securitiza¢do das dividas do FCVS

O cerne da existéncia do FCVS consiste em honrar as garantias oferecidas,
especialmente a de cobertura de eventual saldo devedor em contratos do SFH.
Portanto, a novacgdo das dividas é a principal atividade do fundo. Com a concluséo do
processo, o FCVS perdera a razéo de ser. (TCU, 2020)

A lei n® 10.150/2000 estabeleceu um prazo de 30 anos, contados a partir de 1997,
para a conclusio da novacéo das dividas do FCVS®®, quando chegaria ao fim o Fundo criado
em 1967. Ou seja, no minimo, o FCVS, criado para absorver os desequilibrios contratuais do

BNH, existira por 60 anos. Novacdo é o processo de transformacdo de uma divida em outra,

remanescente, cujas garantias restantes consistia em créditos ndo novados contra 0 FCVS, em razdo de que nao se
tratava de instrumentos autorizados a serem convertidos em renda (dependiam do processo de novagéo para terem
a liquidez e certeza asseguradas). No contexto, a adimpléncia das parcelas do Refis (institui¢des do Proer) depende
do sucesso da novagdo dos créditos contra o FCVS.” (TCU, 2020).

8 Entraves nas novagdes vém ocorrendo, como sera discutido mais adiante.

89 “A novagdo objeto deste artigo obedecerd as seguintes condi¢des: I - prazo maximo de trinta anos, contados a
partir de 1o de janeiro de 1997, com caréncia de oito anos para 0s juros e de doze anos para o principal; Il —
remuneracdo: a) pela Unidade Padrdo de Capital (UPC) ou pelo indice que a suceder, até o encerramento do
contrato de financiamento habitacional com cobertura do FCVS, para contratos com reajuste trimestral dos saldos
devedores; b) pela Taxa Referencial (TR) ou pelo indice que a suceder na atualizacdo dos saldos dos depésitos de
poupanga, para contratos com reajuste mensal dos saldos devedores e para os casos previstos na alinea “a” deste
inciso apds o encerramento do contrato; 111 - registro sob a forma escritural em sistema centralizado de liquidag&do
e de custddia. § 2°-A. As remuneragdes previstas nas alineas “a” e “b” do inciso II do § 2° deste artigo serdo
acrescidas, a partir de 1° de janeiro de 1997, de: | - juros a taxa efetiva de 3,12% (trés inteiros e doze centésimos
por cento) ao ano para as operacdes realizadas com recursos oriundos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo
(FGTS) ou cuja origem ndo possa ser evidenciada; Il - juros de 6,17% (seis inteiros e dezessete centésimos por
cento) ao ano, correspondentes a taxa efetiva de juros aplicada aos depositos de poupanca, para as operagoes
realizadas com recursos comprovadamente ndo oriundos do FGTS.” (BRASIL, 2000).
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visando a exting¢do da primeira. No caso do FCVS, a novacgio vem atrelada a um processo de

securitizacao.

E por meio da novac&o que ocorre o reconhecimento da divida, ou seja, os bancos
que possuem crédito com o FCVS entram com um pedido, comprovam os valores que tem a
receber do fundo e esperam a andlise da CEF. Uma vez novada a divida, ela esta apta a ser
securitizada, ou seja, transformada em um titulo negocidvel, o chamado CVS, de forma a
reembolsar a instituicdo financeira detentora do débito. A partir dai, o0 Tesouro passa a arcar

com os custos do CVS, um titulo mobiliario, ndo mais com um passivo contingente do FCVS.

Porém, nem todos os titulos podem ser novados de uma s6 vez, pois ha um rito
processual a ser seguido. Além disso, segundo as regras or¢camentarias, € necessario que o valor
esteja provisionado no or¢camento anual. Todos o0s anos sdo feitas provisdes orcamentarias para
colocacdo de titulos (novagédo), visando cumprir o prazo final, estabelecido em 2027, que, no
entanto, nem sempre tém sido inteiramente utilizadas, criando uma possibilidade de atraso na
extin¢do do FCVS.

2.1.3.1 O processo de novagéo

O procedimento para novacao esta previsto no Manual de Normas e Procedimentos
Operacionais do FCVS. Sdo quatro fases sob responsabilidade da Caixa Econdmica,
administradora do Fundo’®: Habilitagdo, Analise, Validacio e Pedido de Novagdo. Na
habilitacdo, os agentes financeiros enviam os contratos com cobertura para o reconhecimento
da CEF. Uma vez habilitados, os documentos comprobatérios sdo analisados. A terceira etapa
é a validacdo, feita pelo agente financeiro e pela auditoria interna da Caixa, esta ultima feita de
modo amostral’t. A Gltima fase é o pedido de novagéo, passando a responsabilidade da divida
a Unido.

70 “A Caixa detém o papel de administradora do fundo. No exercicio de sua competéncia, é responsavel pela
habilitacdo, analise e homologacdo dos contratos dos credores, em virtude de o art. 3° da Lei de regéncia
textualmente prescrever que a novagdo serd realizada mediante manifestagdo da CEF, na qualidade de
Administradora do FCVS, reconhecendo a titularidade, o montante, a liquidez e a certeza da divida caracterizada,
além de outras condi¢Bes impostas pela Lei 10.150/2000. Como responsavel pela gestdo do FCVS, a Caixa tem
suas atribui¢des previstas no Manual de Normas e Procedimentos Operacionais (MNPO).” (TCU, 2020).

1 Do total de contratos em analise é selecionada uma amostra para auditoria. Se a variacdo do saldo ultrapassar o
parametro de 3%, todo o universo de contratos da analise devera ser analisado. Do contrario, todo o lote € validado
(GRANJA, 2008).
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Para ter o crédito novado, o agente financeiro precisa estar adimplente com uma
série de exigéncias da CEF, assim como ter ao menos 90% dos seus contratos financeiros
registrados no Cadastro Nacional de Mutuarios (CADMUT). Independentemente de quando
seja realizada a novacdo, correm juros e correcao dos saldos desde janeiro de 1997 (GRANJA,
2008).

Ja o processo de securitizacdo comeca com o pedido de novacdo pelo agente
financeiro. Segundo Granja (2008), as etapas sdo: tramite de documentos, analise de
documentacdo, contratacdo e emissdo dos CVS. Caso a instituigdo que entrou com pedido de
novacdo tenha dividas com o FGTS, a Secretaria do Tesouro Nacional retém os CVS no valor

devido. Os demais vao para registro justo a CETIP.

A securitizacdo se completa quando a divida é convertida em titulos CVS,
disponibilizados tendo em conta 0 seu preco unitario no momento da novagdo’?(GRANJA,
2008). E responsabilidade do Ministro da Economia formalizar o processo, ao assinar a portaria
de autorizacdo da novacao. Os titulos langados sdo os CVSA, CVSB, CVSC, CVSD, todos com
vencimento em 1° de janeiro de 2027. Pagam juros mensais desde 1° de janeiro de 2005 e
parcelas mensais do principal desde 1° de janeiro de 2009 (TCU, 2020).

Figura 2.1.3.1-1 - Representac¢do simplificada do processo de novacgéo

Caixa Econémica Secretaria do Tesouro
L. Controladoria-Geral da Nacional
t,-m;aﬂ;gg?ﬁoﬁante Unido Andlise da cgnvem’éncia »
liquidez e certezada . Parecer a respeito da . e oportunidade da
divida andlise empreendida novagdo e minuta 9‘0
pela Caixa contrato de novacdo
Procuradoria-Geral da
Fazenda Nacional Ministro da Economia Pagamento (emissio
Parecer sobre a Autorizaci de titulos ou espécie)
regularidade da novagéo utorizagao para hovar
e instrugdo ao Ministro os creditos
de Estado

Fonte: TCU (2020).

2 «Um agente financeiro cujo crédito contra o FCVS, no montante hipotético de R$ 212.140,00, tenha sido gerado
a partir de recursos do SBPE, ao celebrar o contrato de novagdo em 01/12/2002, recebeu 100 titulos CVS A (PU
= R$ 2.121,40) e o pagamento das prestagdes de juros e/ou amortizagdes devidos anteriormente a essa data.”
(GRANUJA, 2008, p. 48).
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Figura 2.1.3.1-2 - Fluxo do processo de novacao

Fluxo do processo de novacao
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Fonte: TCU (2020).

Granja (2008) chama atencdo para os elevados custos de processo envolvidos na
novacdo. O autor chega a propor o reconhecimento incondicional dos créditos, especialmente
para dividas com entes publicos, como Caixa Econdmica e Emgea, que constituem parcela
importante do volume total a novar. A CEF recebe uma taxa de administracdo pela condugéo
do processo e, apenas no ano de 2018, foram mais de 200 milhdes pagos ao banco pela prestacao

desse servico.



80

Gréfico 2.1.3.1-1 - Valor novado versus taxa de administracdo
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Fonte: TCU (2020).

A tabela abaixo mostra a posi¢do, em 2018, dos contratos homologados, ainda
ndo novados. A soma dos valores devidos a Caixa, Emgea, FGTS, BACEN, COHAB e
Assemelhados e entes pablicos estaduais, todos agentes publicos, representava 44,6% do total
dos valores homologados (R$ 41 bilhGes do total de R$ 92 bilhdes).



Tabela 2.1.3.1-1 - Agentes credores do FCVS, por grupo

Nao Homologados H
omologados com Valor
Grupo de Agentes Homologados | sem Valor

Qtde Qtde Qtde V?ngrle sogm %
CEF, Emgea, FGTS e BACEN 40.089 243.968 457.067 | 33.260.588.347,26 | 36,1
COHAB e Assemelhados 35.227 175.506 339.430 | 4.709.573.594,64 | 5,1
Liquidandas e Repassadoras 3.609 17.934 191.045 | 31.666.880.752,20 | 34,4
Bancos Privados 5.860 60.747 156.249 | 15.276.412.761,39 | 16,6
Entes Publicos Estaduais 5.244 15.321 42.077 | 3.113.528.352,14 | 3,4
Outros 2.826 11.386 55.933 | 4.043.135.441,83 | 4,4
Total 92.855 524.862 1.241.801 | 92.070.119.249,46 | 100,0

Fonte: Relatério de Gestdo FCVS 2018, in TCU (2020).
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Nota: Ndo homologados: Contratos habilitados e rejeitados pela analise da centralizadora. Homologados
sem valor: Contratos habilitados e homologados sem saldo devedor do FCVS. Homologados com valor:
Contratos habilitados e homologados com saldo devedor do FCVS.

Tabela 2.1.3.1-2 - Situacdo dos Contratos do FCVS, em 1/06/2019

Situacgado Quantidade| %

Novados/Baixados (1) 1.537.269 | 40,3
Homologados com valor (2) 1.241.402 | 32,6
Auditados 1.034.412 | 27,1
Né&o-auditados 206.990 54
Homologados sem valor (3) 519.864 | 13,6
Habilitados e ndo homologados (4) 95.054 2,5
Dossiés entregues 78.631 2,1
Dossiés ndo entregues 16.423 0,4
Deduzidos por antecipacao (5) 7.959 0,2
Nao habilitados (6) 409.802 | 10,8
Inativos 379.715 | 10,0
Ativos 30.087 0,8

Total de contratos com previséo de cobertura do

FCVS(L+2+3+4+5+6)

3.811.350 |100,0

Fonte: TCU (2020). Nota: Posi¢do em 1/6/2019.

Dos 3.811.350 contratos com cobertura do FCVS, 1.537.269 ja haviam sido

novados, em junho de 2019 — ou seja, pouco mais de 40%. A tabela acima mostra a distribuicéo
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dos contratos conforme a situagdo: 32,6% ja foram homologados, sendo que 27,1% ja foram
auditados e apenas aguardam a emissao dos CVS.

Vale destacar que, segundo a Resolucdo n°® 4.676 de 2018 do Banco Central, 65%
dos recursos captados em depdsitos de poupanca devem ser aplicados em financiamento
imobiliério. Destes, 80% podem ser direcionados a uma série aplicacfes, dentre as quais 0s
créditos perante o Fundo de Compensacdo de VariacGes Salariais (FCVS) e os créditos

correspondentes as dividas novadas do FCVS.

Ou seja, as instituicdes financeiras que esperam pela novacao utilizam esses valores
como parte da exigibilidade de aplicagdo no crédito imobiliario. Como coloca Prates (2008),
isso gera um tratamento diferenciado da divida, entre o direito de crédito ao FCVS e o titulo
CVS. O carregamento destes papéis por parte dos bancos tem sido utilizado como parte da sua
operacao, seja como lastro para os créditos do Proer, seja como exigibilidade de direcionamento
de recursos no SBPE.

A diferenca de ambos esta no estagio em que se encontra a divida, uma vez que o
direito de crédito é a esperanca de se receber o titulo CVS. A diferenciagdo é
importante na medida em que ela é utilizada no calculo da exigibilidade de aplicacao
de recursos em crédito imobiliério e securitizagdo de valores a receber. De acordo com
Resolugdo 3347, de 8 de fevereiro de 2006, emitida pelo Banco Central, as institui¢6es
integrantes do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimos podem utilizar os
créditos novados do FCVS ou aqueles que estdo pré-novados (ja foram reconhecidos
pela Caixa Econdmica Federal como um crédito a receber, porém, ndo foram
transformados em titulos publicos, aguardando liberagdo no orcamento da Unido), na
conta de direcionamento de recursos para a habitacdo, assim como 65% das suas
captacdes em caderneta de poupanca. (PRATES, 2008, p.7).

O pouco interesse dos bancos nas aplicacdes credito habitacional é constatado pelo
baixo direcionamento de recursos voluntarios. Do ponto de vista do agente financeiro, a
utilizacdo dos créditos com o FCVS, herdados, ou comprados, em seus balancos foi utilizada
por muito tempo para cumprir parte da exigéncia de direcionamento do Bacen, ficando livres

para aplicar valores correspondentes em operacdes mais rentaveis’.

E importante destacar que, para o Estado, a novacéo e a colocaco de titulos CVS
ndo encerram a divida herdada do BNH. Este processo apenas pde fim as disputas em torno da
gestdo desse passivo. Uma vez emitidos os CVS, correm juros e amortizagdes sobre eles, pagos
pela Unido. E ao longo dos orgamentos futuros — no minimo até 2027, que o dinheiro vai

efetivamente sair dos cofres publicos, ndo mais como promessa de pagamento (titulo), mas

3 Um estudo sobre a anélise do custo de oportunidade do carregamento dos créditos FCVS pelos agentes
financeiros publicos e privados seria muito importante para dimensionar se houve perdas ou ganhos, por parte
dos bancos, na gestdo do passivo herdado pelo BNH.
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como pagamento em si (juros mais amortizacdo). Porém, se forem langados novos titulos para
rolagem de divida, de modo a financiar esse pagamento de juros e amortizagdo, significa que
nova divida pablica serd lancada, postergando para uma nova geracdo o efetivo desembolso

fiscal pelos subsidios implicitos ao BNH.

Supondo a plena novacéo e quitacdo dos passivos totais do FCVS, a divida do BNH
tera perdurado mais de quatro décadas apds o fim do programa (de 1986 a 2027). Porém, ao
que indica o relatério do TCU, serd pouco provavel que o pais consiga novar toda a divida até
2027. Todo ano € disponibilizado um orgcamento para novagao, mas, devido a morosidade na
execucdo do longo processo administrativo descrito anteriormente, vem se perdendo a
utilizacdo dos créditos orcamentarios direcionados para tanto. Em 2017 e 2018, por exemplo,
mais de 85% do crédito orcamentario previsto ndo foi utilizado, acumulando maior volume de

dividas a novar para 0s proximos exercicios.

2.1.4 O saldo vigente do FCVS: problemas atuais

Considerando o valor total de contratos ndo-habilitados, habilitados e homologados,
de R$ 107,6 bilhdes, e o prazo de sete anos disponivel para concluir o processo de
novacao, o ritmo de novagdes teria que ser superior a R$ 15 bilhGes ao ano para que
a politica fosse 100% implementada. Entretanto, nos anos mais recentes, desde 2015,
vem sendo consignados no orcamento os valores de R$ 12,5 bilhdes a cada ano. (TCU,
2020).

Os contratos cobertos pelo FCVS séo anteriores a 1993. Ainda que o prazo final
estabelecido para novacédo fosse de mais de trés décadas, tudo indica que ocorrerao atrasos. O
relatério do Ministro do TCU, Augusto Nardes, apontou que os créditos orcamentarios
disponiveis para novagdo ndo vém sendo utilizados nos ultimos exercicios, com queda
sucessiva a partir de 2012. O Tribunal determinou que o Ministério da Economia edite um
cronograma das novacdes, de forma a garantir o cumprimento do prazo final para o processo,

estabelecido para 2027.

Grafico 2.1.4-1 - Valores novados em cada exercicio — R$ bilhdes 7

4 Os valores estdo no relatério do TCU e ndo € dito se estdo deflacionados ou sdo apresentados em reais do ano.
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Fonte: CGU e STN. Retirado de TCU (2020).

O grafico acima apresenta o total, em bilhGes de reais, novados a cada exercicio. O
ritmo das novacdes oscila muito a cada ano, a depender, também, da dotacdo orcamentaria do
exercicio. O que pode ser visto nos graficos € que sdo poucos 0s anos nos quais se logrou novar
a quantidade de titulos suficiente para cobrir o orcamento disponibilizado, ou seja, ha anos em
que houve destinacdo do or¢camento, mas o ritmo do processo administrativo de novagdo nédo
foi capaz de lograr utilizar os montantes direcionados, indicando um potencial atraso na
finalizac&o do processo. Segundo o relatério do TCU, mais de 85% do crédito nédo foi utilizado
nos anos de 2017 e 2018.

Grafico 2.1.4-2 - Novagbes FCVS — Orcado x Realizado

Novagdes FCVS — Or¢ado x Realizado
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Fonte: TCU (2020).

De 1997 a 2012, a média foi de 85.014 contratos novados por ano, ja entre 2013 e
2018, 16.416. Com a queda do ritmo das novacgdes, 0 custo representado pela taxa de

administracdo paga a Caixa Econémica se eleva, quando comparado, proporcionalmente, ao
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total de novagdes no ano. Assim, por exemplo, ha anos em que o valor gasto com a taxa de

administracao foi maior que o montante novado:

Foi observado ainda situacéo atipica ocorrida nos anos de 2013 e 2014. No primeiro,
0 gasto com taxa de administracdo foi maior que o valor novado. Em 2014, por sua
vez, foram gastos R$ 128,4 milhdes de remuneragéo a Caixa, sendo nulo o volume de
novacgao no ano. De 2012 a 2018, foram pagos a Caixa R$ 978,9 milhdes, sendo
novados R$ 14,5 bilhdes neste periodo. Assim, o valor da remuneracao da Caixa foi
equivalente a 7% dos valores novados. (TCU, 2020).

A participacdo dos bancos publicos entre os credores do FCVS é expressiva, ja que
somente a Caixa representou 77% do valor novado entre 1998 e 2018. Os bancos privados
detém 156.249 contratos homologados, com valor total de R$ 15 bilhGes, o que representa uma

participacao de 16,6% do total de contratos que aguardam a emissao de CVS.

Gréfico 2.1.4-3 - Participacdo por agente financeiro no montante novado (1998-2018)
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Fonte: Relatérios de acompanhamento da novacdo de dividas do FCVS. Retirado de TCU
(2020).

A “MP do FGTS”, MP n° 889/2019, depois convertida na Lei 13.932 de 2019, que
criou a modalidade de saque-aniversario do FGTS alterou, também, a Lei n° 10.150/2000, de

forma a resolver alguns problemas enfrentados durante a novagdo, como a dispensa de

S A participacéo da CEF poderia ser explicada pela incorporacéo das responsabilidades do BNH a CEF apds 1986.
Um possivel estudo detalhado, que comparasse a trajetdria e 0 montante de concessdo de crédito habitacional, e
sua posterior transformacdo em créditos com FCVS, seria de grande valia na analise desse passivo.
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comprovacao de contribui¢fes ao fundo de contratos até 1977. Além disso, a partir de 2018 foi
instituida uma ordem de prioridade das novacdes.

Com o ritmo lento das novacdes e as resolucdes do Conselho Curador (CCFCVS)
que instituiram a “fila de novagdes”, alguns novos problemas se desenharam. A novacdo dos
créditos do FCVS impacta outras politicas publicas, assim como na estabilidade do Sistema
Financeiro Nacional (SFN) devido aos pagamentos relativos ao Proer e ao Refis. Os principais

afetados, sequndo o TCU, pelas novac6es do FCVS sdo:

a) Proer/Refis das Autarquias — Inviabilidade do pagamento dos parcelamentos
pactuados;

b) Politica habitacional - Menor oferta pelos agentes financeiros de crédito
imobiliario;

c) Fomento ao cumprimento do Acordo de Basileia pelas institui¢des financeiras —
Baixa de ativos pode gerar o descumprimento;

d) Crédito Imobiliério lastreado com recursos do FGTS a diversos agentes (Cohabs,
Caixa, Emgea);

e) Programa de Fortalecimento das Instituicdes Financeiras Federais — Proef —
Prejuizos a solvéncia da Emgea) (TCU, 2020).
As dividas dos bancos’® no &mbito do Proer também dependem da continuidade do

processo de novagao:

Quase metade desse montante, R$ 42,1 bilhdes, é devida aos bancos liquidados. As
instituicGes recebem o dinheiro do FCVS com uma mao e pagam o Proer com a outra,
quase como num sistema de compensagdo. O problema é que os repasses do FCVS
parecem ter subido no telhado. Em novembro passado, o conselho curador do fundo
criou uma relagdo de prioridades para recebimento dos recursos, mas o topo da lista
ndo contempla os bancos liquidados. Sem esse dinheiro, as instituigdes ndo teriam
cOmo arcar com 0s compromissos no ambito do Proer. (CAMAROTO; SIMAO,
2020).

Os problemas ndo se restringem aos agentes financeiros, ja que as Cohabs também
esperam o recebimento dos recursos para quitar suas dividas com o FGTS. Ao reduzir sua
inadimpléncia, poderiam aumentar o acesso a recursos do Fundo, ampliando sua capacidade de
financiamento & habitacdo popular”” (SIMAO, 2019).

76 “Segundo o Valor Econdmico apurou, o caso mais preocupante é o do Banco Nacional, que ainda deve pouco
mais de R$ 18 bilhdes ao programa, dos quais cerca de R$ 5 bilhes previstos para este ano. Pessoas ligadas ao
banco defendem uma alteragdo da fila de pagamentos pendentes do FCV'S. O Nacional também questiona a decisdo
de se criar uma lista em que ele acabara indo para o fim da fila de recebimento. O banco alega ja ter pago R$ 17
bilhdes referentes ao Proer ao BC, parte com caixa proprio e parte com créditos de FCVS. ‘Nao faz sentido
ficarmos no fim da fila’, disse uma pessoa ligada ao banco, destacando que a institui¢do esta ha 24 anos em
liquidagio e que a situagio ndo pode se arrastar por ainda mais tempo.” (CAMAROTO; SIMAO, 2020).

" «“Segundo informagdes da Associagdo Brasileira de Cohabs e Agentes Publicos de Habitagdo (ABC Habitagdes),
em apresentacao realizada a equipe de auditoria, diferente do perfil dos créditos dos demais credores do FCVS, o
montante detido pelas Cohabs é da ordem de R$ 5 bilhdes e o saldo residual médio dos contratos fica em torno de
R$ 14 mil. Segundo a entidade, o recebimento dos valores do FCVS é crucial para que as Cohabs, Estados e
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A resolucéo vigente tambeém limita 0 montante a receber nos proximos orgamentos
pela Emgea, que possuia R$ 3,83 bilhdes em dividas com o FGTS, em janeiro de 20178, Para
que receba os valores, a empresa depende das novacdes. O credor final, caso ndo ocorram as

novacOes dos créditos, é a propria Unido, segundo a MP n° 2.196/2001.

A Emgea foi incluida na lista do Programa Nacional de Desestatizacdo, durante a
gestdo de Paulo Guedes no Ministério da Economia. Se concretizada a venda da estatal, o lucro
dos agentes privados estaria na diferenca entre o desagio no momento da compra os valores
posteriores da novagao dos valores pela Unido. Empresa publica criada pelo Proef para absorver
os créditos podres dos bancos publicos, 84,65% do ativo da Emgea em 2018 era composto por
créditos contra o FCVS (TCU, 2020). Privatizar a empresa é uma forma espuria de captacao do
orcamento publico por agentes privados, ja que as dividas com a Emgea sdo da Unido com ela

mesma.

O presidente da empresa, Vinicius Mazza, afirma, porém, que o projeto de
privatizacdo da Emgea se daria de forma fatiada. Os créditos com possibilidades de
recebimentos poderiam ser vendidos a empresas especializadas na administragdo de ativos
podres. Segundo Mazza, € exatamente pelo peso dos créditos contra o FCVS que a privatizacdo
se daria de forma fatiada: “Nao fazia sentido a gente colocar a venda uma empresa que carrega
R$ 13 bilhdes desses ativos, pelos quais 0 mercado vai pagar 10% do valor e depois cobrar tudo
da Unido” (OTTA, 2019).

A interrupc¢do das novacdes compromete, especialmente, o FGTS, principal credor

do FCVS, com cerca de R$ 32,3 bilhdes a receber’. Além dos problemas causados pela

Municipios possam voltar a investir com mais intensidade nos financiamentos, prestando o atendimento a
populagdo de baixa renda, que ndo é o foco dos bancos. Segundo foi informado, enquanto aguardam o
ressarcimento dos créditos junto ao FCVS, de responsabilidade do Tesouro Nacional, as Cohabs ainda se veem
impedidas de quitarem suas dividas junto ao FGTS.” (TCU, 2020).

8 A Unido garante tanto o credor (FGTS), quanto o devedor (Emgea): “Ressalte-se que créditos FCVS a novar
séo o principal ativo da Empresa Gestora de Ativos para viabilizar o pagamento de suas obrigacGes com o FGTS,
no valor R$ 3,83 bilhGes (janeiro/2017). Como a Unido é garantidora das obriga¢es da Emgea junto ao FGTS,
nos termos do paragrafo Unico do artigo 10° da MP n. 2.196/2001, o fundo pode vir a acionar o Tesouro Nacional
para pagamento conforme vencam as dividas contratos existentes” (TCU, 2020).

7 “A Caixa e a Emgea formam um grupo com R$ 21,3 bilhdes de créditos auditados. Mas, pelas regras de
priorizagdo de novagdo instituidas, o grupo teria disponivel cerca de R$ 3 bilhdes em 2019. Nessa situa¢éo, no
méaximo R$ 1,5 bilhdo do orcamento estaria disponivel para a Emgea novar seus créditos. Como a empresa possui
R$ 11,1 bilhdes aptos a novagdo, teria que manter encarteirado o crédito, aguardando orcamento. Mantidas as
mesmas regras da fila de processos, devera levar em torno de 8 anos para novar todos o0s seus créditos, um longo
tempo para poder utilizar um ativo que representa mais de 80% do ativo total. A propria Emgea, diante da situacao
de risco de insolvéncia, solicitou providéncias a STN, tendo arguido no Oficio n. 02902/2019 — PRESI, de 9 de
maio de 2019 (pega 50, p. 10-12): “(...) suspensdo do pagamento do servigo da divida da Empresa perante o Fundo
de Garantia do Tempo de Servicos (FGTS), que, como se sabe, conta com a garantia da Unido - o que acarretaria
a imediata necessidade de previsdo adicional de recursos financeiros e orcamentarios por parte do Tesouro
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interrupgao dos pagamentos do Proer ao Banco Central, a falta de regularidade nas novacoes
compromete a liquidez do FGTS e das Cohabs. Ao mesmo tempo, os créditos contra o FCVS
estocados nos bancos, por muito tempo, reduziram o direcionamento de novos recursos do

SBPE ao financiamento habitacional.

O esqueleto do BNH esta vivo e sua experiéncia traz a luz o fato de que politicas
de financiamento s6 acabam com a quitacdo das dividas. No caso, os passivos do Banco
articularam, como visto, subsidios implicitos, as custas de orcamentos futuros. Um primeiro foi
dado aos mutuérios do Banco, que, sob cobertura do FCVS, tiveram parte das suas dividas

socializadas.

A regressividade desta medida, que escancara as desigualdades do pais ao
coletivizar os custos de aquisicdo de patriménio da classe média as custas de uma estrutura
tributéria regressiva, que onera mais 0s mais pobres, é ainda mais perversa quando se analisa a

gestdo dos passivos do FCVS a partir dos anos 1990.

Como garantia de empréstimos no dmbito do Proer, do Refis e como redutor do
direcionamento obrigatdrio de recursos ao credito habitacional, os titulos do FCVS vém sendo
utilizados ha anos pelos agentes financeiros em suas relacbes com o Estado. Ao mesmo tempo,
a Emgea, cujo patrimonio € 84% constituido por titulos do FCVS, estd na mira da privatizag&o.

O interesse privado pela estatal é adquirir estes titulos, garantidos pela Unido, com desagio.

No minimo, o BNH seguira vivo até 2027, quando os juros e amortizacfes dos
créditos do FCVS serdo efetivamente desembolsados pelo Tesouro. Mais de quatro décadas
separariam a extin¢cdo do Banco e o fim do processo de novagdes, caso 0 prazo seja cumprido.
O pais segue pagando pelo BNH, indicando o tamanho potencial dos desequilibrios gerados por

politicas de financiamento de longo prazo, especialmente em economias subdesenvolvidas.

Nacional, no ambito da programacdo e execugdo da politica fiscal. A esse respeito, a primeira medida ja
determinada pela Diretoria foi agendar, para o inicio do terceiro trimestre de 2019, reuniGes com representantes
do FGTS, a fim de solicitar a prorrogacéo da caréncia, por mais 18 meses, do pagamento da parcela de R$ 208
milhdes vencivel em fevereiro de 2020.””(TCU, 2020).
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2.2 A politica habitacional a partir da estabilidade monetaria: o governo Fernando
Henrique Cardoso

Apos tratar dos desafios da gestdo dos passivos do BNH, cujos impactos foram
decisivos no rumo do financiamento nos anos seguintes, esta se¢do dedica-se a discussdo sobre
a politica habitacional do governo Fernando Henrique. Presidente eleito apds a estabilizacdo da
moeda, durante seu mandato novos projetos no campo da moradia foram estruturados, nao
apenas dentro do arranjo do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), como também pela criagcdo

de um novo sistema, o Sistema Financeiro Imobiliéario (SFI).

Assim como nas décadas anteriores, 0s recursos direcionados a producédo para a
baixa renda durante os anos 1990 foram insuficientes para suprir as caréncias de moradia desta
parcela da populagio®. Além disso, a retomada das operages no ambito do SFH beneficiou,
novamente, as camadas de maior renda, aliada a uma provisdo inter-regional desigual, ja que
as regides com maior déficit contaram, proporcionalmente, com menor atendimento. A
onerosidade dos financiamentos é, segundo Carmo (2006), um dos fatores que explicam o
alijamento do atendimento do SFH as camadas baixas:

Assim, mais uma vez, as classes de maior renda, como nos tempos de BNH, foi a que
mais se beneficiou com os financiamentos oriundos da Caixa Econdmica Federal.
Estamos diante de uma situacdo conhecida: é inexeqlivel financiar os segmentos
populacionais mais pobres com recursos que requerem retorno financeiro. (CARMO,
2006).

Mesmo para a parcela da populacdo que contava com renda capaz de arcar com um
financiamento oneroso, os recursos também foram escassos. As estimativas sdo de que 0s
recursos perdidos pela reducdo dos dep6sitos em poupanca na década de 1990 teriam sido
suficientes para custear 131.860 imoveis (COSTA, 2014).

Em um pais onde o déficit se concentra nas rendas mais baixas, exigir retorno

financeiro do crédito limita, a priori, a efetividade da politica habitacional. Além disso, a

8 “Nio obstante, importantes a¢des de saneamento financeiro foram engendradas nesse periodo, o acesso
habitacional pelas rendas mais baixas foi bastante reduzido. Apesar da diversidade de programas e da PNH prever
investimentos de recursos do OGU de 1,6 bilhdo de reais entre 1996 e 1999, até 1997 apenas pouco mais de 600
milhdes de reais haviam sido empregados de fato. A caréncia de recursos or¢gamentarios limitou significativamente
0 alcance dos programas para a baixa renda, seja no financiamento direto as familias ou a estados e municipios,
dada a baixa capacidade de endividamento. Segundo Bonduki (2008, p.80) entre 1995 e 2003, 78,84% do total dos
recursos foram destinados a familias com renda superior a cinco salarios-minimos. Por fim, 0 FGTS expandiu seu
limite de atendimento de renda familiar de 12 para 20 salarios-minimos, ampliando seu alcance pelos segmentos
de renda mais alta (Maricato, 1998). O subsidio atrelado ao crédito mantém a Idgica de distribuigdo regressiva —
beneficia apenas as familias que conseguem acessar o crédito e na propor¢do do valor financiado.” (ELOY;
COSTA,; ROSSETO, 2013, p. 352).
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macroeconomia dos anos 1990, quando a desindustrializa¢do, a desnacionalizagdo e o ajuste
fiscal, especialmente ap6s 1999, imp6s novos limites a utilizagdo do orgamento publico para a
provisdo habitacional. Logrou-se a estabilizacdo monetéria as custas, porém, da liberdade fiscal
do Estado, comprometendo o crescimento da economia real. A moeda estava estabilizada, e
ausentes, portanto, os condicionantes que geraram, décadas atras, os desequilibrios contratuais.
No entanto, o desemprego tinha aumentado, reduzindo a capacidade do FGTS, funding do SFH,

e a disposicdo do Estado de investir recursos fiscais a fundo perdido na moradia se exauria.

Conforme ja assinalamos, a producdo de moradias é fortemente condicionada pela
estabilidade do poder de compra da moeda e pelo desempenho da atividade
econdmica. Uma destas condigdes foi satisfeita no periodo, outra ndo. A producéo de
riquezas e a renda tiveram trajetdrias frustrantes, com reflexos negativos sobre o
mercado de trabalho. A producdo habitacional, ndo custa repetir, - dependente da
intervencdo publica e da situacdo do mercado de trabalho - padeceu com a restricéo
fiscal e com a auséncia de desenvolvimento econémico. Sem este desenvolvimento —
que poderia habilitar parte da populagdo mais pobre ao crédito —, e sem uma macica
dose de recurso a fundo perdido que pudesse ao menos subsidiar este segmento
populacional, os resultados finais para o combate do déficit habitacional foram
acanhados e estiveram muito aquém daqueles imaginados pelos formuladores da
PNH. (CARMO, 2006, p. 169).

E a partir desse pano de fundo, uma economia que abandonou um projeto de
crescimento pela abertura comercial e financeira, bem como de uma politica monetaria que
condicionou a politica fiscal ao ajuste fiscal permanente, que, a seguir, serdo discutidos os
rumos do Sistema Financeiro da Habitagcdo (SFH) e do Sistema de Financiamento Imobiliario
(SFI).

2.2.1 O Sistema Financeiro da Habitacao (SFH)

Assim que eleito, o balanco do governo FHC era de que o modelo do SFH era
inadequado e insuficiente. A partir de uma visdo neoliberal da economia, 0 novo governo
alegava ineficiéncia nas intervencdes do Estado na economia, que deveriam ser substituidas por

acOes de agentes privados.

Tais documentos caracterizam o modelo de intervencdo governamental no setor
habitacional baseado no SFH como: (i) esgotado — em virtude das crescentes
dificuldades com a captacdo liquida das suas fontes de recursos (notadamente o
FGTS); (ii) regressivo — por ter beneficiado principalmente as camadas de renda
média e média alta com elevados subsidios implicitos pagos com recursos do erario;
e (iii) insuficiente — porque durante trinta anos o SFH produziu apenas 5,6 milh&es
do total de 31,6 milhBes de novas moradias produzidas no pais. Além disso, 0s
documentos do governo federal condenam a ma utilizagdo dos programas alternativos,
culpando, entre outros fatores, a excessiva centralizacdo da gestdo desses programas
pela falta de controle social dos investimentos realizados (SANTOS, 1999, p. 22).

FHC langou uma nova Politica Nacional Habitacional (PNH), que esteve sob o

comando da Secretaria de Politica Urbana do Ministério do Planejamento e Orgamento
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(SEPUR/MPOQ)2!, O Habitar Brasil, herdado do governo Itamar, foi mantido, financiado pelo
Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), complementado com recursos fiscais. Os
demais programas utilizavam recursos do FGTS e eram divididos quanto aos tomadores; para
0 setor publico, Pro-Moradia e Pro-Saneamento; para pessoas fisicas e associagdes, Carta de
Credito Individual e Carta de Crédito Associativa; para o produtor, Apoio a Produc¢do (ROYER,
2009).

Foram criados, em 1996, o Pr6-Moradia e o Carta de Crédito; o primeiro destinado
a financiar projetos de estados e municipios, enquanto o segundo financiava diretamente o
mutuério final, ambos utilizando recursos do FGTS. Para acessar o Pr6-Moradia, os entes
subnacionais deveriam entrar com uma parcela dos recursos, além de arcar com o as dividas
junto ao FGTS. Essa combinacéo, que exigia a adimpléncia de estados e municipios, bastante
endividados naquele momento, limitou a capacidade de execucdo do programa, assim, o Pro-
Moradia seguiu formalmente ativo, apesar de ter ficado praticamente inviabilizado por anos
(LOCATELLLI, 2019).

Ja o Carta de Crédito, criado pelo Conselho Curador do FGTS, tinha trés
modalidades: aquisi¢do de imdvel novo ou usado, constru¢cdo ou conclusdo de unidade
habitacional e conclusdo, ampliacdo ou melhoria. Houve também a Carta de Crédito
Associativo, que, porém, deixou de priorizar os critérios sociais na alocacdo dos recursos. O
Carta de Crédito continha um subsidio indireto por meio de taxas inferiores as de mercado, o
que, porém, foi insuficiente para ampliar seu acesso as classes mais baixas (ELOY; COSTA,;
ROSSETO, 2013).

O Carta de Crédito foi o principal instrumento de financiamento habitacional a
classe média a partir de meados dos anos 1990. Além disso, permitiu o acesso direto dos
incorporadores nao apenas aos recursos do SBPE, mas também aos do FGTS (SHIMBO, 2012;
BARBOSA, 2007). Entre 1995 e 1998, o programa Carta de Crédito (individual e associativo)
recebeu 87,9% dos recursos do FGTS, dos quais 83%, segundo Bonduki (2008), foram para a

8L “A questdo habitacional estava, entdo, a cargo da Secretaria de Politica Urbana, no Ministério do Planejamento
e Orcamento (SEPUR/MPO), e em 1996 foram estabelecidas as diretrizes da nova Politica Nacional de Habitacéo
(PNH), traduzidas em trés principais vertentes de financiamento: Programa de urbanizacéo de &reas de favelas
com a possibilidade de construgdo de moradias e recursos para desenvolvimento institucional local — financiando
estados e municipios (Pro-Moradia/FGTS) ou o Programa Habitar Brasil BID (HBB), mix composto de recursos
a fundo perdido da Unido, recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento e alguma contrapartida local);
Financiamento habitacional com recursos do FGTS voltado ao usuério final — Carta de Crédito — para familias de
renda mensal de até 12 salarios-minimos, incluindo o crédito para materiais de construgdo; Financiamento
destinado as construtoras, denominado programa de Apoio a Produgdo.” (ELOY; COSTA; ROSSETO, 2013, p.
350).
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compra de imdveis usados, material de construcdo e carta de crédito associativo, restringindo

encadeamentos produtivos que teriam poder de dinamizar o setor da construg&o®.

As resolucBes do Conselho Monetéario Nacional (CMN) ndo incentivaram as
contratagdes via SBPE ao longo da década. A Resolugdo CMN n° 2.458, de 1997, exigia apenas
30% em aplicacBes no SFH do total de recursos direcionados ao crédito imobiliario, sendo que,
destes, os créditos junto ao FCVS poderiam ser utilizados para comprovacdo da exigibilidade,
praticamente eximindo os agentes financeiros de concederem novos empréstimos® (ROYER,
2009).

A menor oferta de financiamento publico causou uma explosdo do
autofinanciamento, verificado especialmente em S&o Paulo. Nesse formato, o consumidor
antecipa os recursos ao incorporador, dispensando a figura do agente financeiro. Esse formato,
que ja era usado desde 1940 para a alta renda, estendeu-se as camadas de menor rendimento ao
longo da década de 1990, seja por incorporadoras, cooperativas ou empresas de assessoria
técnica (CASTRO, 1999).

O Programa de Arrendamento Residencial (PAR), criado por Medida Provisoria em
1999 e transformado em lei em 2001 (lei n°® 10.188 de 2001), foi a principal politica de
atendimento a populacdo de baixa renda durante o governo FHC. Voltado as familias de até
seis salarios minimos, provia a moradia pelo arrendamento residencial com opg¢do de compra
apds 180 meses®. Seu financiamento provinha do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR),

composto por recursos ndo-onerosos de fundos de governo®, recursos onerosos do FGTS e a

820 que, ao contrario, sera uma prioridade quando do langcamento do PMCMV, que abrange apenas iméveis novos.
83 “A partir de 1995, com a edi¢do do PROER, algumas institui¢des financeiras foram autorizadas a vender seus
créditos do FCVS junto a Unido, com um deségio de 50%, para bancos em liquidagdo, que com isso conseguiram
resultados financeiros melhores em seus balancos. Por terem aceitado vender seus créditos com esse desagio de
50%, os bancos que participaram desse acordo tiveram autoriza¢do para continuar contabilizando integralmente
os créditos do FCVS que detinham antes da venda para fins de calculo da exigibilidade da poupanca. Dessa forma,
essas instituicbes financeiras, que ja tinham recebido 50% dos créditos do FCVS, puderam continuar
contabilizando integralmente créditos pelos quais elas ja tinham recebido. Esse mecanismo contabil ficou
conhecido como ‘FCVS Virtual’ e desde 1995 ocupa espaco consideravel no direcionamento de recursos da
poupanga” (ROYER, 2009, p. 81).

8 Segundo a lei de criagdo do PAR, aplica-se ao arrendamento residencial, no que couber, a legislacdo pertinente
ao arrendamento mercantil.

8 Segundo Locatelli (2019), para a constituicdo da parcela de recursos de fundos nio-onerosos, estavam fundos
de governos realocados, alguns sem ligagdo alguma com a politica urbana. Segundo a MP: “Art. 3° Para
atendimento exclusivo as finalidades do Programa instituido nesta Lei, fica a CEF autorizada a: | - utilizar os
saldos disponiveis dos seguintes Fundos e Programa em exting¢do: a) Fundo de Apoio ao Desenvolvimento Social
- FAS, criado pela Lei n® 6.168, de 9 de dezembro de 1974; b) Fundo de Investimento Social - FINSOCIAL, criado
pelo Decreto-Lei n° 1.940, de 25 de maio de 1982; c) Programa de Difusdo Tecnoldgica para Construcdo de
Habitacdo de Baixo Custo - PROTECH, criado por Decreto de 28 de julho de 1993; e d) Fundo de
Desenvolvimento Social - FDS, a que se refere o Decreto n® 103, de 22 de abril de 1991 (BRASIL, 1999).
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rentabilidade de sua propria operacdo. O agente operador do programa era a Caixa Econémica
Federal (CEF). Arantes (2010) coloca que a escolha do modelo de arrendamento encontra
explicacbes na retomada facilitada do imovel, ja que a propriedade esta preservada junto ao

credor até a plena adimpléncia.

Parte dos recursos do FAR veio de empréstimos junto ao FGTS, sendo 0 primeiro
aprovado em 1999. J& no primeiro ano, foram destinados 131 milhdes de reais, valor que oscilou
ano a ano. O maior direcionamento foi durante o ano de 2006, quando foram destinados R$ 1,2
bilhdes em empréstimos ao FAR. Apds 2006, os valores cairam e, partir da criagdo do PMCMV,
o fundo se distanciou da sua fungdo original — de alienar as habitagdes no tempo, para adquiri-
las de maneira direta®, ja que a partir de 2009, o FAR passou a ser uma das principais fontes
de recursos para a Faixa 1 do PMCMV (LOCATELLI, 2019).

[o FAR] Contudo, atendeu majoritariamente familias com renda entre quatro e seis
salarios-minimos e teve um desempenho muito aquém do esperado, em fungéo,
principalmente, do alto custo de manutengéo do parque habitacional que permanecia
sob a propriedade do FAR até o arrendatério exercer a opgao de compra, apresentando
alta inadimpléncia no pagamento da taxa condominial. (ELQOY, C. M.; COSTA, F,;

ROSSETTO, R., 2013, p. 351).

Tabela 2.2.1-1 - Atendimento habitacional com recursos do FGTS entre 1997 e 2003, por
programa e faixa de renda

Programa Até 3SM|3a5SM|5a 10 SM|Mais de 10 SM
PAR 100%
Pr6-Moradia 100%
Apoio a producdo 100%
Carta de Crédito Associativa| 1,90% | 13,90% | 34,50% 49,70%
Carta de Crédito Individual 6,20% | 15,10% | 50,10% 28,60%
Total 8,560% | 12,60% | 50,40% 28,50%

Fonte: (BONDUKI, 2008)

8 “Contando com um mix de recursos do FGTS e do OGU, o programa permitiu certo grau de subsidios, reduzindo
o valor das prestacdes dos financiamentos, sem prejudicar a salde financeira do FGTS. Do ponto de vista
institucional, o programa era operado pela Caixa Econdmica Federal e o crédito era repassado para companhias
construtoras que, apés a producdo, entregavam os empreendimentos para a Caixa, responsavel pela alocagdo da
populagdo a ser beneficiada. Nesse modelo, cabia aos municipios o cadastramento da demanda, que depois seria
“filtrada” pela Caixa a partir dos seus critérios de risco. A criagdo de incentivos para novos empreendimentos era
realizada basicamente através da reducdo das exigéncias urbanisticas e, eventualmente, através da cessdo de
terrenos. Outra inovagdo do programa foi a cessdo dos imoveis através do sistema de arrendamento, o que reduzia
0 risco, permitindo acelerar as retomadas em casos de inadimpléncia. O PAR se destinava a faixa de renda de 3 a
6 Salarios Minimos, mas os primeiros estudos avaliativos mostraram que as populag@es atendidas se concentravam
nos limites superiores da faixa.” (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 24-5).
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A partir de 1998, o FGTS foi autorizado a conceder subsidios explicitos com
contabilidade propria®’, quando as taxas de juros cobradas foram unificadas em 6% a.a., 0 que
ficou conhecido por “desconto equilibrio”. Com a aplicagao dos descontos, as taxas de juros
cobradas, que variavam entre 3 a 7% a.a. a depender da renda, foram unificadas em 6% a.a.,
garantindo a todas as faixas as mesmas taxas de antes, com exce¢ao da faixa de renda mais alta,
que foi a Unica a ser beneficiada com uma reducéo efetiva de 7% para 6% a.a. depois de 1998
(LOCATELLLI, 2019).

Essa padronizacdo fazia parte do projeto de implementagéo do SFI, que visava a
estruturacdo de um mercado secundario de crédito imobiliario com a expectativa de que 0s
créditos habitacionais do FGTS também fizessem parte desse mercado. A concessdo dos
subsidios tinha, porém, o interesse maior de unificar as taxas de juros cobradas, como uma
forma de possibilitar a securitizacio e 0 empacotamento dessas dividas em um mesmo titulo®
(LOCATELLLI, 2019).

Apesar desse esforco de padronizagdo, estes creditos nunca chegaram a ser
negociados em mercado secundario. As explicacfes para o fracasso estariam, segundo Locatelli
(2019) na Selic e na TR. A taxa de juros béasica da economia se encontrava, desde 1998, em

patamares elevadissimos, inviabilizando um titulo que remunerava a menos de dois digitos.

87 A partir de entdo, os subsidios passaram a contar com contabilidade prépria, passando a diferenciar claramente
recursos onerosos e nao-onerosos. Ainda que ndo fossem explicitos, antes de 1998 o fundo também concedia
subsidios, ja que concedia empréstimos abaixo da taxa de juros basica da economia e, até mesmo abaixo da
remuneragdo paga pelo fundo aos cotistas, onerando-o diretamente. Foram estabelecidos subsidios inversamente
proporcionais a renda do mutuario, sem, no entanto, ferir os rendimentos do fundo, apontando, mais uma vez, para
os limites da utilizac8o de fundos onerosos para o financiamento da habitagdo (LOCATELLI, 2019).

8 “Essa intengdo € exposta claramente nos motivos que acompanham a Medida Provisdria do governo, enviada
ao Congresso Nacional por Fernando Henrique Cardoso: 13. O artigo altera dispositivo que previa taxas de juros
diferenciadas em funcgéo da renda do mutuério. H& dois inconvenientes na atual sistematica. O primeiro reside em
que, no caso de ocorrer transferéncia do financiamento de um mutuério de menor renda para outro de maior renda,
0 beneficio obtido pelo mutuéario original é transmitido indevidamente para o novo comprador. O segundo
inconveniente estd na complexidade operacional e falta de padronizacdo dos contratos, decorrentes da sistematica
de diferenciacdo das taxas de juros. 14. A definicdo de uma Unica taxa de juros para todos os contratos sera
compensada, o caso dos adquirintes de financiamento de habitagBes populares com recursos do FGTS, pela
concessdo de descontos especificos, correspondentes a renda famlliar. Em caso de transferéncia de mutuério, o
desconto podera ser revisto, se for o caso. A taxa de juros Unica corrobora para a padronizagdo dos contratos
possibilitando, assim, o desenvolvimento de mercados secundérios de ativos imobiliarios e o estimulo a atragéo
de mais recursos do mercado financeiro para o setor (Grifo do autor) (BRASIL, 1998c).” (LOCATELLI, 2019).
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Além disso, os financiamentos do FGTS eram corrigidos pela Taxa Referencial (TR)8®, que n4o

representa, efetivamente, um indice de pregos, mas uma média ponderada de outras taxas®.

Nos anos seguintes, os descontos do FGTS se ampliam quando, em 2000, o Fundo
comecou a pagar o spread de 2,16% ao agente financeiro que operacionalizava os empréstimos,
na tentativa que mais bancos passassem a operar no segmento de baixa renda, quando também
passou a ser coberta a taxa de administracdo do agente financeiro do Fundo. Em 2001, o
governo oficializa um Programa de Subsidio a Habitacdo Social (PSH), com base no OGU. O
FGTS néo chegou a aportar recursos em operacoes de PSH, mas contribuiu para a estruturacao
do modelo posterior de subsidios adotado pelo Fundo (LOCATELLI, 2019).

2.2.2 O Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI)

Alinhado ao discurso privatista, que atribuia ineficiéncia a gestdo publica, em 1997
foi criado o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), baseado em captacao de recursos via
mercado. O modelo, baseado na experiéncia norte americana, foi instituido pela lei n°® 9.514, na
tentativa de articular um sistema de mercado, independente dos fundos publicos. A proposta
consistia em captar recursos via emissao de titulos financeiros, que seriam organizados e
direcionados para o financiamento imobiliario. No &mbito do SFI, foram criados os Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRI), as Cédulas de Crédito Imobiliario (CCI) e as Letras de
Crédito Imobiliario (LCI). A remuneracdo desses papeis estaria atrelada ao recebimento dos

juros pagos pelos mutuarios (ROYER, 2009).

Aos moldes do modelo norte-americano, a captacdo de recursos para o SFI se daria
via mercado de capitais. Distinto ao SFH, o funding do SFI seria constituido pela livre captacédo

de recursos a partir da emissao de titulos. A tramitacdo do seu projeto de lei ocorreu em regime

8 A TR foi criada pela Lei n° 8.177/91 e é calculada a partir da “calculada a partir da remuneracdo mensal média
liquida de impostos, dos depdsitos a prazo fixo captados nos bancos comerciais, bancos de investimentos, bancos
multiplos com carteira comercial ou de investimentos, caixas econdmicas, ou dos titulos publicos federais,
estaduais e municipais.

% Como parte do avanco no processo de securitizacdo dos recebiveis imobiliarios, em 2019 a Caixa criou uma
modalidade de financiamento indexado pelo IPCA, visto como um grande avanco pelo mercado financeiro
(ABRAINC, 2020). A partir de entdo, é opcao do cliente escolher entre um financiamento com taxas de juros mais
elevadas mais TR ou taxas menores mais IPCA.
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de urgéncia, em contraste com a morosidade, no mesmo periodo, no trato da aprovacdo do
Estatuto da Cidade (FIX, 2011).

Sob a justificativa de criar um ambiente de negdcios propicio ao funcionamento
desse sistema, foram criados instrumentos que garantiram seguranca juridica e liquidez aos
credores. Para a elaboragdo da lei que criou o SFI, foi promovido um seminério da Associagdo
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario (ABECIP), assim como foram importantes as
contribuicdes do Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB), da Camara Brasileira da
Industria da Construcdo Civil (CBIC) e do Sindicato das Empresas da Constru¢do, Compra e
Venda de Imoveis (SECOVI) (CHALHUB, 2019), indicando a participacdo ativa de agentes

privados na elaboracdo do novo ordenamento.

Nesse momento foram regulamentado instrumentos com potencial de criar um
mercado de securitizagdo, no qual companhias especializadas empacotam os recebiveis,
emitindo papéis com lastro nos iméveis financiados, os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI). Esse procedimento permitiria antecipar os recebimentos para o credor, retirar os créditos
do balanco e acelerar o giro para novos empréstimos. Como os imdveis sdo o lastro de todo
esse processo, foram instituidos, nos anos seguintes, arcaboucos institucionais que ampliassem

as garantias aos investidores.

A alienag&o fiduciéria de bens imoveis foi instituida na mesma lei que criou o SFI,
com o objetivo de substituir o regime juridico da hipoteca. Na hipoteca, ao contrair um
financiamento, o mutuério recebe a posse e a propriedade do imével e, em caso de
inadimpléncia, o agente financeiro deve reivindicar a execu¢do da garantia, ou seja, a retomada
da propriedade, acionando o judiciario. Na alienacdo fiduciaria, 0 mutuario recebe apenas a
posse do imével, condicionada a propriedade a plena quitacdo da divida. Até 14, a propriedade
¢ do credor que, em caso de inadimpléncia, tem condicGes facilitadas para executar
extrajudicialmente a garantia, em um procedimento que dura por volta de seis meses, enquanto

0s processos judiciais do regime da hipoteca levavam até 10 anos®* (ROYER, 2009).

Outro marco importante no arcabouco legal do SFI foi a lei n°® 10.931 de 2004, que
consolidou alteragdes realizadas nos anos anteriores®?, e instituiu o Patrimonio de Afetagéo, o

Valor do Incontroverso e criou as Letras de Crédito Imobiliario (LCI), as Cédulas de Creédito

%1 O processo de execucdo da garantia sera detalhado no capitulo 4.
92 Medidas Provisérias n° 2.160-25, de 23 de agosto de 2001, 2.221, de 4 de setembro de 2001, e 2.223, de 4 de
setembro de 2001.
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Imobiliario (CCI) e as Cédulas de Crédito Bancario (CCB). O Patriménio de Afetacdo impds a
separacdo entre a contabilidade da empresa incorporadora e a contabilidade do
empreendimento, de forma a evitar casos como o da Encol®3 e aumentar a seguranca da atuag&o
do mercado imobiliario. J4 o Valor Incontroverso® tinha por objetivo acabar com a chamada
“industria das liminares”, instituindo a manutenc¢do do fluxo de pagamento da parcela néo
contestada de contratos que estivessem sendo questionados judicialmente. Nas palavras de José

Carlos Martins, presidente da CBIC:

A gente fala muito do patrimdnio de afetacdo, da alienacdo fiduciaria, mas a gente
esquece que na verdade o dep6sito de incontroverso é que foi a grande guinada. A
alienagdo fiduciaria era 0 de menos. Onde esta a grande diferenca que houve? Esta no
incontroverso. O que as pessoas faziam na época? Eu ndo tenho dinheiro para pagar a
prestacdo. Entdo eu questiono se o juro é simples ou é composto. Aquilo ali vale
0,01% da prestacdo, mas eu paro de pagar a prestacao, porque eu consigo uma liminar
para ndo pagar essa prestacdo. (MARTINS apud LOCATELLLI, 2019, p. 71)

A lei que criou o SFI estabeleceu critérios para padronizacdo, como critérios de
reajuste, de correcdo e a previsdo da capitalizacdo de juros. Pretendeu, assim, tanto fechar as
brechas encontradas para a defesa dos mutudrios nos processos judiciais, como,
deliberadamente, padronizar os recebiveis, para que pudessem ser empacotados pelas

securitizadoras®.

A logica é elementar: considerando que, além de introduzir novas garantias no
sistema, 0 propdsito imediato da lei é criar as condi¢des para funcionamento de um
mercado secundario, no qual quem quer se seja titular de um crédito imobiliario possa
desconta-lo, mediante cessdo a uma companhia securitizadora, para que esta faga
circular no mercado financeiro ou no mercado de capitais, em forma de titulos, entéo
o crédito deve estar constituido conforme padrdo assimilavel por essas companhias e
pelas institui¢des de mercado, donde, obviamente, as condi¢Bes crediticias devem ser

% Empresa que pediu recuperagdo judicial nos anos 1990, nao finalizando empreendimentos e deixando de entregar
imdveis j& vendidos.

% «Art. 50. Nas acles judiciais que tenham por objeto obrigacdo decorrente de empréstimo, financiamento ou
alienacao imobilidrios, o autor devera discriminar na petigdo inicial, dentre as obrigacfes contratuais, aquelas que
pretende controverter, quantificando o valor incontroverso, sob pena de inépcia. § 1° O valor incontroverso devera
continuar sendo pago no tempo e modo contratados. § 2° A exigibilidade do valor controvertido podera ser
suspensa mediante dep6sito do montante correspondente, no tempo e modo contratados. § 3° Em havendo
concordancia do réu, o autor poderd efetuar o deposito de que trata o § 2° deste artigo, com remuneragao e
atualizacdo nas mesmas condic¢des aplicadas ao contrato: | - na propria instituicdo financeira credora, oficial ou
ndo; ou Il - em instituicdo financeira indicada pelo credor, oficial ou ndo, desde que estes tenham pactuado nesse
sentido. § 4° O juiz podera dispensar o depo6sito de que trata 0 § 2° em caso de relevante razdo de direito e risco de
dano irrepardvel ao autor, por decisdo fundamentada na qual serdo detalhadas as razdes juridicas e faticas da
ilegitimidade da cobranca no caso concreto. § 5° E vedada a suspensdo liminar da exigibilidade da obrigacéo
principal sob a alegacdo de compensacdo com valores pagos a maior, sem 0 depdsito do valor integral desta.”
(BRASIL, 2004).

% “Visa a lei, assim, que o mercado harmonize suas linhas de operagdo, de forma a viabilizar a constituigdo de
créditos homogéneos, e por isso suscetiveis de circular com mais facilidade, sem obstaculos no mercado, ensejando
a captac@o de recursos em larga escala para esse setor da produgdo” (CHALHUB, 2019, p. 263) e “O art. 24 da
Lei 9.514/1997, que dispbe sobre os requisitos essenciais do contrato, remete-nos ao art. 5° que, por sua vez,
estabelece determinadas condigdes essenciais para a consecucao da finalidade Gltima da lei; essa finalidade € a
circulacdo do crédito imobiliario, sem obstaculos(CHALHUB, 2019)”.
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comuns a todas as partes envolvidas, isto é, o vendedor, a companhia securitizadora e
eventualmente uma entidade financeira (CHALHUB, 2019, p. 276).

Leis aprovadas nos primeiros anos da década de 2000 avangaram na normatizacao
das taxas de juros do financiamento imobiliario, de forma a padronizar os recebiveis e por fim
as disputas legais em torno do tema. Especialmente a MP n° 2.223 de 2001%, ja que, até entdo,
era possivel celebrar contratos com indices de reajustes vinculados a renda do mutuério, o que
é benéfico do ponto de vista do equilibrio do orcamento familiar, mas implica em através ao
crédito e inviabiliza a consolidacdo de um mercado de securitizacdo. Para os contratos do SFH
com recursos do SBPE, a corre¢do monetaria esta disciplinada na lei n®8.177/91, acrescido pela
Lei n®11.434/06.

O elevado patamar da taxa de juros ao longo da década ajuda a entender os entraves
a expansdo do financiamento com recursos de mercado. Apesar de todo o aparato institucional
montado, o SFI ndo logrou substituir o SFH. O novo sistema parte da premissa da captacéo e
securitizacdo via mercado, em outras palavras, era necessario que a taxa de juros do
financiamento da moradia fosse competitiva em relacdo a rentabilidade da Selic que, como
podemaos ver no grafico, variou, entre 1994 e 2001, entre aproximadamente 20% a 85% a.a. Em
um cenario de juros tdo elevados, destaca-se o papel essencial que tiveram 0s recursos

direcionados e taxas subsidiadas do SFH para o crédito habitacional.

% A lein®10.931 de 2004 consolida essa alteragdo e “admite estipulagdo de clausula de reajuste, com periodicidade
mensal, por indices de precos setoriais ou gerais, ou pelo indice de remuneracdo basico das operagdes de poupanga”
(BRASIL, 2004).
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Gréfico 2.2.2-1 - Taxa Selic, anualizada — janeiro/1995 — agosto/2020
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Fonte: Banco Central. Elaborag&o propria.

O SFI ndo lida com os problemas estruturais que sempre atingiram o crédito
habitacional, quais sejam, as condi¢bes de vida e remuneracdo dos trabalhadores brasileiros.
Em vez da promocéo de politicas de emprego e renda, com garantias de ganhos reais de salarios
a populacdo, o SFI institui instrumentos legais para agilizar a retomada dos iméveis pelos
agentes financeiros. A inadimpléncia ndo poderia mais ser tolerada, dado que era um risco aos
investidores desse mercado. Para tanto, instrumentos como a alienacao fiduciaria foram criados

para garantir a rapida retomada do imdvel.

A politica habitacional pode ter sido incapaz de resolver os problemas de moradia,
mas as finangas prosperam nos anos 1990, tanto com a gestdo do FCVS quanto com o SFI. As
dividas do Tesouro com os bancos pelo FCVS, longe de serem apenas um passivo 0neroso nas
maos dos bancos, foram moeda valiosa de troca no ambito do PROER. Passado o Programa,
esses papeis foram usados por muito tempo como parte da exigibilidade de aplicagdo dos

recursos da poupanga em moradia.

Ja o SFI, lancado como um mecanismo de mercado que substituiria 0 SFH no
financiamento habitacional, foi estruturado de forma a garantir a seguranca juridica para que
seus instrumentos financeiros lograssem a captacdo e securitizacdo de recursos. N&o logrou

avancar na provisao habitacional, j& que o SFH, por meio da poupanca e do FGTS, continuaram
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sendo os principais fundings da moradia. Porém, deixou como heranga um arcabouco
regulatorio que amplia as garantias aos credores, que passaria a ser utilizado, nos anos
seguintes, também no ambito do SFH, inclusive no segmento social do PMCMV. A
extrapolacéo de instrumentos como a alienacdo fiduciaria a um programa de habitagéo social
deixa o mutuario em situacdo de grande inseguranca juridica, especialmente durante crises

econdmicas, como seré visto nos proximos capitulos.
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CAPITULO 3. A INSTITUCIONALIDADE DO FINANCIAMENTO
HABITACIONAL NOS ANOS 2000: A ALIENACAO FIDUCIARIA NOS
CONTRATOS DO SFH, O PMCMV E O FGHAB

Esta historia de falar em so fazer o bem

N&o convence quando o efeito ndo vem

Porque somente as palavras ndo dao solucao
Aos problemas de quem vive em tamanha aflicéo

“Maioria sem nenhum?”, Elton Medeiros e
Paulinho da Viola, 1966
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O Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), criado no final da década de
noventa, surgiu com a expectativa de ser uma alternativa ao Sistema Financeiro da Habitacéo
(SFH). Estruturado de acordo com o paradigma de mercado, o SFI previa a captacéo de fundos
via lancamento de titulos no mercado de capitais. O modelo, que buscou mimetizar o arranjo
norte-americano, ndo atingiu o objetivo de financiar a moradia, ja que as condi¢des de renda e
trabalho dos brasileiros exigiriam retornos de risco muito elevados, encarecendo em demasia
as taxas cobradas do financiamento imobiliario. Ao mesmo tempo, em um cenario de Selic
elevada, outros investimentos em renda fixa eram mais atrativos e seguros para 0s agentes

privados.

O SFH ndo apenas se manteve como o principal responsavel pelo créedito
habitacional no pais, mas ganhou escala nos anos seguintes, tendo sido a principal alavanca do
boom imobiliario a partir de meados dos anos 2000. Saldos crescentes no FGTS e no SBPE, em
consequéncia da retomada do crescimento do emprego e da renda, a extin¢do do uso do FCVS
virtual para cumprir o direcionamento do SBPE e a instituicdo do PMCMYV permitiram a
multiplicacdo dos financiamentos concedidos. O SFI, no entanto, deixou marcas importantes,
jaque a legislacdo montada para prover seguranca juridica ao sistema com captagéo de recursos
via mercado foi sendo, paulatinamente, incorporada ao SFH. Assim, ainda que os fundings do
SFH quase ndo tenham se alterado desde 1964, a experiéncia de ser um mutuario do sistema

passou por uma grande ruptura nos anos 2000.

A substituicdo da hipoteca pela alienacao fiduciaria colocou os mutuérios do SFH
em permanente risco de despejo, ja que o atraso de trés prestacfes permite a execucdo da
garantia, em processo administrativo de grande agilidade. Contrair um financiamento
habitacional no novo milénio tém condic¢des bastante diversas das anteriores, especialmente
quando comparadas as dos mutuarios do BNH, que contaram também com a cobertura do

Fundo de Compensacdo de Varia¢des Salariais (FCVS).

Tendo em vista a experiéncia passada, da formacao de desequilibrios contratuais e
absorcéo do saldo devedor dos mutuarios pelo Tesouro, a saida proposta pelos gestores nos
anos 2000 foi, mais uma vez, agir dentro dos limites da politica habitacional e absorver as
normas de mercado para dentro do SFH. Em vez de lidar com os problemas estruturais que
provocam as instabilidades macroeconémicas e prejudicam a adimpléncia, o risco das
oscilagcdes da conjuntura econdmica foi retirado do Estado e transmitido as familias, a quem

cabe 0 6nus do despejo caso ndo seja possivel manter o fluxo de pagamento das prestacoes.
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Sem superar o subdesenvolvimento, nos anos 2000 o pais insistiu na estratégia de
prover moradia via financiamento oneroso de longo prazo. Esteve mais uma vez relegado ao
SFH o papel de credor principal da habitacdo. Para ndo ameacar ferir as rigidas regras fiscais,
frente a experiéncia historica do Fundo de Compensacdo de VariacOes Salariais (FCVS), a
inadimpléncia das familias passou a ser inaceitavel e o imdvel, pela alienagdo fiduciaria, antes
da sua funcgéo social, deve cumprir seu papel de objeto da garantia do sistema financeiro, este

cada vez mais complexo e securitizado.

Este capitulo comeca narrando a trajetoria de avanco da alienacgéo fiduciaria do SFI
em direcdo ao SFH no inicio dos anos 2000. E sob garantia fiduciaria, portanto, que o boom
imobiliario aconteceu, tema da segunda secdo. O crédito imobiliario alavancou a construcédo
civil, especialmente a partir de 2009, quando, em negociacao direta com os representantes do
setor, foi lancado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Carregado de semelhancas
com 0 BNH, o PMCMV apresentou importantes inovacgdes: recursos fiscais para subsidios a
baixa renda, o uso da garantia fiduciaria, herdada do SFI, e o Fundo Garantidor da Habitacdo
(FGHab).

A terceira se¢do é dedicada a revisdo da literatura sobre o PMCMV, bem como a
apresentacdo das suas Faixas de renda e de suas diferentes etapas. Politica anticiclica
estruturada como um programa de crédito imobiliario, o programa contava com recursos fiscais
a fundo perdido para subsidiar a aquisi¢cdo dos imoéveis das familias de baixa renda. O PMCMV,
no entanto, esta estruturado sob garantia fiduciaria e, dado o perfil das familias atendidas e o
prazo de amortizacdo, que pode chegar a mais de trés décadas, sua efetividade enquanto politica

habitacional pode estar em xeque.

O ultimo ponto deste capitulo é dedicado a apresentacdo do Fundo Garantidor da
Habitacdo (FGHab), seguro montado especialmente para dois milhdes de mutuarios do
PMCMV. Sua atuacdo, adequada a ldégica do equilibrio atuarial de mercado, previa
instrumentos de apoio ao beneficiario que encontrasse dificuldades de amortizacdo: o FGHab
concede um segundo empréstimo, temporario, que depois deve ser pago em paralelo as

prestacdes do imdvel.

O objetivo deste capitulo é, portanto, apresentar de que forma, e em quais bases,
foram estruturados o boom imobiliario e 0 PMCMV, essenciais para a compreensao do Gltimo
capitulo desta tese, onde séo apresentadas as consequéncias da aplicacao da alienacao fiduciéaria

aos novos contratos, com dados e discussdes sobre a retomada de imdveis pelos bancos. Tendo
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em vista as distintas mudangas promovidas durante a longa historia das politicas de crédito
habitacional e os desafios que se recolocaram a cada nova etapa, sempre encontrando entraves
na instabilidade macroecondmica do pais, se reimpde a questao levantada por esta tese: seria 0
financiamento habitacional oneroso de longo prazo a forma adequada de prover moradia no
Brasil?

3.1 Breve contexto econdmico

Nos anos 1990 o projeto desenvolvimentista de autodeterminar o capitalismo
brasileiro foi substituido pelo avanco na integracdo com os mercados externos, e o Plano Real
foi parte importante desta ruptura. Inicialmente, a estabilizacdo promovida pela nova moeda
teve como base a combinacao do Real artificialmente apreciado com reformas neoliberais. Para
a manutencdo dos precgos internos pelo mecanismo da ancora cambial, era necessaria uma
constante elevacdo do endividamento externo. No entanto, a mundializacdo do capital
financeiro acelerou a frequéncia e a intensidade das crises de acumulacdo (CHESNAIS, 1996).
Ap0s a crise dos asiaticos, no final dos anos 1990, a liquidez internacional aos paises periféricos
foi reduzida e o Brasil passou, entdo, a adotar uma politica de estabilizacdo calcada em variaveis
de controle doméstico

O chamado “tripé macroeconémico”, criado em 1999, combinou metas de inflacéo,
cambio flutuante e superavit primario. Dentro de um paradigma que condicionou a politica
macroecondmica a estabilidade monetéaria, a politica de superavit fiscal foi intensificada. Os
juros passaram a ser a principal variavel de ajuste da politica monetaria e a politica fiscal passou
a estar comprometida, sobretudo, com a estabilidade da relacdo divida/PIB, garantindo assim
previsibilidade aos agentes privados sobre a solvéncia do Estado. O gasto publico ficou

subordinado a politica monetaria, independentemente das prioridades do mercado interno®’,

97 «“A politica fiscal passou a desempenhar, nesse novo paradigma de gestdo macroecondmica, o papel de fiadora
do espaco de valorizagdo do capital e de instrumento responsavel por sinalizar ao mercado a auséncia de risco de
default. O movimento, na contramdo da visdo keynesiana, negligenciou o papel da politica fiscal de gestor da
demanda agregada, assim como abandonou os usuais mecanismos publicos de incentivo ao crescimento”
(LOPREATO, 2013, p. 160).
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comprometendo a capacidade do gasto publico de entregar os direitos previstos pela
Constituicdo Federal de 1988, inclusive a moradia (SANTOS; LOPREATO, 2016).

O novo papel atribuido a politica fiscal foi institucionalizado na Lei de
Responsabilidade Fiscal (LRF). Criada em 2000, a lei impds o estabelecimento de metas fiscais,
cujos principios abarcaram os trés niveis de governo e todos os poderes. Correcoes de eventuais
desvios a meta devem, a partir de entdo, ser realizadas no proprio exercicio, e, para tanto, foram
criados instrumentos que estabeleceram o corte automatico de despesas para garantir o ajuste.
Foram limitadas a criacdo de novas despesas a comprovacdo da capacidade de seu
financiamento sem infringir as metas e imposto um teto para os gastos com pessoal e fixados
limites ao endividamento publico. A LRF disciplinou a divulgacao de relatorios permanentes
de gestdo fiscal e execugdo orcamentaria, assim como criou san¢des aos administradores que
fugirem as suas regras (TAVARES, 2005).

A LRF abriu uma nova etapa no paradigma montado ao longo dos anos 1990. A
estratégia de estabilizacdo monetaria pos fim ao projeto desenvolvimentista e aderiu a
integracdo aos mercados internacionais como a via de resposta aos problemas nacionais. Essa
estratégia, porém, além de ndo eliminar a instabilidade macroeconémica, impds fortes amarras
ao crescimento econémico. O gasto publico deixou de ser mobilizado como elemento de
combate as desigualdades e de construcdo de um projeto de autonomia nacional para ser refém
das expectativas do mercado sobre a solvéncia fiscal (SANTOS; LOPREATO, 2016).

A estabilidade monetaria do Plano Real acarretou, portanto, um elevado custo em
termos de produto e emprego, ja que a necessidade de superdvits primarios permanentes
implicou a contragdo do crescimento, com estancamento especialmente de investimentos
publicos. Além disso, no Brasil, cabe duplamente aos mais pobres o esfor¢o do ajuste, que drena
0s recursos de uma estrutura tributaria regressiva para o pagamento de juros e implica reducéo
da oferta de servicos publicos, ampliando seu carater concentrador de renda (CARNEIRO,
2006).

A expectativa de ruptura aberta em 2003 dissipou-se com a politica econémica
levada a cabo pelo governo Lula. A macroeconomia dos governos petistas seguiu ancorada no
tripé criado em 1999 e o regime fiscal brasileiro manteve suas bases na LRF. Com gastos
publicos limitados pelo ajuste permanente, a mudanga da conjuntura internacional foi o divisor

de &guas para o crescimento que marcou 0s anos 2000.
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Apesar da austeridade verificada no inicio do governo petista, a mudancga no cenério
externo permitiu maior margem de manobra para a politica econbmica. As exportacGes
brasileiras aceleraram, em consequéncia do boom de commodities, impulsionadas
especialmente pela demanda chinesa. A nova conjuntura internacional permitiu, nos anos
seguintes, forte apreciacdo cambial e uma melhora conjuntural na vulnerabilidade externa para
0s paises primério exportadores (CARNEIRO, 2006; FILGUEIRAS; GONCALVES, 2007).

O dinamismo das exportacdes e a forte entrada de capitais® tornou possivel o
acumulo de reservas internacionais, ainda que estas ndo tenham alterado a vulnerabilidade
externa estrutural da economia brasileira (BARBOSA, 2013; FILGUEIRAS; GONCALVES,
2007). A insercio no comércio internacional reforcou uma reprimarizacdo® da pauta
exportadora durante o boom das commodities. A politica macroecondmica e a necessidade
permanente de superavit primario permaneceram vigentes, mas suas consequéncias ficaram,
por alguns anos, encobertas pela forte entrada de divisas e pela maior disponibilidade fiscal,
consequéncias do dinamismo econémico.

O crescimento impulsionado pela demanda internacional garantiu, assim, margem
fiscal para o governo realizar politicas de cunho heterodoxo a partir de 2006. O Programa de
Aceleragdo do Crescimento (PAC) e, posteriormente, 0 PMCMYV abriram novas frentes de
crescimento pelos investimentos em infraestrutura. Ja o aumento da demanda das familias, por
um lado, foi possivel pela dinamizacdo do mercado de trabalho, e por outro, pela valorizacéo
do salario-minimo e pela ampliacéo de politicas sociais (BIELSCHOWSKY, 2014).

O mercado de trabalho mais aquecido ampliou o poder de barganha nas negociagoes
coletivas. A geracdo de postos de trabalho foi mais intensa na base da piramide, dada a estrutura
econbmica que ndo avancou no sentido da industrializacdo ou de incorporacao de atividades de
maior nivel tecnoldgico. Houve elevacao do poder de compra dos salarios, especialmente nas
ocupacdes vinculadas ou proximas ao salario minimo (BALTAR, et al., 2010; POCHMANN,
2012; SOUEN, 2018).

A dinamizacdo do mercado de trabalho e a elevacdo do salario minimo foram as
politicas com maior impacto redistributivo. Alem disso, o Bolsa Familia foi um importante

mecanismo de combate a pobreza, mas é importante destacar que o valor do beneficio a cada

% Apesar do aumento simultaneo das importacGes, o saldo comercial quase dobrou entre 2002 e 2005, indicando
a dimensdo do impacto expansivo do boom das commodities. Nos anos seguintes, a entrada de capitais, via
investimento direto ou em carteira, atingiu niveis recordes.

% Sobre a reprimarizagdo ap6s o Plano Real: VELLOSO, J.PR. (org). Brasil: desafios de um pais em
transformacdo. Rio de Janeiro: José Olympio, p. 84-115, 1997.
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crianca do programa é inferior a rentincia fiscal de uma crianca rica'®, indicando os limites as

politicas redistributivas sem transformacdes estruturais'®* (LAVINAS, 2015).

Desse modo, o modelo de crescimento dos anos 2000 chegou a ser classificado
como neodesenvolvimentista por uma série de autores da heterodoxial®®. Tais visdes
embalaram interpretagdes sobre uma mudanga de rumo da economia brasileira nos anos 2000,
alegando que a retomada dos gastos publicos indicaria elementos de proximidade com o padrédo
de desenvolvimento do pds-segunda guerra. No entanto, a manutencdo dos problemas
estruturais, a auséncia de um projeto nacional, a manutencdo do tripé macroeconémico e a
atuacdo em plena consonéncia com a acumulagéo financeirizada impedem a caracterizacao da

gestdo petista como desenvolvimentista.

As contradicOes da agenda petista estavam expressas desde as elei¢des, na Carta ao
Povo Brasileiro. Nos primeiros anos de governo, as reformas tributéria e previdenciaria também
deixaram claro seu compromisso com o ajuste fiscal, sempre quando fosse necessario pelos
ditames da politica monetaria. A auséncia de mudancas estruturais associada ao
aprofundamento da reinsercdo subordinada da economia brasileira chegou a ser classificada
como um processo de reversao neocolonial. Assim, o ciclo de crescimento dos anos 2000, além
de repleto de contradicdes, foi fruto de alteracBes conjunturais, ndo se sustentando no tempo
como um modelo enddgeno de crescimento (SAMPAIO JR., 2007; SAMPAIO JR, 2012).

Outro elemento deste modelo de crescimento, de especial importancia para esta
tese, € 0 uso do crédito como instrumento de provisdo, via mercado, de bens e servigos sociais.
O endividamento das familias como ferramenta para alavancar a demanda marcou todas as
gestdes petistas, e teve inicio ainda em 2003'%, ampliado e diversificado nos anos seguintes
(BARBOSA, 2013; BRAMI-CELENTANO; CARVALHO, 2007).

Em 2001 o crédito correspondia a 22% do PIB. Em dezembro de 2014 ultrapassava
58%. Saliente-se que o crédito a pessoa fisica respondia por 47% de toda a oferta de
crédito nessa mesma data, sendo que a rubrica “crédito livre” (para consumo em geral,
aquisicao de veiculo, consignado ou ndo consignado) equivale a quase 2/3 de todo o
crédito a pessoas fisicas. Seu volume triplicou entre 2007 e 2014. (...) Para quem ainda
pensa que o consumo das familias se deu notadamente com o aumento da renda do

100 «“Tavinas e Cordilha (2015) indicam que, enquanto o gasto anual per capita com jovens e criangas beneficiarios
do Bolsa Familia somou R$ 406,00 em 2013, a rendncia tributaria anual per capita com dependentes em familias
taxadas pelo Imposto de Renda de Pessoa Fisica alcangou quase cinco vezes mais (R$ 1.975,00) no ano
anterior.”(LAVINAS, 2015).

101 A manutencédo da estrutura tributaria fez com que parte substancial do aumento da renda das familias fosse
capturada por impostos: “Estudo do IPEA (2010) avalia que aproximadamente 50% dos beneficios recebidos pelas
familias do Bolsa Familia retornam ao Estado na forma de impostos” (LAVINAS, 2015).

192 Dentre eles temos as correntes novo-desenvolvimentistas e social desenvolvimentistas. Ver mais em
(PAULANI, 2017).

103 Em 2003 foi criado o crédito consignado.
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trabalho decorrente da geracdo de empregos (...): 0 salario minimo teve um aumento
real da ordem de 80% entre 2001 e 2015, o salario médio cresceu 30% no periodo 2001-
2013 e o crédito individual a pessoa fisica aumentou 140% (LAVINAS, 2015).

Mantida a estrutura de baixos salarios, parte significativa da ampliacdo do mercado
de massas se deu por meio da elevacdo do endividamento das familias. Entretanto, ao mesmo
tempo que o poder de compra via crédito ganhou forca, ndo houve esforgos para adequar a
estrutura de oferta da economia. O resultado foi um endividamento que financiou um consumo
crescente de importados!®. Ou seja, os estimulos industriais a partir do crédito foram
exportados e as condicGes do subdesenvolvimento brasileiras se recolocaram (LAVINAS,
2015).

A deterioracdo dos servigos publicos induziu a ampliacdo da oferta privada de
servigos basicos, como saude, educacdo e previdéncia, indo na contramdo dos objetivos da
politica social, ja que houve aumento da vulnerabilidade e mercantilizacdo de varias dimensoes
da vida social. Esse padrdo é proprio da etapa de acumulacdo dominada pelas financas e marca
um claro distanciamento dos governos petistas das estruturas dos Estados de Bem Estar Social,
nos quais a oferta publica de servicos de cidadania compunha parcela indireta dos salarios
(LAVINAS, 2015)

Seja pelo sucateamento ou auséncia de servicos publicos, seja por estratégias ativas
de alteracGes institucionais que permitiram o avanco das financas, a reproducéo social foi sendo
cada vez mais arcada de forma privada, alavancada pelo crédito e as custas do
comprometimento do orcamento futuro das familias. A normalizacdo da necessidade de
sucessivos endividamentos para a sustentacdo da reproducdo social, assim como estruturas
regulatorias que ampliam garantias aos credores, fazem parte de um projeto que sustenta e
legitima a acumulac&o pela divida'® (LAVINAS, 2015; SOEDERBERG, 2014).

O crédito, cada vez mais, vem complementando ou substituindo a existéncia de um
patamar de um salario-minimo compativel com a reprodugdo social. Enquanto isso,
empréstimos estudantis, imobiliarios, pensdes e sistemas de salde privados vao transferindo

para o setor privado o que antes constituia direitos de cidadania. Ainda que a securitizacdo das

104 O avanco do crédito em direcdo as camadas mais baixas aqueceu o varejo, no entanto, o cdmbio valorizado
ampliou a importacdo, vazando o potencial dindmico gerado pela dinamizacdo do consumo (LAVINAS, 2015).
105 Os Estados passaram a ter papel ativo na abertura de novos canais de valorizagéo para o setor privado ao abrir
caminho para o fornecimento privado de bens e servicos sociais, 0 que Susanne Soederberg chama de Debftare
States. A autora ndo fala em financeirizagdo ou capitalismo financeiro pois: “I do not employ the fashionable
terms financialisation or financialised capitalism in this book for the very reason that these terms serve to facilitate
the conceptual imprecision around money, credit and the financial system. The latter, as | understand it, is
essentially, albeit not exclusively, comprised of money and credit money as well as institutional and class-based
networks.”(SOEDERBERG, 2014, p. 30-1).
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dividas surja para reduzir os riscos dos credores, a aposta que esté sendo feita é pela capacidade
futura de pagamento das familias. A estratégia de apoio no crédito para solucionar crises de
acumulacdo, no entanto, aumenta 0s riscos, ao invés de reduzi-los, ja que, dado o
desmantelamento do mercado de trabalho e o sobre-endividamento, os riscos de inadimpléncia
e crise sdo elevados'® (SOEDERBERG, 2014).

O avanco das financas em direcéo as politicas sociais alavancou a acumulacdo de
parcelas do capital privado. Grandes empresas do setor de saude, educacdo e imobiliario
abriram capital na Bolsa e atrairam capitais especulativos no momento de auge. Essa
financeirizacdo das politicas sociais retirou-lhes o papel de redutoras de desigualdades proposto
pela Constituicdo de 1988 e, por meio do endividamento, transformou-as numa fonte de
acumulacdo de capital (LAVINAS, 2015; LAVINAS; GENTIL, 2018).

Portanto, mesmo sem fugir ao arranjo montado em 1999, com o crescimento
puxado pelas exportacdes houve margem fiscal para o aumento do gasto publico. A combinagdo
de anos de balanca comercial positiva com aumento de gastos publicos e politicas sociais
focalizadas, permitiu um periodo de crescimento econdémico com geracdo de emprego,

formalizacgdo dos vinculos trabalhistas e melhora na distribuicdo pessoal da renda.

Politicas focalizadas de transferéncia de renda, dinamizagdo do mercado de trabalho
e aumento real do salario minimo embalaram a retomada também do crédito imobiliario.
Impulsionada pelo aumento da disponibilidade da poupanca, voluntaria e compulséria, a
recuperagéo dos tradicionais fundings do Sistema Financeiro da Habitag&o (SFH) proporcionou
uma nova rodada de crédito que alavancou o mercado imobiliario as custas de mais

endividamento privado.

Apesar do otimismo que chegou mesmo a inspirar interpretacdes sobre uma nova
etapa no capitalismo brasileiro'%’, ndo superamos o subdesenvolvimento, tampouco avancamos
para uma politica macroecondmica que colocasse os direitos garantidos pela Constituicdo de
1988 na ordem do dia. A politica social levada a cabo pelos governos petistas focou na difusdo

do consumo por meio de transferéncias monetarias e, especialmente, via crédito. Nesta etapa

106 O crédito ao consumidor permite alavancar a acumulag&o. Para reduzir riscos, foram criadas estratégias como
a securitizacéo, que é a pratica de agrupar dividas (recebiveis) e revendé-los como titulos negocidveis, antecipando
o recebimento de valores pelos agentes financeiros. No entanto, mesmo que uma cadeia complexa de securitiza¢éo
tenha se formado, a sustentacdo do modelo esta no “retorno” a sua fonte original. Ou seja, para que se realizem os
ganhos na esfera financeira, é necessario capacidade de pagamento das familias, 0 que mostra que ndo ha um
descolamento das financas com a chamada “economia real” (SOEDERBERG, 2014).

107 para mais detalhes sobre o novo e o social desenvolvimentismo, ver Bastos (2012), “A economia politica do
novo-desenvolvimentismo e do social desenvolvimentismo™.
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do capitalismo cuja acumulacdo ¢ alavancada pelos empréstimos, o endividamento das familias
foi mola propulsora da financeirizagao da reproducéo social, quando direitos de cidadania, antes
delegados a provisdo direta pelo Estado, passam a ser ofertados pelo setor privado por meio do
crédito (LAVINAS, 2015; SOEDERBERG, 2014).

Essa nova rodada de crédito habitacional veio acompanhada de um novo marco
regulatério, adequado as demandas da acumulacdo financeirizada. O arcabouco juridico
montado para o SFI foi sendo absorvido pelo SFH ao longo dos anos 2000. Como serd visto a
seguir, a alienacao fiduciaria de bens imoveis foi uma das grandes inovagdes dos contratos, que

deixaram os mutuarios & mercé das oscila¢des da conjuntura.

3.2 O avanco da alienacao fiduciaria sobre o SFH

“E se tiver um momento
Me escreva um carinho
E mande o dinheiro
Pro apartamento
Porque o vencimento
Nao é como eu:

Nao pode esperar”

Mais um adeus, Vinicius de Moraes

E no contexto de avanco do crédito que o boom imobiliario e o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV) devem ser compreendidos. Assim, apesar do pais ter
reiteradamente recorrido ao financiamento oneroso de longo prazo, ha rupturas encontradas no
modelo de crédito dos anos 2000 que apontam para um alinhamento as demandas do capital

financeiro.

Portanto, a financeirizacdo do imobiliario ndo se deu apenas no lado da producéo
de moradias, levada a cabo por incorporadoras que vivenciaram um ciclo de abertura de
capitais, integrando-as aos fluxos de valorizagdo internacional. A ldgica financeirizada esta
expressa também no modelo de provisdo de crédito e no trato dado a inadimpléncia mesmo que

organizado por agentes publicos, como no caso brasileiro.

Nos anos 2000, os 6nus das oscilagbes da conjuntura econdmica foram deixados
com os mutudrios, em modelo marcadamente distinto ao do BNH. Embora tenha sido

alavancado pelo SFH, o crédito provido pelo FGTS e SBPE foi inserido dentro de cadeias de
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securitizacdo!®®, ainda que de forma incipiente (ROYER, 2016), permitindo a captura de renda

privada sobre suas operacoes.

Para sustentar a securitizacdo dos recebiveis de créditos do SFH, instrumentos do
SFI foram incorporados ao SFH, especialmente a alienacdo fiduciaria. Adequada ao ritmo
exigido pelo mercado, a alienacdo rompe com a morosidade do despejo que a hipoteca
provocava. Sem garantias publicas a concretizagdo da propriedade pelos mutuarios do SFH,
tampouco do PMCMV, as familias endividadas convivem com a possibilidade real de despejo.
Os riscos do carregamento da divida no longo prazo foram, portanto, transferidos do Estado®

para as familias.

Assim, um dos elementos contraditorios da politica de crédito habitacional
brasileira é o avango da alienacdo fiduciéria sobre o SFH. Como seré discutido adiante, a
substituicdo da hipoteca pela garantia fiduciaria em operacGes de crédito imobiliario alinha-se
as demandas do mercado financeiro por “seguranca juridica” para reduzir o risco da operacao
de crédito e viabilizar o processo de securitizacdo de recebiveis. Portanto, antes de passar a
revisdo da trajetoria do boom imobiliario, faz-se necessario compreender quais foram as bases

regulatorias sobre as quais se assentaram os financiamentos.

A contrapartida do aumento da oferta de crédito, viabilizada e operada por
instituices publicas, é o desenvolvimento de instrumentos financeiros que pde em risco a
consolidacao da propriedade pelo mutuario. As regulamentagdes que surgiram a partir de 1997
avancaram em direcdo ao SFH e, a partir de entdo, os imdveis financiados com politicas
publicas de crédito estdo subordinados aos mecanismos regulatorios que atuam em favor da
seguranca juridica dos credores, e ndo da garantia da propriedade imobiliaria para as familias
contempladas.

A alienacdo fiduciaria de bens moveis ja estava prevista no Brasil desde os anos
1960, pelas leis n° 4.728/65° e pelo Decreto Lei n° 911/69. O financiamento de bens iméveis,
porém, era realizado pelo instrumento da hipoteca. No caso de um financiamento com garantia
hipotecaria, 0 mutuario detém a posse e a propriedade do imdvel desde a assinatura do contrato.
Em caso de inadimpléncia, o agente financeiro precisa iniciar um processo judicial de execucéo

de garantia.

108 Sobre a securitizagdo dos recebiveis de imdveis residenciais, ver Royer (2016); Abreu, (2019).
109 Cuja politica fiscal restritiva o obsta de absorver os prejuizos das familias, como o fizera com 0 FCVS
10 |_ei que disciplina o mercado de capitais e estabelece medidas para o seu desenvolvimento.
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Nesse processo, a questdo se desenrola pela via judicial e hd uma série de embargos
que a defesa do mutuario pode apresentar. O judiciério brasileiro costuma dar ao tema um
tratamento em defesa da propriedade do mutuério, ja que “significativa parte dos juizes costuma
buscar solugdes que favorecam a parte mais fraca, quando isso é possivel, dando um julgamento
mais ‘social’ ao caso concreto” (SILVA, 2019, p. 330).

Ao contrario da hipoteca, na alienacdo fiduciaria o chamado devedor-fiduciario
detém apenas a posse, enquanto a propriedade se mantém com o credor-fiduciario até o final
da divida!'!. Como a propriedade ja pertence ao credor, em caso de inadimpléncia, a retomada
do imdvel dispensa agdo judicial, sendo executada a garantia de forma extrajudicial®?.

O contrato estabelece um prazo de caréncia antes que seja expedida a intimagéao
para purgacao da mora, que costuma ser de trés prestacdes em atraso, ou noventa dias. Depois
desse prazo, o credor requer ao Oficial do Registro de Imdveis a intimagdo do devedor, para
que pague o valor devido em até quinze dias, prorrogados por mais trinta dias no caso de
financiamentos habitacionais. Se o devedor ndo quita 0 montante devido nesses quarenta e cinco
dias, o contrato é extinto e a propriedade é consolidada em nome do credor. Apés a
consolidacdo, ndo ha mais possibilidade de pagamento da divida pelo devedor, pois o contrato

foi extinto.

A partir de entdo, o imdvel deve, necessariamente, ir a leildo. Ou seja,
independentemente da disposicdo do mutuario, a lei restringe uma renegociacédo da divida apds
a incorporacdo do imdvel pelo credor. Isso, por um lado, cria uma forte garantia ao ofertante de
crédito, porém, pode resultar num acimulo indesejado de imoveis de ndo-uso nos balancos dos
bancos, caso ndo se efetive a venda em leildo. Segundo Martins (2010), a difuséo da alienacéo
fiduciaria atuaria de forma a acentuar a concentracdo da propriedade urbana, cada vez mais
centralizada junto aos agentes financeiros, ja que 0os mutuarios detém apenas a posse até a

quitacao.

11 “Como se sabe, nas garantias mais comumente utilizadas, como a hipoteca, o devedor retém o bem, mas apenas
0 grava para garantia de uma obrigacdo, enquanto na propriedade fiduciaria o devedor transmite a propriedade,
passando-a ao credor para que fique com este até que seja satisfeita a obrigagdo. Em suma, enquanto [do ponto de
vista do credor] a hipoteca é um direito real em coisa alheia, a propriedade fiduciaria é um direito real em coisa
propria” (CHALHUB, 2019, grifos do autor).

112 A lei n® 9.514/97 instituiu uma série de mecanismos que privilegiam o credor, mas néo traz garantias ao devedor.
Quanto a inadimpléncia do incorporador, destaca-se o §3° do artigo 5°: “Na alienagdo de unidades em edificagdo
sob o regime da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, a critério do adquirente e mediante informacéao
obrigatdria do incorporador, podera ser contratado seguro que garanta o ressarcimento ao adquirente das quantias
por este pagas, na hipotese de inadimplemento do incorporador ou construtor quanto & entrega da obra” (BRASIL,
1997).
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A figura da “fidicia” foi defendida no ordenamento juridico para atender as
necessidades do mercado financeiro, especialmente pelo aumento do fluxo de capitais externos,
segundo Melhim Chalhub (2019) autor do anteprojeto da Lei n°® 9.514/1997 e de uma
monografia em defesa da Alienacdo Fiduciaria em 1996. As mudangas no direito
acompanhariam as transformacdes econdmicas e visariam disciplinar novos processos e
relacdes. As garantias do direito romano (hipoteca, penhor e anticrese) “ndo mais satisfazem a
uma sociedade industrializada, nem mesmo nas relagdes crediticias entre pessoas fisicas, pois
apresentam graves desvantagens pelo custo e morosidade em executa-las” (ALVES in
MELHIM, 2019, p. 256).

A alienacdo teria surgido, portanto, para dotar o financiamento imobiliario com
instrumentos de garantia ‘“compativeis com as necessidades da economia moderna”
(CHALHUB, 2019). O discurso propagado de revitalizacdo do crédito imobiliario a partir
destas alteracdes legislativas parece ter sido apenas um pretexto para um ordenamento juridico

montado para prover garantias aos ativos financeiros estruturados sobre o segmento imobiliario.

No artigo 22 da prdpria Lei n® 9.514/97, j& estava expresso que a alienagdo nao era
exclusiva as entidades que operavam no SFI. Porém, foi ao longo dos anos seguintes que uma
série de novos ordenamentos vieram complementé-la, de forma a cobrir as lacunas e a

disciplinar sua ampla utilizacéo, especialmente ao estendé-la as operacdes do SFH.

Foram importantes para o0 sucesso do instrumento da alienacdo as alteragfes
realizadas no Codigo Civil, especialmente pela Lei n° 10.931/04 e pela Lei n° 13.043/14%13,
Outro aspecto importante trazido pela Lei n°® 10.931/04 foi a extensdo para qualquer operacao
de financiamento habitacional operar nas mesmas condi¢cbes de remuneragédo, reajuste e
capitalizacdo do SFI. A medida foi importante para a expansdo de instrumentos do SFI a
contratos do SFH, dando as mesmas garantias e padronizacdes, pré-requisitos para a

homogeneizacdo necessaria para a securitizacao.

13 «Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de titularidade fiduciaria submetem-se a
disciplina especifica das respectivas leis especiais, somente se aplicando as disposi¢des deste Codigo naquilo que
ndo for incompativel com a legislacdo especial. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 1.368-B. A alienacdo fiduciaria em garantia de bem mdvel ou imdvel confere direito real de aquisi¢do ao
fiduciante, seu cessionario ou sucessor. (Incluido pela Lei n® 13.043, de 2014)

Paragrafo unico. O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do bem, por efeito de realizacdo da garantia,
mediante consolidacdo da propriedade, adjudicacdo, dacdo ou outra forma pela qual Ihe tenha sido transmitida a
propriedade plena, passa a responder pelo pagamento dos tributos sobre a propriedade e a posse, taxas, despesas
condominiais e quaisquer outros encargos, tributarios ou ndo, incidentes sobre o bem objeto da garantia, a partir
da data em que vier a ser imitido na posse direta do bem. (Incluido pela Lei n° 13.043, de 2014)” (BRASIL, 2002).
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Art. 5° As operacdes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do SFl, serdo
livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condicfes essenciais:

| - reposicéo integral do valor emprestado e respectivo reajuste;
Il - remuneragdo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato;
111 - capitalizacdo dos juros;

IV - contrataco, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra os riscos de
morte e invalidez permanente.

§ 1° As partes poderdo estabelecer os critérios do reajuste de que trata o inciso I,
observada a legislacdo vigente.

§ 20 As operacdes de comercializagdo de iméveis, com pagamento parcelado, de
arrendamento mercantil de imoveis e de financiamento imobiliario em geral poderao
ser pactuadas nas mesmas condi¢des permitidas para as entidades autorizadas a operar
no SFI. (Redagdo dada pela Lei n® 10.931, de 2004) (BRASIL, 1997).

3.2.1 Alienacéo fiduciaria de bens imoveis: SBPE

O ordenamento juridico do SFI foi sendo gradualmente aperfeicoado e,
paulatinamente, normatizado para o SFH. Para a incorporacao da alienagdo aos financiamentos
realizados com uso dos recursos do SBPE foram importantes ndo apenas a Lei n® 9.514/97, mas
também a Lei n° 10.931/04 e a Resolugédo n° 2.480 de 1998 do CMN.

Embora trazido e regido pela Lei n® 9.514/97, o instituto da alienac&o fiduciaria de
bens imdveis ndo é privativo das entidades autorizadas a operar no SFI, nem mesmo
dos contratos realizados no &mbito do SFI. Muito ao revés, a Lei é explicita no sentido
de que a alienacdo fiduciaria de bens imoveis pode ser contratada por qualquer pessoa
fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI (...). J& regras
do SFH ndo se aplicam ao SFI (art. 39 ). Tudo isso tem causado uma certa confuséo,
mas a questdo, na realidade, é bem simples: a Lei n® 9.514/97 trouxe a0 mundo
juridico a alienacdo fiduciaria de bens imdveis e o SFI. Ndo pode existir uma
‘contaminagdo’ das regras do SFH ao SFI e vice-versa, mas a alienacdo fiduciaria de
bens imdveis ndo depende do SFI, podendo existir em qualquer operacdo de
financiamento imobiliario, até mesmo no ambito do SFH, o que esta expressamente
autorizado desde 26-3-1998, de acordo com as normas do Conselho Monetério
Nacional (SILVA, 2019, p. 346).

No ano seguinte a criacdo do SFI, o Banco Central langou a Resolugdo n° 2.480,
incluindo a alienacdo fiduciaria como uma das garantias permitidas aos financiamentos com

recursos do SBPE, na qual se introduziu essa mudanca:

Resolucdo CMN n° 2.458 de 18/12/1997:

"Art. 15. Os financiamentos habitacionais de que trata este Regulamento, ressalvado o
disposto no artigo 2°, 8 1°, inciso V, e no artigo 13, 8§ 3°, terdo por garantia, obrigatoriamente,
a hipoteca, em primeiro grau, do imovel objeto da operacao.”

Resolugdo CMN n° 2480 de 29/06/1998:
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“Art. 15. Os financiamentos habitacionais de que trata este Regulamento, ressalvado o
disposto no art. 2°, paragrafo 1°, inciso V, e no art. 13, paragrafo 3°, terdo por garantia:

| - hipoteca, em primeiro grau, do imdvel objeto da operacdo; ou

Il - alienacéo fiduciaria de coisa imovel, nos termos da Lei n® 9.514, de 20.11.97, do imdvel
objeto da operacao.”

3.2.2 Alienacdo fiduciaria de bens imoveis: FGTS

A Lei n° 8.036 de 1990, que dispbe sobre o FGTS e trata, no artigo nono, das
garantias, taxas de juros e da correcdo na aplicacdo de recursos, j& passou por diversas
alteracOes!®. As alteracOes detalharam as garantias aceitas para os financiamentos concedidos
com recursos do Fundo, com destaque para a alteracdo realizada pela Lei n° 9.467 de 1997.
Lancada no mesmo ano em que a alienacao fiduciaria de bens imdveis foi instituida, esta fez os
primeiros detalhamentos sobre os instrumentos de garantia, que passaram a contar com treze

opcoes, dentre as quais “n) outras, a critério do Conselho Curador do FGTS”.

A partir de entdo, para 0s empréstimos com recursos do FGTS, quaisquer outras
garantias poderiam ser definidas por decisdo do Conselho Curador. Apesar de ndo estar
diretamente prevista na lei, a alienacdo fiduciaria foi permitida pelo CCFGTS em 2003. Em
2002, o Cddigo Civil havia reduzido o prazo maximo da hipoteca de trinta para vinte anos, o
que foi utilizado como um dos argumentos pelos conselheiros do CCFGTS para aprovarem a
permissdo da utilizacdo da alienacdo fiduciaria de bens imdveis como garantia para as
operacdes de crédito com recursos do FGTS. A redacao final da Resolugdo n°® 435 de 2003 do
CCFGTS foi:

O Conselho Curador do Fundo de Garantia do Tempo de Servico - FGTS, na forma
do art. 9°, inciso |, alinea n, da Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990; Considerando a
necessidade de manter os atuais prazos de financiamentos, face ao dispositivo do
Novo Caédigo Civil que reduziu o prazo do instituto da hipoteca, como direito real de
garantia; e Considerando que a inadimpléncia por parte de mutuarios tem reflexos na

avaliacdo da carteira dos agentes financeiros e, por conseqiiéncia, na analise de risco
da populacdo que se candidata ao financiamento habitacional, resolve:

1. Autorizar a contratacdo de operagBes de crédito em que as garantias sejam
representadas por instrumentos de alienacao fiduciaria de bens imdveis.

2. Fica assegurada aos proponentes a opcdo pelo instituto da alienagdo fiducidria,
observado o prazo maximo previsto no item 8.6 da Resolugdo n° 289, de 30 de junho
de 1998.

3. Determinar ao Agente Operador a edi¢do das normas complementares necessarias
a implementagdo da medida.

114 Um quadro com todas as alteragGes do artigo 9° da Lei n° 8.036 de 1990 esta disponivel no anexo.
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4. Esta Resolugdo entra em vigor na data de sua publicacdo. (CCFGTS, 2003).
Segue parte da ata da reunido do CCFGTS que mostra o dialogo dos conselheiros

quando da aprovacédo da medida:

Dando sequiéncia a reunido, a Conselheira Eva Maria Cella Dal Chiavon, na condicédo
de Presidente, anunciou o item 6 da pauta. 6 — Voto CEF n°® 07/2003 — Propde a
inclusdo da alienacédo fiduciaria de bens iméveis dentre as garantias admitidas nas
operagdes de crédito com recursos do FGTS — O Conselheiro Carlos Augusto Borges
relatou que o Voto tinha como objetivo incluir mais uma garantia nos financiamentos
com recursos do FGTS, a alienagdo fiduciaria, principalmente em funcéo da alteracéo
do Codigo Civil, na questdo hipotecaria, que diminuiu de 30 para 20 anos o prazo da
hipoteca, tornando mais oneroso o financiamento, especialmente, para 0s mutuarios
de baixa renda. Acrescentou que o Voto previa a abertura para outros agentes
financeiros tomarem recursos do FGTS, pois, atualmente, apenas dois agentes
financeiros faziam aquela operagdo — a CEF e, apds 17 anos, 0 Banco Nossa Caixa.
Informou que as inadimpléncias ocorridas nos financiamentos, com base em
levantamento feito pela area técnica, sdo maiores com salérios acima de R$ 2.400,00
e menores com salarios abaixo desse valor. Finalizando, observou que, embora o
assunto ja tenha sido discutido pelo Conselho, ha algum tempo, ele foi intensamente
discutido do GAP. O Conselheiro Valdo Soares Leite ressaltou que aquele era um dos
votos mais polémicos j& levados para discussdo no &mbito do GAP. Disse que a
Bancada da Sociedade Civil teve sérias dividas quanto a aceitabilidade do Voto,
devido ao procedimento por ele adotado, considerando que a alienagdo fiduciaria era
um rito sumario, muito rapido. Relatou a realizacdo de um semindrio, no dia 20 de
outubro, a pedido dos membros do GAP, o qual contou com a participacdo dos juristas
Dr. Carlos Del Mar, Dr. Pedro Augusto Machado Cortez e do Dr. Melhim Chalhub,
quando se arraigou mais incertezas do que tirou davidas, mas apresentou a seguinte
questdo: a CEF precisava da regulamentacdo do Voto em funcdo dos novos prazos
determinados pelo Cddigo Civil. Na verdade, os juristas estavam divididos se a
adocdo da alienacdo fiduciaria para os_contratos do Sistema Financeiro da
Habitacdo, com recursos do FGTS, seria adequada. Informou, que, a principio, a
Bancada da Sociedade Civil pensou em pedir vistas do Voto, dado as incertezas em
relacdo a ele. Assim, até a chegada aquela reunido, a Bancada da Sociedade Civil ndo
tinha, ainda, uma posicdo definida sobre 0 mesmo, mas se evoluiu para uma proposta
intermediéria visando a sua aprovacdo que, basicamente, era uma alteragdo no item 2
da minuta de resolucdo, cujo texto, por escrito, havia sido entregue ao Secretério-
Executivo do Conselho, o Conselheiro Paulo Eduardo Cabral Furtado, para o qual
pedia que fizesse a leitura. Este esclareceu que, na verdade, estaria incluindo um item
e um subitem, que seria o item de nimero 2, sendo que os demais itens seriam
renumerados, ficando, entdo, o texto da resolugdo da seguinte forma: “1) Autorizar
contratagdes de operacBes de crédito em que as garantias sejam representadas por
instrumentos de alienacdo fiduciaria de bens imdveis; 2) Fica assegurado aos
proponentes a opgéo pelo instituto da alienacdo fiduciéria, garantido, nesta hipétese,
a manutencdo do prazo méximo de amortizacdo de 240 meses; 2.1) Na hipbtese do
instituto da hipoteca, 0o prazo maximo de amortizacdo serd de 204 meses; 3)
Determinar ao Agente Operador a edicdo das normas complementares necessarias a
implementacdo da medida; 4) Essa resolugdo entra em vigor na data da sua
publicacdo”. Nao havendo objegdoes em relagdo a alteragdo do texto, tendo o
Conselheiro Carlos Augusto Borges, autor do Voto, afirmado que ndo havia
problemas, a Presidente colocou em votacdo o VVoto n° 07, com a alteracdo no texto
da resolucéo, da forma em que foi lida, tendo sido aprovado por unanimidade. Em
sequida, 0o Conselheiro Pedro Augusto Machado Cortez pediu a palavra e fez um
apelo a representante do Ministério das Cidades para que fosse inserido na nova
politica_habitacional gue o Ministério estava elaborando, que a hipoteca para
financiamentos habitacionais fosse estendida além do prazo de 20 anos, para
permitir 0 acesso efetivo da populacdo mais carente ao financiamento habitacional.
Disse que a solucdo apresentada era necessaria, mas traria grandes problemas.
Portanto, deixava bem claro o seu receio de que a alienacdo fiduciaria, adotada
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daquela forma, trara grandes problemas judiciais. A Conselheira Erminia Terezinha
Menon Maricato respondeu que o Ministério das Cidades estava aguardando um
esboco do trabalho para janeiro e que todos os Conselheiros teriam a oportunidade de
fazer as suas observagOes, as quais eram muito importantes. O Conselheiro Mario
Valois manifestou a sua concordancia de que, realmente, o assunto era polémico. Mas,
disse que preferiu manifestar-se depois de o Voto aprovado, porque era necessario
ficarem atentos no sentido de se preservar as operacdes que forem iniciadas e, para
tal, deve-se ter um instrumento de confiabilidade e sem problemas judiciais. Portanto,
devia-se fortalecer a alienacdo fiduciaria, por completo, cujo fortalecimento, em seu
entendimento, passava, unicamente, por um aculturamento dos definidores das acdes.
Acrescentou que, além de preservar a operacdo, era importante, também, a
preservacao do retorno dos recursos e a nao penalizacdo imediata do comprador. O
Conselheiro Osvaldo Correa Fonseca observou que foram colocados, na resolucdo,
dois prazos limitadores que bloqueavam a possibilidade de se fazer a fidicia em 25
ou 30 anos. Em sua opinido, deveria deixar para a CEF decidir, sem determinar prazos.
O Conselheiro Paulo Eduardo Cabral Furtado destacou que, na proposta inicial do
Voto, estava em aberto a questdo do prazo para a hipoteca, sendo limitado apenas pela
determinacdo da lei referente & alienacdo fiduciaria. Ponderou que, no momento em
que o Conselho impds um limite, se houver a necessidade de outros prazos, a matéria
terd que voltar ao Colegiado para retirar a limitacdo. A Presidente disse que gostaria
de conduzir da seguinte forma: se houver problemas de operacdo, posteriormente,
sera, obviamente, a matéria submetida ao Conselho. Em seguida, anunciou o item 7
da pauta. (CCFGTS, 2003, grifo meu).

As alteracOes apresentadas acima foram fundamentais para o avanco do
instrumento da alienacgdo sobre os recursos do SFH. Em entrevista a autora, Teotonio Costa
Rezende esclarece que a Caixa foi o primeiro banco a fazer uso de um contrato de alienacéo
fiduciaria®®, ja em novembro de 2000. O documento que autorizou o inicio da utilizagdo pela
CEF é uma Resolugdo do Conselho Diretor, documento protegido por sigilo bancario e de

circulagdo restrita, inclusive internamente ao banco (REZENDE, 2020).

A aparente contradicdo entre a utilizacdo de instrumentos montados para o SFI em
politicas publicas pelos governos progressistas é, em parte, explicada pelo arranjo montado nos
anos 2000. A retomada do crédito e o Programa Minha Casa Minha Vida foram organizados
em articulacdo com interesses do setor privado, operacionalizados por um agente financeiro
gue, mesmo publico, continua sob as normas de Basiléia. Assim, ainda que 0s recursos para o
financiamento habitacional do SFH sejam de fontes reguladas, a concessao do crédito obedece

a legislacdo montada para 0 mercado de capitais. Segundo Jorge Hereda:

E engragado, porque no comego era assim: ‘pd, como é que um governo do PT quer
tomar mais rapido a casa de quem compra? Como é que estd querendo que o cara

115 “N3o existe nenhuma lei que restringiu a utilizagdo da hipoteca. Apenas se criou e facultou a utilizagio da
alienacao fiducidria, inclusive em contratos lastreados em recursos do FGTS. A CAIXA foi o primeiro banco a
utilizar a alienacdo fiduciaria como garantia. Primeiramente apenas para os financiamentos de crédito imobiliario
com recursos do SBPE e, posteriormente, 0 CCFGTS — Conselho Curador do FGTS autorizou a utilizar também
nos imoveis lastreados com recursos do FGTS. A partir de entdo a CAIXA, nas opera¢es com mutuérios finais,
utiliza apenas a alienacdo fiduciaria. (obs.: Nos financiamentos destinados a produgdo de empreendimentos, antes
da venda das unidades habitacionais para os adquirentes finais, a maioria dos contratos com as construtoras tem
como garantia a hipoteca).” (REZENDE, 2019).
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pague o principal dos juros e tal?” Bom, o governo do PT queria que o mercado
funcionasse e que isso chegasse as faixas mais baixas possivel com capacidade de ser
atingida por ele. Para ai a gente comegar a discutir subsidio e discutir politica pablica
direta, pura (HEREDA, 2019 apud LOCATELLLI, 2019, p. 70).

Houve um longo caminho normativo para a ampla utilizagcdo da alienacdo, que
surgiu no ambito do SFI, para os contratos do SFH. Criada para um projeto de financiamento
via mercado, a iniciativa de utilizacdo do novo instrumento de garantia partiu de agentes

publicos, com o marcado pioneirismo da CEF e a regulamentacdo pelo CCFGTS.

O desafio de evitar uma repeticdo dos descompassos que levaram a formacéo do
rombo do FCVS levaram a regulamentacdes que reduziram as possibilidades de processos de
contestacdo da divida, que encontravam acolhida e jurisprudéncia favoravel ao mutuario no
judiciério. Para tanto, a incorporacédo da alienacdo ao SFH foi uma forma de reduzir os riscos
de desequilibrios durante a gestdo dos contratos ativos, a0 mesmo tempo que esteve alinhada a
possibilidade de avanco da securitizacdo dessas dividas. A alienacdo atuaria, dessa forma, como
um instrumento de pressdo para a adimpléncia do mutuério®!®. Para os bancos, especialmente
para a CEF, que possui uma grande carteira de crédito habitacional, ndo h4, inicialmente,
interesse na consolidacao da propriedade.

Esse “desinteresse” dos bancos na retomada se da pelo carater das operacdes dos
bancos, que devem obedecer a indices de liquidez que desestimulam a manutencdo de grandes
ativos em Bens Néo de Uso (BNDU). O distanciamento entre as atividades bancarias e a gestao
imobiliaria tem levado ao desenvolvimento de um mercado de gestdo de carteira de ativos
podres de agentes financeiros no Brasil*'’, o que poderia alavancar o interesse na retomada do
imdvel, ao reduzir os riscos e custos de carregamento pelos bancos. Terceirizando 0 manejo do
carregamento e venda de imdveis, a retomada, ao que tudo indica, poderia talvez ndo mais
apenas configurar como um fardo no processo de execu¢do da garantia de um financiamento,

mas como uma possibilidade de obtencédo de lucros imobiliarios.

Segundo Rezende (2020), hd& um grande esforco de negociacdo em caso de
inadimpléncia. Da intimacdo até a Consolidacdo da propriedade, com averbacédo pelo banco, o
maior interesse é pelo retorno dos recursos emprestados. O banco ndo se interessa pela

retomada, pois implica um inchago do ativo de Bens Ndo de Uso (BNDU), que devera ser

116<(,..) diferentemente do que muitos imaginavam (e alguns ainda pregam), a alienagéo fiducidria ndo resultou na

maior quantidade de imdveis retomados. Resultou, isso sim, em um importante instrumento de ‘pressdo’ para
evitar que os mutuarios ficassem inadimplentes.” (REZENDE, 2019).
117 Como o desenvolvimento de empresas especializadas na gestdo de carteiras de ativos imobiliarios.
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liguidado (transformado em dinheiro). Importante lembrar que é o agente financeiro quem
detém o risco de crédito junto ao funding, e, portanto, deve ter dinheiro, ndo imdveis, para
honrar os compromissos assumidos junto ao FGTS e ao SBPE. Apds a execucdo da garantia,
ha ainda um custo de carregamento e de venda desses imdveis, que exigem desembolsos do

agente financeiro até a sua efetiva venda.

O avanco da alienacdo fiduciaria sobre o0 SFH vem desde a Lei n® 9.514/97, que
disciplinou o instrumento, passou pela alteracdo do Cddigo Civil, que realizou a ja mencionada
reducdo do prazo maximo da hipoteca, e pelas regulamenta¢cdes do CMN e do CCFGTS. Neste
mesmo periodo, como tratado anteriormente, o pais viveu um boom imobiliério, impulsionado
pelo crescimento econémico. Com a recuperacao da renda e a geracdo de postos de trabalho
formal, a disponibilidade de recursos no SBPE e no FGTS cresceu, num ciclo de ampliacdo do
crédito para a construcéo.

Foi pela via puablica, pela mobilizagdo do SFH, com recursos fiscais e
direcionamento de fundos coletivos, que o Brasil assistiu ao boom imobiliario. A consolidacéo
da alienacdo como o instrumento de garantia, amplamente usado no SFH, chegou ao seu apice
com o langamento do PMCMV. Formulado em didlogo direto com entidades ligadas ao setor
da Construcao, o Programa utilizou a alienacao fiduciria como a garantia para todos os imoveis

financiados, inclusive os imdveis do segmento social, o Faixa 118,

118 Apesar de operar de forma distinta ao segmento de mercado e, até 2020, ndo tenha ocorrido nenhuma retomada
nessa faixa de renda, o tema encontra amparo juridico e continua sendo objeto de novas regulamentacdes, como
serd visto no capitulo 4.
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3.3 A politica habitacional nos anos 2000: boom imobiliario

Eu lembro tudo, lembro até da pimenteira
Da pitombeira, carambola, seriguela

E o0 bambuzal, a bicharada que aparecia
Trazida pela enchente do canal

E era cobra, caramujo, caranguejo demais
Agora tem um condominio la

Cajueiro, Marcio Faraco

O Ministério das Cidades foi criado no primeiro dia do governo Lula, como forma
de expressar que a politica urbana ganharia destaque na atuacdo do executivo federal. A
sociedade civil, por meio do Forum Nacional da Reforma Urbana (FNRU), vinha debatendo,
desde a redemocratizacédo, propostas para reduzir as desigualdades nas cidades, que ajudaram a
formular o Projeto Moradia, proposta do candidato do PT nas elei¢bes de 2002 para a habitacéo.

O Projeto propunha, em grandes linhas, a participacdo coordenada dos entes
federativos na execucdo da politica habitacional, utilizagdo de recursos publicos para a
producdo voltada a baixa renda e controle do uso do solo urbano. Uma das principais medidas
ocorreu quando os subsidios se tornaram parte integrante da Politica Nacional de Habitacdo
(PNH). A Resolucdo do FGTS n° 460 estabeleceu descontos por meio da reducdo do valor da
prestacdo, para familias de até dois salarios minimos, no &mbito do programa Carta de Crédito.
Esses descontos, que se somaram aos descontos anteriores, ficaram conhecidos por “desconto
complemento”, tém origem nos ganhos financeiros do FGTS e sdo, portanto, explicitos e ndo
onerosos. Essa Resolucdo abriu um novo momento na concessao de subsidios e permitiu um
aumento de mais de cinco vezes no montante de credito direcionado as faixas de renda de até
trés salarios, na comparacdo entre 2002 e 2007 (ROYER, 2009; LOCATELLI, 2019).

Em 2004, a lei n° 10.931 instituiu o Patriménio de Afetacdo e o Valor do
Incontroverso, além de criar titulos de base imobiliaria, na tentativa de alavancar o
financiamento e a securitizagdo de recebiveis. O Patrim6nio de Afetacdo separou a

contabilidade da construtora da contabilidade do empreendimento, evitando repetir casos como
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o da Encol**®, reduzindo os riscos de problemas de gestdo da incorporadora afetarem a execucéo
do empreendimento. J& o Valor Incontroverso teve como objetivo manter o fluxo dos
pagamentos dos financiamentos, mesmo em caso de disputas judiciais movidas pelos

mutudrios, conforme citado anteriormente.

Ainda em 2004, a MP 252 concedeu beneficios de renuncia fiscal ao setor
imobiliario?®. Neste mesmo ano, foi criado o Programa Crédito Solidario, direcionando
financiamento para cooperativas e associa¢oes, para as quais se dispensou a cobranca de juros
durante todo o prazo de financiamento, de até 240 meses*?!. Para esse programa, que injetava
crédito em projetos populares, foram utilizados recursos do Fundo de Desenvolvimento Social
(FDS), criado em 1993, e que se encontrava praticamente inoperante (ELOY; COSTA;
ROSSETO, 2013).

Em 2005, foi instituido o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(SNHIS) e criado o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), de forma a
subsidiar, com recursos fiscais, a moradia para a baixa renda. O SNHIS contava com a
participacdo de estados e municipios, que deveriam criar um fundo de habitacdo e montar um
plano de habitacdo de interesse social. Deveria ser gerido por um conselho participativo que
seria responsavel por estabelecer as diretrizes e prioridades em nivel local e operava nas

modalidades de construcdo de unidades, urbanizacdo de assentamentos precarios e assisténcia:

Para aderir ao sistema, os estados e municipios deveriam se comprometer com a
criacdo de um fundo de habitacéo, a ser gerido por um conselho com participacéo
popular, além da elaboragdo de um Plano Local de Habitagdo de Interesse Social
(PLHIS) que deveria estabelecer as diretrizes e prioridades da politica em nivel local.
O Fundo foi instalado em 2006, contando com um compromisso do Presidente da
Republica junto ao movimento de moradia em alocar recursos na magnitude de R$ 1
bilhdo por ano. A grande mudanca trazida pelo Fundo disse respeito a possibilidade
de que a politica habitacional passasse a contar com subsidios diretos, viabilizando
assim o atendimento a habitacdo de baixa renda. (...) A légica da criacdo do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social seria fortalecer os drgdos publicos
municipais e estaduais para a implantacdo de politicas habitacionais. Os Fundos de

119 A Encol foi uma grande construtora que faliu no final dos anos 1990, deixando varias obras inacabadas.

120 “Uma iniciativa importante do governo ainda em 2004 foi a edigdo da Medida Proviséria 252, mais conhecida
como “MP do bem”. Nela o governo propds varios mecanismos de rentncia fiscal que beneficiaram em grande
parte o setor imobiliario, como, por exemplo, a isencdo fiscal na alienacdo de imdveis residenciais quando do
emprego dos recursos na aquisicao de outras moradias. O setor imobiliario foi beneficiado também pela instituicdo
do “Fator de Redugdo” ao ganho de capital apurado na alienagdo de bens imdveis. Além das medidas fiscais, e
talvez mais importante do que estas, a MP 252 ampliou a seguranga dos investidores do setor imobiliario através
dos mecanismos da alienag@o fiduciaria nas transa¢des imobiliarias e da institui¢do do principio do “patriménio
de afetacdo” que retira dos bens mantidos sob custddia em caso de faléncia os imoveis residenciais financiados. O
FGTS também foi alvo de mudangas, sendo permitido seu saque em intervalos de quatro anos, caso o recurso fosse
utilizado na aquisicdo de imovel residencial ou na amortizagdo de financiamento habitacional contraido
anteriormente.” (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 29).

121 Que depois seria redirecionado e viraria 0 MCMV — Entidades.
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HIS seriam 0s mecanismos que permitiriam aos Municipios alavancar recursos
proprios e potencializar os recursos federais ou estaduais que lhes fossem repassados.
Ao mesmo tempo os Conselhos Gestores dos Fundos locais promoveriam uma maior
participagdo da sociedade civil em relagdo a defini¢do sobre a alocagdo e ao uso dos
recursos aportados para HIS. O fortalecimento da esfera estatal local indicava a
necessidade da construgdo de uma nova cultura politica e de novos mecanismos
institucionais para as acfes de politica urbana e habitacional. (CARDOSO;
ARAGAO, 2013, p. 31-2)

O sistema de habitacgéo estaria, a partir de entdo, dividido entre o sistema nacional
de mercado, com a configuracao tradicional do SFH (SBPE e FGTS), e um novo, o SNHIS,
altamente subsidiado e coordenado pelas diferentes esferas de governo, voltado exclusivamente
a habitacdo social, buscando atender a parcela de baixa renda que tradicionalmente ficava de
fora do SFH (CARDOSO; ARAGAO; JAENISCH, 2016).

A resolucdo n° 518 de 2006 do FGTS mudou a forma de concessédo de subsidios,
ampliando o valor do desconto para producgdo e aquisi¢cdo de imdveis novos e estabelecendo um
direcionamento minimo de 50% para estas modalidades, com a justificativa de promover o
estimulo ao setor da construcao. Os valores aplicados pelo FGTS em financiamentos e subsidios
tiveram crescimento intenso, chegando, em 2008, a ser 7,5 vezes maior do que 0 montante
direcionado em 1995, o que sinalizou a expanséo da capacidade financeira do Fundo (ROYER,
2009).

O ciclo de crescimento com dinamizacdo do mercado de trabalho formal foi
determinante para a retomada do financiamento habitacional. Para que o FGTS?2 pudesse atuar
como fonte de recursos a fundo perdido, era necessario que o saldo entre saques e depdsitos
fosse positivo, com alguma expectativa de manutencdo no seu equilibrio patrimonial. Portanto,
a viabilidade da politica habitacional, mais uma vez, foi pré-ciclica, impulsionada por uma
economia que crescia, gerava empregos, promovia aumentos reais do salario minimo e

formalizava vinculos trabalhistas.

O mercado de trabalho seguiu pouco estruturado, com baixos salarios, alta
participacao de “conta propria” e grande instabilidade dos vinculos. Ainda assim, o crescimento
econémico permitiu 0 aumento da ocupacdo em comparacdo a década anterior. A reducdo do
desemprego veio acompanhada do aumento da formalizacéo dos vinculos, tanto pela criacdo de
novos postos quanto pelo aumento da fiscalizagcdo pelo Ministério do Trabalho e Emprego
(MTE) (BALTAR, 2014).

122 Para uma discussdo a respeito do papel do FGTS no desenvolvimento, ver (CINTRA, 2008).
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O impacto da reducdo do desemprego e da formalizagdo dos vinculos durante 0s
anos de crescimento pode ser verificado nos dados da arrecadacéo liquida do FGTS. Os recursos
do fundo sao atrelados ao salario bruto de trabalhadores celetistas, que s6 podiam ser sacados
em casos especificos, como demissao, aposentadoria ou para a compra da casa prépria. Um
saldo positivo na geracdo de ocupacOes formais permite, assim, depdsitos em volume maior

que as retiradas, ou seja, um resultado positivo na arrecadacéo liquida do Fundo.

Gréfico 3.3-1 Arrecadacéo Liquida FGTS, entre 2000 e 2019

Arrecadacao Liquida FGTS
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Fonte: FGTS. Elaboracéo propria.

Tabela 3.3-1 - Arrecadacgdo Liquida FGTS, entre 2000 e 2019

Variacédo em Variacédo em
Ano Valor relacdo ao ano Ano Valor relacdo ao ano

anterior (%o) anterior (%o)
2000| 1.510.490.084 2010 | 11.906.903.306 72,53
2001| 2.301.707.195 52,38 2011 | 14.614.009.535 22,74
2002 | 2.786.972.351 21,08 2012 | 17.984.513.159 23,06
2003 | 4.584.038.424 64,48 2013 | 18.752.139.132 4,27
2004 | 6.180.371.719 34,82 2014 | 18.424.019.940 -1,75
2005| 6.296.832.372 1,88 2015 | 14.405.176.712 -21,81
2006 | 6.813.471.009 8,20 2016 | 10.196.722.611 -29,21
2007 | 3.251.254.430 -52,28 2017 4.970.823.392 -51,25
2008 | 6.034.954.835 85,62 2018 9.252.738.949 86,14
2009| 6.901.185.584 14,35 2019 | -34.210.113.571 -469,73

Fonte: FGTS. Elaboragéo propria.
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A arrecadacdo liquida anual do FGTS € pro-ciclica, cresce com a dinamizacao do
mercado de trabalho e cai na crise. O folego do Fundo em financiar a construcdo depende de
uma evolucdo patrimonial que permita a aplicacdo de seus recursos em operac6es de longo
prazo, tendéncia esta que foi observada até 2014. A partir de entdo, 0 agravamento da crise
implicou resultados anuais cada vez menores, até 2019, quando o saldo liquido do ano foi uma
perda de 34 bilhdes do patrimdnio do fundo, consequéncia da evolugdo do desemprego e das

novas politicas de saque, iniciadas por Michel Temer!Z,

O crescimento econdmico com geracdo de emprego e renda FOI condicéo
necessaria, portanto, para que o SFH tivesse folego para promover novos financiamentos
habitacionais. A reversao da trajetoria de geracdo do emprego formal reduziu os depdsitos no
FGTS e aumentou os saques, encolhendo a sua capacidade de expansédo do crédito. A poupanca
voluntéria (SBPE), ainda que ndo atrelada diretamente aos rendimentos do trabalho formal,
também é pré-ciclica, dado que tende a crescer ou contrair de acordo com o ritmo de expanséo

da economia.

Deste modo, o financiamento da politica habitacional brasileira esta atrelado, ainda
hoje, aos fundings montados na década de 1960. Naquele momento, o horizonte dos tedricos
do desenvolvimento era a economia fordista europeia do pos-guerra, de uma sociedade
industrial, pré-globalizacdo e pré-neoliberalismo. O SFH passou por muitas descontinuidades
e rupturas, seja na sua gestdo e quanto na alocagdo de seus recursos. Porém, a sua fonte de
recursos € a mesma desde 1966: uma parcela de poupanca voluntaria e uma parcela de poupanca
compulsoria atrelada aos vinculos formais de trabalho!?*. O sucesso da estratégia de
financiamento habitacional pelo SFH depende de uma economia industrial dindmica, rumo ao
desenvolvimento, horizonte que tem se perdido para a América Latina desde a crise da divida
do final dos anos 1970.

123 Novas modalidades de saque das contas do FGTS foram criadas, de modo a criar estimulos econémicos de
curto prazo. O tema sera detalhado na proxima secao.

124 Sub-remuneradas quando comparada a Selic. Excecéo ocorreu com a baixa histéria da Selic verificada ao longo
de 2020 que fez, excepcionalmente, a rentabilidade do FGTS ser superior a taxa Selic.
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Gréfico 3.3-2 - Captagdo Liquida SBPE, de 2000 a 2019
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Fonte: ABECIP e BACEN. Elaboracéo propria.

Assim como a poupanca compulsoria dos trabalhadores, a poupanca voluntéria
também tem caréter pro-ciclico. O financiamento com utilizagdo dos recursos do SBPE também
cresceu nos anos 2000. Na comparacdo entre 2003 e 2008, no ambito do SFH, foi dez vezes
maior, tanto para a aquisicdo de imoveis usados, quanto para a construcdo de novas unidades.
A resolugdo CMN n° 3.005 de julho de 2002 contribuiu para a expansao de financiamento de
imdveis pelo SBPE ao diminuir o percentual de utilizacdo de créditos junto ao FCVS. Ou seja,
parte dos recursos gque estavam sendo consumidos pelos créditos do FCVS, foram, enfim,
redirecionados a novos financiamentos (ELOY, 2013; ROYER, 2009)%,

Com a maior disponibilidade de recursos, foram sendo criadas novas modalidades

de crédito. Em 2008, os cotistas do FGTS passaram a contar com um desconto de 0,5% na taxa

125 <A partir de 1995, com a edi¢io do PROER, algumas institui¢des financeiras foram autorizadas a vender seus

créditos do FCVS junto a Unido, com um desagio de 50%, para bancos em liquidagéo, que com isso conseguiram
resultados financeiros melhores em seus balancos. Por terem aceitado vender seus créditos com esse desagio de
50%, os bancos que participaram desse acordo tiveram autoriza¢do para continuar contabilizando integralmente
os créditos do FCVS que detinham antes da venda para fins de célculo da exigibilidade da poupanca. Dessa forma,
essas instituicdes financeiras, que j& tinham recebido 50% dos créditos do FCVS, puderam continuar
contabilizando integralmente créditos pelos quais elas j& tinham recebido. Esse mecanismo contabil ficou
conhecido como ‘FCVS Virtual’ e desde 1995 ocupa espaco consideravel no direcionamento de recursos da
poupanga. A partir de 2002, com a Resolugdo CMN n° 3.005, esses créditos virtuais foram paulatinamente sendo
excluidos do cémputo da exigibilidade, em 100 meses, 1% ao més. Dessa forma, as instituices financeiras
deveriam aplicar efetivamente em financiamentos imobiliarios esses recursos, 0 que injetou, a época,
aproximadamente 200 milhGes de reais por més no mercado imobilidrio. Essa Resolugdo foi um dos
desdobramentos da lei 10.150, de 21 de dezembro de 2000, que procurou disciplinar e equacionar as dividas do
Fundo de Compensacédo de VariagOes Salariais — FCVS, relativos a saldos devedores remanescentes da liquidagdo
de contratos de financiamento, firmados com mutuarios finais do SFH, junto as institui¢des financeiras.” (ROYER,
2009. p. 81-2).
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de juros e, naquele momento, surgiu também o Pro-Cotista, voltado aos trabalhadores com
carteira assinada ha mais de trés anos. N&o foram estabelecidos limites de renda, apenas valores
maximos de imovel, o que levou o Pro-Cotista a atingir o mesmo grupo ja coberto pelo SBPE
(LOCATELLLI, 2019).

Ao mesmo tempo que o pais crescia e ampliava a capacidade de financiamento dos
fundings do SFH, passava a contar também com margem fiscal para 0 aumento dos gastos
publicos!?. Com a retomada do crédito e melhoria no ambiente de negocios, houve uma leva
de Ofertas Publicas Iniciais (IPO, na sigla em inglés) de acGes de incorporadoras, setor, até
entdo, composto por empresas familiares e tradicionalmente reservado ao capital nacional. Esse
processo de financeirizacdo do circuito imobiliario permitiu as empresas a formacao de grandes
bancos de terras, usados nos momentos de auge do boom imobiliario. O setor imobiliario
obteve, assim, ganhos expressivos ndo apenas na atividade construtora, mas também pela

expressiva captura de renda da terra®?’.

A crise internacional de 2008 abalou as economias de todo o0 mundo, agudizando
as contradicdes do modelo de crescimento econdmico construido nos anos anteriores. A época,
o Brasil adotou uma série de politicas anticiclicas, de forma a minimizar os impactos da crise
internacional no pais. Dentre as medidas estavam o aumento da liquidez, a manutencéo dos
programas sociais e de investimento, desoneragdes tributarias, maior oferta de crédito pelos
bancos publicos e a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida (BARBOSA, 2013).

Com o impulso proporcionado pela criacdo do programa Minha Casa Minha Vida,
construtoras e incorporadoras avangcaram para o segmento da habitacdo social. A combinacgéo
de um cenario de retomada do emprego e da renda, somado a politica de crédito e subsidio para
a habitacdo popular criou um lucrativo mercado para o capital imobiliario. Viabilizado pela

mobilizacdo de fundos publicos e coletivos, 0 PMCMV permitiu, portanto, a manutencéo do

126 0 PAC (Programa de Aceleragdo do Crescimento), langado em 2007, incluia programas de urbanizagio de
favelas e financiamento para obras de infraestrutura: “Foi incluido no PAC, posteriormente ao langamento, um
programa de urbanizacdo de assentamentos precérios, que realizou, na primeira etapa (PAC-1), um investimento
de R$20,8 bilhGes para a urbanizacdo de 3.113 assentamentos precéarios em todo o pais, destacando-se ai
intervencdes de grande visibilidade como as efetuadas no Complexo de Favelas de Manguinhos e no Complexo
de Favelas do Alemédo, ambas na cidade do Rio de Janeiro. Relangado em 2012, ja no primeiro periodo de governo
de Dilma Rousseff, o programa ird contratar em sua segunda etapa (PAC-2) novas a¢des que

totalizaram investimentos de R$ 12,7 bilhdes em 337 municipios de 26 estados. Também se desenvolveram, ainda
nas gestdes de Lula, investimentos no ambito do PAR e do Crédito Solidario, este Gltimo destinado ao
financiamento da produgédo habitacional através de cooperativas auto gestionaria” (NAIME, 2009).

127 \er mais em FIX (2011); PENHA FILHO (2020); (SHIMBO, 2012) entre outros.
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dinamismo do setor da construgdo. Novamente, o endividamento das familias foi usado como

mola propulsora da acumulagéo privada (SHIMBO, 2012).

3.4 O Programa Minha Casa Minha Vida

“Os planos se sucedem e os problemas se agravam”

Gabriel Bolaffi, Habitagcdo e Urbanismo: o problema e o falso problema, 1982.

Formulado pelos Ministérios da Fazenda e da Casa Civil em didlogo com
empresarios do setor, 0 PMCMV foi langado em margo de 2009. Reduzindo os debates que
vinham se dando em torno do Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), o programa habitacional
foi uma das principais medidas de estimulo econdmico langada ap0s a crise internacional (FIX,
2011).

Formulado enquanto politica anticiclica, 0 programa surgiu com o intuito de manter
o crescimento do setor de edificacdes apos a crise de 2008. Para tanto, 0 PMCMYV tinha como
meta a construcdo de um milhdo de novas moradias, 0 que permitiria avancar na solucdo do
déficit habitacional e estimular o crescimento econdmico. Apesar das indmeras outras
possibilidades de politicas habitacionais, como urbanizacdo de favelas, aluguel social ou
mesmo o financiamento de imoveis usados, a proposta de financiar exclusivamente imdveis
novos encontra explicacdo no papel anticiclico atribuido ao PMCMYV de dinamizar a economia

e gerar empregos ao estimular as edificacoes.

Apesar da semelhanca com programas anteriores, dentre as inovacodes trazidas pelo
PMCMYV estdo a garantia fiduciaria em um programa social (em substituicdo a hipoteca) e a
criacdo do Fundo Garantidor da Habitacdo (FGHab) que, como sera visto, tem uma dindmica
de funcionamento bastante distinta ao do antigo Fundo de Compensacdo das Variagdes Salariais
(FCVS).

O Programa foi, inicialmente, dividido em Segmento Social (Faixa 1), cujas
moradias eram quase integralmente subsidiadas, produzidas com recursos a fundo perdido; e o
chamado Segmento Econdmico, ou de Mercado (Faixas 2 e 3'28), com dinamica semelhante ao
Carta de Crédito, que atendia familias de até dez salarios minimos. Os recursos para 0 PMCMV

vieram do FGTS e do Tesouro Nacional. A utilizacdo de recursos orcamentarios subsidiando

128 posteriormente foi criada a Faixa 1,5.
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quase que integralmente os imoveis para as familias do Segmento Social foi uma novidade nas

politicas federais de habitacéo.

Utilizando-se das regulamentacdes do FGTS, bem como das politicas de descontos
e dos fundos criados nos anos anteriores, 0 programa atuou de forma extremamente
centralizada, com vistas a agilizar as contratacdes, rompendo com a proposta do Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS). Em 2012, foi lancada a segunda fase do
programa, com meta de construcdo de mais dois milhdes de moradias, e 0 programa chegou ao
ritmo mais acelerado no ano seguinte, quando foram contratadas mais de 900 mil unidades s6
em 2013.

Tabela 3.4-1 - Unidades Habitacionais Contratadas pelo PMCMYV, por ano e faixa de renda

Unidades Habitacionais Contratadas

IS 18 o 18 IS 18 £ 18 ~ £ 18

3 O A O (@) O 3 [&3 o [s2
Ao S S5 TE S wz 85 wo So 885 B

8E 8¢ x¢ B ¢gE 82 gE £< 8g 82 ¢

s & & ¥ 5 5 5§ § £2 §

w a a w a w o w a
2009 148,8 56,6 0 95,0 36,1 8,1 31 111 42 2629
2010 3324 49,4 0 291,5 43,3 20,1 3 292 43 6731
2011 1116 23,4 0 305,3 63,9 22,4 47 384 8 4777
2012 383,7 51,4 0 304,1 40,7 23,0 3,1 359 48 746,7
2013 553,8 61,5 0 298,4 33,1 26,3 29 226 25 9012
2014  186,9 34,4 0 309,7 57,1 30,8 57 152 28 5426
2015 20,2 51 0 315,9 79,9 37,5 95 219 55 3955

2016 400 93 99 23 3105 721 491 114 214 5 4308

2017 232 6 440 114 2478 642 379 98 328 85 3858

2018 1084 201 583 108 2609 484 465 86 647 12 5389

2019 15 04 279 68 2254 547 386 94 1190 288 4123

2020* 0,0 0 2.8 2 616 451 99 72 623 456 1365

Total 1.9105 324 1429 24 30261 513 3501 59 4745 8 59041
Fonte: MDR. Elaboracéo propria.
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Gréfico 3.4-1 - Distribuicdo das contratacbes do PMCMV, por ano e faixa de renda
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Fonte: MDR. Elaboracéo propria.

Com a crise econdmica, a partir de 2013 os recursos do Orcamento Geral da Unido
(OGU) para o FAR foram escasseando, situacao que se agravou apos a aprovacao da Emenda
Constitucional n® 95, que estabeleceu o Teto de Gastos e ampliou as disputas em torno do
orcamento publico. Em 2016, a terceira fase do programa inaugurou também uma nova faixa
de renda, a 1,5, para suprir uma demanda que ndo conseguia se enquadrar nem no Faixa 1, mas

tampouco tinha capacidade financeira para aderir a Faixa 2.

A evolucdo do numero de vinculos de trabalho na construcdo civil permite
visualizar o boom imobiliario e dimensionar os impactos do MCMV sobre a ocupacdo. O
crescimento do nimero de empregos nas Edificaces ja vinha crescendo em ritmo acelerado
desde 2006, devido ao conjunto de medidas para retomada do crédito nos primeiros anos da
década. A comparacdo com as obras de infraestrutura, que foram dinamizadas pelo Programa
de Aceleracdo do Crescimento (PAC), lancado em 2007, permite observar os efeitos
diferenciados entre os subsetores. Nao houve um “PMCMV para a infraestrutura”, ou seja, ndo
houve uma outra injecdo massiva de recursos ap6s 2009, como houve para as Edificacdes?®
(OLIVEIRA, 2016).

129 Nesse periodo, as obras do PAC continuavam a pleno vapor. Assim, a dinamizac&o do setor da construgédo se
deu em duas frentes, via Edificacdes e Infraestrutura, absorvendo desde empregados de alta qualificacdo (como
engenheiros e arquitetos), até expressiva parcela de trabalhadores de baixos salarios, como pedreiros e ajudantes
de obras. Ocorreu uma explosdo das contratagdes como consequéncia das politicas de estimulo ao setor e ganhos
diferenciados de salario e estabilidade das diferentes ocupacfes da construcdo. Pedreiros e ajudantes tiveram seus
aumentos salariais atrelados a evolucdo do salario minimo. Foram os profissionais altamente qualificados que mais
ganharam aumentos salariais, ou seja, incorporaram aos seus salarios os beneficios dessa aceleragdo do setor da
construcdo. Porém, quando a crise chega, em 2014, séo os trabalhadores do canteiro que primeiro perdem seus
empregos. Apesar do montante de recursos publicos investidos, ndo houve industrializagdo do setor nem ganhos
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Gréfico 3.4-2 - Evolucdo do emprego formal no Brasil (exceto Construcdo) e Construcéo, de
2006 a 2018
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Fonte: RAIS. Elaboracéo propria.

Tabela 3.4-2 - Crescimento do nimero de vinculos, por subsetor da Construcéo, de 2007 a
2018

Construcéo de ?’eFV"?OS
Ano Edificios Infraestrutura EspeC|aI|zado§ para | Total
Construcéo
2007 14,0 18,6 17,6 16,4
2008 18,6 18,0 20,0 18,7
2009 12,3 9,4 14,7 11,8
2010 25,1 7,6 23,6 18,6
2011 9,4 8,5 15,5 10,5
2012 2,3 2,8 7,3 3,7
2013 0,9 1,0 7,9 2,6
2014 -2,5 -6,9 3,2 -2,4
2015 -15,2 -17,9 -9,2 -14,4
2016 -19,4 -19,2 -14,3 -17,9
2017 -11.8 -4,8 -4,2 -7,6
2018 -2,0 2,4 2,9 0,8

de produtividade para os de baixo. Além disso, mortes, acidentes e trabalho andlogo ao escravo permaneceram
como uma cruel realidade dos canteiros brasileiros (OLIVEIRA, 2016).
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Fonte: RAIS. Elaboracéo propria.

A comparagdo do emprego na construgdo com o conjunto do emprego formal
mostra a velocidade acelerada que a construcéo civil criou — e extinguiu — postos de trabalho.
Os impactos macroeconémicos do PMCMYV comecaram a contrair a partir de 2014, primeiro
ano de variagdo negativa no total de postos de trabalho na Construgéo. A injecdo de recursos
no PMCMV rendeu, portanto, cerca de cinco anos extras de vigor ao setor de edificacdes apos
a crise de 2008. A construgdo foi mobilizada como medida anticiclica e gerou empregos, mas
mostrou que seu dinamismo depende da disponibilidade permanente de recursos fiscais e
parafiscais. Em 2018, o numero de empregados na Construcdo de Edificios foi menor que o

registrado em 2008.

Sem um controle efetivo do direcionamento da terra urbana, papel
constitucionalmente delegados aos municipios, a execu¢do do PMCMYV elevou rapidamente
seu preco. Como resultado, imdveis para as faixas de mais baixa renda reproduziram
localizaces desprivilegiadas na maioria dos municipios com maior contratacdo de unidades,
enquanto os terrenos com alguma centralidade foram reservados aos empreendimentos de
média e alta renda. De acordo com a literatura, 0 PMCMYV foi incapaz de lidar com problemas
estruturais de desigualdade no acesso a cidade, contribuindo com o progressivo encarecimento
dos terrenos. Além disso, apds o lancamento do PMCMV, foram eliminados os repasses de
recursos para provisdo habitacional no ambito do FNHIS, que passou a se concentrar em acoes
de urbanizacdo de assentamentos precarios e desenvolvimento institucional, até vir a ser
completamente esvaziado no governo Dilma!* (ARANTES; FIX, 2009; CARDOSO,
ADAUTO LUCIO; ARAGAO; JAENISCH, 2016; ROLNIK; NAKANO, 2009).

Na gestdo de Michel Temer (2016-2018), os limites de renda do PMCMYV foram
elevados, com destaque para a elevacdo do teto na Faixa 3, que passou de R$ 6.500 para R$

9.000. Além disso, a gestdo do presidente interino elevou o limite maximo de financiamento

130 “Um dos impactos mais imediatos do PMCMYV sobre os programas desenvolvidos no ambito do SNHIS diz
respeito a eliminacgdo dos repasses para as a¢des de provisdo habitacional. Desde o langamento do PMCMV, o
FNHIS passou a concentrar os seus recursos nas agdes de urbanizagdo de assentamentos precarios e de
desenvolvimento institucional. Vale ressaltar que, para 2010, priorizou-se a alocacdo de recursos em obras
complementares a projetos em andamento financiados com recursos do Programa de Aceleragdo do Crescimento
- PAC, o que mostra o carater subsidiario do FNHIS nas decisfes da politica habitacional. Nos gastos previstos
para 2010, o fundo aportou R$ 1.200.000.000,00 (um bilh&o e duzentos milhdes de reais) para apoio & Melhoria
das Condigdes de Habitabilidade de Assentamentos Precarios, representando 90,23% de todos os recursos do
FNHIS.” (CARDOSO; ARAGAO, 2013, p. 59).
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pelo SFH a R$ 1,5 milh&o, pelo Pro-Cotista, do FGTS. Em 2018, uma série de instrucdes
normativas®! reduziu os subsidios para a Faixa 1,5, ja que este estaria consumindo de forma
acelerada o montante disponivel para subsidios e, portanto, limitando a atuacéo do Faixa 2. O
méaximo de subsidios no Faixa 1,5 é de 47,5 mil reais por unidade, caindo para 26 mil reais no
Faixa 2. Além disso, a foram proibidos empreendimentos inteiramente voltados ao Faixa 1,5,
limitados, a partir de entdo, a 50% das unidades, devendo, as demais serem direcionadas as
faixas mais altas. O escasseamento dos recursos fiscais revelou, assim, a enorme dependéncia

dos empreendimentos de baixa renda aos fundos publicos.

Com o desenrolar da crise econdmica, houve atendimento crescente as faixas mais
altas, ampliacdo do limite de renda e avanco para a populagéo que ja estaria coberta pelo SBPE.
A Faixa 1 foi escasseando, e a 1,5, que vinha crescendo como alternativa, também foi sendo
limitada. A prioridade entdo, passou a ser a maximiza¢do do nimero de unidades edificadas a

partir do mesmo montante de subsidios.

Naquele momento, o objetivo era injetar recursos no financiamento habitacional
para ampliar a producdo o maximo possivel, para a parcela da populacdo que possa pagar, qual
fosse. Essa condugéo do uso dos recursos do OGU e do FGTS ia ao encontro das demandas do
setor da construcdo, como expresso pelo presidente da Comissao de Habitacdo Social da CBIC,

Carlos Henrique Passos:

A verdade é que os recursos para subsidios sdo limitados. E para atender a um maior
nlmero de pessoas e gerar mais emprego, n6s entendemos que vale a pena ter uma
velocidade menor na venda, mas ter uma maior oportunidade de negécio, pois sendo
podem acabar antes do fim do ano os recursos para desenvolver empreendimentos,
devido a concentracdo (CBIC, 2019).

Em 2019, como é possivel ver na tabela 3.4-1, o Faixa 1 foi praticamente paralisado
devido a falta de recursos, o que também explica as alteracfes nas regras de subsidio para as
demais faixas, ja que sem os recursos do OGU, as novas contratacdes nas Faixas 1,5 e 2 ficaram
travadas. O subsidio do segmento de mercado, que era composto por 10% de recursos fiscais e
90% de subsidio do FGTS, passou a ser inteiramente custeado pelo Fundo, o que garantiu a

continuidade das contratagdes exclusivamente com subsidios do FGTS'2. Para 2020, a

181 InstrucBes Normativas n° 40, n° 41 n° 42 e n° 43,
132 Essa medida valia até dezembro de 2019.
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proposta orcamentéria foi ainda menor e, como havia a necessidade de arcar com as obras ja

em andamento*3, nenhuma nova unidade foi contratada no Faixa 1 naquele ano®**,

Frente a crise econémica, a partir do governo de Michel Temer, o0 FGTS passou a
ser mobilizado como instrumento de estimulo de curtissimo prazo. Oposto aos seus objetivos
iniciais, novas modalidades de movimentacdo das contas do Fundo foram permitidas de forma

135 aumentando a demanda da economia momentaneamente. Em 2016

a dinamizar o consumo
foi autorizado o saque de todas as contas inativas e em 2019 foi criado o Saque Aniversario,

modalidade que permite o resgate anual de 5% a 50% do saldo das contas.

Os sindicatos patronais e entidades de classe do setor da construcdo deixaram
evidente a época seu descontentamento com as medidas, devido a importancia do FGTS para o
financiamento da habitacdo™®. Frente a destruicdo dos direitos sociais, trabalhistas e
previdenciarios e seus impactos pré-ciclicos que aprofundaram a recessao, a desestruturagdo de
um funding de longo prazo em prol de medidas emergenciais, com limitados impactos
dindmicos conjunturais, mostrava claramente a disputa na alocagéo do fundo publico (ROYER,
2018).

O FGTS também tem sido utilizado para viabilizar a estruturacdo de instrumentos
financeiros. Apds a abertura de capitais das incorporadoras, estas passaram a emitir debéntures,
diversificando suas formas de alavancagem. Em mais uma disputa sobre a utilizacdo dos
recursos do Fundo, estes passaram a ser utilizados para a compra de debéntures, Fundos de
Investimento em Direitos Creditérios (FIDC) e Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
pelas resolugdes n° 579 de 2008, n° 612 de 2009 e n° 681 de 2012 (PENHA FILHO, 2020;
ROYER, 2016).

O Estado agiu como propulsor do lucro e da renda do circuito imobiliario. Foi o
crédito direcionado que assegurou a onda de acumulacdo do circuito imobiliario no Brasil e
contribuiu para a financeirizagcdo do setor, com a abertura de capitais das empresas do setor

impulsionada pelo boom imobiliario, pela alavancagem de instrumentos financeiros com

133 Os atrasos nos repasses para construtoras somavam 643 milhdes em outubro de 2019, dos quais 528 milhdes
do FAR (BITENCOURT, 2019).

134 O Casa Verde Amarela foi anunciado em setembro de 2020 e substituiu 0 MCMV.

135 Ainda que grande parte dos recursos sacados pelos trabalhadores tenham sido utilizados para saldar dividas.
138 Como em https://chic.org.br/posicionamento-a-quem-interessa-o-saque-do-fgts/;
https://www.istoedinheiro.com.br/secovi-sp-critica-saques-do-fgts-e-cobra-regras-claras-para-empreendedores/;
https://sinduscondf.org.br/noticia/3659/saques-no-fgts-adiamento-e-visto-como-positivo-pela-construcao-civil


https://cbic.org.br/posicionamento-a-quem-interessa-o-saque-do-fgts/
https://www.istoedinheiro.com.br/secovi-sp-critica-saques-do-fgts-e-cobra-regras-claras-para-empreendedores/
https://sinduscondf.org.br/noticia/3659/saques-no-fgts-adiamento-e-visto-como-positivo-pela-construcao-civil
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recursos do FGTS liberados para a compra de debéntures e derivativos, e pela organizagéo de

uma estrutura regulatoria que permite a rapida retomada do imdvel frente a inadimpléncia®®’.

Essa inédita avalanche de recursos dinamizou o mercado imobiliario brasileiro por
alguns anos. O direcionamento dos recursos do PMCMV exclusivamente a aquisicdo de
imoveis novos permitiu um forte crescimento do numero de obras. Com encadeamentos
econémicos positivos, a edificagdo dos mais de 5 milhdes de novas unidades do Programa
dinamizou toda a cadeia de insumos da construcao, assim como teve forte impacto no mercado
de trabalho da construcdo civil que, ainda que limitado no tempo, gerou emprego e renda,
suscitando a época, inclusive, protestos de empresarios sobre um suposto “apagdo de mao de

obra”.

Segundo Chico de Oliveira (1982), os fundos do BNH foram apropriados para a
acumulacdo privada e, para realizarem o lucro imobiliario, o Banco teve que deslocar sua
producdo em direcdo as faixas de renda mais elevadas. O PMCMYV também foi um instrumento
de acumulacdo, mas encontrou mercado na baixa renda, cujo crédito foi garantido pelo Estado
(FIX, 2011; RUFINO, 2012; SHIMBO, 2012). Com recursos fiscais, no Faixa 1 o Estado
encomendou a producdo dos edificios, garantindo a producdo e realizacdo sem risco de
mercado. Nas demais Faixas, o Estado financiou a producéo e estimulou, via crédito subsidiado,

a demanda das classes baixas.

O incorporador do PMCMV recebeu da Caixa Econdmica ou do Banco do Brasil o
preco inteiro da venda do imovel assim que entregou as chaves, realizando seus lucros. Ja a
gestdo dos passivos durante o longo prazo de amortizacdo, o risco de inadimpléncia e de
desequilibrio contratual, ficou entre o Estado e o mutuario. O incorporador e o construtor
realizaram seus lucros no boom, livres para circular remunerando, por exemplo, o capital de
novos acionistas de suas empresas apos a onda de IPO do setor. A gestdo das consequéncias do
modelo de crédito adotado para o carregamento de uma divida de mais de trés décadas ficou
reservado aos mutudrios e ao Estado, por meio da relacdo entre beneficiarios, fundings e bancos
publicos. O primeiro ainda aguarda politicas publicas que o protejam de oscilagbes da
conjuntura, ja que, por engquanto, o devedor estd assumindo quase todos o0s riscos de

desequilibrios contratuais ou de crises econdmicas prolongadas.

187 Ainda que “as custas da inseguranga das familias brasileiras, que se tornaram reféns de pagamentos, a custos
elevados” ndo apenas de planos de saude e previdenciarios, como no caso tratado por Lavinas e Gentil (2018), mas
também na politica habitacional.
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Recursos fiscais e a poupanca dos trabalhadores viabilizaram vultosos ganhos para
construtoras e incorporadoras. A coletividade, por meio da acdo do Estado, garantiu a realizagéo
dos lucros de um dos setores da economia, 0 imobiliario. Empresarios e gestores viveram o
auge do Programa, embolsando e distribuindo lucros e dividendos. Todavia, sobraram 0s
passivos para a sociedade. Um passivo é urbano e espacial, representado tanto pelo estoque de
imdveis, quanto pela intensificacdo da desigualdade das cidades. Esses passivos espaciais sdo
tratados pela geografia e pelo planejamento urbano**®. Ha, porém, um segundo passivo, a
heranca financeira do Programa. Assim como no BNH, os imdveis do PMCMV tém que ser
quitados pelos mutuérios, em prazos que chegam a até 35 anos. A garantia de propriedade
desses imoveis precisa ser discutida e, para tanto, é necessario mapear as instabilidades e os
riscos para a plena quitacdo desses imoveis, pré-requisito para que os mutuarios do PMCMV

possam ser, efetivamente, proprietarios.

138 \/er mais em (CARDOSO; ARAGAO, 2013).
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3.4.1 PMCMV: segmento social e segmento de mercado

Com o objetivo deliberado de aquecer a economia, 0 PMCMV restringiu-se ao
financiamento e producdo de novas unidades habitacionais. Para tanto, combinou recursos
fiscais a fundo perdido e o FGTS para direcionar crédito para as familias de 0 a 10 salarios
minimos!*®. Ao longo dos seus mais de dez anos, o programa passou por diferentes fases,

sempre dividido, no entanto, em faixas de renda.

Tabela 3.4.1-1 - Faixas de renda, por fase do PMCMV

Faixas Fase 1 Fase 2 Fase 3
Faixa 1 Até 1.395,00 Até 1.600,00 Até 1.800,00
. De 1.800,01 a
Faixa 1,5 - - 2.350,00
Faixa 2 De 1.395,00 a De 1.600,01 a De 2.350,01 a
2.790,00 3.100,00 3.600,00
Faixa 3 De 2.7900,00 a De 3.100,01 a De 3.600,01 a
4.650,00 5.000,00 6.500,00

Fonte: (AMORE; SHIMBO; RUFINO, 2015; MATOSO, 2016).

A Faixa 1, ou segmento social, € quase integralmente subsidiada por recursos
fiscais. As prefeituras organizam um cadastro de familias com renda até R$ 1.800,00,
ranqueadas por uma série de critérios sociais e sorteadas para receberem imaoveis construidos
no ambito do programa“°. Nessa modalidade n&o ocorre um financiamento, como no segmento
de mercado, mas sim um subsidio parcelado. E assinado um Instrumento Particular de Venda e
Compra de Imovel, com parcelamento em até 120 meses, sob o regime de alienacdo fiduciaria.
O imdvel é construido com recursos fiscais (ndo-onerosos), e os valores que a familia devedora

pagam sdo mensalidades proporcionais a sua renda, e ndo estdo atreladas ao valor do imovel. O

139 “Na atualizaciio dos valores adotados como parametros de renda familiar estabelecidos nesta Lei deverdo ser
observados os seguintes critérios: | - quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 4.650,00 (quatro mil,
seiscentos e cinquenta reais), o valor atualizado ndo podera ultrapassar 10 (dez) salarios minimos; Il - quando o
teto previsto no dispositivo for de R$ 2.790,00 (dois mil, setecentos e noventa reais), o valor atualizado ndo podera
ultrapassar 6 (seis) salarios minimos; 111 - quando o teto previsto no dispositivo for de R$ 1.395,00 (mil, trezentos
e noventa e cinco reais), o valor atualizado ndo podera ultrapassar 3 (trés) salarios minimos. (Incluido pela Lei n°
12.424, de 2011)”(BRASIL, 2009).

140 <O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) é utilizado em operagBes realizadas diretamente pelas
prefeituras, pelas construtoras ou em parceria entre estes agentes. A construtora pode apresentar ao 6érgdo
financiador a operagdo completa, com terreno, projetos e licenciamentos, orcamentos e cronogramas. A prefeitura
pode disponibilizar terra e promover “chamamentos” para que construtoras apresentem o pacote completo da
producdo: projetos, licenciamentos e obras. Esses empreendimentos, quando concluidos, sdo ocupados pelas
familias que atendam aos requisitos de corte do programa (renda maxima, nao ser proprietaria de outro imével,
ndo ter sido atendida em outro programa habitacional, ndo ter restricdes cadastrais); e também que “pontuem”
segundo critérios nacionais (mulher chefe de familia, presenca de deficientes fisicos na familia, estar em area de
risco) e adicionais, definidos por cada municipio, seguindo parametros proprios de vulnerabilidade e
territorialidade. E o municipio, portanto, que hierarquiza a demanda do empreendimento uma vez concluido.”
(AMORE, 2015, p. 20)
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objetivo da cobranca de prestaces parece ser mais simbolico do que financeiro, objetivando

criar um sentimento de propriedade e um compromisso com a integridade do bem.

A prestacdo dos beneficiarios do segmento social corresponde a 5% da renda
familiar. O subsidio é recebido de forma parcelada no tempo!*! e, no caso de quitagio
antecipada da divida, o beneficiario deve fazé-lo pelo valor integral da divida, “sem a dedugéo
decorrente da subvencdo econémica, ja concedida nas prestacdes vencidas, pagas ou nao, e nas
vincendas” (CEF, 2020).

Nos contratos do Faixa 1142, constam o valor do imé6vel e, em campo separado, 0
montante recebido em subvencdo. Consta também, explicitamente, o valor da garantia
fiduciaria para fins de venda em leildo. Ha cobranca de 1% a.m. de taxa de impontualidade,
para montantes com atraso superior a trinta dias. Esta previsto em contrato a cobertura sobre
morte ou invalidez permanente e sobre danos fisicos ao imével'*, tornando-se dispensavel a

contratacdo de seguro®*,

Ainda que os beneficiarios do Faixa 1 ndo tenham que arcar com o valor total do
imovel, e nem mesmo as prestacdes tenham relacdo direta com seu preco, as familias estdo
submetidas ao instrumento da alienacdo fiduciaria e a possibilidade de perda do imével, em

caso de inadimpléncia, esta expressa em contrato.

No entanto, mesmo ndo sendo uma operacdo de financiamento, mas sim, de
parcelamento de subsidios, legalmente as regras de cobranga dos mutudrios da Faixa
1 s&o as mesmas das operac@es de financiamento, ou seja, se regem pela Lei 9.514-

141 Conforme minuta de contrato: “[o] pagamento sera integralizado dentro do prazo contratual, em parcelas
mensais compostas por: | — subvencao pessoal e intransferivel a ser aportada pelo FAR e, Il — o valor a ser pago
mensalmente pelo(s) devedor(es), em restituicdo do mutuo é calculado com base na renda familiar, de acordo com
o0s pardmetros definidos em regulamentacéo vigente.”(CEF, 2020).

142 Uma minuta dos contratos do segmento social e do segmento de mercado esta disponivel nos anexos.

143 «17. MORTE OU INVALIDEZ PERMANENTE - Ocorrendo a morte ou invalidez permanente de um ou de
todos os DEVEDORES considerar-se-4 a DIVIDA VINCENDA relativa ao imével, amortizada parcialmente na
propor¢do de sua responsabilidade pelo pagamento da prestacdo mensal (campo “D”) ou quitada, mediante
comunicagio do evento ao CAIXA/FAR. 18. DANOS FISICOS NO IMOVEL - O FAR assumira as despesas
relativas a recuperacdo de danos fisicos, provenientes de causas externas, ocorridos no imével, mediante
comunicacdo a CAIXA/FAR, decorrentes de: | - Incéndio; Il - Explosdo; 111 - Inundac¢do ou alagamento; IV -
Desmoronamento total; V - Desmoronamento parcial, assim entendido a destruicdo ou desabamento de paredes,
vigas ou outro elemento estrutural; VI — Ameaca de desmoronamento devidamente comprovada e, VII —
Destelhamento. 18.1. Ap6s ocupacgdo da unidade e constatado problema construtivo no imével o beneficiario deve
acionar 0 FAR/CAIXA pelo telefone 0800 721 6268 a fim de buscar solugdo para os danos existentes no imovel.”
(CEF, 2020).

144 «Art. 60-A. As operages realizadas com recursos advindos da integralizagdo de cotas no FAR e recursos
transferidos ao FDS, conforme previsto no inciso Il do caput do art. 20, séo limitadas a familias com renda mensal
de até R$ 1.395,00 (mil trezentos e noventa e cinco reais), e condicionadas a: | - exigéncia de participacdo
financeira dos beneficiarios, sob a forma de presta¢cdes mensais; Il - quitagcdo da operacdo, em casos de morte ou
invalidez permanente do beneficiario, sem cobranga de contribuicdo do beneficiario; e Il - cobertura de danos
fisicos ao imovel, sem cobranga de contribuigdo do beneficiario.”(BRASIL, 2009).
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97, lei do SFI e da alienacdo fiduciaria. O fato de ndo se retomar imdveis
inadimplentes de beneficiarios do Faixa 1 ¢ meramente uma deciséo politica, que pode
ser alterada a qualquer tempo, de acordo com decisdo do Governo Federal. Isso ndo
depende da elaboragao de nenhuma lei ou norma. E s6 decidir-se por ‘apertar o botio’.
(REZENDE, 2019).

Os imoveis do segmento social sdo propriedade do FAR, credor fiduciario. Como
qualquer outro imovel alienado fiduciariamente, a propriedade passa ao mutuario em ate trinta
dias ap6s a quitacdo. Em caso de retomada do imdvel, o FAR pode escolher entre o

direcionamento do imével a um novo beneficiario ou a realizacdo de leildo extrajudicial'®.

Como veremos adiante, caso 0 imovel venha ser incorporado ao patriménio do
Fundo, as prestacOGes ja pagas sdo consideradas indenizacdo pela ocupacdo do imdvel. Se
houver, cabe ao devedor o pagamento das despesas de cobranca e intimag¢do. O mutuério deve,
ainda, a taxa de ocupacao, de 1% do valor do imovel ao més, caso ocorra a consolidagdo e o

continue ocupando.

O imdvel do Faixa 1 deve ser usado, Unica e exclusivamente, como moradia do
beneficiario. Caso ocorra vencimento antecipado da divida, sdo oferecidas 72 horas para o
pagamento, & vista e em dinheiro, do valor total da compra, ou seja, inclusive os subsidios!4®.

A divida sera considerada antecipadamente vencida caso:

a) ndo ocupacdo do imdvel, em carater imediato, a contar da assinatura deste
instrumento; b) destinac@o do imdvel alienado que ndo para residéncia do beneficiario
e de sua familia; c) transferéncia ou cessdo a terceiros, no todo ou em parte, dos
direitos e obrigacfes decorrentes deste contrato, sem autorizacdo da CAIXA,; d)
abandono do imovel; e) atraso a partir de 30 (trinta) dias no pagamento das obrigacdes;
f) acéo judicial proposta com objetivo de cobranca de taxas e/ou tributos incidentes
sobre o imével inadimplidos; g) falta de manutencdo do imdvel que deprecie a
garantia; h) incidéncia de ato de constri¢do judicial, propositura de agdo contra
qualquer DEVEDOR ou decretagdo de medida judicial/administrativa que afete o
imével ou a garantia; i) declaracdo/informagcéo falsa prestada pelo(s) DEVEDOR(ES);
e j) descumprimento das obrigac6es estipuladas em lei ou neste contrato. (CEF, 2020)

145 “DIRECIONAMENTO DO IMOVEL A BENEFICIARIO DO PMCMYV - Consolidada a propriedade, o credor
fiduciario poderd dispensar a realizacdo de leildo, providenciando o redirecionamento do imdvel a outro
beneficiario do Programa Minha Casa Minha Vida, nos termos do art. 6°-A, §9° da Lei n® 11.977/09. 16. LEILAO
EXTRAJUDICIAL - Consolidada a propriedade em nome do FAR, optando o credor fiduciario pela realizagéo
do leilao, o imovel sera alienado conforme procedimentos previstos no art. 27 da Lei 9.514/97.” (CEF, 2020).

146 «“A ocorréncia das situagdes previstas nesta clausula implicara na imediata notificagdo ao(s) DEVEDOR(ES)
para que proceda(m) ao pagamento a vista, em dinheiro e no prazo de 72 (setenta e duas) horas, do valor total da
compra e venda, indicado no campo “C”. 10.2. O ndo pagamento do prego nas condi¢des estipuladas neste
instrumento implicara na constituicdo do DEVEDOR em mora, ensejando a execugdo da garantia, nos termos da
Lei 9.514/97, c/c a Lei 11.977/09.”(CEF, 2020).
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O mutuério do faixa 1 esta, necessariamente, preso as prestacGes. Caso algum
fendmeno extraordinario ocorra e ele possa, porventura, vir a quitar as prestagdes vindouras, 0
mutuério é desincentivado, ja que a quitacdo antecipada prevé a devolucdo integral dos
subsidios. Assim, caso, por alguma melhora inesperada na renda ou em suas condicdes
econdmicas, queira por fim a sua divida, ele perde o beneficio adquirido. Ou seja, ha um claro

desincentivo econémico para encerrar a divida e antecipar o momento de se tornar proprietario.

O beneficiario esta ndo apenas condicionado as prestacfes até o prazo final, mas
imobilizado em um dado territério, j& que esta condicionado a habitar aquele mesmo imovel,
naquele mesmo lugar, até o prazo final de pagamento, uma vez que ndo pode alugé-lo, vende-
lo, troca-lo e, nem mesmo, abandona-lo (CEF, 2020)*7. A medida visa, segundo o agente
operador e 0 agente gestor do programa, assegurar que os recursos fiscais alocados para o
programa, e, portanto, custeados por toda a sociedade, sejam destinados de fato a proviséo
habitacional de familias de baixa renda. No entanto, acaba cerceando a mobilidade do

beneficiario no territério.

Ja as demais faixas, nominadas pelo Programa de Segmento Econémico ou
Segmento de Mercado, constituem financiamentos habitacionais, operacionalizados pela Caixa
Econdmica Federal e pelo Banco do Brasil, aos moldes do Carta de Crédito, e com tratamento
juridico idéntico a qualquer outra operacdo de crédito imobiliario. Os recursos tém origem no
FGTS e no FAR, com taxas de juros subsidiadas e, para o Faixa 2, havia descontos no valor do

imdvel inversamente proporcionais a renda das familias!#®,

Sdo distintos, também, os vinculos do Segmento Social e do Segmento de Mercado
com o agente financeiro. No caso do segmento social, a Caixa Econdmica € apenas 0 agente
operador do programa, cujo credor é o0 FAR, que detém o risco de crédito das operacgdes. Ja no
segmento de mercado, a Caixa e o Banco do Brasil sdo os credores fiduciarios da operacéo,

assumindo o risco de crédito do mutuério, ja que detém o compromisso de devolucdo dos

147 Nao pode abandona-lo, mas pode optar por entregar o imével ao fundo para pér fim a divida.

148 “Nas Faixas 2 € 3, o financiamento se da com recursos do FGTS, que se constitui como um “dinheiro mais
caro”, que exige retorno e cobra juros. Os niveis de subsidio nos financiamentos operados por esse, que € o
principal fundo da politica habitacional desde sua criacdo em 1966, vinham sendo aumentados desde 2004, com a
aprovacdo da resolucéo 460 do Conselho Curador do FGTS, mediante aportes orgamentarios aplicados a Faixa 2
de forma inversamente proporcional a renda familiar: quanto menor a renda, maior o subsidio, até o limite da Faixa
2, considerando ainda os subsidios “indiretos” que decorrem de uma varia¢do nas taxas de juros.” (AMORE, 2015,
p. 21)
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valores de amortizacdo ao FGTS°. No segmento de mercado aplica-se a legislagdo geral que
regula o financiamento bancério, enquanto nos contratos do segmento social existem leis

préprias, discutidas neste e no proximo capitulo.

3.5 O Fundo Garantidor da Habitacdo (FGHab)

Todo comprador que contrata um financiamento habitacional do SFH deve, por lei,
contratar um seguro habitacional®°. A lei n°® 11.977 de 2009 criou o programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) e estabeleceu, também, o Fundo Garantidor da Habitacdo Popular
(FGHab), seguro voltado aos financiamentos do segmento de mercado. Este fundo, gerido,
administrado e representado pela Caixa'®, oferecia, como grande inovagdo, além das
tradicionais coberturas em caso de morte ou invalidez permanente e danos fisicos ao imovel e
a protecdo em caso de desemprego ou reducao temporaria na renda.

Estava contemplada, em tese, a cobertura dos mutuarios do Programa a eventuais
dificuldades de pagamento. Como sera visto, a capacidade de o FGHab realmente garantir a
adimpléncia do mutuario é limitada. Diferentemente do antigo FCVS, o FGHab concede um
segundo empréstimo aqueles que recorrem ao fundo, com regras e prazos que serao detalhados
a seguir. Ainda assim, o lancamento de um seguro habitacional especifico aos mutuarios do
PMCMV, que previsse protecdo contra perdas de renda para o publico do programa indica que
ja havia uma preocupacdo com a capacidade de pagamento dos beneficiarios do Programa.

A quantidade maxima de contratos passiveis de serem cobertos pelo Fundo foi
sendo, paulatinamente, acrescida com as novas fases do Programa. O limite inicial era de
600.000 imdveis em 2009, ampliado para 1.400.000 em 2011 e até chegar a seu limite final de
2.000.000 em 2014. Em 2015, o FGHab atingiu 0 nimero maximo contratos cobertos e, sem
novas ampliac@es, ndo foi mais aplicado as novas unidades do programa. Os contratos vigentes

permaneceram com cobertura inalterada, j& os novos mutuéarios do PMCMV, que seguiu com

149 A fim de evitar conflitos juridicos, a lei que criou o programa permitiu expressamente a capitalizagdo mensal
dos juros e estabeleceu a oferta de, no minimo, dois sistemas de capitalizacdo, entre eles 0 SAC, SACRE e PRICE,
livremente pactuados (BRASIL, 2009).

150 «A contratagdio do seguro por morte ou invalidez permanente e de danos fisicos ao imoével adveio pela lei do
Sistema Financeiro da Habitacdo (Lei n° 4.380/64) e foi reafirmado pelo Decreto n® 73/1966, que regulamentou o
Sistema Nacional de Seguros Privados.” (GUILHEN, 2017). Mais detalhes sobre as coberturas padrdes podem ser
obtidas em GUILHEN (2017, p. 79-80). Para uma evolucédo detalhada das mudangas do FGHab para as diferentes
faixas de renda nas diferentes fases do PMCMV ver Guilhen (2017).

151 Direcionado apenas ao segmento de mercado, pois é neste que ha risco de crédito. O Faixa 1 ndo é um
financiamento e as estratégias para a inadimpléncia e retomada devem ser definidas pelo governo federal, ndo
relacionado aos agentes financeiros.
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contratando nos anos posteriores, contrataram um seguro de mercado, como 0S demais
financiamentos imobiliarios, o que pode ter encarecerido os contratos, especialmente para
mutuarios de maior idade, ja que o valor do seguro de morte aumenta com a idade
(MUDANCA..., 2015)*2,

Em 2018, a Caixa Seguradora anunciou um novo seguro habitacional destinado aos
contratantes do PMCMYV das Faixas 1,5, 2 e 3 e que incluia o seguro habitacional, residencial
e auxilio-funeral. Dentre as caracteristicas deste novo seguro habitacional, apesar de oferecido
pela CEF, a cobertura contra perda de renda desapareceu, restando apenas as caracteristicas
bésicas de uma apolice de mercado: cobertura contra danos fisicos ao imdvel, morte e invalidez
permanente (CAIXA..., 2018).

Desse modo, de forma simultanea ao lancamento do PMCMYV, houve a criacdo do
FGHab, que, além de um seguro, era um instrumento que visava oferecer um apoio a
adimpléncia do mutuario. Entretanto, além de ter sido limitado a dois milhdes de mutuérios do
Programa, pela forma como foi desenhado, o FGHab parece ser insuficiente para garantir a
quitacdo das dividas dos mutuarios, ja que leva ao acimulo da prestacdo do financiamento com

0 pagamento de um novo empréstimo.

3.5.1 O FGHab: caracteristicas e alterac6es ao longo do tempo

O FGHab foi criado para ser um seguro obrigatério do segmento de mercado do
PMCMYV, com cobertura ndo apenas as garantias obrigatérias do SFH (Morte e Invalidez
Permanente - MIP e Danos Fisicos ao Imdvel — DFI), como também perdas temporérias de
renda. A andlise dos nimeros do FGHab e um detalhamento das suas caracteristicas contribuiu
para entender o panorama da gestdo dos contratos ativos do programa Minha Casa, Minha Vida.
Como qualquer outro seguro, 0 FGHab prevé a quitacédo do saldo devedor nos casos

de morte e invalidez permanente, assim como também cobre despesas de recuperacao de danos

152 «“Na pratica, o acréscimo nas prestacdes deve ser pequeno, mas tende a crescer para os tomadores com idade
mais avangada, dado que o valor do seguro por morte € maior, disse a Reuters a consultora imobiliaria Daniele
Akamine. Numa simulacéo feita por ela, para um financiamento de R$ 100 mil com prazo de 360 meses para um
tomador de 35 anos, o valor total do seguro praticamente dobra, para pouco mais de 10 mil reais. Nas prestacdes,
o valor do seguro sobe de cerca de R$ 8 para R$ 22. Para um tomador com 60 anos, mesmo com prazo menor, de
240 meses, o valor total do seguro sobe de R$ 15 mil para R$ 29 mil, segundo ela.

"Ndo chega a ser um valor que comprometa a aprovacdo do financiamento, mas com a queda do poder aquisitivo
das familias, qualquer acréscimo tende a ser mais sentido", disse Daniele.” (MUDANCA..., 2015).
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fisicos ao imdvel'® para beneficiarios do segmento de mercado do Programa. Sua grande
inovacdo esta em garantir o pagamento de prestacdo mensal do financiamento nos casos de
desemprego ou reducdo temporaria da renda. Sobre a criacdo do FGHAB, Teotonio Rezende

conta:

O FGHAB é fruto, originalmente, de discussao que tinhamos na ABECIP, exclusiva
para iméveis com recursos do SBPE, e que tinha por objetivo principal precaver
contra eventuais inadimpléncias temporarias, com expectativa de reversdao. No
entanto, esses debates nunca prosperaram.

Quando da discussdo do MCMV, comecamos a pensar no FGHAB (...) embora se
chamando fundo, na verdade tinha por objetivo ‘financiar’ o mutuario em caso de
perda temporéria de renda.

Assim, a ideia inicial do FGHAB, no MCMV, faixas 2 e 3, era que, de acordo com a
faixa de renda do mutuério ele, em eventual perda parcial ou total de renda, teria as
prestacdes pagas a instituicdo financeira pelo FGHAB e, tdo logo encerrasse o prazo
maximo de utilizacdo ou se houvesse a recuperacdo da renda, o que ocorresse
primeiro, o valor utilizado do FGHAB era diluido (financiado) no prazo
remanescente. Primeiramente pensou-se em que o periodo de utilizagdo do FGHab
fosse pago em prestacdes mensais quando do encerramento do prazo de amortizagéo,
porém, se assim o fosse, o valor das prestagdes poderia ficar ‘impagéavel’. Assim, ao
iniciar o pagamento to logo encerrasse o periodo de utilizacdo do FGHAB implicava
em uma elevagdo minima no valor da prestacéo.

No entanto, por conta de uma ‘briga’ entre o entdo Presidente Lula e o Presidente da
CAIXA Seguros, que se recusou em ofertar um Seguro de Morte e Invalidez
Permanente —MIP e Danos Fisicos do Imével (0 mesmo praticado nas demais
operac@es) por um valor mais em conta, levou o Sr. Lula a determinar que fosse
incluido, no FGHAB, também a questdo do seguro habitacional. Assim, para 0s
contratos realizados no MCMV - faixas 2 e 3 — assinados enquanto vigorou o
FGHAB, ndo se tem cobertura de seguros por meio de apoélices securitérias
(Seguradoras), mas sim, os sinistros de MIP e DFI sdo cobertos pelo FGHAB.

No entanto, esse modelo, operacionalmente é complicadissimo, implica em um sério
risco operacional e financeiro para o banco (os recursos do FGHAB eventualmente
se comportarem igual aoc FCVS, ou seja, se tornarem incapazes de cobrir seu passivo)
que optamos por alterar o MCMV e, os contratos assinados a partir de entdo [apds o
limite de dois milhGes de contratos], ndo mais contam com o FGHAB, mas sim,
negociamos com seguradoras pregos adequados para os seguros de MIP e DFI.
Quanto a eventuais perdas parcial ou total de renda, a CAIXA e 0 BB renegociam de
forma idéntica aos demais contratos (REZENDE, 2019).

A cobertura do FGHab é restrita aos contratos do segmento de mercado®** pois, em
caso de inadimpléncia, é o agente financeiro quem detém o risco de crédito. Ou seja, a Caixa
Econdmica e o Banco do Brasil ttm o compromisso com o FGTS, independentemente da
adimpléncia dos beneficiarios. JA& no segmento social, a Caixa é mero agente operador,

prestando o servigco ao FAR, agente credor do Faixa 1.

No caso das operacdes de financiamento do MCMV - portanto, Faixa 1,5, Faixa 2 e
Faixa 3 —a rigor ndo existe nenhuma diferenca entre estas e as opera¢des do SFH com

153 Como ja discutido, MIP e DFI sdo seguros obrigatérios para qualquer contrato de financiamento no ambito do
SFH.

154 Em 2009 estava restrita aos mutuarios do segmento de mercado do PMCMYV para familias com renda bruta
mensal de até R$ 4.650,00 (para financiamentos contratados entre abr-dez/2009), R$ 4.900,00 (jan-jun/2011) e,
posteriormente, ampliado para R$ 5.000,00 (a partir de jun/2011). A vigéncia do contrato de seguro deve ser a
mesma do contrato de financiamento.
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recursos do SBPE, salvo no que diz respeito a taxa de juros e, da existéncia de
subsidios na faixa 1,5 e na Faixa 2.

Fora isso, todas as normas aplicaveis as operagdes lastreadas em recursos do SBPE
também se aplicam aos financiamentos do MCMV, inclusive no que diz respeito aos
procedimentos de cobranca e Consolidacdo da Propriedade (retomada do imovel por
inadimpléncia) e risco de crédito, o qual é 100% de responsabilidade da instituicao
financeira. Dai que a anlise de risco de crédito dos financiamentos do MCMV tem o
mesmo rigor (se ndo mais) do que nas operac¢6es do com recursos do SBPE.

Com relacdo ao Faixa 1, ndo se trata de financiamento propriamente dito, mas sim, de
um ‘parcelamento’, com Funding oriundo integralmente de subsidios (OGU).

As instituicbes financeiras, no caso a CAIXA e o Banco do Brasil, séo meros
prestadores de servico, ndo incorrendo em nenhum risco de perda de capital frente a
inadimpléncia. Se chegdssemos ao extremo de se ter 100% de inadimpléncia, a
CAIXA e 0 BB néo perderiam nenhum centavo. (REZENDE, 2019).

Para sua criacdo, a Unido entrou com um aporte de R$ 2 bilhdes ao FGHab. O
mutuario deve pagar 0,5% sobre o valor da sua prestacdo mais uma contribuicdo variavel de
acordo com a idade’®®. Os agentes financeiros que operam no PMCMV, CEF e BB, contribuem
com 0,2% do financiamento concedido ao Fundo (GUILHEN, 2017). Cabe a CEF a
administracdo e gestdo do FGHab, que recebera, para tanto, o percentual de 0,1% ao ano sobre

o patrimdnio liquido do Fundo, além de recursos de custeio®®®,

Tabela 3.5.1-1 Contribuicdo ao FGHab

Idade (anos) % de
contribuicdo
Até 25 1,5
De 25 até 30 1,54
De 30 até 35 1,64
De 35 até 40 1,82
De 40 até 45 2,59
De 45 até 50 3,02
Acima de 50 6,64

Fonte: Estatuto do FGHab.

155 Ha um limite de até 10% da prestacéo para estas cobrangas de carater secundario, segundo o Estatuto do FGHab
de 2016. Quando o mutuario muda de faixa de idade, sua contribuicdo ao FGHab é recalculada.

1%6 «Ademais, a Caixa também receberd, pelos servigos de operacionalizagio do FGHab, o valor correspondente a
custos incorridos mais 5% para pagamento de encargos como honorarios e despesas do auditor independente
encarregado da auditoria das demonstragdes contabeis e financeiras do fundo; honorarios de advogados, custas e
despesas correlatas incorridas em razdo de defesa dos interesses judiciais e extrajudiciais do FGHab; e despesa de
andlise, deliberacdo, resgates de cotas e pagamentos sobre as solicitacbes das garantias do fundo, dentre outras.”
(TCU, 2011).
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A cobertura em caso de desemprego ou reducdo temporaria de renda pode ser obtida

nas seguintes condigdes, segundo o Estatuto do FGHab:

I.Comprometimento de renda familiar superior a 30%, mesmo que na contratacdo o
percentual de comprometimento fosse menor;
I1.NUmero méximo de prestagdes por contrato de financiamento de acordo com a renda
familiar.
I11.Pagamento minimo de seis prestagdes do contrato para a primeira solicitacdo ao
FGHab;
IV.Solicitacdo formal do mutuario a cada trés prestacdes requeridas;
V.Pagamento de 5% da primeira prestacdo mensal objeto do empréstimo a cada
solicitacdo ao FGHab;
VI.Adimpléncia com as prestagdes nos meses anteriores a solicitacdo ao FGHab;
VIl.Assinatura de Contrato de Empréstimo com o FGHab, celebrado junto ao

banco®’ .(FGHAB, 2016).

Ou seja, 0 FGHab concede um segundo empréstimo ao mutuario. A cobranca desse
empréstimo pelo Fundo se dad nas mesmas condicBes de taxa de juros, de sistema de
amortizacdo, de critérios de reajuste da prestacdo e do saldo devedor do contrato de
financiamento original. O saldo da divida do mutuério com o FGHab pode ser pago em parcela
Unica apds 12 meses ou parcelado, obedecendo ainda ao limite maximo de comprometimento
de até 30% da renda, sendo possivel prorrogar o prazo total do financiamento para suportar o

encargo. Se o imdvel for executado por inadimpléncia posteriormente, o saldo devedor deste

157 «Art. 17. O FGHab garantira aos agentes financeiros, que aderirem as coberturas do Fundo, o ressarcimento
dos valores do empréstimo concedido ao mutuério para pagamento da prestacdo de financiamento habitacional, no
ambito do Sistema Financeiro de Habitacdo, em caso de desemprego e reducdo temporaria da capacidade de
pagamento, respeitadas as seguintes condi¢des:

I - comprometimento de renda familiar, na data da solicitacdo formal do mutuério para a concesséo de empréstimo
por conta do FGHab, superior a 30%, mesmo que na contratacdo o percentual de comprometimento apurado for
menor;

Il - contratacdes realizadas de 14.4.2009 a 31.12.2009 o numero méaximo de prestacdes por contrato de
financiamento, de acordo com a renda familiar verificada no ato da contratacdo, limitado a:

a. 36 prestacOes para renda até 5 salarios minimos;
b. 24 prestacOes para renda acima de 5 e até 8 salarios minimos;
C. 12 prestacOes para renda acima de 8 e até R$ 4.650,00.

IIA - contratacBes realizadas de 1°.1.2010 a 16.6.2011 o nimero maximo de presta¢cbes por contrato de
financiamento, de acordo com a renda familiar verificada no ato da contratacdo, limitado a:

a. 36 prestacOes para renda até 5 salarios minimos;
b. 24 prestacOes para renda acima de 5 e até 8 salarios minimos;
c. 12 prestacdes para renda acima de 8 e até R$ 4.900,00.

11-B - contratacdes realizadas ap6s 16.6.2011 o nimero maximo de prestagdes por contrato de financiamento, de
acordo com a renda familiar verificada no ato da contratacdo, limitado a:

a. 36 prestacgdes para renda até R$ 2.500,00;
b. 24 prestacdes para renda entre R$ 2.500,00 e R$ 4.000,00;
C. c) 12 prestagdes para renda entre R$ 4.000,00 e R$ 5.000,00.

Il - pagamento minimo de 6 (seis) prestacdes do contrato de financiamento, para a primeira solicitacdo ao
FGHab.” (FGHAB, 2016).
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empréstimo do FGHab faz parte da divida contratual do mutuério, e serd4 descontado do

montante obtido em leildo para restituir os valores ao Fundo.

Tabela 3.5.1-2 - Garantias concedidas pelo FGHab, de 2009 a 20188

MIP DFI RTCP Total
Ano Valores Valores Valores Valores
Quant.f iyitrg) [QUaM] (milrg) | QUM milrg) [RUAE] (mil Rg)
2009 2 1 1 0 - - 3 1
2010| 43 2 42 0 - - 85 2
2011 | 388 17 170 1 7 0 565 18
2012 | 817 40 509 2 53 0 1379 42
2013 | 1190 57 420 1 8 0 1618 58
2014 | 1349 68 546 3 - - 1895 71
2015 | 2062 108 693 3 22 0 2777 111
2016 | 2409 130 721 3 478 2 3608 135
2017 | 3302 179 432 2 722 4 4456 185
2018 | 4356 247 413 2 426 3 5195 252
Total | 15.918 849 3.947 16,01 1.716 8,44 21.581| 873,45

Fonte: Relatorio de Gestéo de 2018 do FGHab. Elaborag&o propria.

Um relatério da Controladoria Geral da Unido (CGU) aponta que é baixo o nimero
de mutuarios que recorreram a garantia contra perda de renda junto ao FGHab. O estudo,
realizado em 2015, mostra que tinham sido realizados apenas 47 atendimentos em um universo,
naquele momento, de 1,6 milh&o de contratos. A Controladoria apontou que, apenas em 2014,
59 mil beneficiarios tinham sido desligados do emprego, sem terem conseguido nova ocupacao
naquele ano. No entanto, ndo houve nenhum atendimento de garantia contra perda de renda
pelo FGHab naquele ano (CGU, 2015).

O numero contrasta com as 5,8 mil execucdes de garantia até entdo, das quais cerca
de 10% (585) dos mutudrios tinham sido desligados do emprego no ano de perda do imdvel,
indicando que houve a perda do imével sem que tivessem recorrido ao FGHab. Devido ao
desconhecimento do beneficio pelos mutuarios, o Fundo estaria deixando de cumprir sua
finalidade social'*® (CGU, 2015).

158 MIP: Morte ou Invalidez Permanente; DFI: Danos Fisicos ao Imdvel; RTCP: Restricdo Temporaria da
Capacidade de Pagamento

159 A CGU conseguiu o cruzamento dos dados dos mutuarios com os dados da RAIS e, portanto, os ndmeros
expressam apenas 0s vinculos de emprego formal. Tal nivel de detalhamento so foi possivel por se tratar de um
6rgdo publico e, portanto, as interse¢fes entre desemprego e execucBes da garantia ndo puderam ser feitas para
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O relatorio nao constatou nenhum resultado financeiro negativo ao FGHab, apesar
de se constituir como uma operacao de alto risco. O indicativo € de monitoramento constante,
ja que seu breve historico ndo permite formular hipoteses solidas de suas tendéncias (CGU,

2015). Sobre os riscos de desequilibrio do Fundo:

Nesse sentido, um apontamento relevante do estudo atuarial diz respeito a conjugacao
das hipéteses de aumento da demanda por Perda de Renda concomitantemente ao
aumento da inadimpléncia para esta garantia. Sob esta ética, os cenarios tragados se
agravam consideravelmente, fazendo com que o resultado operacional do Fundo possa
vir a se comprometer, bem como a solvéncia no longo prazo (CGU, 2015, p. 9).

Para orientar os beneficiarios sobre sua utilizacdo, foi lancada uma cartilha do
FGHab'®® em 2015, o que poderia explicar, junto ao avango da crise econdmica, o salto de 22
para 478 garantias concedidas entre 2015 e 2016, nimero ainda muito baixo frente aos dois
milhdes de contratos cobertos. Ainda assim, o cenério de recessdo e reformas no mercado de
trabalho poderiam provocar uma piora na capacidade das familias de continuarem seus
pagamentos.

Os dados de inadimpléncia, retomadas e leildes serdo apresentados no dltimo
capitulo da tese. Por enquanto, a pergunta que fica é: os mutuarios com cobertura do Fundo
estdo conseguindo arcar plenamente com suas obrigacbes contratuais ou, frente ao
desconhecimento do FGHab, estdo perdendo seus imdveis sem antes recorrer ao Fundo?

O desenho da cobertura contra perda de renda oferecida pelo FGHab ndo esté
adequado as oscilacBes do emprego e da renda brasileiras, ja que pressupde cobertura de trés
prestacOes a cada pedido ou renovacdo, até um total maximo de 12, 24 ou 36 meses. O acumulo
de uma sobredivida ao mutuario que sofreu reducao de renda sufocaria, ainda mais, 0 orcamento
familiar e dificultaria a retomada do consumo e poupanca no momento em que sua renda fosse
recuperada. O prazo para restabelecimento dos pagamentos parece ser insuficiente,

especialmente em momentos prolongados de baixo dinamismo econémico.

este trabalho, que contou apenas com dados disponiveis ao publico. Uma analise das execugdes da garantia é feita
no capitulo 4.

160 A cartilha esta disponivel no anexo.

161 Sobre as garantias concedidas: “Até o término do exercicio [de 2017] ndo foram registrados retornos das
garantias prestadas por perda de renda, referente aos 1.290 acionamentos ressarcidos. As principais dificuldades
de retorno dos recursos ao FGHab ocorrem nos processos operacionais do AF CAIXA para cobranca, registro e
repasse dos valores. No calculo atuarial os valores devidos dos empréstimos de Perda de Renda séo considerados
receitas do FGHab. A garantia ndo é tratada como resultado negativo para o Fundo, devido a consideracédo de que
0s recursos retornardo ao FGHab. Contudo, o possivel aumento na procura pela garantia por Perda de Renda
implicara em desembolsos do FGHab sem previsdo de data de retorno conhecida, levando-se em consideragdo que
0s mutudrios possuem a prerrogativa de prorrogar o inicio do pagamento até o final do financiamento habitacional,
caso 0 pagamento dos contratos de financiamento e de empréstimo ultrapassem o limite de comprometimento de
30% da renda familiar” (FGHAB, 2018).
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Além disso, h4 uma série de condicionantes ao seu acesso, como adimpléncia
minima de seis meses antes do primeiro pedido, ndo acumular nenhuma prestacao em atraso no
momento do acesso ao FGHab, caso haja renovacao de prazo é exigido o pagamento de 5% e a
devolucdo dos recursos, com juros, deve ser realizada apds doze meses. Caso necessite de
prorrogacdo apds os trés meses de cobertura, deve-se comprovar, no Gltimo més do empréstimo
a renda corrente junto a uma agéncia da Caixa.

Em termos de or¢camento doméstico, as familias ficariam ainda mais endividadas,
0 que é um problema para a recuperacdo do consumo dentro do nucleo familiar. De forma
agregada, um estoque de divida, com regras rigidas de cobranca e retomada, em uma estrutura
de emprego e renda cada vez mais precaria, impde limites a retomada da demanda das familias,
motor importante do crescimento da economia brasileira. O aumento da inadimpléncia, fruto
da perda de renda na crise, e a eventual perda dos bens adquiridos ao longo dos anos de
crescimento, dao aos brasileiros um saldo bastante controverso do boom de emprego e consumo

vivido ao longo dos anos 2000.
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CAPITULO 4. E UMA ORDEM SUPERIOR: A EXECUCAO DA GARANTIA

Doutor, vai me botar fora do barraco?
Mas é natural, vocé ndo paga o aluguel!
Quem ndo tem dinheiro tem é que ficar na rua!
E o0 que é que eu vou fazer?

N&o tivero pena, num tivero compaix&o:
Jogaro meus cacarecos no chéo,
Quebraro meu fogdo de querosene,
Uma mesa, uma cadeira,

E também meu viol&o...

E tudo o que era meu, jogaro fora,
Destruiro o meu lar,

Onde é que eu v mora agora.
Consurtei os doto de lei,

Pra ver se eu estava com a razdo,

Mas o pobre ndo tem dinheiro,

Tem que mora na rua,

Tem que dormir no chéo, ai, ali,

N&o faz isso, doutor!

Cacarecos, Oswaldo Cruz, 1957. Intérprete:
Dupla Ouro e Prata.



149

Os imoveis financiados pelo SFH durante o boom imobiliario dos anos 2000,
inclusive os do PMCMV, foram contratados pela garantia fiduciaria e estdo, desse modo, sob a
permanente ameaca de execucao. Entre 2008 e 2019, mais de 83 mil imdveis foram retomados
pela Caixa Econdmica Federal, 37 mil apenas do segmento de mercado do PMCMV6?,
enquanto isso, a inadimpléncia do Faixa 1 do Programa era superior a 50% dos contratos em
2020. O objetivo deste capitulo € apresentar estes e outros dados para discutir a respeito do
panorama atual da execuc¢do da garantia dos contratos de financiamento imobiliario no Brasil,
com vistas a contribuir para a compreensao dos limites que os mutuarios do SFH encontram,

sob a alienacdo fiduciéria, para quitarem suas dividas e tornarem-se, assim, proprietarios.

E importante ter em vista a conjuntura macroeconémica ja que, apds mais de uma
década de aceleracdo do crescimento, a economia brasileira entrou em uma trajetdria recessiva
a partir de 2014. A queda no produto, que foi acompanhada da reducdo do emprego e da renda,
se deu em uma conjuntura internacional bastante diversa daquela dos primeiros anos de governo
petista. O fim do ciclo de commodities reduziu o estimulo externo ao crescimento e reimpds 0s
desafios das amarras da politica fiscal. Presa a geracdo de superavits primarios e subordinada a
politica monetéaria, a saida proposta a partir do segundo governo de Dilma Rousseff foi a
austeridade.

Os cortes no gasto publico iniciados por Joaquim Levy, na Fazenda (2015), foram
sucedidos, dois anos depois, pela politica intensificada de ajuste de Michel Temer. Durante o
governo do presidente interino, a Emenda Constitucional n® 95 congelou os gastos publicos por
vinte anos, solapando a promocao de projetos de desenvolvimento de médio e longo prazo. A
reducdo dos desembolsos do governo, simultdnea a reestruturacdo dos direitos do trabalho,
aprofundaram a crise econdmica e reduziram, a0 mesmo tempo, 0 acesso a bens e servigos

publicos e o poder de compra das familias.

O impedimento da candidatura de Lula para disputar as elei¢cdes de 2018 resultou
na vitoria de um projeto ultraconservador, que avancou no desmonte das estruturas de Estado,
reduzindo as perspectivas de retomada da economia. Enquanto isso, pouco mais de uma década
se passou do lancamento dos primeiros imdveis do PMCMV, o que significa que os mutuarios
gue acessaram o0 programa em 2009 ainda tém mais de vinte anos para completar sua
amortizacdo. Quantos conseguirdo manter a adimpléncia durante a crise atual? Por quantas

outras crises a economia brasileira ainda poderd passar? Que garantias de estabilidade no

162 Entre 2009 e 2021.



150

emprego e renda, necessarias para a adimpléncia do financiamento no longo prazo, a populagéo
do pais tem?

Na primeira secdo deste capitulo serdo discutidos os caminhos da execucdo da
garantia imobiliéria, apresentando as especificidades do SFH e do PMCMV. Em seguida, serdo
apresentados os dados de endividamento, inadimpléncia e retomada dos imdveis, que crescem
pari passu o aprofundamento da crise econdmica no pais. Para compor esse cenario foram
consultadas distintas fontes de dados, desde séries temporais do Bacen, dados do Registros de
Imdveis e, especialmente, consultas diretas aos 0rgdos competentes via Lei de Acesso a
Informacéo (LAI).

Para a elaboracéo dessa pesquisa foram realizadas sessenta consultas pelo E-Sic'®?
a Caixa Econdmica, Banco do Brasil e Ministério do Desenvolvimento Regional, que
dificilmente liberavam o acesso as informacgOes demandadas na primeira tentatival®. Os
pedidos, que versavam sobre inadimpléncia, execucfes de garantia e leildes, foram respondidos
entre 2019 e 2021, impossibilitando, em alguns momentos, comparagdes diretas entre as séries.
Frente as sucessivas negativas de acesso, foi necessario recorrer diversas vezes, e houve casos

de respostas obtidas apenas no nivel da Controladoria Geral da Unido (CGU)*,

A pentltima se¢do é dedicada a exposi¢do do mecanismo da dupla espoliagio®
que ocorre no processo de despejo. Por um lado, o financiamento imobiliario, tal qual como
estruturado no SFH, permite a captura de parte da renda das familias na forma de encargos
financeiros, seguros aos credores e livres para circular em ativos securitizados. Por outro, a
potencial reapropriacdo do imdvel pelo despejo, sem garantia de restituicdo aos antigos
mutuarios, concentra o patrimonio, transferindo a poupanca do mutuario (acumulado na forma
do imdvel) para o arrematante. No caso do PMCMYV, o mecanismo de transferéncia é agravado,
ja que os subsidios publicos (recursos a fundo perdido concedidos aos imoveis do Faixa 1,5 e

2) sdo, com a execucdo da garantia, transferidos a terceiros.

163 Sistema Eletronico de Informagdes ao Cidaddo.

164 Ocorre, no periodo de elaboracio desta tese, um “apagio de dados” em diversas areas no Brasil, cujo grande
exemplo é o adiamento do Censo, demonstrando a baixa disposi¢do em expor os desafios econdmicos e sociais do
pais. Quanto aos dados do crédito imobiliario da CEF, BB e PMCMV, as reiteradas negativas de acesso a
informacdo durante a elaboracdo da tese apenas reforcavam a hipétese de que o modelo do crédito estaria
esbarrando em elevadas execucdes de garantia.

185 Como para o percentual de inadimpléncia das faixas de renda do PMCMV, pedido de nimero
18840.000849/2020-17.

166 Aqui, se entende espoliagdo como um mecanismo de captura espUria da renda e da propriedade. O mutuario do
crédito imobiliario com garantia fiduciaria no Brasil esta sujeito a uma dupla espoliagdo: uma é mensal e real, e
outra é patrimonial e potencial. O tema ser& desenvolvido em detalhes adiante.
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Todas as etapas da concessdo do crédito fornecem espagos de valorizacdo para
segmentos especificos do capital, inclusive o despejo, mercado que cresce na crise. A gestdo da
carteira de imoveis retomados pelos bancos € negocio lucrativo, posto que tém se observado a
estruturacdo de empresas especializadas no segmento. Deste modo, apesar da engrenagem do
crédito imobiliario durante os anos 2000 ter sido alavancada pela injecdo de recursos publicos
e fundos coletivos, a propriedade imobiliaria dos mutuarios esté sob constante ameaca.

Enquanto os bancos acumulam imdveis em seus balancos, novos atores, agentes de
uma “industria do despejo”, ampliam suas possibilidades de negocios. Uma série de entrevistas
foi realizada com os envolvidos na trama de execucao da garantia, como investidores, leiloeiros,
advogados especializados e oficiais de justica, narradas no ultimo ponto deste capitulo. A

transcricao das entrevistas esta disponivel no anexo.

Dada a instabilidade estrutural de uma economia subdesenvolvida, o longo prazo
de carregamento da divida ja se configura como um risco potencial para a quitacdo. Além disso,
a forma como esta regulamentado o crédito imobiliario agrava as incertezas, levantando a

necessidade da revisao das regras de execucdo da garantia.

Urge, assim, a formulacdo de politicas publicas que protejam os mutuarios do
SFH, especialmente do PMCMV, durante as décadas vindouras de pagamento da sua divida,
antes que a onda de transferéncia de propriedade imobiliaria de mutuérios aos agentes
financeiros e arrematantes se intensifique. Aos mutuarios do boom imobiliario, que seguirdo

amortizando seus imoveis pelas proximas trés décadas, cabera a propriedade ou o despejo?
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4.1 Breve panorama econdomico

De forma a avaliar os impactos dos anos de austeridade e crise econémica sobre 0s
passivos imobiliérios das familias brasileiras, especialmente a partir de 2014, ser feito aqui um
breve panorama econémico do periodo. Como marco inicial, estabeleceu-se o segundo governo
de Dilma Rousseff, quando o entdo Ministro da Fazenda, Joaquim Levy, iniciou uma agenda
de ajuste que se intensificou nos anos seguintes. Finalizada em 2021, esta tese ndo se propde a
avancar na andlise dos fendmenos durante a pandemia de Covid-19 e, portanto, encerramos
nossa analise em 2019. Ainda assim, ao longo deste capitulo, as séries de dados serdo

apresentadas até o periodo mais recente disponivel®®’.

Dilma Rousseff ganhou as elei¢cdes para um segundo mandato com um discurso
expansionista, prometendo investimentos publicos e gastos sociais. No ano anterior, as Jornadas
de Junho de 2013 tinham mobilizado amplos setores da sociedade por direitos de cidadania,
cujo estopim foi a pauta em torno do 'passe-livre’, uma demanda relacionada ao chamado
“direito a cidade”. Porém, a nomeacdo de Joaquim Levy ao Ministério da Fazenda foi
acompanhada do antincio de um forte ajuste fiscal®® e do reajuste dos pregos administrados em
2015, que vinham sendo represados (CARVALHO, 2018; MARICATO et al, 2013).

Como resultado, a recessdo que ocorreu naquele ano levou a reducdo da meta de
superavit dos anos seguintes, devido a queda da arrecadacdo e a queda do emprego — e assim,
em 2015 tivemos a primeira retracdo do consumo das familias desde 2003. No final daquele
ano, frente ao fracasso da estratégia do ajuste, Levy foi substituido por Nelson Barbosa no
Ministério da Fazenda (CARVALHO, 2018).

Durante o processo de impeachment, em 2016, os discursos politicos contrarios a
presidenta atribuiam a piora nas condicdes de vida, causadas pela crise econdmica e pelo ajuste,
a suposta irresponsabilidade fiscal de Dilma. O programa Ponte para o Futuro, do seu vice

Michel Temer, indicava a politica econémica que os defensores do golpe ansiavam. O ajuste

167 Ao longo do capitulo, sempre que disponivel, serdo apresentadas séries que avancam para 2020 e 2021, porém,
foge ao escopo deste trabalho discutir as especificidades do tema durante a crise provocada pela pandemia de
Covid-19.

188 «“As medidas de ajuste divulgadas entre o fim de 2014 ¢ o inicio de 2015 incluiam uma redugdo de 58 bilhdes
de reais nos gastos com o PAC; uma economia de 18 bilhdes pela alteracéo das regras para recebimento de seguro-
desemprego, abono salarial e auxilio-doenca; uma receita adicional de 12,2 bilhdes pelo aumento das aliquotas de
P1S/Cofins e da Cide sobre combustiveis; uma arrecadacédo extra de 5,3 bilhdes pela reducdo da desoneracao da
folha (aumento da aliquota de 1-2% para 2,5-4,5%) e de 5 bilhdes pela volta do IPI para veiculos, entre outras
iniciativas de menor impacto arrecadatério.” (CARVALHO, 2018, p.97).
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fiscal precisava ser intensificado “pois os direitos adquiridos pela sociedade brasileira no
periodo de redemocratizac¢do ja nao caberiam no Orgamento publico.” (CARVALHO, 2018, p.
109).

A mudanca de paradigma sobre o papel do gasto publico chegou a sua expresséo
méaxima durante o governo de Michel Temer. A necessidade de condicionar os gastos a uma
estratégia permanente de superavit primario tem impedido o Brasil de avancar na construcao
de uma sociedade mais igualitaria desde a redemocratizacdo. Porém, nenhum momento anterior
de contracdo de gastos encontrou paralelo com a forga do ajuste proposto pela Emenda
Constitucional n° 95.

No final de 2016, a Emenda do “Teto dos Gastos” foi aprovada, congelando os
parcos gastos publicos por vinte anos. Em vez de combater os reais motivos do déficit, causado
pelo fraco desempenho econdmico, a queda da arrecadacdo e as elevadas despesas com juros,
a EC 95 propunha solapar de vez a discricionariedade do gasto pablico do executivo federal,

subordinando, de uma vez por todas, a politica fiscal a agenda da austeridade.

Os dois anos de governo interino alteraram elementos importantes que restavam do
periodo desenvolvimentista. Aléem da EC 95, a aprovacdo da Reforma Trabalhista e a Lei da
Terceirizacdo desestruturaram a heranca de décadas de lutas consolidadas na Consolidagdo das
Leis do Trabalho (CLT). As mudancas na legislacao trabalhista permitiram uma redistribuicéo
da renda em favor do fator capital, a0 mesmo tempo que colocaram um dificil horizonte para a

recuperacdo do mercado de consumo interno no médio e longo prazo.

Frente aos resultados recessivos de sua propria agenda, o governo Temer passou a
utilizar o FGTS para reverter, pontualmente, o fracasso da sua estratégia. O funding, estruturado
para acdes de investimentos de longo prazo, passou a contar com modalidades de saque
imediato, acdo inédita nos seus mais de cinquenta anos, para desagrado das incorporadoras e

construtoras, cientes da sua dependéncia sobre os recursos do Fundo*®®.

Com o objetivo de promover algum dinamismo na economia, foram criadas as
modalidades de saque aniversario e autorizado o saque das contas inativas do FGTS. A

expectativa era aquecer a economia, porém parte dos recursos foi utilizada pelas familias para

169 «“Construtoras ndo querem que governo libere FGTS porque temem ficar sem obra”, (UOL, 2019).
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liquidag&o de suas dividas, reduzindo seu potencial dinamismo. A mobiliza¢éo dos recursos do
Fundo para agdes de curto prazo foi estratégia repetida pelo governo seguinte!’°.

Desde 2014, a combinacéo de austeridade fiscal permanente, desmonte da estrutura
produtiva, desestruturacdo dos direitos trabalhistas, queda na renda e no emprego, paralisacao
dos gastos e politicas publicas e a crescente utilizacdo do FGTS para politicas conjunturais
apontam para um futuro dificil para o orcamento das familias endividadas. Além destes
conturbados anos entre o segundo governo Dilma e a pandemia de Covid-19, futuras
instabilidades econdmicas também poderdo pdr em risco o equilibrio dos contratos ativos de
financiamento. Carregando um passivo imobiliario que pode chegar a até 35 anos, neste cenario
recessivo, poderdo as familias se tornarem proprietarias dos imoveis financiados durante o

boom?

4.2 A execucdo da garantia

“E essa gente ai, hein, como é que faz?”

Despejo na favela, Adoniran Barbosa

Dado o longo prazo de amortizacdo de um imdvel, que pode chegar a 35 anos, 0s
contratos de hipoteca assinados anteriormente convivem com 0s novos contratos de alienacéo,
resultado em dois tipos de leil6es de imdveis, 0s hipotecarios e os de alienacdo fiduciaria. Em
caso de inadimpléncia, o credor pode pedir a execucdo da garantia, mas o rito processual é
bastante distinto entre a hipoteca e a alienacao fiduciaria. Resultantes do ordenamento juridico
dos diferentes institutos, os leildes hipotecarios sdo marcados por uma maior morosidade,
maiores riscos judiciais e, portanto, uma menor procura pelos compradores. Ja os leilbes de

alienacdo fiduciaria sdo mais rapidos, com menores riscos, dado todo o ordenamento

170 Em 2020, a pandemia de Covid-19 causou impactos econdmicos negativos em todos os paises do mundo. As
restricdes de circulagcdo impactaram duramente o comércio e os servicos, especialmente no Brasil, que, com o
descontrole da doenca ndo apenas ceifou a vida de centenas de milhares de brasileiros, como prolongou a crise
econdmica pela auséncia de medidas efetivas de salde publica e uma campanha de vacinagdo morosa e truncada.
Nesse contexto, saques emergenciais dos recursos depositados no FGTS foram autorizados, de forma a contornar
temporariamente parte da perda de renda das familias, em mais um exemplo de utilizagdo do FGTS como
instrumento de politica de curto prazo.



155

constituido pela lei n°® 9.514/97 e suas alteragcdes posteriores e, sdo, consequentemente, mais

procurados.

O caminho que o imodvel objeto de cada instrumento percorre até chegar ao leildo é
distinto, bem como as consequéncias e possibilidades de defesa dos mutuérios. Portanto, a
seguir é realizada uma revisdo das caracteristicas da hipoteca e da alienacdo fiduciaria. Os
imoveis do segmento de mercado do PMCMV (Faixa 1,5, 2 e 3) estdo cobertos pela
regulamentacéo da alienacdo fiduciaria, tratada a seguir. J& o segmento social (Faixa 1), apesar
de contar com contratos de alienacéo, por se tratar de um subsidio parcelado no tempo e ndo de
um financiamento em si, dispde de legislacdo propria, que seré detalhada mais adiante.

4.2.1 Hipoteca

A arrematacdo de imoveis hipotecados em hasta publica é repleta de incertezas,
dada a legislacdo e jurisprudéncia consolidadas em torno do instrumento da hipoteca. Uma vez
que o imovel foi a leildo para execugdo da garantia, ainda ha diversos motivos pelos quais a
venda pode ser anulada. Para o comprador, portanto, é preciso verificar se existe alguma agéo
tramitando com vistas a anular a arrematacdo, ou se ha qualquer vicio nos autos do processo
que possam ensejar uma acao posterior. Caso a anulagdo se concretize, todas as vendas
posteriores podem ser consideradas invalidas. Esses motivos fazem com que a hipoteca seja
mais morosa para a execu¢do da garantia, como também mais arriscada para 0s agentes do

mercado secundario que adquirem os imoveis em leildo.

A hipoteca foi, até 0 comeco dos anos 2000, a forma tradicional de prover uma
garantia real a um financiamento imobiliario no Brasil e, ainda que seu uso tenha sido bastante
reduzido, ainda é mobilizada em alguns contratos de taxas livres, fora do SFH. Porém, sua
regulamentacédo no direito brasileiro prevé diversas situacbes em que ndo somente a execucao

pode ser contestada, como também pode ocorrer a reversdo do arremate'’* do bem hipotecado.

Por regra geral, a hipoteca é extinta com a arrematacao, desde que o credor seja
intimado da realizacdo da penhora. Do contrario, tratar-se-ia de hipoteca gravada e, portanto,
permaneceria vigente. Além disso, caso um terceiro esteja na posse do imével quando da

hipoteca, este pode opor embargos para descontinuar a penhora. Ao longo dos anos, porém,

111 “Havendo a hipoteca, caso a divida ndo seja paga pelo devedor, o credor podera cobra-la pelas vias judiciais e
0 bem hipotecado podera vir a responder pela divida, ainda que ja tenha sido vendido a terceiro de boa-fé que
desconhecia a existéncia de hipoteca registrada.” (SILVA, 2019, p. 38).
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variagoes do caso geral foram surgindo, obstando a velocidade da execucdo da garantia, em
desagrado dos credores.

No caso de execucdo hipotecaria, levado a hasta publica, o valor do imével seréd
usado para saldar a divida. Caso tenha sido vendido por valor superior ao débito, cabe ao
mutuario a diferenca. Se arrematado por montante inferior ao débito, duas leis disciplinam o
tema, a Lei n® 5.741/1971 e o Decreto-Lei n® 70/1960, que divergem sobre a divida
remanescente. A jurisprudéncia, no entanto, da um tratamento social ao tema, ao favorecer a
parte mais fraca e, apesar do Decreto-Lei de 1960, as decisdes caminham no sentido de isentar
0 mutuério do pagamento do saldo residual apds a execucdo hipotecaria (SILVA, 2019)

Os ritos de execucdo de hipoteca sdo morosos e, portanto, ndo atendem aos
requisitos de agilidade na execucéo das dividas da era das financas. Além disso, o ordenamento
sobre o tema é complexo, sdo inimeras as possibilidades de reversao da hipoteca pelo mutuério
e a postura do judiciario tém favorecido a parte mais fraca. Por esse conjunto de aspectos, a
alienacdo fiduciaria de bens imoveis, criada para ser um substituto a hipoteca, é uma alteragédo

fundamental para compreender os rumos do crédito imobiliério.

4.2.2 Alienacdo fiduciaria de bens imdveis

Como se sabe, nas garantias mais comumente utilizadas, como a hipoteca, o devedor
retém o bem, mas apenas 0 grava para garantia de uma obrigacdo, enquanto na
propriedade fiduciaria o devedor transmite a propriedade, passando-a ao credor para
que fique com este até que seja satisfeita a obrigacdo. Em suma, enquanto a hipoteca
é um direito real em coisa alheia, a propriedade fiduciaria € um direito real em coisa
prépria. (CHALHUB, 2019, p. 256, grifo do autor).

Ao invés de lutar contra um longo histdrico de regulamentagdes consolidadas no
instrumento da hipoteca, a aposta do mercado imobiliario brasileiro foi pela criacdo de um novo
mecanismo de garantia. Criada junto a estruturacdo do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), a
alienacdo logo avangou em dire¢éo aos contratos do SFH, permitindo agilidade na execucdo da
garantia, de modo a dar seguranca aos credores. Este foi 0 passo decisivo para a estruturacdo

de um mercado de securitizacdo e de captacdo privada de fundos imobiliarios.

A securitizagdo de recebiveis s6 é viavel com instrumentos ageis de garantia.
Assim, ao “empacotar” e vender dividas imobiliarias, o agente financeiro esta repassando os
riscos de inadimpléncia ao mercado. Caso houvesse interrupgdo do pagamento, os compradores
destes papeis veriam seus rendimentos prejudicados. Dentro da garantia hipotecaria, 0 mutuario
teria acesso a uma serie de instrumentos recursais, com jurisprudéncia consolidada em favor do

devedor — contrariando interesses e demandas do mercado financeiro. O despejo deve ser rapido
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e eficiente para que se pudesse estruturar um mercado de titulos financeiros sobre o crédito
imobiliério. Entretanto, uma das justificativas utilizada para promover tais alteracGes foi a de

que a modernizacao da legislacao garantiria ampliacéo dos financiamentos (CHALHUB, 2019).

No ordenamento juridico da alienag&o fiduciaria o tomador de recursos é chamado
de devedor-fiduciante e, o credor, de credor-fiducidrio. Essa terminologia promove um
apagamento do contexto social, j& que se trata, efetivamente, de um morador-endividado. E
importante destacar que estamos tratando da moradia, lar de um nucleo familiar, que contraiu
uma divida para a consecucdo de uma propriedade, suscetivel ao agil confisco em prol da
liquidez de titulos financeiros. No instituto da alienag@o, o devedor ¢ apenas “investido do
direito expectativo da propriedade plena sobre o bem”!’? (CHALHUB, 2019, p. 257). Ap6s 0
adimplemento completo, o credor fornece o termo de quitacdo, quando, entdo, o comprador

pode averbar a propriedade em seu nome no Registro de Imoveis.

O comprador pode usufruir da posse do imdvel livremente enquanto mantiver as
parcelas em dia. Em caso de atrasos no pagamento, o contrato estabelece um prazo de caréncia,
geralmente de trés meses (ou noventa dias), apds o qual o morador-devedor serd intimado por
Oficial do Registro de Iméveis”. A intimacao foi facilitada pelas alteragdes introduzidas pela
Lei n° 13.465/2017, quando se estabeleceu que, apo6s duas tentativas, € valida a intimacéo a

qualquer pessoa da familia, vizinho ou portaria®’.

O prazo para purgacdo da mora é de 15 dias, acrescido de 30 dias para 0s casos de
financiamento habitacional. O pagamento devido inclui, além das prestacdes em atraso, todas

as demais que vencerem entre a intimacao e o efetivo pagamento, juros pendentes, encargos

172 Apesar do agente financeiro possuir a propriedade, cabe ao morador-devedor o pagamento dos impostos,
inclusive do IPTU.

173 Observe que se trata de intimagdo por Oficial de Registo de Imoveis, ndo havendo interferéncia do poder
judiciario para a execugdo: “A intimagao far-se-4 pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao
procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitagdo do oficial do Registro de Imoveis,
por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situa¢do do imdvel ou do domicilio de quem deva
recebé-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento.” (BRASIL, 1997).

174 Martins (2010) falava da estratégia dos endividados em “desaparecerem” frente a expectativa de cobranga,
entretanto, a lei j& se adaptou a esse movimento: “§ 30-A. Quando, por duas vezes, o oficial de registro de iméveis
ou de registro de titulos e documentos ou o serventuario por eles credenciado houver procurado o intimando em
seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, deverd, havendo suspeita motivada de ocultagdo, intimar qualquer
pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que, no dia Gtil imediato, retornara ao imével, a fim de
efetuar a intimacdo, na hora que designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da
Lei no 13.105, de 16 de margo de 2015 (Cddigo de Processo Civil). (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017) § 3o-
B. Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com controle de acesso, a intimagao de
que trata o § 30-A poderé ser feita ao funcionario da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)” (BRASIL, 1997).
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contratuais e legais, tributos, contribuicdes condominiais bem como das despesas de cobranca

e intimagéo.

Expirado o prazo sem purgacdo da mora, o contrato de alienacéo fiduciaria é extinto
e a propriedade é consolidada em nome do credor. Ndo ha necessidade de nenhum processo
judicial, tudo é feito de forma extrajudicial, via Oficial de Registro de Imoveis, por
procedimentos puramente administrativos. A partir desse momento, ndo é mais possivel realizar
0 pagamento das parcelas em atraso, pois 0 contrato € automaticamente extinto. Desse momento

em diante, o devedor teré apenas o direito de preferéncia no arremate de seu imoével nos leildes.

4.2.2.1 Primeira e segunda praca. O direito de preferéncia: a divida cada vez

maior

Falhei de novo a prestacédo da casa...

Mas, pela minha contabilidade,

pagando ou ndo, a gente sempre atrasa
Veja: o preco do cafofo era trés

Trés milhas ja paguei, quer que comprove?
Olha os recibos: cem contos por més

E agora inda me faltam pagar nove

Com nove fora juros, dividendo,

mais corre¢ao, taxa e ziriguidum,

se eu pago 0s nove que inda estou devendo,
vou acabar devendo oitenta e um...

Que matematica filha da puta!

Gota d’agua, pega de Chico Buarque

Caso 0 mutuario ndo pague os valores em aberto, o imével vai a leildo, com o
objetivo de liquida-lo para fazer frente aos compromissos financeiros que ele garantia. O credor
deve realizar o primeiro leildo do imével*”™ em até 30 dias ap6s a consolidagéo da propriedade
em seu nome. O preco minimo do imdvel no primeiro leildo é o valor indicado no contrato ou
o valor da base de calculo do Impostos de Transmisséo de Bens Imoveis (ITBI), o que for maior.

Caso ndo ocorra a venda, um segundo leildo deve ser realizado em ate 15 dias.

175 Os imdveis sdo leiloados pelos agentes financeiros por edital aberto junto a algum leiloeiro, que deve ter
previamente um cadastro na junta comercial do seu estado. Os editais reinem diferentes imdveis, de diversas faixas
de preco e ndo discriminam se o imével é ou ndo fruto de politica publica de moradia.
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O pre¢o minimo de venda na segunda praca é igual ao valor da divida, das despesas,
dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicOes

condominiais. Constituem “divida e despesas”, segundo a Lei n® 9.514/97:

o divida: o saldo devedor da operacdo de alienacdo fiduciaria, na data do leildo,
nele incluidos os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais;
o despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos, custas de
intimacdo e gastos necessarios a realizacdo do publico leildo, nestas compreendidas as

relativas aos anuncios e a comissao do leiloeiro.

Da averbacao da propriedade em nome do credor até o segundo leildo, o morador-
devedor ndo pode mais pagar as parcelas em atraso, mas pode exercer o direito de preferéncia,
estabelecido pela Lei n°® 13.465/17. O morador-devedor que teve o contrato extinto pode

adquirir o imével por preco correspondente ao valor da divida, somado aos encargos
e despesas de que trata 0 § 20 deste artigo, aos valores correspondentes ao imposto
sobre transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de
consolidacéo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciario, e as
despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo, incumbindo, também, ao
devedor fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a
nova aquisicdo do imovel, de que trata este paragrafo, inclusive custas e
emolumentos.(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017) (BRASIL, 1997).

Portanto, a divida, originalmente composta apenas pelas parcelas em atraso, a cada
etapa vai ganhando um novo elemento. As custas de cobranca, e mesmo o ITBI pago pelo banco
para consolidar a propriedade em seu nome, devem ser restituidos pelo devedor caso este queira

exercer seu “direito” de preferéncia.

Apbs venda em leildo, o devedor tem o direito de receber do credor a diferenca,
caso exista, entre o valor do arremate e o valor das dividas, despesas e encargos ja mencionados.
Esse valor, qual seja, ja compreende a indenizacéo pelas benfeitorias!’® que o morador-devedor
eventualmente tenha realizado no imovel. Caso o imoével ndo seja arrematado em nenhuma das
duas pracas, a divida é extinta e 0 morador-devedor ndo recebe nenhuma restituicdo pelos
valores pagos. Nesse caso, o imovel é incorporado ao patrimonio do banco e vai para venda
direta pelo préprio banco ou por empresas especializadas na gestdo da carteira de imoveis dos

bancos.

176 A avaliagdo do imovel dado em garantia é feita no momento e nas condig@es de compra. Durante o tempo de
uso, caso o imovel tenha valorizado ou sido melhorado, por reformas, pintura, troca de pisos, colocacao de gesso,
instalacdo de box ou armarios embutidos etc, seu preco de mercado aumentou, mas ndo altera seu valor de
avaliacao para fins de leildo. N&o a toa, segundo o relato do Oficial de Justica entrevistado, box de vidro sdo um
dos elementos comumente destruidos pelos mutuarios despejados.
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N&o h& impedimento a execucdo da garantia mesmo com o adimplemento
substancial, ou seja, nos casos nos quais o devedor ja tenha pago mais de 90% da divida'"’.
Nesse caso, caso 0 imovel chegue a segunda praca, poderia ser arrematado por preco vil, inferior

a50% do valor de avaliagdo. Esta situacio especifica poderia levar a invalidagdo do arremate!’®,

A partir dos relatos coletados nas entrevistas, é pouco comum o arremate do imovel
no primeiro leildo, pois seu valor minimo é muito proximo ao valor de mercado. Como a
aquisicdo de imovel em leildo (i) ImpBe um risco, pois ndo ha visitas prévias ao imovel e,
portanto, ndo se sabe seu estado de conservacao; e (ii) Pode demandar eventuais custos para
imissdo da posse, 0os compradores esperam arremata-lo por um valor abaixo do valor de
mercado para que 0 “negdcio” se torne lucrativo. Assim, 0s arremates sdo mais frequentes em
segunda praca, pela reducdo do valor de lance minimo ao total da divida. O valor do arremate,
que depende de diversos fatores que fogem ao controle do devedor, é que determina o saldo

que lhe seré restituido por todo o investimento ja realizado no imével.

Caso tenha sido arrematado, o comprador pode optar pelo pagamento a vista ou por
contratar um novo financiamento junto ao banco, observadas as exigéncias comuns, inclusive
prevendo a utilizacdo do FGTS como parte do pagamento. O funding coletivo dos trabalhadores
tém aqui uma funcao de contribuir com a liquidez do mercado secundario do bem e de auxiliar
a efetivacdo da retomada do imdvel pelo banco. Neste circuito, 0 mesmo imdvel passa a ser

objeto de um novo contrato de alienagéo fiduciaria®’®.

4.2.2.2 Taxa de ocupacao: a penalidade sobre a ocupacéo residual. O despejo.

Durante todo esse processo, € comum que o imdvel esteja ocupado, seja pelo
morador-devedor, ou por um terceiro*®°. Apo6s a venda do imdvel, o novo proprietario entra
com um pedido de reintegracao de posse, caso 0 morador atual seja o proprio morador-devedor,
ou com uma acao de despejo, caso o imovel esteja ocupado por terceiros (CHALHUB, 2019).
A imissdo na posse é o primeiro envolvimento do judiciario na execucao. A posse em favor do

adquirente, porém, é concedida de forma liminar, em até 60 dias.

177 “Em decisdo proferida em 22/02/2017, a 22 Secdo do Superior Tribunal de Justica decidiu, por 6 votos a 2, que
a tese do adimplemento substancial ndo pode ser aplicada nos casos de alienacédo fiduciaria, podendo o credor-
fiduciario promover a agdo de busca e apreensao do bem alienado (REsp 1.622.555).” (CHALHUB, 2019, p. 399).
178 <A situagdo pode dar causa a conflito, com eventual invalidacéo da arrematagéo, nos termos do paragrafo tnico
do aret. 891 e do inciso I, § I°, do art. 903 do Cddigo de Processo Civil.”(CHALHUB, 2019, p. 315).

179 Iméveis do segmento de mercado do MCMYV ap6s arremate podem ser objeto de um novo financiamento,
porém, ndo mais pelas regras do programa.

180 H3 relatos de locatarios, ou mesmo de moradores que adquiriram a propriedade por contrato informal, que
ocupam o imével sem saber do processo de execugdo em curso.
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Na imissdo na posse, 0 juiz pode conceder uma ordem de arrombamento, para
garantia da desocupacdo caso o morador ndo esteja presente. O Oficial de Justica é o
encarregado de fazer valer a reintegracdo de posse, com o eventual auxilio da Policia Militar,
enquanto o Depositario Judicial fara a mudanca e a guarda judicial dos moveis, caso o morador

n&o tenha um destino para seus bens no dia da desocupagéo.

Caso 0 morador permaneca no imovel apds a consolidacdo da propriedade pelo
agente financeiro, este devera ao credor e/ou ao novo proprietario uma taxa de ocupacéo de 1%
do valor de imovel, por més, até a imissdo na posse. Este valor é elevado quando comparado a
rentabilidade média do aluguel, que era de 0,41% a.m. em setembro de 20218, Essa foi outra
alteracdo trazida pela Lei n°® 13.465/2017 visando dar ainda mais agilidade e seguranca a este
mercado. Desse modo, a lei penaliza a ocupacao residual e visa, assim, reduzir os custos do

execucdo da garantia ao incentivar maior velocidade na desocupagéo.

Dentro desse mesmo periodo em que deve uma taxa de ocupacdo, a Lei n°
10.931/2004 ja previa que o devedor fiduciario era responsavel, no periodo compreendido entre
a consolidagéo da propriedade pelo credor e a imissao na posse, pelo pagamento dos impostos,
taxas, contribuigdes condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair

sobre o0 imovel8,

Portanto, além de perder o imével e, eventualmente, ndo ter nenhum valor a receber
em restituicdo, apesar dos investimentos e melhorias porventura realizadas, o morador, agora
expropriado, ainda deve uma espécie de “aluguel” referente a ocupacdo de seu imével durante

0 processo de execucdo extrajudicial, além das taxas e impostos.

Segundo relato dos entrevistados, outro caminho usual para a obtencdo da posse
apos a compra do imdvel ocupado é por meio de um acordo, direto e informal, com o atual
ocupante. E comum o pagamento de certa quantia ao morador, além de apoio na mudanca, de
forma a eliminar a necessidade de um pedido ao judiciario, reduzindo custos de transacdo e

agilizando a desocupacéo.

4.2.3 A execucdo da garantia: o segmento social do PMCMV
No segmento de mercado, os contratos entre os beneficiarios do PMCMV e o agente

financeiro (Caixa ou BB) sdo similares as demais modalidades de crédito imobiliario oferecidas

181 O rental yield de setembro de 2021 era de 4,88% a.a. e de 0,41% a.m. segundo o indice FipeZap.
182 Se devido, integra o valor minimo do segundo leildo.
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pelos bancos. O segmento de mercado do PMCMV, portanto, ja esté disciplinado pelo conjunto
de regulamentagdes gerais dos contratos de alienacdo fiduciaria de bens imoéveis. O que é

normatizado em lei especifica sdo os rumos dos imdveis do segmento social.

De interesse social, os imdveis da Faixa 1 foram altamente subsidiados e nédo
constituem um financiamento tradicional. Os beneficiarios séo responsaveis por cerca de 10%
do preco do imovel, valor que foi parcelado sem juros, portanto, ndo oneroso. Além disso, a
CEF apenas administra os contratos e o risco de crédito esta com os credores, ou seja, 0s fundos
de origem dos recursos, FAR e FDS (CEF, 2020). Como seré detalhado adiante, apesar de
contarem com garantia fiduciaria, ainda nenhum imével do segmento social do programa foi

retomado’®,

Como sdo imdveis voltados para a baixa renda, executar a garantia do segmento
social significaria promover o despejo de familias em situacdo de grande vulnerabilidade, o que
representaria um elevado custo politico que ndo foi, até entdo, assumido por nenhum chefe do
executivo federal. Apesar disso, o tema vem sendo cada vez mais detalhado. A lei que criou o
PMCMV8 foi sofrendo alteragBes que disciplinaram a forma da execucéo da garantia do
segmento social, com destaque para as leis n® 12.424, de 16 de junho de 2011; lei n® 12.693, de
24 de julho de 2012; lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017 e a Medida Proviséria n° 996, de
2020.

A lei n° 13.465/2017 fez alteragdes tanto na lei do PMCMV quanto na do SFI. A
mesma lei que introduziu o direito de preferéncia disciplinou formas diversas de notificacdo do
devedor, estabeleceu novas diretrizes para o0 preco minimo do primeiro leildo, criou a taxa de
ocupagcao, incluiu o artigo*® que disciplinou a validade dos procedimentos de cobranga da lei
do SFI parao PMCMYV e estabeleceu a validade da cobranca da taxa de ocupacao também para

imoveis do programa.

183 Até outubro de 2020.

184 Para a redacdo desta tese, usei a versdo de outubro de 2020 das leis.

185 Art 26-A da Lei n® 9.514/1997: “Os procedimentos de cobranga, purgacio de mora e consolidacio da
propriedade fiduciaria relativos as operacgdes de financiamento habitacional, inclusive as opera¢des do Programa
Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais
estabelecidas neste artigo. § 1° A consolidagéo da propriedade em nome do credor fiduciario serd averbada no
registro de imoveis trinta dias ap0s a expiracao do prazo para purgagdo da mora de que trata o § 1° do art. 26 desta
Lei. § 2° Até a data da averbagdo da consolidagio da propriedade fiduciéria, é assegurado ao devedor fiduciante
pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do § 3° do art. 27, hipdtese em que
convalescera o contrato de alienagdo fiduciaria.”
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O artigo 7° da 11.977/09 foi sendo detalhado ao longo dos anos'®®, com destaque
para os artigos 7°-B e 7° C, que tratam de imoveis no ambito do FAR. Um atraso maior que
noventa dias, bem como a venda ou cessao do imdvel ou sua utilizacdo para finalidades diversas
da moradia do beneficiario acarretam o vencimento antecipado da divida. Vencida
antecipadamente a divida, o credor fiduciario pode executa-la extrajudicialmente, de acordo
com 0s prazos previstos na lei do SFI.

Uma vez notificado por oficial de registro de imoveis, o beneficiario deve satisfazer
a integralidade da divida, que compreende também a devolucdo da subvencdo recebida,
acrescida de correcdo monetarial®’. Sem pagamento, o imdvel é consolidado em nome do FAR,
a quem compete editar, por regulamento préprio, o procedimento administrativo para a

execucdo da garantia.

As regras de intimagao para os imoveis do segmento social sdo as mesmas do caso
geral, no qual, em caso de “suspeita motivada de ocultagdo”, pode ser realizada por correio, a
qualquer membro da familia, vizinho ou funcionério da portaria. E a legislacdo sobre o tema
continua avanc¢ando, ja que a MP n°® 996 de 2020, que criou o programa Casa Verde e Amarela,
incluiu mais itens nesse artigo sétimo da lei n°11.977/09.

O novo artigo 7°-D*8 deixa claro que imoveis do Faixa 1 ainda ndo entregues aos
beneficiarios que tenham sido, de alguma forma, ocupados por terceiros, podem contar com o
auxilio de forca policial para restituicdo da posse. A mesma MP explicitou, no artigo 7°-E8

186 Um quadro com as alteracdes do artigo 7° da lei 11.977/09 esta disponivel no anexo.

187 «Art. 70-C. Vencida antecipadamente a divida, o0 FAR, na condicdo de credor fiduciario, munido de certiddo
comprobatdria de processo administrativo que ateste a ocorréncia de uma das hip6teses previstas no art. 70-B desta
Lei, devera requerer, ao oficial do registro de imdveis competente, que intime o beneficiario, ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido, para satisfazer, no prazo previsto no § 1o do art. 26 da Lei no 9.514,
de 20 de novembro de 1997, a integralidade da divida, compreendendo a devolugéo da subvengdo devidamente
corrigida nos termos do art. 70 desta Lei.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)” (BRASIL, 2009).

188 «Art, 7°-D Para garantia da posse legitima dos empreendimentos produzidos pelo FAR ou pelo FDS ainda ndo
alienados aos beneficiarios finais que venham a sofrer turbacdo ou esbulho poderdo ser empregados atos de defesa
ou de desforco diretos, inclusive por meio do auxilio de forca policial. (Incluido pela Medida Proviséria n° 996,
de 2020)

§ 1° O auxilio de forca policial a que se refere o caput podera estar previsto no instrumento firmado ou em outro
gue venha a ser estabelecido entre a Unido e os Estados, o Distrito Federal e os Municipios.  (Incluido pela
Medida Provisdria n® 996, de 2020)

§ 2° Os atos de defesa ou de desforgo ndo poderdo ir além do indispensavel & manutencgdo ou restituicdo da posse
e deverdo ocorrer no prazo maximo de cinco dias, contado da data de ciéncia do ato de turbagdo ou de eshulho.
(Incluido pela Medida Provisoria n® 996, de 2020)” (BRASIL, 2009).

189 «Art. 7°-E O disposto nos art. 7°-A, art. 7°-B e art. 7°-C também se aplicam aos empreendimentos executados
com recursos provenientes do FDS.  (Incluido pela Medida Provisoria n® 996, de 2020)” (BRASIL, 2009).
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que esse conjunto de normativas valem ndo apenas para iméveis do FAR, como também para
o FDS.

O conjunto de imoveis do Faixa 1 séo de propriedade do FAR e do FDS até a plena
quitacdo pelos mutuérios. A inadimpléncia do segmento social se da com o atraso no pagamento
das prestac0es, que, apesar de ndo onerosas e da sua pequena contribuicdo em relacdo ao total
do imovel (quase integralmente subsidiado), pode acarretar o despejo, segundo legislacdo
vigente. De maneira distinta ao segmento de mercado, a execucdo da garantia ndo levaria,
necessariamente, o imovel a leildo, que esta dispensado segundo a legislacdo vigente. Os
imdveis dos beneficiarios inadimplentes, que foram quase inteiramente subsidiados, poderiam
ser destinados a outras familias, seguindo os mesmos critérios de renda para alocacdo de

familias no Faixa 1 do Programa®.

Como trata-se de um credor publico (FAR e FDS), regido por leis proprias e ndo
atrelado as normas de Basiléia, como a CEF e o BB, agentes operadores do segmento de
mercado, a decisdo de acionar os dispositivos para a execucdo da garantia no Faixa 1 cabe
inteiramente a Unido. A decisdo politica de efetivar os despejos no segmento social ainda ndo
ocorreu, até porque os elevados custos de transacdo, além dos custos politico, para realizar a
“troca” entre beneficiarios na mesma faixa de renda talvez ndo justifiquem a acdo. Do mesmo
modo, caso a escolha seja pela venda em leildo, paira uma duvida sobre a existéncia de um
mercado para aquisicao desse parque construido. De qualquer forma, o arcabouco legal ja esta

montado e vem sendo “aperfeicoado” nos ultimos anos.

190 Entretanto, na minuta do contrato do segmento social, disponivel no anexo, reforca que é discriciondria a
escolha entre o leildo ou sua dispensa.
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4.3 Endividamento, inadimpléncia, execuc¢do e retomadas: anélise de dados

T6 devendo, & dona Maria da
quitanda

Ta ruim pra mim, chego até
passar de banda

Pra dona Maria ndo me ver
Quando ela me Vvé, se zanga

Quando chego mais a frente
Bato de frente, com seu Manuel
do botequim

Que me cobra uma pinga e um
torresmo

Que ta no prego ha mais de um
més

Sem contar também eu td
devendo

O aluguel do portugués

Sem um qualquer é duro de se
virar

Eu envergo mas ndo quebro
Amanha vai melhorar

Eu vou a luta e aturo os
lamentos da Joana

Que nao faz feira ha semanas
E suplica ao menino Jesus

Diz que 0 homem do gas ndo
perdoa

A Light vai cortar a luz

Mas eu td legal numa boa
La vou eu carregando essa
cruz

Ta ruim mas t&4 bom eu tenho fé
Que a vida vai melhorar

Oi, segura as pontas seu Zé

Eu devo mais quero pagar

Dezessete e cinquenta de leite e
péo, na padaria

Vinte pratas que o Jorge
bicheiro emprestou, la na
tendinha

O carné da televiséo que pifou,
na garantia

Uma vela a minha mulher
acendeu de sete dias

Eu devo mas quero pagar

“T& ruim, mas t& bom”, Zeca Pagodinho

A analise dos dados disponiveis de endividamento, inadimpléncia e execucdes de

garantia sera feita em duas se¢es, esta primeira, dedicada ao conjunto do crédito, e a proxima,

que detalha os rumos dos imoéveis do PMCMV. O endividamento e 0 comprometimento da

renda com o crédito habitacional cresceram a partir de 2009, indicando a importancia do

Programa para 0 aumento do passivo das familias brasileiras.

Duas séries disponibilizadas pelo Banco Central apresentam as consequéncias do

aumento do crédito para o orcamento das familias. Enquanto os dados de endividamento

permitem uma visao de estoque, ja que mostram a relacdo entre o estoque de divida das familias

e sua renda acumulada nos ultimos doze meses, os dados de comprometimento de renda

observam o fluxo, uma vez que revelam quanto da renda mensal é destinada ao pagamento de

juros e amortizacio de dividas junto ao Sistema Financeiro Nacional (SFN)°!,

191 Comprometimento de renda ¢ a “relagdo entre o valor correspondente aos pagamentos esperados para o servigo
da divida com o Sistema Financeiro Nacional e a renda mensal das familias, em média mdvel trimestral, ajustado
sazonalmente” (BACEN, 2020). Ja o endividamento ¢ a “rela¢do entre o valor atual das dividas das familias com
o Sistema Financeiro Nacional e a renda das familias acumulada nos ultimos doze meses” (BACEN, 2020).
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Gréfico 4.3-1 - Endividamento das familias com o Sistema Financeiro Nacional em relacéo a
renda acumulada dos Gltimos doze meses, em porcentagem?°?
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e Fndividamento das familias com o Sistema Financeiro Nacional em relagdo a renda acumulada dos ultimos
doze meses - %

Endividamento das familias com o Sistema Financeiro Nacional exceto crédito habitacional em relagdo a
renda acumulada dos Ultimos doze meses - %

== o Endividamento das familias com o Sistema Financeiro Nacional apenas com crédito habitacional em
relacdo a renda acumulada dos ultimos doze meses - %

Fonte: Sistema Gerenciador de Séries Temporais do Banco Central. Elaboracéo propria.

192 0 endividamento com habitacéo foi calculado pela diferenca das séries 19882 e 20400.
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Grafico 4.3-2 - Comprometimento da renda das familias com o servico da divida com o Sistema
Financeiro Nacional, de 2005 a 2020 1%
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e Comprometimento de renda das familias com o servigo da divida com o Sistema Financeiro
Nacional - Com ajuste sazonal - %

Comprometimento de renda das familias com o servigo da divida com o Sistema Financeiro
Nacional exceto crédito habitacional - Com ajuste sazonal - %

=« Comprometimento de renda das familias com o servigo da divida com o Sistema Financeiro
Nacional apenas com crédito habitacional - Com ajuste sazonal - %

Obs: Dados do comprometimento apenas com habitacdo estdo representados no eixo
secundario.

Fonte: Sistema Gerenciador de Séries Temporais do Banco Central. Elabora¢édo propria.

O endividamento total das familias brasileiras passou de 18% em janeiro de 2005
para mais de 46% em setembro de 2015, quando recuou e voltou a crescer a partir de meados
de 2017. Destaca-se o0 endividamento com habitacao, que assistiu uma trajetdria crescente apds

o langamento do PMCMV, quando deixou de oscilar de 3 a 5%, entre 2005 e maio de 2009, e
se estabilizou em torno de 18% ap06s o final de 2015.

Mantido o estoque de divida, se reduzida a renda acumulada, o percentual de
endividamento tenderia a crescer, 0 que ndo se verificou nos ultimos anos. O estancamento no
endividamento habitacional pode ser consequéncia do aumento de execugdes de garantia que,

ao extinguir os contratos, acabam com a condigdo de inadimplente da familia, eliminando o

1% O comprometimento apenas com habitacdo foi calculado pela diferenca entre as sérias 19881 e 20399.
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estoque de divida. Porém, para verificar tal hipoGtese, seria necessario um maior nivel de

abertura dos dados, ndo disponiveis quando da realizacdo desta pesquisa.

O comprometimento da renda mensal médio com crédito para habitacdo passou de
menos de 0,5% em 2005 para quase 2,5% nos primeiros meses de 2020, um aumento de cinco
vezes. O crescimento do comprometimento de renda aconteceu especialmente a partir de 2009,
como é possivel verificar no grafico. E ainda, porém, parcela pequena do comprometimento
total da renda mensal com o servico de dividas, que passou de 15,5% para mais de 20% na
sériet®,

O comprometimento da renda das familias com a habitacdo é cerca de 2,5% dos
quase 20% comprometidos com o servicgo de divida (Grafico 4.3 1). J& em termos de estoque,
o crédito imobiliario representa cerca de 20% dos quase 50% do endividamento das familias
em relacdo a renda acumulada dos ultimos doze meses (Gréafico 4.3 2). Essa diferenca pode
encontrar justificativa pois o primeiro, comprometimento da renda, € uma medida de fluxo,
mensal, e compara 0 peso da prestacdo em relacdo ao rendimento mensal. Ja o endividamento

é uma medida entre o estoque total da divida e a renda anual®.

Dado o elevado valor do imovel, o crédito habitacional ocupa parcela importante
do estoque total de endividamento das familias, 20% de quase 50% em marco de 2020. Porém,
em termos de fluxo, as prestacGes do imdvel concorrem com o comprometimento da renda com
0 pagamento de outras dividas, que podem ser menores em valores totais (ndo tdo elevadas
guando o preco de um imovel), mas com parcelas que, somadas, comprometem parcela
importante da renda mensal (dos 20% de comprometimento mensal da renda com
endividamento, apenas cerca de 2,5% da renda era comprometida com crédito habitacional em
marco de 2020)1°°.

194 O dado é uma média nacional, ou seja, o estoque de divida das familias brasileiras cresceu mais que a sua renda
média. Porém, o comprometimento daquelas familias que efetivamente possuem contratos ativos é maior que o
comprometimento médio, ja que este é calculado pela renda de todas as familias, endividadas ou néo.

195 Em um exemplo simplificado e hipotético, uma prestagdo de R$ 1.000,00 compromete 33,3% de uma renda
mensal de R$ 3.000,00 (comprometimento de renda de 33%). Caso a divida do mutuario — para o qual ele paga
uma prestacdo de R$ 1.000,00 — seja de R$ 150.000,00, o valor total da sua divida corresponde a 4,16 vezes sua
renda anual. Os dados do Bacen, apresentados acima, correspondem a média das familias brasileiras. Portanto,
caso fosse possivel medir o endividamento e o comprometimento de renda apenas das familias que, efetivamente,
possuem uma divida, os percentuais seriam bem mais elevados.

19 Assim, prestacOes de carro, crédito estudantil, consignados e outras modalidades de crédito comprometem
muito mais a renda média dos brasileiros. Porém, em estoque, a divida imobiliaria ocupa porcentagem substancial
dado o elevado valor unitario do bem.
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No grafico a seguir sdo apresentadas as taxas de inadimpléncia do financiamento
imobiliario de 2011 a 2020, desagregadas por taxas de mercado e taxas reguladas'®’. Os
percentuais da carteira de crédito imobiliario total ficaram sempre abaixo da carteira de crédito
total a pessoa fisica. Analisada isoladamente, a baixa inadimpléncia poderia indicar o sucesso

do crédito imobiliario brasileiro.

A analise conjunta dos registros de execuc6es imobiliarias e de avan¢o do estoque
de BNDU pelos bancos, apresentados mais adiante, sugerem, porém, que a manutencao da
inadimpléncia do crédito imobiliario em um baixo patamar é artificial. O calculo da
inadimpléncia reflete a propor¢do de contratos em atraso sobre a quantidade total de
empréstimos concedidos. Como a legislacdo permite a execucdo da garantia apos trés meses de
inadimpléncia, os contratos em atraso sdo rapidamente extintos, impedindo o acumulo de

contratos podres no balanco dos bancos.

197 Financiamentos com taxas reguladas: “Refere-se aos financiamentos com destinagéo especifica, vinculados a
comprovacéo da aplicacdo dos recursos voltados para a produgdo e investimento de médio e longo prazos, tendo
como fonte de recursos parte das captacdes de depdsitos a vista e de caderneta de poupanga, e fundos e programas
publicos” (BACEN, 2020).
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Gréfico 4.3-3 - Inadimpléncia do financiamento imobiliario, de 2011 a 2020
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Fonte: Sistema Gerenciador de Séries Temporais do Banco Central. Elaboracéo propria.

Artificialmente baixa pelo grande nimero de despejos que a alienacgdo fiduciaria
provoca, as taxas de inadimpléncia do financiamento imobiliario estiveram bem abaixo da
carteira de crédito total para pessoas fisicas. O crédito imobiliario com taxas reguladas
predomina em volume, assim, seu comportamento influencia o movimento do crédito
imobiliério total. Ja a carteira de taxa de mercado apresentou, na série, grande queda da

inadimpléncia, aproximando-se do comportamento do crédito a taxas reguladas®®.

A reducdo da inadimpléncia é apresentada como um dos maiores logros da garantia
fiduciaria. A defesa do mercado imobilidrio em prol da alienagéo fiduciaria pode ser constatada
na tabela abaixo, onde sdo apresentadas as taxas de inadimpléncia em contratos hipotecarios,

que giram em torno de 30 a 40%, e em contratos de alienacdo, sempre abaixo de 1,4%.

1% Como pode ser visto no grafico 4.3-3, a inadimpléncia do financiamento imobiliario com taxas de mercado se

aproxima do comportamento da inadimpléncia das modalidades com taxas reguladas, fendmeno que poderia ser
melhor estudado com uma maior abertura dos dados.



Tabela 4.3-1 Inadimpléncia das carteiras de alienacao fiduciaria e de hipoteca, em

porcentagem
Alienacao .

Ano fiduciégria Hipoteca
2009 1,2 36
2010 1,2 38,3
2011 1,4 34,3
2012 1,3 36,8
2013 1,4 37,1
2014 1,4 33,3
2015 1,4 29,3

Fonte: (ABECIP apud CHALHUB, 2015).
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Nos graficos a seguir apresenta-se a taxa de inadimpléncia desagregada entre 0s

contratos do SFH e, na sequéncia, o grafico da mediana da proxima parcela a vencer em cada

um destes segmentos. O papel social do FGTS no financiamento da moradia fica claro nos

baixos valores das parcelas em comparacdo ao SBPE, quase trés vezes maiores, indicando que

o valor médio do financiamento habitacional no FGTS é menor. No entanto, independente da

faixa de renda ou do valor da parcela, a inadimpléncia entre as modalidades de crédito sob

garantia fiduciaria apresenta taxas muito semelhantes, de forma a corroborar a hipdtese de que

o cenario de reducdo dos contratos em atraso se dé pela agilidade na execuc¢do da garantia, que

extingue os contratos com débitos superiores a 90 dias, e ndo por diferencas no perfil social do

mutuario.
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Gréfico 4.3-4 - Inadimpléncia®®® do crédito imobiliario, desagregada em SBPE e FGTS, entre
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Fonte: Estatisticas do Mercado Imobiliario do Banco Central. Elaboracéo propria.

19 Segundo as notas metodolégicas do Bacen, inadimpléncia é o “percentual de operagdes com ao menos uma
parcela vencida acima de 90 dias ponderado pelo valor da carteira ativa. Toda a operacédo - parcelas vencidas e a
vencer - é considerada inadimplente se ha parcelas atrasadas acima de 90 dias. Carteira ativa é 0 somatorio dos

valores a vencer e vencidos.”

200 Segundo resposta por e-mail do Bacen & questionamento da autora, a série chamada “SFH” pela instituicdo
inclui apenas os financiamentos com origem no SBPE, nomenclatura jé ajustada no gréfico da tese.
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Gréfico 4.3-5 - Valor da proxima parcela?®?, desagregada entre SBPE e FGTS, entre 2014 e
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Fonte: Estatisticas do Mercado Imobiliario do Banco Central. Elaboracéo propria.

201 Mediana do valor da proxima parcela. Mediana é o ponto que divide uma série em dois, assim, por exemplo,
50% dos contratos do FGTS em 2021 tém a préxima parcela com valor menor a R$500,00, e 50% maior.
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Gréfico 4.3-6 - — Porcentagem de ativos problematicos sobre a carteira total, de 2014 a 2021
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Fonte: Estatisticas do Mercado Imobiliario do Banco Central. Elaboracédo propria.

A proporcéo de ativos problematicos?®? sobre o conjunto da carteira de crédito é
maior entre as operacdes do FGTS que, como visto, sdo as de maior alcance social. Ainda assim,
0s percentuais de inadimpléncia se mantém baixos, indicando, a principio, que a execucao da
garantia se aplica sem consideracdo a nenhum aspecto social. Alavancado sob a justificativa de
resolver o déficit habitacional, concedido a partir da analise pelo enquadramento a critérios de
renda, apenas o momento da oferta de crédito foi pensado de forma a compreender

especificidades sociais.

Entretanto, a concessdo do crédito ndo é o fim de uma politica de financiamento
habitacional, ao contrario, é apenas 0 comeco. A gestdo dos passivos e das garantias, assim
como a atencdo sobre as condicGes coletivas e pessoais de adimpléncia do conjunto de custos
da moradia formal sdo tdo ou mais importantes que a formulacdo de critérios de emprego e

renda para a concessao de taxas de juros reduzidas.

Dado o longo prazo de amortizagdo dos passivos imobiliarios, que podem chegar a

até trinta e cinco anos, e considerando as instabilidades macroecondmicas de uma economia

202 Segundo o Bacen, ativos problematicos s3o “as operagdes de crédito em atraso hd mais de 90 dias, as operagdes

de crédito reestruturadas que estejam no periodo de cura de doze meses e as demais operacdes de crédito
classificadas pelas institui¢des financeiras entre os niveis de risco "E" e "H" da Resolugdo n°® 2.682, de 21 de
dezembro de 1999 (BACEN, 2021)”
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subdesenvolvida — como elevada dependéncia externa, flutua¢Ges do produto, do emprego e da
renda — a concessdo do crédito as familias sob garantia fiduciaria, sem apoio publico a
adimpléncia em periodos excepcionais, coloca em grande risco a consolidacao da propriedade

imobiliarias pelas familias?®®.

Apesar dos nimeros indicarem um grande avango na incorporacéo de imdveis pelos
bancos, vigora no imaginario popular que a propriedade da casa é amplamente protegida por
lei. Como o instrumento da hipoteca, predominante até os anos 2000, contava com uma série
de garantias e jurisprudéncias em favor do mutuério, é relativamente comum que as familias
acreditem que seu imovel estara protegido em periodos de crise e inadimpléncia. Como visto,
porém, os devedores em atraso podem ser surpreendidos pela consolidacédo rapida do seu imovel

apos as cartas de cobranga?®.

Além disso, novas modalidades de crédito atreladas a garantia imobiliaria tém se
difundido no pais. O home equity permite empréstimos a taxas mais baixas que a média de
mercado pois mantem o imdvel como garantia dentro do estatuto da alienacdo fiduciaria.
Alienado ao credor, o processo de retomada e despejo do home equity frente a inadimpléncia é

semelhante ao do crédito imobiliario®®.

A inadimpléncia do crédito imobiliario da CEF, banco responsavel pela maior parte
do crédito imobiliario no pais, ndo difere das médias do mercado?%, oscilando entre 1 e 2,5%
entre 2008 até o comeco de 2020. Segundo dados extraidos dos demonstrativos financeiros do
banco, organizados na tabela abaixo, a inadimpléncia do crédito habitacional da CEF é a
segunda menor do banco, atras apenas do crédito para infraestrutura. A inadimpléncia do
crédito livre para pessoas fisicas é, em média, quase trés vezes superior que o crédito
imobiliario. Como discutido, isso ndo parece ser consequéncia apenas de um maior zelo em
relacdo a adimpléncia com as parcelas do financiamento da casa prdpria, mas revela a

efetividade da aplicacdo da execucédo da garantia fiduciaria.

208 O acompanhamento publico das amortizacGes e das retomadas de imdveis é muito importante, especialmente
com a crise econdmica e sanitaria da Covid-19, que ampliou a vulnerabilidade econdmica.

204 A realizacdo de entrevistas, em um trabalho socioldgico sobre o comportamento das familias brasileiras frente
a inadimpléncia imobiliaria e o despejo, seria de grande contribuigdo ao estudo da gestdo do passivo imobiliario.
205 A hipoteca reversa, cuja discussdo para sua aplicacdo no pafs avanca, também é uma modalidade que
aprofundaria a relacéo entre mercado financeiro e a propriedade das familias.

206 O que também se explica pela elevada participagdo da CEF no crédito imobiliario, cujos nimeros influenciam
a média global.
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Grafico 4.3-7 - Inadimpléncia da carteira de crédito habitacional da Caixa Econémica, de 2008

a 2020
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Fonte: Relatorios de Anélise do Desempenho da CEF, trimestrais, de 2008 a 2020. Elaboracéo

propria.

Tabela 4.3-2 - Indicadores de inadimpléncia da carteira de crédito da Caixa Econémica, 2017

a 2020

Modalidade 1T17|2T17|3T17(4T17(1T18|2T18|3T18
Inadimpléncia Total (atrasos > 90 dias) [ 2,83 | 2,51 [ 2,72 |1 2,25 | 29 | 25 | 2,44
Livres Pessoas Fisicas 575 555|542 (518 | 54 | 534|524
Livres Pessoas Juridicas 4,71 1461 | 57 | 516 | 6,57 | 566 | 5,6
Habitagdo* 199 (164188137 2 1,8 | 1,57
Infraestrutura 0,28 (0,27 10,21 (0,11 | 1,05 | 0,11 | 1,25
Rural - 2,77 |1 4,78 - - 2,57 | 3,29
Modalidade 4T1811T19|2T19|3T19|2T19(1T20(2T20
Inadimpléncia Total (atrasos > 90 dias) | 2,18 | 2,47 | 2,46 | 2,38 | 2,17 | 3,14 | 2,48
Livres Pessoas Fisicas 5,37 |1 5,04 | 4,96 | 5,28 | 5,27 | 5,89 | 6,19
Livres Pessoas Juridicas 593 | 54 | 5,37 (5,26 | 459 | 5,45 | 5,05
Habitacao* 1311181 1,7 | 185 16 | 286 | 1,72
Infraestrutura 0,87 1121]2,08|051|053(|0,55]1,62
Rural 2,37 | 2,7 [ 251|438 |362] 3,78 | 2,05

* Considera operagdes de financiamento para aquisi¢do de material de construcéo.

Fonte: Relatdrios de Analise do Desempenho da CEF, trimestrais, de 2017 a 2020. Elaboracéao propria.

A seguir serdo apresentados dados organizados pela FIPE com base nos Cartérios

de Registro de Imdveis, que permite acompanhar os registros de alienagdes, execucles e

consolidagdes. Apesar de trazer numeros interessantes, as series, além de relativamente curtas,

nem sempre tém o grau de desagregacdo desejado. Pela tabela abaixo € possivel comparar 0s
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novos Registros de Alienacéo Fiduciaria do crédito imobiliario em geral?®” com os niimeros de
Execucdes Extrajudiciais Iniciadas e as Consolidacdes?® de imdveis pelos credores para o
estado de S3o Paulo®®. Os novos Registros tém um patamar relativamente constante, entre
cerca de 170 a 212 mil por ano. Porém, as execucdes e consolidacfes tém um padrdo pro-

ciclico.

O numero anual de execucdes iniciadas cresceu até 2018, com destaque para o
periodo entre 2016 e 2018, quando os valores se mantiveram muito elevados. Nesses trés anos,
0 numero de execucdes foi de cerca 60% da quantidade de novos contratos. O nidmero de
consolida¢Bes em 2016 € o maior da série, 8.310, 0 que representa, em média, que 8,2% das

execucdes iniciadas resultaram em consolidag&o?°.

Em toda a série, das 582.598 execuces iniciadas em Sdo Paulo, 35.527 imoveis
foram consolidados, o que representa 6,1%. Portanto, em 93,9% dos casos, ocorreu pagamento,
renegociacdo da divida ou venda prévia?!! (antes da consolidacio). Esse niimero, ainda que
restrito ao estado de S3o Paulo, mostra o potencial explosivo das consolida¢des®*?, aumentando

a carteira de imdveis em posse dos bancos?t3.

207 Esses registros correspondem ndo apenas ao financiamento decorrente da aquisicio de um novo imével, de
gualquer modalidade, ndo necessariamente apenas para moradia, mas também de modalidades de Home Equity
(empréstimos com garantia imobiliaria).

208 Como ja apresentado, a execugdo da garantia tem inicio apds trés meses de inadimpléncia. Sem o pagamento
dos valores em atraso, o imével € levado a leildo e, caso ndo seja arrematado, a propriedade é consolidada em
nome do credor.

209 Apresenta-se o dado para o estado de S&o Paulo por restrigdes da pesquisa da FIPE, com base em dados do
Registro de Imdveis. A série é nova e ainda estd em expansao.

210 Trata-se de uma estimativa média, ja que as consolidagdes de um ano podem ser frutos de execucGes iniciadas
em anos anteriores.

211 Como por leildo ou exercicio do direito de preferéncia.

212 Incorporagéo do imdvel ao balanco dos bancos.

23 E de fundamental importancia acompanhar os niimeros de execucio da garantia apos a pandemia de Covid-19,
de forma a identificar a necessidade de medidas emergenciais para 0s mutuarios em momentos de crise.
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Gréfico 4.3-8 - Registros de alienacdo fiduciaria, execucBes extrajudiciais iniciadas e
consolidacGes no estado de S&o Paulo, de 2012 a 2020*

250.000 75,00%

65,00%

200.000
55,00%
150.000 45,00%
35,00%
100.000 25,00%
15,00%

50.000

I I . 5,00%
- — — - — -5,00%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

0

I Registros de alienagdo fiducidria
Execug0es extrajudiciais iniciadas
mmmm Consolidagdes
e Porcentagem das execugdes em relagao aos registros de alienagdo no ano

Porcentagem das consolidagdes em relagdo as execugdes, no ano

*Dados de 2020 referentes aos ultimos 12 meses encerrados em junho.
Fonte: FIPE, com base em Dados do Registro de Imdveis do Brasil.

Tabela 4.3-3 - Registros de alienacdo fiduciaria, execugdes extrajudiciais iniciadas e
consolidacGes no estado de Sdo Paulo, de 2012 a 2020*
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2012 | 190.508 | 14.477 | 1.259 - - -
2013 | 212.279 | 26.989 | 2.009 | 11,4% | 86,4% | 59,6%
2014 | 211.009 | 38.322 | 2.813 | -0,6% | 42,0% | 40,0%
2015 | 196.803 | 74.799 | 3.726 | -6,7% | 95,2% | 32,5%
2016 | 171.027 |101.262| 8.310 |-13,1% | 35,4% |123,0%
2017 | 172.463 |112.048| 5.997 | 0,8% | 10,7% |-27,8%
2018 | 184.263 |123.359| 6.320 | 6,8% | 10,1% | 5,4%
2019 | 192.859 | 60.997 | 3.396 | 4,7% | -50,6% | -46,3%
2020 | 191.573 | 30.345 | 1.697 | -0,7% |-50,x’3% | -50,0%
Total | 1.722.784 | 582.598 | 35.527

*Dados de 2020 referentes aos ultimos 12 meses encerrados em junho.
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Fonte: Elaboracéo propria, com base em FIPE e Dados do Registro de Imdveis do Brasil.

Como visto, os ultimos anos foram de crescente consolidacdo de imoveis pelos
bancos, o que fica expresso no acimulo de Bens N&o de Uso Proprio (BNDU) nos seus
Balangos?!*. Esse numero refere-se apenas aos imoveis que ainda estio com os bancos,
excluidos aqueles arrematados ou vendidos. Como a alienagdo extingue 0s contratos
inadimplente apds a agil execucdo da garantia, a analise do montante de BNDU acumulado com
0s agentes financeiros, bem como os nimeros de execucdes de garantia, sdo termémetros muito
mais adequados do que a inadimpléncia para a anélise das condi¢cBes de pagamento dos

mutuarios.

Gréafico 4.3-9 - Bens de Ndo Uso Proprio (BNDU) das operacdes de credito destinadas a
construcao, reforma, ampliacéo e aquisicdo de unidades residenciais e comerciais?'®
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Fonte: Estatisticas do Mercado Imobiliario, Bacen.

O acumulo de imoveis consolidados ndo é desejavel para os agentes financeiros

devido aos elevados custos de carregamento desses imdveis, como condominio e impostos, bem

214 Em 2018, a CGU realizou o Relatério de Avaliacdo de niimero 201800999, junto ao Bacen, sobre o crédito
imobiliario. Um dos temas levantados foi a mensuragdo do estoque de BNDU. O relatério esta disponivel em:
https://eaud.cgu.gov.br/relatorios/

215 Questionado sobre os dados de BNDU desagregados por agente financeiro, o Bacen respondeu: “As
informagdes constantes do Plano Contabil das Instituicdes do Sistema Financeira Nacional (Cosif) estdo
disponiveis ao publico somente até o seu 3° nivel em funcéo do sigilo empresarial e comercial envolvido. Assim,
fica 0 Banco Central do Brasil impedido de prestar a informagao contabil no nivel de detalhnamento solicitado pelo
requerente.”
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como ao custo de oportunidade dos recursos, imobilizados em ativos de ndo uso. Portanto, aos
bancos interessa liquidar o mais rapidamente possivel esses ativos. A reducdo dos estoques de
BNDU entre 2019 e 2020, bem como a reducédo das ConsolidacGes pode ser reflexo dos meses
de caréncia com interrupc¢do de pagamentos permitida durante a pandemia, como também pode
indicar uma maior disposicao de renegociacdo das dividas ou um maior esfor¢o de venda dos

imdveis adjudicados.

A quantidade de imdveis levados a leildo extrajudicial pela CEF entre 2008 e 2019
apresentou um forte crescimento, indicando as consequéncias da utilizagdo da politica de
execucgdo da garantia provocada pela alienacéo fiduciaria. Os saltos entre os anos séo velozes e

a soma de imdveis retomados até marco de 2019 era de 83.960.

Gréfico 4.3-10 - Namero de imoveis levados a leildo extrajudicial pela CEF de 2008 a 2019
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019
Iméveis 507 429  1.009 | 1.897 2.246 3.787 4.883 7.949 9.578 16.849 28.898 5.928

OBS: Saldo de 2019 até mar/2019.
Fonte: CEF. Elaboragdo propria.

A baixa inadimpléncia, os elevados valores de BNDU e o aumento explosivo das
Execuces efetuadas mostram que a Caixa tem aplicado bem o instrumento da alienacdo. Cabe
indagar, como sera discutido em detalhes na proxima secdo, a consequéncia das politicas de
crédito e subsidio dos anos 2000 a luz dos impactos da utilizacdo da alienagdo como garantia.
A propriedade imobiliaria foi prometida as familias, em troca de um financiamento oneroso de
longo prazo: quantas pessoas terminardo o longo periodo de amortizacdo realmente

proprietarias?
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4.3.1 Inadimpléncia e execucao da garantia no Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV)

Politicas publicas de financiamento de longo prazo para a aquisi¢cdo da casa propria
tém sido recorrentes na histdria brasileira e entender os problemas enfrentados pelos mutuarios
durante a amortizacéo da divida € um tema essencial para o estudo da politica habitacional. Esta
secdo é dedicada a anélise da inadimpléncia, das execucbes e retomadas do PMCMV, nos
segmentos social e de mercado, sob gestdo da CEF?%6. Dada a relevéncia politica e econdmica
do Programa, lancado como uma politica social, desagregamos sua analise do conjunto do

crédito imobiliario, apresentados no ponto anterior.

A inadimpléncia do PMCMYV apresenta um padrdo distinto entre o segmento social
e 0 segmento de mercado, como € possivel observar pelos dados abaixo. A inadimpléncia do
Faixa 1 foi crescendo ao longo da existéncia do Programa e acumulava, em 2018 e 2019, cerca
de 43% dos contratos ativos com mais de trés parcelas em atraso. O percentual de inadimpléncia
dos contratos do Faixa 1 — FDS é menor que os contratos Faixa 1 — FAR, este Gltimo concentra,
porém, a grande maioria dos contratos.

Tabela 4.3.1-1 - Numero de contratos ativos e inadimpléncia no Faixa 1, por FAR e FDS,
entre 2010 e 2019

Faixa 1 - FAR Faixa 1l - FDS Total (FAR + FDS)
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dez-20| 2.076 83 40 - - - 2.076 83 40

dez-11|100.778| 6.349 | 6,3 560 12 0 2,1 101.338 6.361 6,3
dez-12|242.101| 45.757 | 18,9 | 1.787 | 213 | 33 | 13,8 | 243.888 | 46.003 | 18,9
dez-13|349.431| 69.537 | 19,9 | 3.042 | 337 | 121 | 15,1 | 352.473 69.995 | 19,9
dez-14|497.790 | 128.430 | 25,8 | 4.987 | 394 | 269 | 13,3 | 502.777 | 129.093 | 25,7
dez-15|588.686 | 166.009 | 28,2 | 7.005 | 739 | 482 | 17,4 | 595.691 | 167.230 | 28,1
dez-16 | 660.036 | 240.253 | 36,4 | 9.373 | 988 | 806 | 19,1 | 669.409 | 242.047 | 36,2
dez-17 | 828.221 | 336.258 | 40,6 | 13.256 | 1.656 | 1.248 | 21,9 | 841.477 | 339.162 | 40,3

216 Os dados deste capitulo foram obtidos via Lei de Acesso a Informacgdo. Devido as inimeras dificuldades em
obté-los, foi privilegiada a disputa pelo acesso junto a CEF, devido ao volume de contratos. Futuramente, os
mesmos dados podem ser requeridos ao BB para uma analise completa do PMCMV. Algumas informagdes desta
secdo contemplam o BB, nestes casos sera devidamente mencionada a desagregacao por agente financeiro.



dez-18 | 940.553 | 407.259
413.565

fev-19 | 948.544

43,3
43,6

17.166

2.092

2.323

’ 16.121 ’ 1.934 ‘ 2.192 ‘

25,6
25,7

965.710

956.674 ’

411.385 | 43,0
417.980

182

43,3
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Gréfico 4.3.1-1 - Inadimpléncia do segmento social do PMCMV
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Fonte: CEF. Elaborag&o propria.

PMCMYV - Faixa 1 - FDS

Tabela 4.3.1-2 - Inadimpléncia do PMCMYV e FGTS da CEF, por faixa de renda, de 2009 a

2020
Segmento 2009 [ 2010|2011 | 2012 | 2013|2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020*
PMCMYV - Faixal-FAR| 0,0 | 40 | 6,3 |18,9(199|258|283|36,4|406|428]|46,0 | 51,3
PMCMV - Faixal-FDS | 0,0 | 00 | 2,1 | 13,7151 |13,3|17,4(19,1|219|256|249 | 32,6
PMCMV - Faixa 1,5 - - - - - - - 0010107 ]| 16 2,5
PMCMYV - Faixa 2 04108121418 |20 |22 |14 |13 |13 | 1,7 2,0
PMCMV - Faixa 3 0410709131416 |19 |12 |10 | 11| 14 1,4
FGTS - Fora PMCMV 20 20|19 |15 |17 |16 |16 | 12 |09 |09 | 1.2 1,3

* Posi¢do 30/06/2020

Fonte: CEF. Elaboracéo propria.
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Gréfico 4.3.1-2 - Inadimpléncia do segmento de mercado do PMCMV
3,0
2,5

2,0

1,5
1,0

05 o

0,0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*
e+ PMCMV - Faixa 1,5 PMCMYV - Faixa 2 eeeeee PMCMV - Faixa 3 FGTS - Fora PMCMV

Fonte: CEF. Elaboragdo propria.

Como debatido na secdo anterior, a consequéncia da utilizacdo da garantia
fiduciaria nos contratos de financiamento imobiliario é a manutencdo da inadimpléncia em
patamares artificialmente baixos. O imdvel pode ser facilmente retomado ap6s trés meses de
atraso, quando comeca a constar como inadimplentes. Uma vez executada a garantia, o contrato
é extinto — e, seja qual for seu status futuro (apds a execucgdo), seja um Bem N&o de Uso no
ativo do banco, tenha sido leiloado, ou mesmo recomprado pelo antigo mutuério, o contrato

antigo, que constava inadimplente, foi extinto.

Portanto, baixa inadimpléncia ndo necessariamente € um bom termémetro das
condicdes de pagamento dos mutuarios, ja que pode apenas demonstrar a eficacia de um
mecanismo criado pelo mercado financeiro para liquidar rapidamente a moradia, de forma a
integré-la, com agilidade e seguranca, aos fluxos de acumulacdo financeira. A analise
comparativa entre o segmento de mercado e o segmento social do PMCMV reforca essa

hipétese.

A inadimpléncia no Faixa 1 é crescente pois até agora ndo houve nenhuma retomada
de imdveis?!’. Assim, contratos de beneficiarios inadimplentes se acumulam ao longo dos anos,
jaque os novos inadimplentes se somam aos antigos. 1sso, porém, ndo acontece com o segmento
de mercado, cujo risco de crédito e gestdo dos contratos esta com a Caixa Econémica e o Banco
do Brasil. Enquanto agentes financeiros, estes executam a garantia para reduzir os custos de

provisionamento e honrar 0s compromissos junto aos fudings.

217 Até outubro de 2020.
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O que é possivel observar é que ocorre inadimpléncia no PMCMV?2!8 ja acumulada
em mais da metade contratos do segmento social do FAR. A inadimpléncia do segmento de
mercado esta alinhada as taxas do conjunto do credito imobiliario, pois, apesar de se tratar de
imoveis que foram objeto de uma politica social, seu instrumento de garantia estd sob as

mesmas regulamentac6es da alienacéo fiduciaria, como qualquer outro contrato.

A retomada dos imoveis parece ser a explicacdo mais plausivel para a baixa
inadimpléncia do Faixa 1,5, 2 e 3. Ainda assim, vale destacar alguns movimentos, de acordo
com os dados apresentados até aqui. Até 2012, os contratos do FGTS fora do PMCMV da CEF
apresentavam inadimpléncia superior que 0 PMCMV. Trés anos apds seu langamento, o Faixa

2 comeca a ter o maior percentual.

A Faixa 1,5 foi criada em 2015 e logo ganhou destaque entre a inadimpléncia. Em
2020, é a faixa com maior inadimpléncia no segmento de mercado, quase duas vezes superior
ao conjunto da carteira do FGTS fora do PMCMYV. Com o agravamento da crise econémica em
2015, todo o segmento de mercado apresenta inadimpléncia superior que o restante da carteira
de FGTS.

Segundo dados da Caixa, 34,7 mil imoveis do Faixa 2 ja foram retomados, o0 que
representa 1,15% do total das contratacfes da Faixa. No Faixa 3, os 3,1 mil imdveis retomados
representam 0,89% do total das contratagfes. A Faixa 1,5, em seus menos de 5 anos de
existéncia, ja retomou 14 unidades, o que representa 0,01% das contratagdes. Esses nimeros de
retomadas escancaram uma fotografia da situacdo em fevereiro de 2021, do programa lancado
em 2009 e que contratou novas unidades até 2020, quando foi substituido pelo Casa Verde
Amarela (CVA), que manteve, em grande medida, seu modus operandi. Com o correr das mais

de trés décadas restantes de gestdo destes passivos, 0s percentuais tendem apenas a crescer.

Devido a essa diferenca de gestdo dos contratos em atraso, a baixa inadimpléncia
do segmento de mercado néo parece ser, desse modo, demonstracdo do sucesso da adimpléncia
pelos seus beneficidrios, mas sim expressdo da agilidade nas execucdes da garantia. A
efetivacdo dos despejos no segmento de mercado faz com que a taxa de inadimpléncia se

mantenha baixa, pois ndo sdo acumulados contratos em atraso na carteira do banco.

218 Uma andlise detalhada dos motivos da inadimpléncia nos segmentos social e de mercado seria de grande valia
para a compreensdo da politica habitacional brasileira. Os dados, porém, ndo estavam disponiveis em tal grau de
detalhamento quando da elaboracdo desta tese, valendo a atencéo para futuras pesquisas.
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Segmentada por faixa de renda do PMCMV, a tabela abaixo apresenta a quantidade
de imoveis retomados pela CEF por inadimpléncia entre 2009 e 2021. As execucdes
concentraram-se na Faixa 2 do programa, ainda que chame a atencao que, apenas cinco apos
seu langcamento, 14 unidades do Faixa 1,5 ja tenham sido retomadas. Os subsidios totais destes

imoveis somam mais de 846 milhdes.

Na execucdo da garantia de imdveis do PMCMV, os subsidios outrora concedidos
também sdo retomados pelos bancos. A partir da realizacdo do leildo e da transferéncia da
propriedade a um novo comprador, o subsidio também é transferido. Assim, recursos fiscais
que viabilizaram a contemplacdo de beneficiarios dentro das normas do programa, apos o
despejo reconcentram-se em prol dos arrematantes, seja qual for sua renda. 83.453 contratos de
financiamento imobiliario da CEF tiveram sua garantia executada entre 2009 e 2019, e 37.814
do segmento de mercado do PMCMV, entre 2009 e 2021%1°,

Tabela 4.3.1-3 — Unidades do PMCMV retomadas por execuc¢do da garantia (inadimpléncia)
pela CEF e valor total e médio dos subsidios destas unidades, acumulado entre 2009 e 2021

Faixa Execu96e§ da Subsidios Sut?sidio
Garantia (R$) Médio (R$)
Faixa 14 unidades 613,0 mil 43,8 mil
1,5
Faixa 2 34,7 mil 846,7 24,4 mil
milhdes
Faixa 3 3,1 mil - -

OBS: Posicao até 08/fev de 2021.

Fonte: CEF. Elaboracéo proépria.

Conforme discutido no capitulo anterior, o Fundo Garantidor da Habitacdo
(FGHab), que cobriu dois milhdes de contratos do segmento de mercado do PMCMYV, apresenta
uma modalidade de garantia contra perda de renda. No entanto, este fundo tem sido muito pouco
utilizado, ja que apenas 1.716 mutuarios recorreram ao Fundo na modalidade “Restricao
Temporaria da Capacidade de Pagamento” até 2018, em contraste as mais de 37 mil execucdes

de garantia. Os beneficiarios tém perdido suas casas sem acessarem o beneficio que, mesmo

219 Os periodos finais de cada dado séo distintos pois os dados foram obtidos pela Lei de Acesso a Informagéo, e
cada demanda foi atendida em um momento diferente da pesquisa. Nem todos os dados vieram desagregados
anualmente, de forma que comparacdes precisas entre periodos delimitados muitas vezes ficaram limitadas.
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limitado, j& que apenas concede um segundo empréstimo ao mutuario inadimplente, seria um

recurso para postergar, ainda que por alguns meses, o despejo?%°.

Outro fenbmeno que tem ganhado destaque no mercado imobiliario brasileiro é o
surgimento de um segmento especializado na gestdo de imdveis retomados pelos bancos. De
forma a garantir maior liquidez as vendas, tanto empresas especializadas na gestdo de passivos
imobilidrios dos bancos, quanto canais especializados na divulgacdo e popularizacdo do

“mercado de leiloes” tém crescido.

Este segmento nasce de tendéncias contraciclicas, uma vez que tem seu potencial
de crescimento expandido durante as crises, quando as dificuldades de pagamento sdo elevadas
e, com elas, os despejos, aumentando a disponibilidade de “produto” para este segmento. Este
é um novo campo fértil de negdcios no pais, cuja acumulacdo vem da despossessao e da captura

de fundos publicos de forma indireta, consolidados no imovel.

Os subsidios do PMCMV incorporados aos imdveis no momento da venda,
formulados originalmente para facilitar o acesso das familias beneficiarias, é transferido ao
arrematante. Essa captura, que passa dos 846 milhGes em subsidios transferidos aos
compradores dos imoveis retomados, também tem um segundo componente de extracdo de

riqueza: a poupanga do mutuério consolidada na propriedade.

Como discutido anteriormente, a legislacdo ndo garante nenhuma indenizacédo as
benfeitorias realizadas no imdvel. Portanto, eventuais melhorias que o mutuario tenha
realizado, como reformas, pinturas, instalagio de box??!, armarios embutidos etc, sdo também

transferidas ao agente financeiro e, posteriormente, ao arrematante???,

O mutuério estd passivel de sofrer, assim, uma dupla espoliacdo: a dos juros,

mensal, constante e duradoura, que transfere parte da sua renda mensal a remuneracdo do

220 Um relatério da CGU realizado em 2015 constatou a baixa adesdo dos mutuarios a modalidade de Restrigéo
Temporaria da Capacidade de Pagamento do FGHab, sugerindo o desconhecimento dos mutudrios quanto ao
beneficio. A discussdo esta no capitulo 3.

221 Na entrevista com a Oficial de Justica o box é o primeiro exemplo citado de objeto destruido pelo mutuério que
sofre um despejo.

222 Ha um valor de usufruto do imoével durante os anos de inadimpléncia. Um novo estudo poderia dimensionar o
valor médio referente ao aluguel implicito no usufruto versus a poupanga acumulada capturada pelo agente
financeiro na execucdo da garantia.
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sistema financeiro??3; e a patrimonial, resultado da potencial transferéncia de propriedade,

subsidios e melhorias realizadas em seu imovel ao agente financeiro e ao arrematante.

Na tabela abaixo constam os imoveis provenientes do PMCMYV em estoque na CEF,
assim como o ano de retomada do imdvel®®*. A Caixa possuia, em 28 de outubro de 2020,
13.583 imoveis provenientes do PMCMYV, 93,5% deles do Faixa 2. Esse montante ndo
corresponde ao total de imoveis retomados pelo banco, apenas aos que ainda se mantinham em

seu balanco na data de apuracao.

Dos imdveis cuja garantia foi executada, cerca de 13 mil permaneciam no balango
da CEF em outubro de 2020, disponiveis para venda direta ou passiveis de serem entregues ao
setor privado para gestdo de sua carteira®?. O estoque de imoéveis em balango é um problema
para o agente financeiro, pois além de representar um custo de carregamento (devido aos
pagamentos mensais de despesas de condominio, IPTU etc), também abala os indices de
liquidez do banco. Por mais que seja um banco publico, a CEF continua sob as normas de

Basiléia e, portanto, ndo lhe convém abrigar uma tarefa de gestdo imobiliaria?®.

Ficam, assim, evidentes as contradicdes da gestdo dos passivos do PMCMV.
Alocados com critérios sociais, 0s financiamentos do segmento de mercado tém aderéncia
completa a regulagdo da alienacdo fiduciaria, sem nenhuma garantia por se tratar de uma
politica social. Os numeros, doze anos apos seu langcamento, levantam grande preocupagao com
0 rumo da propriedade desses imoveis. A capacidade de adimpléncia dos contratos precisa ser
acompanhada, ao mesmo tempo que se faz necessaria a estruturacdo de uma politica publica

gue impeca ou minimize a perda de imoveis pelos mutuarios.

Com o potencial explosivo de despejos de mutuarios do PMCMYV, ndo se desenha
apenas um grave problema social, mas também econémico. Com o despejo, a renda do
beneficiario investida no imdvel e o subsidio publico passam ao arrematante, em um mecanismo
de concentracao patrimonial. Aqueles que tiveram sua renda abalada e ficaram impossibilitados

de manter a adimpléncia veem sua poupanc¢a, bem como o subsidio que Ihes fora destinado,

223 Aqui representado ndo apenas na figura do agente financeiro que concedeu o imdvel, mas em todos os atores
em torno da securitizagdo das suas dividas.

224 0 ano refere-se, portanto, ao ano de retomada do imével, ndo ao momento do financiamento.

225 Como ja mencionado, vem crescendo um segmento de mercado que atua na gestdo da carteira de ativos
imobiliarios dos bancos.

226 A retomada de bens dados em garantia acontece nao apenas no crédito imobiliario e se intensifica em periodo
de crise. A imprensa tem noticiado, ha alguns anos, o acumulo de bens de no uso pelos bancos, como em (ISTOE,
2016); (O GLOBO, 2019); (CNF, 2019).
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capturados pela parcela da populacdo economicamente capaz de arrematar 0s imoveis. A
ineficacia na gestdo dos passivos imobiliarios das familias, pode, portanto, caminhar na dire¢do
da concentracdo de renda e riqueza, ao contrario do que foi inicialmente proposto pelas politicas
habitacionais.

Tabela 4.3.1-4 - Imbveis em estoque na CEF, por faixa do PMCMV e por ano de ingresso no
estoque

Ano |Faixa 1,5|Faixa 2| Faixa 3

2011 1

2012 22

2013 57 2
2014 131 2
2015 473 7
2016 1.979 82
2017 2.690 138

2018 3 5.349 350

2019 1 2.003 132

2020 148 13

Total 4 12.853 726
*OBS: dados relativos a 28/outubro/2020

Fonte: CEF via Lei de Acesso a informacéo.

Na tabela abaixo constam a quantidade de contrato e os valores renegociados pela CEF,
por faixa de renda do PMCMV. Foi aberto um novo pedido de acesso a informacdo com a
finalidade de esclarecer o significado da coluna “valor”. Segundo o pedido
18840.000289/2021-73, direcionado a CEF, o campo ‘valor’ faz referéncia ao montante

renegociado, composto pelo valor em atraso e que foi acrescido ao saldo devedor do contrato.

Com isso, é possivel mensurar, nesses poucos mais de dez anos, que 785 mil familias ja
tiveram problemas em manter seus pagamentos e procuraram a Caixa antes que a garantia fosse
executada. Apenas entre os imdveis do Faixa 2, cerca de 28% dos contratos firmados ja
apresentaram problemas de adimpléncia em pouco mais de dez anos, cerca de um terco do prazo

de amortizagao.



Tabela 4.3.1-5 - Quantidade de contratos e valores renegociados com a CEF, por faixa de
renda do PMCMYV, de 2009 a 2020
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Faixa 1,5 Faixa 2 Faixa 3 Total
(=}
% 7| & |g| 7 = g 7 g |2 39 @ &
s |E| 2 |=|8| = [=|8| 2 |[=|%| =2 |=
o 2 L | 2 ) | 2 ) | 2 23 N2
< |E| = |2l E| & |S|E| = |S|E| & |%
§| & |2| & S |28 & |2]| & -
gl 5|58 & |Bl8| & |88 & |B
ol > S| O > S| O > S| © > S
2009 0,00 0,00 |0,00| 0,06 21,73 0,36 0,00 4,20 2,10 0,06 25,93 0,42
2010 0,00] 0,00 0,00 1,83 154391 |0,84| 0,04 81,88 1,90 1,88 1625,80 (0,87
2011 0,00 0,00 0,00 7,89 11613,39 [1,47] 0,21 742,37 |3,50| 8,10 12355,76 | 1,53
2012 0,00 0,00 0,00 20,01 | 34979,32 |1,75]| 0,66 | 2239,22 (3,39 20,67 | 37218,54 |1,80
2013 0,00 0,00 0,00 39,36 | 67889,42 |1,73| 1,62 | 5386,05 |3,33| 40,98 | 73275,48 |1,79
2014 0,00] 0,00 ]0,00| 59,79 | 112352,96 | 1,88 | 3,00 | 10425,24 (3,48 | 62,78 | 122778,19 | 1,96
2015 0,00 0,00 ]0,00| 60,41 | 125027,76 |2,07| 2,75 | 10091,67 (3,67 | 63,16 | 135119,43 | 2,14
2016 0,00] 0,00 ]0,00]132,06| 263426,84 |2,00| 6,65 | 21967,58 | 3,30 138,71 | 285394,42 | 2,06
2017 0,00] 0,00 ]0,00| 96,24 | 206240,43 | 2,14 | 5,31 | 19427,40 | 3,66 [ 101,55 | 225667,83 | 2,22
2018  [0,04| 63,66 |1,48|122,14( 218392,32 (1,79 8,28 | 26758,92 | 3,23 | 130,47 | 245214,90 | 1,88
2019  [1,16]1844,81 1,59 | 159,22 | 304625,38 | 1,91 10,72 | 34724,83 |3,24 | 171,10 | 341195,02 | 1,99
2020 |1,06| 878,68 | 0,83 | 39,87 | 5416041 |[1,36| 4,68 | 744950 |1,59| 45,61 | 6248859 |1,37
Total Geral 2,26 (2787,16 | 1,23 | 738,87 | 1400273,87 | 1,90 | 43,94 |1 139298,86 | 3,17 | 785,07 | 1542359,89 | 1,97

Obs: Posicdo de 2020 até junho.

Fonte: CEF, via Lei de Acesso a Informag&o. Elaboracéo propria.
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Gréfico 4.3.1-4.3.1-3 - Renegociagdes do Faixa 2 e 3, de 2009 a 2020
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Obs: Posicdo de 2020 até julho. Faixa 2 no Eixo Primario e Faixa 3 no Eixo Secundario.

Fonte: CEF, via Lei de Acesso a Informacao. Elaboracéo propria.

Desde o seu lancamento, em todos os anos foram verificadas renegociacdes de valores
em atraso pelos mutuarios junto a CEF. No total, foram mais de 785 mil contratos renegociados,
com um valor médio em atraso de R$ 1.965,00. Deste total, 94% das renegociacOes
correspondem a Faixa 2 do programa. O baixo valor em atraso pode ser explicado pela dindmica
regulatoria em torno da inadimpléncia. Como séo aceitas tdo somente trés prestacbes em atraso
antes do inicio da execucdo da garantia, ndo é possivel aos mutuarios acumularem somas

expressivas de débitos em atraso.

Apesar das renegociacfes concentrarem-se no Faixa 2, pelo grafico acima é
possivel observar como o comportamento no tempo é similar no segmento de mercado. Ainda
que, no total, tenham sido renegociados 43 mil contratos do Faixa 3 versus 738 mil contratos
do segmento de mercado, a sua distribuicdo semelhante entre os anos corrobora a hip6tese dos

impactos da conjuntura macroeconémica sobre a capacidade de adimpléncia dos mutuarios.

O estoque atual de contratos ativos da Caixa Econdmica do PMCMYV pode ser
verificado na tabela abaixo. J& foram quitados 13,1% dos imdveis do Faixa 2, 11,1% do Faixa
3, 1,8% do Faixa 1 e 0,2% da Faixa 1,5. Até o final de 2020 tinham sido quitados 452.608,
cujos contratos ja tiveram a propriedade transferida para o beneficiario, os mais de quatro

milhGes de contratos que seguem ativos continuam sob as normas de adimpléncia da alienacéo
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fiduciéria e, atualmente, ndo contam com instrumentos publicos de efetiva protecdo contra

problemas no curso de amortizagdo??’.

Tabela 4.3.1-6 - Quantidade de contratos ativos e quitados com a CEF até o final de 2020, por
faixa de renda do PMCMV

Ativo Quitado
Qtde % Qtde %
Faixal | 1.240.398 | 98,2 | 22.106 1,8 |1.262.504

Fi";a 150479 | 998 | 202 02 | 150771

Faixa2 | 2.600.061 | 86,9 | 391.494 | 13,1 |2.991.555

Faixa3 | 308576 |889| 38716 | 11,1 | 347.292

Total | 4.299.514 |90,5| 452.608 | 9,5 |4.752.122
Fonte: CEF, via Lei de Acesso a Informagé&o.

Faixa Total

Dos quase dois milhGes de imoveis contratados pelo segmento social, apenas
18.630 ja tinham sido quitados até dezembro de 2020, o que representa menos de 1%. As
modalidades de quitacdo estdo desagregadas na tabela abaixo, que apresenta o segmento social
FAR e FDS, identificado também por agente operador. 75% do total das quitaces no Faixa 1
se deram pela cobertura por Morte ou Invalidez Permanente, garantidas pelo proprio Fundo
(FAR ou FDS).

Tabela 4.3.1-7 - Imdveis quitados no segmento social do PMCMV

Quantidade o o
Modalidade _Agent(_e de Imoveis Quitagdo thggao Total
Financeiro . por MIP antecipada
Quitados
FAR CEF 4.250 13.457 2 17.709
FAR BB 0 335 0 335
FDS CEF 385 201 0 586

Fonte: CEF, via Lei de Acesso a Informagé&o.

A inadimpléncia do Programa Minha Casa Minha Vida apresenta um padréao
distinto entre segmento social e de mercado. O Faixa 1, como visto, ndo € um financiamento
bancéario, mas um subsidio parcelado no tempo, cujo credor € um fundo publico, FAR ou FDS.

A decisdo de retomada do imével é, portanto, politica, ao contrario do segmento de mercado,

227 0 FGHab, como visto no capitulo 3, além de néo cobrir todos os contratos do PMCMV e de ter sido pouco
utilizado (proporcionalmente), apenas posterga o problema da inadimpléncia, pois oferece um segundo
empréstimo para 0 mutuario inadimplente.



192

refém da estratégia comercial e da regulamentacdo propria dos agentes financeiros, ainda que
representado por bancos publicos.

N&o houve nenhuma retomada de imdveis do segmento social; desta forma, os
contratos em atraso foram se acumulando ao longo dos anos, o que explica a elevada
inadimpléncia. Ao contrario, no segmento de mercado, como em qualquer carteira de
financiamento com alienacdo fiduciaria, a rapida execucdo da garantia parece ter impedido o
acumulo de contratos em atraso, mantendo baixos 0s percentuais de inadimpléncia. Os nUmeros
sdo o resultado de uma politica de despejos, executada, no caso do PMCMV, por bancos

publicos.

A diferenca entre as taxas de inadimpléncia entre o segmento social e de mercado
ndo parece ser resultado, portanto, de qualquer diferenca significativa entre o perfil dos
beneficiérios. A explicacdo estaria no desenho da politica habitacional. Uma vez autorizada e
executada pelo governo federal, a retomada de imodveis do Faixa 1, automatica e
matematicamente, faria com que a inadimpléncia desta Faixa despencasse, ja que 0s contratos
em atraso seriam extintos. Estavam aptos ao despejo, em fevereiro de 2019, 417.980 familias
do segmento social, 43,3% dos contratos ativos. Supondo trés pessoas por residéncia, seriam

por volta de 1.253.940 pessoas desabrigadas pela politica habitacional.

Ap0s a apresentacdo dos dados, discutidos a luz da legislacdo e revisdo historia do
financiamento imobiliario de longo prazo, tragaremos, no proximo ponto, um detalhamento da
hipbtese da existéncia de uma dupla espoliacdo no mercado de despejos brasileiro. Em dialogo
com interpretacfes sobre a ndo neutralidade do crédito, esta consideracdo constituira a
penultima secdo desta tese e antecederd, apenas, a apresentacdo da narrativa dos agentes do

despejo.

4.4 A dupla espoliacdo: encargos financeiros e incorporacdo patrimonial

“O Brasil encharcado, palafita?

Seco agude sangrado, chapadao?

Ou sera que € uma Avenida Paulista?
Qual a cara da cara da nac¢éo?”

“A cara do Brasil”,
Celso Viafora e Vicente Moreira Barreto
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Durante as Ultimas décadas, a chamada democratizacdo do crédito tem gerado
disputas em torno do seu significado e das suas consequéncias para a classe trabalhadora. Para
Soederberg??, localizar o papel do crédito na analise marxista da producéo revelaria que o
endividamento é uma relacao de poder, mobilizada por uma acumulacao que ocorre pela captura
de renda futura (SOEDERBERG, 2014).

Endividados, os trabalhadores estdo submetidos ndo apenas a exploracéo primaria,
localizada na producdo, mas também as formas secundarias de exploracdo que, para Marx,
constituem as modificagcdes da renda dos trabalhadores por meio de encargos financeiros. Alem
da extracao de receita em juros e taxas, a exploracao secundéria intensifica a disciplina sobre o
mercado de trabalho, ao aumentar a disposicédo dos trabalhadores em aceitar piores condi¢bes
laborais para manter o fluxo de pagamentos devidos (SOEDERBERG, 2014).

Ao mascarar relagdes de poder e esconder a mola da acumulacdo pela captura da
renda futura, o significado concreto da inclusdo cada vez de mais individuos ao circuito do
crédito®® deve ser discutido. A inclusdo financeira, que abrange progressivamente 0s mais
pobres, alarga, para novas camadas da classe trabalhadora, a inclusdo nessa teia de exploracéo
secundéria (SOEDERBERG, 2014).

Do outro lado, o endividamento é tratado de forma individualizada pelas familias,
retirando o componente coletivo dos problemas em torno da reproducéo social. As financas
pessoais sdo tema pouco discutido entre amigos ou familiares?®, encobrindo as relacdes de

poder de classe que ajudariam a mascarar o dinheiro e o crédito como neutros:

The individualising, isolating and enigmatic aspects of money (...) can make people
feel personally responsible when they do not have enough money to meet rent or
mortgage payments, student loan pay ments, childcare expenses, health care costs
and/or groceries bills — to the point where anxiety, fear and helplessness begin to
invade and poison their daily lives. The lack of money, which often results in a state
of indebtedness, also serves to intensify socioeconomic inequalities while masking
the underlying reasons for them. (SOEDERBERG, 2014, p.5).

228 A agenda de inclusdo financeira foi a pedra angular dos projetos de desenvolvimento neoliberais para o Sul
global nos dltimos anos. O maior acesso ao crédito, porém, ndo reduziu a pobreza, ao contrario, acentuou a
precariedade econdmica. Ampliar a oferta de crédito ndo resolve as inequidades, ja que estas sdo resultado de
problemas estruturais (SOEDERBERG, 2014).

229 Desde os anos 1990, o crédito tem sido usado como estratégia dominante para absorver as tensdes da
superacumulagdo, fendmeno chamado de credit-led accumulation por Soederberg.

230 “As Brett Williams (2004: 55) observes: “I know a lot more about my friends’ sex lives than I do about their
finances . . . The one thing they will never permit to be known about them, to any friend, the only thing that cannot
be discussed, is how much money they have in the bank . . . Therefore, we have no joint knowledge of how we are
dealing with the money issues in our lives; each of us faces the problem alone.” (SOEDERBERG, 2014, p.5).
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Um dos exemplos da ndo neutralidade do crédito é a paulatina ampliacdo dos
direitos dos credores. Disciplinadas pelo Estado, crescentes garantias legais permitem a
recuperacdo do principal e dos juros a qualquer custo (SOEDERBERG, 2014). Para o crédito
imobiliario brasileiro, o papel ativo do Estado em organizar e garantir leis e protecfes aos
credores fica claro na analise historica da regulamentacdo da alienacdo fiduciaria de bens
imoveis, ja tratada nesta tese.

O crédito, portanto, ndo é neutro, mesmo que organizado e distribuido
predominantemente por agentes publicos, como no caso brasileiro. As relacdes de poder que
ele mascara saltaram aos olhos nos momentos de crise, quando a execugéo da garantia ganhou
escala, independentemente do carater social do crédito no momento da sua concessao. Assim,
mesmo os imoveis do PMCMYV, uma politica social, estdo assentados sobre uma legislacéo

montada para garantir a seguranca juridica dos credores e da cadeia de securitizacao.

A analise do papel ativo do Estado brasileiro em prover garantias legais aos
credores imobiliarios pela substituicdo do instituto da hipoteca pela alienacéo fiduciaria reforca
0 argumento de Lavinas (2015) sobre o aprofundamento da financeirizacdo pelas politicas
sociais petistas. A financeirizacdo aprofundada por meio da reprodugdo social é percebida
também na politica de crédito imobiliario, cuja garantia real do imdvel escancara mecanismos

de despossesséo.

A andlise historica e teorica, assim como os dados apresentados ao longo deste
ultimo capitulo permitem que se levante a hipdtese da existéncia de uma dupla espoliagao.
Entendendo espolia¢0?3! como um mecanismo de captura espria da renda e da propriedade,
0 mutuario no Brasil esté sujeito a uma dupla espoliacdo. Uma é mensal e efetiva, acontece pela

captura da sua renda pelos encargos financeiros, presente e futura; a outra é patrimonial e

231 Kowarick desenvolveu o conceito de espoliagdo urbana para tratar de extorsdes resultantes da vivéncia nas
cidades brasileiras. Nesta tese ndo pretendemos fazer uma desagregacdo ou abertura direta do conceito
desenvolvido por Kowarick, mas usar do sentido trazido pelo autor para interpretar as disputas em torno da
propriedade urbana. Espoliacdo urbana, para Kowarick: “é somatdria de extorsdes que se opera pela inexisténcia
ou precariedade de servicos de consumo coletivo, que juntamente ao acesso a terra e a moradia apresentam-se
como socialmente necessarios para a reprodugdo dos trabalhadores e agugam ainda mais a dilapidagdo decorrente
da exploragdo do trabalho ou, o que é pior, da falta desta. Na Grande S&o Paulo, sdo inimeras as manifestacdes
dessa situacdo espoliativa, que vao desde as longas horas despendidas nos transportes coletivos até a precariedade
de vida nas favelas, corticos ou casas autoconstruidas em terrenos geralmente clandestinos e destituidos de
benfeitorias basicas, isto para ndo falar da inexisténcia das areas verdes, da falta de equipamentos culturais e de
lazer, da poluigdo ambiental, da erosdo e das ruas ndo pavimentadas e sem iluminagdo.” (KOWARICK, 2000,
p.22).
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potencial, esté latente, pois, sempre que financiado o imével pela alienacdo fiduciaria, bastam
trés meses de atraso para que se efetive o despejo.

Ao realizar o pagamento mensal de sua prestacdo, 0 mutuario remunera o credor e
toda a cadeia de papéis securitizados que, eventualmente, tenham sido criados com sua divida.
Caso venha a perder o imovel, toda a poupanca acumulada na forma daquela propriedade €
transferida ao credor, sem adequadas indenizagdes por melhorias ou garantia de recuperagéo

pelos pagamentos ja feitos.

Uma das espoliacOes, portanto, é de captura de renda, a outra, patrimonial, pela
incorporacdo da propriedade. Ambas atuam concentrando renda e riqueza e acontecem em
qualquer imovel atualmente financiado pelo SFH, inclusive os do PMCMYV. No caso especifico
do Faixa 1,5 e 2 ha ainda um agravante: por tratar-se de imovel que foi objeto de subsidios
publicos diretos, uma vez leiloado, ndo apenas a propriedade do mutuario é transferida, mas
também o subsidio. Ha, portanto, uma captura indireta de fundo pablico por agentes privados,

alheios aos critérios de enquadramento no Programa®3?,

A primeira forma de captura, por juros, correcdo e demais encargos, assim como
seu papel na construcdo de ativos financeiros securitizados, é a espoliacdo mais evidente. Ja a
incorporacdo patrimonial estd num campo escuso, levada a cabo por um conjunto de agentes
ndo diretamente relacionados aos credores, como leiloeiros, arrematantes, oficiais de justica

etc.

A securitizacdo é uma forma de compartilhar riscos de inadimpléncia, mas para que
a remuneracdo dos titulos criados a partir das dividas funcione, o crédito sempre volta a sua
origem. Ou seja, para a cadeia de securitizacao, o devedor deve ser capaz de saldar suas dividas.
A seguranca aos credores ndo é promovida por uma melhora nas condi¢es de emprego e renda
da populacdo, garantindo a estabilidade necessaria para a adimpléncia, mas é realizada por meio

da institucionalizacio de mecanismos de desposessdo?33,

232 Ondas de despejo marcaram diversos paises ao redor do mundo, inclusive os EUA, paralela ao desenvolvimento
de um mercado de compra dos imdveis retomados, para revenda ou locagdo. O caso internacional sinaliza a
possibilidade de replicacdo do modelo no caso brasileiro, inclusive com a possivel participagdo de Fundos
Imobiliarios (FIl) para compras em lotes. A modalidade de FII residencial é recente, mas tem potencial de
crescimento (OLIVEIRA, 2021), frente a experiéncia dos casos internacionais, como o chileno.

233 “Given the precarious situation of the surplus population, however, the risk of default is a constant threat and
poses a heightened tension in the use of credit money. The gamble with future of labour is intensified in consumer
credit given its fictitious value. On the one hand, pressure is placed on the working poor to find employment of
any kind at any price (wages) for the length of time necessary to make payments. On the other hand, in the current
era of credit-led accumulation, employment offering living wages is hard to find.” (SOEDERBERG, 2014, p.44).
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O boom imobiliario dos anos 2000 teve como pano de fundo uma estrutura
regulatoria bastante diversa da verificada, por exemplo, durante o BNH. Naquele momento, o
endividamento das familias foi assumido pelo Estado e diretamente coletivizado, via Fundo de
Compensacao de Variagdes Salariais. Nas ultimas duas décadas, o crédito, mesmo que publico,
pode ser securitizado gracas a uma estrutura regulatdria que da amplas garantias aos credores,
sem nenhum compromisso publico com a garantia da propriedade pelos mutuérios, mesmo no
PMCMV, expondo a nao neutralidade do crédito imobiliario e os diferentes papeis cumpridos

pelo Estado nos dois momentos.

Os dados consolidados nesta tese, finalizada em 2021, incluem um periodo curto da
crise iniciada em 2014. O agravamento das condi¢6es de vida, dado os impactos de uma politica
econémica neoliberal e da pandemia de Covid-19, podem provocar uma elevacdo da onda de
despejos imobiliarios. Além disso, a recente criacdo e difusdo de financiamentos imobiliarios
atrelados ao Indice Nacional de Precos ao Consumidor (IPCA) e & variag&o da Poupanca, apesar
de atrativos para 0 mercado de securitizacdo, elevam a inseguranca dos mutudrios, que veem
sua divida oscilar de forma muito mais intensa que aqueles financiamentos atrelados a Taxa

Referencial (TR)?**, aumentando, portanto, as potenciais execucdes de garantia.

4.5 Agentes do despejo: 0 mercado secundario de iméveis
Se o0 senhor presenciasse
Chorava também, doutor

“Meu bom juiz ”, Bezerra da Silva

Devido a escassez de informacbes e dados sobre o tema, uma das primeiras
iniciativas metodoldgicas para o desenvolvimento desta tese foi a realizagcdo de um conjunto de
entrevistas com agentes ligados a execuc¢do da garantia. Para tanto, depois da visita a alguns
leildes, em S&o Paulo, e de conversas informais, foi possivel tracar uma rede de contatos com

diversos participantes desse “mercado”.

234 A Taxa Referencial (TR), que estd zerada desde 2017, tem sido usada como o principal indexador para a
correcdo de contratos de financiamento imobiliario. Sob demanda do mercado financeiro, surgiram financiamentos
corrigidos pelo IPCA, indice de inflagdo que apresenta grande variagdo, tendo acumulado, por exemplo, 10,7%
em 2015. Além disso, em 2020 surgiram financiamento de taxa hibrida, atrelados a variacdo da poupanca (um
percentual fixo mais a remuneracéo da poupancga) que, atualmente, encontram um teto devido as regras do SBPE.
No entanto, caso haja uma mudanca na forma de remuneragdo da poupanga, estes contratos acompanhariam as
alteragBes, com impactos na prestacdo e saldo devedor dos mutuarios. Todas estas mudangas deixam as dividas
imobiliérias mais atrativas para a securitizacdo, mas ampliam a insegurancga dos mutuérios.
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Ao longo de 2018 foram realizadas entrevistas estruturadas com um advogado
especializado em leildes de imoveis, um investidor, um oficial de justica, um leiloeiro e um
depositario. O objetivo era levantar informacdes e as diferentes percep¢des sobre o processo de
despejo no Brasil. Além disso, uma série de conversas informais foram travadas durante os

leilGes presenciais, que complementaram as informac6es obtidas pelas entrevistas.

Apesar das inUmeras tentativas promovidas, ndo foram encontrados, a época,
mutuarios que tivessem passado pelo processo de perda do imével®®. Diversas Associagdes de
Mutuarios foram contatadas, mas ndo foi possivel obter nenhuma entrevista. A escuta e a
consolidagéo da narrativa do processo de execuc¢do da garantia a partir da vivéncia do despejo,

porém, é um tema de grande relevancia a ser explorado em futuras pesquisas.

A elaboracdo deste trabalho teve inicio em 2017, quando muitos dos fendmenos,
que puderam ser apurados com dados numéricos ao longo de 2020 e 2021, ainda ndo estavam
tdo claros. Uma das grandes contribuicdes, silenciosa e subjetiva, das entrevistas foi sugerir

quais fenémenos mereciam maior atencdo quando os dados ainda ndo saltavam aos olhos.

Nos leilBes, trés perfis de participantes foram identificados: 1. Os que buscam um
imovel para morar; 2. Investidores que buscam comprar para revenda; e 3. Investidores que
buscam comprar para alugar. Como néo ha estatisticas oficiais da frequéncia de cada perfil, o
que temos séo relatos de atores envolvidos no leildo que fornecem estimativas superficiais,
dentre as quais destaca-se 0 aumento do nimero de participantes, inclusive de forma presencial,
dada a difusdo do tema?*®. Segundo os entrevistados, teria havido, inclusive, um aumento na
participacdo de pessoas que vao ao leildo em busca de uma casa para morar. A segunda maior
presenca seria de investidores em busca de revenda e, por Gltimo, daqueles que buscam

aumentar sua carteira de imoveis para aluguel.

A margem de negociagdo varia de acordo com o perfil do arrematante, de forma
que, para os investidores, o desagio ideal do preco de arremate em relacdo ao preco de avaliagédo
do imovel é de 50%, enquanto aqueles que buscam comprar para morar aceitam um menor
desagio. Estes Gltimos ainda tomariam um maior risco pela menor experiéncia quanto aos custos

de transacdo e ritos de desocupacdo envolvidos na compra de um imovel em leildo.

235 Foram tentados contatos por redes sociais, a partir de grupos de proponentes de crédito, pergunta a colegas e
familiares, anGincio em redes e consulta a grupos de pesquisa. As associagdes de mutudrios, apesar das tentativas,
que seriam um poderoso instrumento de conexdo com os envolvidos, ndo concederam entrevistas para esta tese.
23 Tem surgido grupos em redes sociais para discussdo e troca de experiéncia entre os arrematantes, assim como
canais no Youtube e cursos especializados no tema.
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Os investidores reclamam da maior presenca destes “paraquedistas”?®’

, J& que sua
participacdo contribuiria para a elevagdo dos precos de arremate. Outro ponto que merece
destaque é que investidores especializados na compra e revenda participam como pessoa
juridica, ja que o imposto de renda devido sobre a operacdo é menor que a aliquota maxima de

pessoa fisica, atualmente em 27,5%%%,

Além do desagio, ha uma preferéncia manifesta dos investidores em arrematar
imoveis de baixo valor de mercado, pois estes seriam de mais facil revenda. Apesar de nao
mostrarem desinteresse em imoveis de luxo, os investidores relatam dois problemas: a
imobilizacdo de grande montante em um Unico ativo e a maior dificuldade para liquida-lo, o
que resulta em maior tempo de giro, durante o qual o proprietario deve arcar com 0s custos de
manutencdo, como IPTU e condominio, que costumam ser mais elevados quanto mais caro o
imovel. A méxima que apareceu na fala de investidores contraria 0 senso comum: “Quanto mais
longe, melhor”. A preferéncia ¢ por imoveis baratos nas periferias, de forma que a imobilizagao

de capital € menor, assim como os custos de manutencéo, e o giro € mais rapido?®®

Estes agentes do mercado secundario de imoveis sdo a outra face da alienacéo
fiduciaria. Se, por um lado, as leis e regulamentos descritos até aqui vestem-se de uma
roupagem moderna, alinhada aos interesses das altas financas, por outro, apresentam
caracteristicas arcaicas e violentas. Sempre houve parcelas do capital mercantil dedicadas a
atuar nesse mercado da despossessdo?*®, mas seus rendimentos e escala tém sido altos o

suficiente para despertar o interesse de firmas institucionais.

Assim, se até entdo os investidores eram andnimos especializados em um setor
arcaico, repleto de negociacdes paralelas e acordos informais para a efetivacao do despejo, essa
atividade vem sendo capturada e institucionalizada pelas altas financas. Empresas gestoras de

ativos retomados surgem para facilitava a venda direta e os leilées de imoveis dos bancos. A

237 Expressdo utilizada por um entrevistado para descrever os novos arrematantes.

238 A aliquota do IRPJ em 2018 era de 15% sobre o lucro apurado, mais um adicional de 10% sobre a parcela de
lucro que ultrapassar o limite de R$20.000,00 por més.

239 Esse caso foi presenciado em um leildo, onde dois acionistas, socios, me relataram os motivos por tras da
escolha da compra de uma casa, bastante simples e deteriorada, pequena, em um terreno de periferia, e ocupada.
O baixo preco garantiria uma elevada margem de lucro aos dois. Disseram que aquele era exatamente o tipo de
imdvel que buscavam, e que os iniciantes no negdcio ndo conseguiam ver o seu potencial, 0 que era uma vantagem
aos mais experientes. Foi neste caso que relataram que ocorre associagdo entre familiares para a compra de imdveis
deste tipo, inclusive a vista, para coabitar.

240 Os leilGes de imoveis sdo de longa data. O que houve foi uma facilitacdo do despejo e maior respaldo juridico
ao arrematante. Se em um leildo hipotecario um investidor deve estar disposto a encarar uma longa e morosa
batalha judicial, em um leildo de alienagdo fiduciaria a propriedade e a posse estdo previamente garantidas pela
legislacdo, com pouca margem de defesa para o antigo mutuério.
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manutencdo das regras de execucdo da garantia pode fomentar o avanco de firmas

especializadas no despejo, numa captura de renda de um mercado que pode ser muito lucrativo.

Portanto, se a alienagéo abriu caminhos para a seguranca juridica dos negécios do
mundo das financas, por outro, ha pessoas sendo jogadas as ruas por profissionais
especializados em despeja-las. A lei, como visto, prioriza o papel do imével como instrumento
de garantia, ndo sua funcéo social. A contradi¢cdo se amplia quando recordamos que a estrutura
tributaria regressiva onera mais os mais pobres. Os despejados pela alienagéo fiduciaria até hoje

pagam, via Tesouro, pela coletivizacéo das dividas privadas do FCVS.

O objetivo da tese &, portanto, evidenciar os limites, ndo mais tedricos, mas
praticos, que as politicas de financiamento oneroso de longo prazo tém ao serem aplicadas numa
economia subdesenvolvida. Sem correcdo, pre-ditadura, os fundings foram descapitalizados. A
correcdo monetaria, durante os anos de estagnacdo e hiperinflacdo, provocou graves
desequilibrios contratuais, coletivizados pelo FCVS. O SFI falhou ao tentar prover fundos
captados via mercado, ja que o risco do financiamento habitacional exigiria taxas incompativeis
com a capacidade de pagamento dos brasileiros. O SFH sob vigéncia das regras do SFl,
especialmente da alienacdo fiduciaria, parece estar provocando uma onda de despejos,
capturados como um novo negocio durante a crise. Sem superar o subdesenvolvimento, ou
pensamos em outra forma de provisionar moradia que supere o financiamento oneroso de longo
prazo, ou manteremos o déficit habitacional no nosso pais. Os despejos como consequéncia do
modelo de financiamento habitacional na era das financas é comum a outros paises, no entanto,
no caso brasileiro, pioram a concentracdo de renda e riqueza, agravando as condi¢fes do

subdesenvolvimento.

A seguir, condensamos as principais informagdes obtidas de cada um dos diferentes
atores envolvidos nos leilGes, entrevistados durante a realizacdo desta pesquisa. O roteiro de
perguntas foi adaptado a cada profissional, mas seguiam todos as mesmas tematicas. E
interessante observar a mudanca da narrativa de cada agente a partir do seu lugar e dos

interesses que carrega. A transcricdo completa das entrevistas esta disponivel nos anexos.

45.1 Advogado: a imissdo na posse
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“E que eu vejo tudo do ponto de vista juridico.
A lei esta perfeita, o entendimento hoje do judiciario, para
mim, estd perfeito, esta agil.”

Advogado entrevistado em set/2018

Em um leildo presencial de imoveis da EMGEA, conheci Adriano®*

que se
apresentou como advogado especializado em processos de imissdo na posse de imoveis
retomados. Naquela manh& de sdbado, encontrava-se sentado em seu computador, & espera de
clientes, na sala onde os arrematantes efetuavam o pagamento e davam inicio as burocracias da
compra. Com vasta experiéncia e conhecendo bem os procedimentos, seu trabalho consiste em
oferecer apoio juridico para aqueles que, tendo comprado um imdvel ocupado, precisam dar

inicio ao processo de imissao na posse.

Trocadas algumas palavras, combinamos um encontro em seu escritorio, cuja sala,
repleta de carpetes e com uma decoracdo que remetia aos anos 1970, continha como item de
decoracdo algumas armas. No dia combinado, estava sozinho. Seu assistente, que é quem
frequentemente é enviado para acompanhar as desocupacdes, encontrava-se exercendo tal
funcdo em um imovel da regido. Adriano disse nunca acompanhar o Oficial de Justica durante

as imissOes na posse, para evitar participar dos atritos que costumam ocorrer com os despejados.

Apesar de té-lo conhecido em um leildo extrajudicial, Adriano trabalha com
orientacdo juridica também para leilGes judiciais. Explica que, quando entra com um pedido de
imissdo na posse, estd requerendo uma tutela antecipada, e que o juiz pode dar até 60 dias de
prazo para o ocupante deixar o imoével. Diz que o perfil daqueles que perdem o imével é bastante

diverso, apesar de haver um predominio de pessoas de classe média e baixa.

O ramo de leildes passa, segundo ele, ileso as crises, quando a oferta de editais de
imdveis, na realidade, aumenta, ja que se elevam as retomadas pelos bancos, e os investidores
aproveitam o maior desagio para manter o bem até um momento propicio para a revenda, em
uma melhora do ciclo econémico. A prdépria legislacdo atua como forca motriz, ja que é uma
exigéncia legal levar os imoveis retomados a leildo, independentemente de ser um momento

desfavoravel ao arremate.

A avaliacdo de Adriano é que a legislagdo e a jurisprudéncia quanto a alienacdo
fiduciaria estdo excelentes do seu ponto de vista e cita, com entusiasmo, as alteracdes realizadas

em 2017, como a cria¢do da taxa de ocupacgéo. Do ponto de vista do mutuario, porém, reconhece

241 Nome ficticio para garantir o anonimato.
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que o prazo de purgacdo da mora, quitagdo apos notificacdo, € muito baixo, o que, na prética,
inviabiliza a regularizacdo dos débitos. Para 0 banco, o entrevistado destaca que a legislacdo
favorece a rapida retomada, mas pondera que o maior interesse do agente financeiro néo € o

imovel, mas o recebimento da divida.

4.5.2 Investidor: como um produto na prateleira

“E como se fosse um produto na prateleira: vocé

precisa ter giro para poder partir para outro e nao ficar com o
estoque muito grande, que gera custos muito altos, de
condominio e IPTU. Entéo a ideia é a venda, mas a locacao fica
em segundo plano.” — investidor entrevistado em set/2018

Em setembro de 2018, entrevistei lvan®*2, em seu escritorio, em um bairro nobre de
Sdo Paulo. Chegamos juntos ao ponto de encontro, e ele trazia consigo a chave do prédio, no
qual seu escritorio estava localizado. Em seu escritdrio simples, uma secretaria e uma faxineira
trabalhavam. O piso de arddsia estava sendo, novamente, encerado. O procedimento pareceu
bastante comum dadas as marcas de respingo de cera verde nas paredes. O estilo modesto
contrastava com o patriménio que Ivan aparentava ter. Estivamos em periodo eleitoral e,
durante toda a entrevista, brincava com santinhos de um candidato a deputado do PSDB que

parecia divulgar.

Trabalha ha mais de duas décadas com leildes, tendo sempre se dedicado ao real
state. Ele tem um grupo de investidores com quem mantém contato para, eventualmente,
adquirirem imdveis em conjunto, de forma a diluirem o montante investido. Ele critica os
chamados paraquedistas, aqueles iniciantes que, muitas vezes, buscam arrematar para morar.
Estes arrematariam com um desagio de 30%, o que ndo necessariamente, segundo ele, se
constitui em um bom negaocio, ja que desconsideram os custos envolvidos. O desagio com que

um investidor trabalha é de 50 a 60% do valor de avaliagdo do imdvel.

O tempo de giro do imovel é coberto de incertezas, sendo a principal delas o prazo
para a imissdo na posse daqueles que se encontram ocupados. A revenda do imével depende do
ritmo do mercado imobiliario como um todo, destacando que a combinacéo de trés Ps é a ideal:

ponto, preco e praca. Apesar de mostrar-se aberto a compra de qualquer imével, “desde que

242 Nome ficticio.
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tenha pre¢o”, a maior demanda dos compradores, nos Ultimos tempos, tem sido por imoveis de

dois dormitorios.

Prefere realizar suas compras pela internet, mas gosta de estar presente nas
desocupacgOes. Sempre tenta fazer um acordo, em que combina um prazo e um valor para a
desocupacdo com o atual morador, para evitar que 0 caso necessite de envolvimento do
judiciario, reduzindo os custos de transacdo. lvan avalia de forma positiva a legislacdo atual,
mas defende que ela ainda precisa ser melhorada para agilizar a retomada. Argumenta que, nos
EUA, o procedimento é ainda mais rapido, ja que, no Brasil, existiria uma série de recursos

possiveis ao ex-mutudrio.

4.5.3 Oficial de justica: dura lex sed lex?*

“A lei determina, a lei, a lei ela é fria: tchau, vai embora,
acabou. Fecho a porta.”

“FE esse mercado esta uma loucura, porque teve um

momento ai, no governo Lula, de muito financiamento de carro,
a mesma coisa com casa. ‘‘Vamos comprar, gente!”, e o povo
comprou. E agora, como é que paga?”

“Parece que as pessoas se atrapalham muito nessa lei

nova (alienacgdo fiduciaria), muita gente perde a casa. (...) E ela
fica esperando uma acgéo judicial e, quando a acéo judicial
chega, é para ela sair ja.”

— oficial de justica entrevistada em out/2018

Olivia®* e eu conversamos em um shopping de Sdo Paulo, naquela que foi a minha
entrevista mais longa. A conversa foi marcada por diferentes histérias do dia a dia de quem tem
0 duro oficio de fazer cumprir a decisdo da justica. A imissdo na posse é uma liminar, e a
concessao de um prazo para a desocupacdo é uma discricionariedade do juiz. Diz que a postura
do préprio oficial de justica pode variar bastante no tratamento dispensado ao morador, desde
a pratica de estabelecer um contato prévio com o ocupante, até a forma de conduzir a

desocupacéo no dia do despejo.

E também uma decisio do oficial de justica mobilizar ou ndo apoio policial, que
pode ser acionado desde o principio, ou apenas caso a situacao se agrave ao longo do dia. O

243 Expressdo em latim: A lei é dura, mas € a lei.
244 Nome ficticio.



203

papel da Policia Militar é, em primeiro lugar, garantir a seguranca do oficial e o cumprimento
da decisdo judicial. Se a pessoa se nega a sair € encaminhada a delegacia por desobediéncia e,

quando é o caso, também por desacato.

Quando o juiz concede uma imissao na posse, costuma fornecer também uma ordem
de arrombamento, para que o oficial de justica possa cumprir o que fora determinado,
independentemente da presenca ou ndo dos atuais ocupantes. Sem grande conhecimento do
modus operandi da justica, ha quem, sabendo da visita iminente do oficial, deixe apenas as

criangas em casa, na esperanca de que assim o despejo ndo se processe.

Olivia contou também que animais, ndo raras vezes, sdo abandonados com 0s restos
da mudanca, talvez mesmo por falta de espaco no proximo destino daquela familia. No caso da
presenca de menores desacompanhados, € necessario mobilizar o méximo de esforcos para
encontrar 0s responsaveis, caso contrario, a crianca ira para a Vara da Infancia, por abandono,
e sera mais uma complicacdo para a familia que fora despejada. No caso de animais, o Oficial

de Justica deve, também, dar uma destinacdo apropriada a eles.

E o Oficial de Justica quem lavra o0 auto de dep6sito, nomeando o depositério
contratado como depositario judicial dos bens relacionados no processo. Apds o despejo, é ele
também quem lavra o auto de imiss@o na posse, dando a posse ao proprietario atual. O menor
envolvimento do judiciario nos contratos de alienagdo fiduciaria, assim como a possibilidade
do arrematante entrar em acordo direto com o ex-ocupante, dificulta a avaliacdo de Olivia sobre
um possivel aumento deste tipo de procedimento. Ela pondera, entretanto, que, em momentos
de crise econdmica, aumentam as demandas judiciais por inadimpléncias de todo tipo. A
respeito do perfil dos compradores de imdveis em leildo, diz que, na sua experiéncia,

predominam os investidores em busca da revenda.

E comum também o imdvel se encontrar em péssimas condicdes, tendo sido
previamente depredado, natural ou intencionalmente, e faz parte do papel do oficial impedir
gue a depredacao continue em sua presenca. Ela acredita que a sentenca mudaria se aos juizes
coubesse também a funcdo de Oficial, ja que a vivéncia de um despejo € bastante traumatica e
0s pde em contato com pessoas em situacdo de miséria, 0 que a faz questionar sobre as

condicdes de vida daquela familia, presentes e futuras.

Quando perguntada sobre sua avaliacdo da legislacdo brasileira, ela citou

espontaneamente 0 caso americano, assim como Ivan, o investidor, mas em sentido contrario.
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Olivia apontou que, apesar de todos os problemas, aqui ainda h4 alguma preocupacgdo, nem que
seja com o0s bens do antigo ocupante, ao contrario do procedimento nos EUA. Comenta também
sobre as diferencas na apreensdo por inadimpléncia entre imoveis e veiculos, ja que os tltimos,
ainda gue ndo sejam bens essenciais como a moradia, tem um processo de retomada menos

violento.

454 Leiloeiro

Encontrei Luis®*® em uma agéncia da Caixa onde deveria ter sido realizado um
leil4o sob sua responsabilidade, que ndo ocorreu por falta de publico. E bastante curioso n&o ter
aparecido ninguém, ja que outros leildes tém lotes sempre bastante concorridos, e ele me

explicou que aquele era um lote de contratos de hipoteca e por isso eram poucos o0s interessados.

Apesar da Lei de Alienacdo Fiduciaria de Bens Imdveis ser de 1997, ainda ha
contratos de hipoteca vigentes, que passam por um processo de retomada muito mais moroso e
com maior envolvimento do judiciario. Estes também devem ir a leildo, mas pelo maior risco
de reversdo da retomada pelo banco e maiores custos processuais envolvidos, 0s arrematantes

ndo querem assumir compras no instituto da hipoteca.

Luis me explicou que, para obter uma carta de leiloeiro, é necessario apenas juntar
os documentos exigidos pela Junta Comercial®*®. A obtencdo da carta, porém, ndo implica na
obtencdo de algum leildo. O leiloeiro ndo tem uma renda fixa, sua remuneragdo é composta de
5% sobre o lance vencedor, cobrado em cima do valor de arremate. Suas fungdes nao se
restringem ao ato de apregoar, mas comeg¢am com burocracias para elaboracdo de edital, no
estabelecimento de uma data, na divulgacgéo do evento, atracéo de investidores e termina apenas

com a assinatura da carta de arrematacéo.

245 Nome ficticio.

246 Segundo a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, em pesquisa realizada em seu site os requisitos para
matricula para o exercicio da profissdo de leiloeiro s&o: | - idade minima de 25 anos completos; Il - ser cidaddo
brasileiro; 111 - encontrar-se no pleno exercicio dos seus direitos civis e politicos; IV - estar reabilitado, se falido
ou condenado por crime falimentar; V - ndo estar condenado por crime, cuja pena vede o exercicio da atividade
mercantil; VI - ndo integrar sociedade de qualquer espécie ou denominacédo; VII - ndo exercer o comércio, direta
ou indiretamente, no seu ou alheio nome; VIII - ndo ter sido punido com pena de destituicdo da profissdo de
leiloeiro; IX - ser domiciliado, ha mais de cinco anos, na unidade federativa onde pretenda exercer a profissdo; e
X - ter idoneidade comprovada mediante a apresentacdo de identidade e certidGes negativas expedidas pelas
Justicas Federal, Estadual e do Distrito Federal, no foro civel e criminal, correspondentes a circunscrigdo em que
o candidato tiver o seu domicilio, relativas ao Gltimo quinquénio. Além disso, apds o deferimento da matricula é
necessario 0 pagamento de um caucéo, cujo valor arbitrado pela Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, em 2013
é de R$37.000,00 (trinta e sete mil reais) (LEILOEIRQOS, 2019).
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A maior quantidade de leildes extrajudiciais de imdveis estd com a Caixa, até pelo
fato dela concentrar grande parte do financiamento habitacional no Brasil. O perfil dos imdveis
é diferente entre os bancos, pela prépria diferenca no perfil de direcionamento do crédito, ja

que a Caixa concentraria seu credito em imdveis de baixa renda.

Luis apontou que uma queixa comum entre seus pares é o trabalho de avalia¢do dos
imoveis, que seria mal realizado pelas empresas contratadas pela Caixa, estabelecendo valores
muito elevados e, assim, dificultando a venda em leil&o, especialmente para ele que trabalha
com as regras da hipoteca. Quanto ao perfil dos compradores, sua impressao é de que apenas
uma minoria destes buscam uma casa para morar. E assertivo em colocar que a ampla maioria
dos imdveis da Caixa esta ocupada, concentra-se nas periferias, e sdo imdveis médios ou

pequenos.

4.5.5 Depositario: as coisas tém destino, as pessoas nao

“porque os bens ndo podem ficar nas ruas (...) vVOCé pde as
pessoas na rua, mas os bens dela vocé é obrigado a guardar”

Depositario entrevistado em out/2018

Denis?*" trabalha como depositario judicial ha alguns anos. Suas fungdes s&o o

transporte, embalagem e a guarda judicial dos bens em caso de despejo. A legislacdo em torno

de seu trabalho é, porém, bastante vaga, ndo delimitando, ao menos, o tempo de guarda

necessario. O gue se tornou praxe € que, se 0 dono ndo vem por seus bens, o depositario entra

com pedido ao juiz para que possa se desfazer deles, procedimento chamado de levantamento
do depositario.

O entrevistado possui transporte e espaco préprios para armazenagem e afirma que
0s custos sdo cobertos pelo autor da acdo de despejo, mas que, se mantidos por longos periodos,
negocia, com o proprietario dos bens, um aluguel que, segundo diz, é simbolico, entre um e
dois salarios minimos. Se o0 ex-ocupante tem um destino, as coisas ndo vao para o depdsito, mas

para seu novo enderego, situacao tipica de aproximadamente 85% dos casos.

E o Oficial de Justica encarregado da imissdo na posse que o nomeia, no ato,
depositario judicial, relacionando todos os bens e seu estado no dia. No caso de algum dano, é

responsabilidade do depositario arcar com o conserto ou a reposi¢do. N&o diz ser alvo de

247 Nome ficticio.
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ofensas no dia do despejo, em verdade, é visto como uma figura que pode ajudar, zelando pela
integridade dos bens. O custo do trabalho do depositario se eleva a depender do tipo de bens
possuidos pelo ocupante, pois aumentam 0s riscos e 0s custos de embalagem quanto mais

frageis forem os itens.

Sua avaliagdo é de que o processo de desocupacao atualmente esta perfeito, ja que
0 ex-mutuario € comunicado e esta previamente ciente do despejo. Dénis defende que deveria
existir uma maior normatizacdo a respeito dos deveres e direitos do depositario, que ficaria,
segundo ele, refém da analise judicial a cada caso. O produto que o depositario vende € a
confianga que o mercado adquire em seu servico, citando o caso do depositério infiel, que é

aquele que ndo cumpre com a preservacao e integridade dos bens sob sua responsabilidade.
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CONCLUSOES

Ecoada nas epigrafes ao longo do texto, as dores dos brasileiros pela caréncia de
moradia, apesar de terem produzido um vasto repertério cultural, ndo foram sanadas. N&o
obstante os diversos projetos ao longo deste quase um século de politica habitacional, 5,8
milhdes de brasileiros ainda sofriam com a falta de moradia em 2019. Aos reiterados planos de
financiamento a moradia, sucessivos problemas impuseram entraves a efetividade destas

politicas, esbarrando nos problemas estruturais de uma economia subdesenvolvida.

Mesmo sem superar o subdesenvolvimento, mimetizamos um modelo de provisao
habitacional baseada no crédito, cujos fundings estdo assentados na poupanca das familias e no
trabalho formal. Este modelo de crédito de longo prazo parte do pressuposto que as condigdes
materiais das familias, no minimo, se manterdo estaveis ao longo dos anos, premissa razoavel
para os paises desenvolvidos durante os assim chamados anos dourados do capitalismo, entre o

fim da segunda guerra e o inicio dos anos 1970.

Ainda que ndo tenha sido possivel replicar plenamente na América Latina este
modelo de sociedade baseado num pacto fordista, o Brasil manteve a op¢do por um sistema de
crédito habitacional. Onerosos, os recursos dos Fundos procuram remuneracdo mediante
cobranca de encargos financeiros sobre a capacidade de pagamento do mutuério. Contudo, este

modelo de provisdo habitacional, no qual insistimos h& quase cem anos, nao tem funcionado.

A onerosidade das politicas de crédito, ja de partida, exclui os mais pobres de sua
cobertura, principal parcela acometida pela caréncia habitacional. Entretanto, a analise das
experiéncias de crédito no Brasil mostrou que existem entraves mesmo para aquelas familias
gue conseguem acessar 0s recursos para o financiamento habitacional. A raiz de questées como
a corrosdo patrimonial, o desequilibrio contratual e a inadimpléncia esbarram nos problemas

estruturais de uma economia subdesenvolvida, que nunca foram efetivamente combatidos.

Em cada momento da nossa historia um novo problema atingiu as bases do crédito
a casa propria e, mesmo assim, a cada nova etapa da politica habitacional, o financiamento
oneroso de longo prazo da casa propria reapareceu como a solucgéo aos problemas da moradia.
Talvez a habitag&o esteja sendo, durante todo esse periodo, como na anélise de Bolaffi, apenas
um falso problema, mobilizado como medida anticiclica para ativar o crescimento econémico

e a geracdo de emprego, bem como para atender a interesses setoriais, de forma a resolver os
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problemas de acumulacdo de incorporadoras, construtoras e agentes financeiros. Os interesses
destes altimos, inclusive, foram altamente privilegiados no desenho da recente regulagédo do

crédito no pais.

Desta forma, esta tese buscou apontar os limites que o financiamento de longo prazo
apresenta para resolver o problema da moradia no pais. Para tanto, foi feita uma reviséo
historica das sucessivas politicas de crédito habitacional, desde os Institutos de Aposentadoria
e Pensdo (IAP) até o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Em quase um seculo,
diferentes desafios impuseram entraves ao financiamento da casa propria, sempre revelando
que a principal barreira a efetividade das politicas de crédito esta nos problemas estruturais de

uma economia subdesenvolvida como a brasileira.

Apesar da forte vulnerabilidade externa, da instabilidade macroecondmica, bem
como da flutuacdo do emprego e renda serem os determinantes principais das dificuldades de
pagamento das prestacGes pelos mutuarios, as politicas habitacionais, ao longo da historia,
reiteraram a escolha pelo financiamento oneroso de longo prazo como estratégia central. Aos
desafios que se reimpunham, frutos da condicdo subdesenvolvida do pais, a resposta foi dada
com solugdes criativas e inovadoras, restritas, porém, aos estreitos limites do desenho da

politica de crédito.

Assim, como o enfrentamento aos desafios estruturais causados pela
instabilidade monetaria ou pela inadimpléncia em momentos de crise foram enfrentadas com
novos instrumentos que ndo atacaram a raiz do problema, o pais ndo foi capaz de promover
uma politica de crédito habitacional que ndo irrompesse em novos e, até mesmo piores,

problemas.

Mesmao as economias centrais hoje apresentam desafios com o carregamento dos
passivos das familias sobreendividadas, especialmente apds o0s graves impactos da crise do
subprime. Estas progressivamente arcam com 0s custos da reproducéo social, cada vez mais
ofertada por agentes privados, a0 mesmo tempo que avanga a concentracdo de renda ao se
desestruturar o pacto social dos Estados de Bem Estar. As possibilidades de adaptar, com
sucesso, o crédito oneroso de longo prazo para a compra da casa propria, modelo pensado para
as economias centrais durante o periodo de auge do seu crescimento econdmico, a uma
economia subdesenvolvida que desconstrdi seus parcos direitos sociais e do trabalho, parecem

bastante limitadas.
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A andlise histdrica realizada revelou que, apesar da criatividade dos police makers
brasileiros, uma sucessdao de problemas marcou o passado — e o presente — do crédito
habitacional. Desde o inicio estudos apontavam que seria impossivel resolver os problemas de
moradia do pais sem 0 uso massivo de recursos fiscais, ja que as caréncias habitacionais se

concentravam entre 0s mais pobres, incapazes de arcar com financiamentos onerosos.

No entanto, no bojo de disputas orcamentarias que financiavam diversas areas do
projeto de desenvolvimento capitalista do pais, por muitos anos, a moradia ndo se constituiu
como prioridade na alocacdo do gasto publico. Ao mesmo tempo, a oferta de crédito permitia
alavancar a construcdo sem onerar o setor publico, ainda que, para tanto, encontrasse demanda
apenas nas camadas de renda mais elevada. Com o Estado avesso as necessidades dos mais
pobres, estes, com a intensificacdo da urbanizacdo, encontraram solucdes precarias para seu

morar, como as favelas e a autoconstrucao.

A ideologia da casa propria cumpriu um papel simbdlico de representar o
progresso material e garantir a ordem politica. Em um pais de passado colonial, tornar os
trabalhadores proprietéarios foi uma escolha deliberada de angariar apoio popular, utilizada
desde o governo de Getulio Vargas. Nos anos 1930, os Institutos de Aposentadoria e Pensdo
(IAP) foram os primeiros representantes de um modelo que seria fartamente replicado na
historia do crédito habitacional brasileiro. A poupanca de categorias profissionais era aplicada
na construcdo de moradias, uma forma de promover um fundo que financiasse a construcdo, ao
mesmo tempo que aplicava os recursos dos trabalhadores, remunerados pelas taxas de juros

pagas pelos mutuérios.

A Fundacdo Casa Popular (FCP), criada em 1946, seguiu a mesma estratégia de
financiamento a casa prépria ainda que, a partir de entdo, centralizasse os recursos, tornando-
se 0 primeiro 6rgdo nacional de moradia. Ambos, entretanto, padecerem do mesmo mal: a
elevada inflacdo corroia os recursos que, quando retornavam ao fundo tinham perdido poder de
compra. Esta descapitalizacdo dos recursos dos IAP e da FCP foi um dos primeiros grandes
desafios enfrentado pelos formuladores da politica habitacional.

A resposta ao problema da descapitalizacdo foi instituida pelo Banco Nacional
da Habitacdo (BNH). Dai em diante dois fundos, um de poupanca voluntaria, o Sistema
Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), e um de poupanca compulséria, o Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) formaram o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH),

gue passou a prover os recursos aqueles que desejassem financiar sua moradia. A partir de
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entdo, os mutuarios deveriam arcar com 0s juros, que remuneram o uso do capital, e com a
correcdo monetéria, que corrige a divida de acordo com a inflagdo acumulada. A alternativa
encontrada pela ditadura resolvia, em tese, o desequilibrio atuarial que marcou as politicas

anteriores a 1964. Entretanto, uma série de novos desafios obstou o sucesso da medida.

Muitos dos diversos planos de correcdo que foram adotados pelo BNH ao longo
de sua histdria foram ndo-uniformes, ou seja, corrigiam saldo devedor e prestacdo de acordo
com indices e/ou periodicidades distintas. A politica de arrocho salarial e, especialmente, a
hiperinflacdo e estagnacdo da chamada “década perdida” contribuiram para a formacgéo de um
elevado saldo devedor residual, que foi coberto pelo Fundo de Compensacdo de Variagoes
Salariais (FCVS).

Criado como um seguro para sustentar eventuais desequilibrios dos contratos, o
FCVS é de responsabilidade exclusiva da Unido. A criativa medida supunha que a contribuicéo
dos mutuérios assegurados seria suficiente para cobrir eventuais saldos de divida ao final do
prazo de amortizacdo dos contratos. O que ndo previram seus criadores, em 1967, € que choques
externos provocariam elevados desequilibrios macroeconémicos nos anos 1980 que

contribuiriam para o rombo do Fundo.

O Banco Nacional da Habitacdo (BNH) foi muitas vezes acusado de ndo contar
com subsidios, o que limitou o alcance de sua politica. No entanto, 0 BNH concedeu vultosos
subsidios, implicitos e futuros, aos seus mutuarios por meio do Fundo de Compensacao de
Variagbes Salariais (FCVS). Ao final do periodo, R$ 86,1 bilhdes?*® em dividas privadas
estavam sob responsabilidade exclusiva do Tesouro, em um processo altamente regressivo no
qual a sociedade brasileira arcou com a formacéo de parte do patrimdnio imobiliario da classe
média.

O processo de extracdo de renda e riqueza privada promovido pelo BNH esta
ativo e segue onerando o orgamento da Unido. O Banco permanece vivo, com o esqueleto
representado pelo FCVS. As dividas residuais dos mutuarios do Banco constituiram direitos a
receber pelos agentes financeiros que operacionalizavam os empréstimos. A gestdo dos
passivos do FCVS se deu ao longo dos anos 1990, no contexto das reformas neoliberais. Seu
processo de novacdo e securitizagdo so foi disciplinado no ano 2000, quando se estabeleceu

248 Em reais de 2005 (Aragao, 2006).
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como prazo 2027 para a extingdo do Fundo. Para tanto, faz-se necessario um desembolso anual
de cerca de R$ 15 bilhdes para que o Fundo possa ser encerrado no prazo*°.

Durante este tempo, os créditos das instituicdes junto ao FCV'S foram utilizados de
diversas formas pelos agentes financeiros. Inicialmente, foram utilizados como garantia aos
empréstimos no &mbito do Proer. Além disso, os créditos junto ao FCVS reduziram a
exigibilidade dos agentes financeiros na aplicacdo de recursos no financiamento habitacional,

diminuindo os montantes disponiveis para novos empréstimos.

Uma empresa foi criada para absorver os ativos pobres dos Balangos dos bancos
publicos, nos termos do Programa de Fortalecimento das Instituicdes Financeiras Federais
(PROEF). A Empresa Gestora de Ativos (EMGEA), de propriedade exclusiva da Unido, detém
parte substancial dos créditos do FCVS. Criada como parte de um procedimento administrativo
para restituir os indices de liquidez dos bancos publicos, vém sendo discutida a possibilidade
de sua privatizacdo. Esta venda constituiria um mecanismo de captura de recursos publicos por

agentes privados, que adquiririam titulos a receber do Tesouro com desagio.

Os 6nus dos desequilibrios macroeconémicos do BNH foram, naquele momento,
coletivizados?*. O FCVS, ao cobrir o saldo devedor dos mutuérios, apesar de ter realizado uma
acdo altamente regressiva®®!, representou uma transferéncia de recursos do Estado a populagéo.
Entretanto, o saldo que parece mais oneroso ao erario € a longa e complicada gestdo dos
passivos do FCVS junto aos agentes financeiros, que, mesmo ap6s mais de trinta anos do fim
do BNH, ainda esta longe de acabar. Um estudo que mensurasse as perdas e ganhos de agentes
financeiros nestas décadas de carregamento do FCVS poderia dimensionar 0 montante da
transferéncia de renda de Estados para mutuérios, ao fim de suas dividas, e de Estado para
agentes financeiros, ao longo desta tumultuada gestéo dos passivos, contribuindo para mensurar

qual dos dois configurou maior carater regressivo®>?,

249 porém, obstruces ao processo de novagdo das dividas do FCVS indicam que o esqueleto do BNH seguira
onerando os cofres pdblicos ainda por mais tempo.

250 Os desequilibrios macroecondmicos durante o periodo de amortizagéo das dividas do BNH foram tdo intensos
que a inflagdo acumulada foi superior a valorizacdo dos imdveis que garantiam as dividas, o que tornaria
antiecondmica uma retomada generalizada dos iméveis do BNH. Este fendmeno permite ponderar que haveria um
impacto financeiro negativo também para o mutuério caso este tivesse tido que arcar sozinho com os desequilibrios
contratuais, ja que sua divida seria corrigida para além da valorizagdo do seu patrimonio.

251 Uma vez que a estrutura tributaria é regressiva e os subsidios implicitos abarcaram, especialmente, as classes
de renda mais elevadas.

252 Trés movimentos deveriam ser considerados: ganhos ou perdas no custo de oportunidade pela utilizagdo dos
créditos junto ao FCVS como parte da exigibilidade da aplicagdo no crédito imobiliario; dnus e bénus do seu uso
enguanto instrumento de garantia no &mbito do Proer e do Refis; e potencial captura de renda pela privatizacéo,
com desagio, da Emgea.



212

Os problemas de carregamento das dividas imobiliarias pelas familias trazem a tona
o fato de que a politica habitacional sé termina quando a Gltima presta¢do do ultimo contrato é
quitada. Reflexdo muitas vezes ausente na literatura de economistas e urbanistas, as politicas
habitacionais apresentam elevados riscos de carregamento dos passivos, cuja analise da
experiéncia histérica ajuda a lancar luz para a compreensao dos desafios referentes as rodadas
mais recentes de crédito. Ofertados de forma a serem amortizados em cerca de trés décadas,
uma série de intempéries pode limitar a capacidade de adimpléncia ou o equilibrio dos contratos

de financiamento de longo prazo.

A estabilidade monetéria promovida pelo Plano Real sanou o principal responsavel
pelos fortes desequilibrios até entdo. Entretanto, o projeto de abertura comercial e financeira
reduziu o crescimento do produto e do emprego, limitando a capacidade de concessdo de novos
empréstimos pelo SFH. Apesar dos avancos institucionais da Constituicdo de 1988, o ajuste
fiscal permanente, fruto da subordinacdo da politica fiscal a monetaria, obstou que o pais

efetivasse a garantia do direito a moradia.

A Emenda Constitucional n® 26/2000 e o Estatuto das Cidades (2001) reforcaram a
responsabilidade da Unido sobre a politica habitacional. Enquanto isso, a Lei de
Responsabilidade Fiscal, de 2000, e a criacdo da EMGEA, em 2001, dentro do ambito do
PROER completaram um ciclo de saneamento das contas publicas dos descompassos gerados
pelo BNH. Nesse novo contexto, entretanto, a meta central da politica macroeconémica passou
a ser a estabilizacdo dos prec¢os a partir da combinacdo de cambio flexivel, metas de inflacdo e
superavit primario, impondo o desafio de sanar a caréncia estrutural de moradia com

“responsabilidade fiscal”.

Alinhado ao projeto neoliberal da época, o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI) foi
criado em 1997. Inspirado no modelo norte-americano, ele previa a captacdo de recursos via
mercado, bem como a securitizacdo de recebiveis. Para tanto, uma série de regulamentacdes
foram criadas, como a alienacéo fiduciaria, o valor incontroverso e o patriménio de afetacéo,

sob a justificativa de prover seguranca juridica para o pleno desenvolvimento do SFI.

N&o obstante o profundo esforco em promover um marco regulatério, 0 novo
Sistema ndo foi capaz de substituir o SFH no financiamento a habitacdo. Em parte, o contexto
de juros elevados da década tornava o investimento em titulos imobiliarios pouco atrativos. Ao
mesmo tempo, o prémio de risco que o mercado espera obter para direcionar recursos a

populacdo de baixa renda é incompativel com sua capacidade de pagamento, ja que nédo
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conseguem suportar nem ao menos a onerosidade dos fundings do SFH, que costumam estar

em patamares menores que 0s custos da captacdo de recursos via mercado.

O crédito habitacional foi limitado ao longo dos anos 1990 e o problema da moradia
passou longe de ser resolvido. Entretanto, na década, as finangas ndo deixaram de ganhar com
a moradia, seja pela gestdo do FCVS, seja pelo langamento dos novos instrumentos previstos
no SFI, como as Letras de Crédito Imobiliario (LCI), os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI) e as Cédulas de Crédito Imobiliario (CCI), bem como pela criacdo de toda uma nova

institucionalidade juridica que ampliou os direitos dos credores.

Os novos marcos regulatorios concebidos no ambito do SFI foram sendo
paulatinamente absorvidos pelo SFH, ao longo da década seguinte, alterando completamente a
experiéncia de ser um mutuario do Sistema Financeiro da Habitacdo, especialmente apo6s a
incorporacéo da alienacéo fiduciaria. Grande parte dos mutuarios que financiaram seus imdveis
durante o boom imobiliario dos anos 2000, assim como os beneficiarios do PMCMV, estéo sob

contratos de garantia fiduciaria.

O projeto de estabilidade monetaria do Plano Real utilizou da ancora cambial para
controle dos precos. Para tanto, a moeda nacional foi mantida artificialmente valorizada até
que, em 1997, um novo arranjo macroecondémico foi montado para transferir ao plano interno
0 Onus da estabilizacdo. O endividamento externo, escasso ap06s a crise dos asiaticos, foi
substituido pelo tripé macroecondémico, composto por cambio flutuante, metas de inflacdo e

superavit primario.

A politica fiscal desde entdo passou a estar subordinada & monetaria, limitando o
gasto publico. Se, com a redemocratizacao, o pais logrou aprovar uma Constituicdo Cidada, os
rumos da politica econdmica ao longo dos anos 1990 refrearam a efetivacao dos direitos sociais.
Foi apenas durante os anos 2000, com a recuperacdo do crescimento econémico, que o Brasil
avancou na formulacdo de politicas publicas.

O crescimento econdmico na primeira década do novo milénio foi impulsionado
pelo chamado boom das commodities. A elevagdo da demanda externa gerou efeitos de
encadeamento domeéstico que abriram espaco no orcamento publico e assim, mesmo sem

romper com as rigidas regras fiscais, permitiram ampliar o gasto publico.

O crescimento econémico foi acompanhado da dinamizacdo do mercado de

trabalho, formalizacdo dos vinculos e uma politica de aumento real do salario-minimo, que
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refletiu em elevacéo da demanda das familias, acompanhada também de um aumento na oferta
de crédito. Pro-ciclicos, os fundings do SFH registraram saldos crescentes, 0 que permitiu a

ampliacdo da oferta de crédito habitacional durante os anos 2000.

O crédito alavancou a demanda ndo apenas no setor imobiliario. Novas
modalidades ampliaram o endividamento de forma a financiar o consumo, inclusive de outros
bens necessarios a reproducéo social, como saude e educacdo. Ao contrario de um retorno ao
projeto classico de Estados de bem-estar social, o Brasil observou um processo no qual a oferta

dos direitos de cidadania foi sendo delegada ao setor privado.

Para viabilizar esse consumo, entretanto, o endividamento fez-se necessario, em um
mecanismo de captura da renda futura das familias. Porém, o amparo no crédito as familias
amplia vulnerabilidades j& que, com as mudangas no mercado de trabalho e as incertezas sobre
a capacidade de pagamento futuro das familias, o risco de inadimpléncia é elevado. Além disso,
em termos agregados, o carregamento de consideraveis compromissos financeiros reduz o

potencial de futuras medidas anticiclicas para expansdo do consumo.

Embora mudancas conjunturais tenham permitido a melhora dos rendimentos das
familias, reformas estruturais e o desenvolvimento industrial foram negligenciados, ja que o
projeto de crescimento da era petista ficou restrito aos limites impostos pela financeirizagéo.
Ao contrério de interpretacbes que colocam uma retomada do desenvolvimentismo no século
XXI1, o regime de acumulacdo e o padrdo de provisdo de servigcos sociais € marcadamente

distinto da estrutura montada pelos Estados de Bem Estar Social no pds segunda guerra.

O pais ndo viveu um retorno ao desenvolvimentismo, ao contrario, ampliou sua
inser¢do subordinada no cenario internacional, com a manuten¢do de uma pauta primario
exportadora, além de vazamento dos efeitos dindmicos as importacdes crescentes de bens
industrializados. A distribuicdo de renda foi limitada, as reformas estruturais — urbana, rural ou
tributaria — ndo foram realizadas e, frente a reversdo do cenario externo, atestou-se que as

mudancas pelas quais passou o pais eram conjunturais.

O novo ciclo de crédito habitacional, ainda que promovido pelo Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH), foi acompanhado de atributos tipicos de sua aderéncia a etapa de
acumulacdo financeirizada. O circuito imobiliario contou com alteragdes ndo apenas na Orbita
da producdo da moradia, como pela crescente integragdo de incorporadoras ao mercado de

capitais. Houve mudancas importantes também na concessdo de crédito, como a progressiva
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securitizacdo de recebiveis. Para tanto, paralelamente, a legislacdo em torno do carregamento
dos passivos imobilidrios durante a amortizagdo das dividas incorporou regras criadas no

ambito do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

Em especial, a incorporagdo da garantia fiduciaria, que transferiu os 6nus de
oscila¢Bes da conjuntura econdmica aos mutuarios, ampliando as garantias aos credores. Se, até
entdo, sob a garantia hipotecaria, demandas de mutuarios inadimplentes encontravam acolhida
no judiciario, a lei n® 9.514 de 1997 foi estruturada de forma a eliminar brechas para a defesa
dos mutuérios. O principal papel do imdvel passou a ser garantir o credor e toda a cadeia de
papéis derivativos criados a partir da divida imobiliéria.

A utilizacdo da alienacdo fiduciaria para financiamentos com recursos do FGTS e
do SBPE foi normatizada nos primeiros anos da década de 2000. Dessa forma, grande parte dos
imdveis financiados durante o boom imobiliario, bem como aqueles do Programa Minha Casa

Minha Vida, foram negociados com contratos de garantia fiduciaria.

Permitindo a execucdo da garantia por meio extrajudicial apos trés prestacdes em
atraso, o sonho da casa propria esta sob constante ameaca. A alienacdo fiduciaria separou a
propriedade da posse: o devedor tem apenas a posse do imovel durante a amortizacgéo, tornando-
se proprietario apenas ap0s a plena quitacdo. Até 14, a propriedade do imédvel é do credor, que

pode executar a garantia por meio de procedimento administrativo.

Apesar da lei permitir uma agilidade na retomada, os bancos devem observar as
regras de Basiléia e, portanto, ndo desejam um acimulo de imoéveis em seus balancos. Levada
a cabo especialmente por bancos publicos, a oferta de crédito imobiliario buscou, por meio da
adocdo da garantia fiduciaria, evitar a reproducdo dos desequilibrios verificados nas
experiéncias anteriores, como no caso da grande absorcdo de dividas privadas por meio do

Fundo de Compensacéo de Variagdes Salariais (FCVS).

Ao mesmo tempo, a incorporacgdo de regulamentos criados para o SFI ao SFH foi
essencial para promover a securitizacdo de recebiveis que avangou para o Sistema Financeiro
da Habitagcdo. A resposta aos problemas observados nas rodadas de credito anteriores foi
adequada a etapa financeirizada de acumulacéo. Por meio da alienacdo fiduciaria, o imével foi

liberado do seu valor de uso, ficando livre para assegurar a rentabilidade dos credores.

O pais vivia um boom imobiliario quando foi atingido pela crise econdmica de 2008.
Para evitar a paralisia do setor, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi langado
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enquanto medida anticiclica. Formulado em dialogo com empreséarios do setor, o Programa
financiou e ofereceu subsidios para a constru¢cdo de novos imoveis. H& um conjunto de
semelhancas e diferencas entre o Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e o Programa Minha
Casa Minha Vida (PMCMV).

Ambos tiveram como missdo promover o crescimento da construgdo residual,
utilizando, para tanto, o crédito habitacional para compra da casa prépria. Entretanto, enquanto
mutuarios do BNH contaram com o FCVS, que absorveu os desequilibrios contratuais, o
PMCMV lancou o Fundo Garantidor da Habitagdo (FGHab), com caracteristicas marcadamente
distintas do antigo FCVS e implicam em grandes mudancas na forma de gestdo dos contratos

ativos.

O PMCMV foi dividido em segmento social e segmento de mercado. O segmento
social, composto pela Faixa 1, ndo oferecia um financiamento, mas sim um imdvel quase
inteiramente subsidiado, cuja mensalidade era proporcional a renda do beneficiario, ndo ao
valor do imdvel. Ja as Faixas 1,5; 2 e 3 sdo financiamentos onerosos, concedidos por meio dos

recursos do FGTS, com subsidios para as Faixas 1,5 e 2.

No segmento social, a Caixa Econémica € o agente operador, e o risco de crédito
esta junto ao FAR ou FDS. Ja no segmento de mercado, Caixa e Banco do Brasil sdo os credores
e assumem o0s riscos junto ao fundings. Portanto, CEF e BB devem repor 0s recursos
emprestados junto ao FGTS, independentemente da adimpléncia dos mutuarios. Um aumento

da inadimpléncia poderia, assim, trazer desafios a manutencdo desses fluxos de pagamento.

O endividamento e o comprometimento de renda dos brasileiros com o crédito
habitacional cresceram a partir de 2009, ano de lancamento do PMCMV, cujos imdveis foram
alienados fiduciariamente, inclusive os da Faixa 1. A regulamentacdo do segmento social foi
prevista por leis proprias, enquanto o segmento de mercado esta coberto pela disciplina geral
do crédito imobiliario, a despeito de tratar-se de uma politica social.

O Fundo Garantidor da Habitacdo (FGHab) foi um seguro criado para os mutuarios
do segmento de mercado do PMCMYV. Além da tradicional cobertura contra Morte e Invalidez
Permanente e Danos Fisicos ao Imovel, o FGHab criou uma garantia contra restrigdes
temporarias na capacidade de pagamento, indicando uma preocupagdo quanto a capacidade de

adimpléncia dos beneficiarios desde o inicio do Programa.
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Marcadamente distinto ao FCVS, o FGHab oferece um segundo empréstimo ao
mutuario em caso de restri¢do da sua capacidade de pagamento. A cobertura contra Restri¢cdes
Temporarias na Capacidade de Pagamento (RTCP) parece ser inadequada aos riscos que
enfrentam os mutudrios, j& que sua cobertura exige uma renovacdo a cada trés meses para
empréstimos que devem ser restituidas ao fundo apds doze meses?*3. Enquanto isso, a crise

econdmica se arrasta desde 2014, agravada pelos impactos da pandemia.

A garantia contra RTCP, entretanto, vem sendo pouco usada, talvez por
desconhecimento daqueles mutuérios sob sua cobertura. Entre 2009 e 2018, pouco menos de
dois mil pedidos de cobertura contra perda de renda foram atendidos, enquanto mais de 37,8
mil execucdes de garantia ja foram realizadas em imdveis do programa até 2021, indicando que

os beneficiarios podem estar perdendo seus imdveis sem terem recorrido ao FGHab.

O saldo da politica de crédito imobiliario adotado ao longo dos anos 2000 &, no
minimo, controverso. No momento, os desafios para a retomada do consumo com familias
endividadas, sob novas regulamentac6es trabalhistas e renda cada vez mais concentrada sao
enormes. Um primeiro motivo € pelo fato de serem pré-ciclicos e, portanto, sofrerem um abalo
com os anos de crise econdmica. FGTS e SBPE foram estruturados nos anos 1960, dentro de
um projeto de desenvolvimento capitalista que tinha como horizonte o arranjo das economias
do pds-guerra. Constituido pela poupanca compulséria de trabalhadores formais e pela
poupanca voluntéaria das familias, seu desenho se ampara na expectativa de crescimento
econémico continuado, com aumento do emprego e incorporacdo de ganhos de produtividade

aos salarios.

O abandono de um projeto de desenvolvimento abalou as raizes dos fundings do
SFH. Além disso, devido a recente desaceleracdo da economia, tem ocorrido um crescente uso
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) em medidas emergenciais. As novas
modalidades de saque dos recursos do FGTS, iniciadas no governo de Michel Temer,
prolongaram-se até a gestdo da pandemia, reduzindo o potencial do Fundo de financiar agdes
de longo prazo.

O PMCMV garantiu a realizacdo de lucros imobiliarios durante o boom, enquanto

construtoras e incorporadoras ingressavam no mercado de capitais as custas da mobilizagéo de

253 Um ano parece insuficiente para que o mutuario recomponha sua capacidade de pagamento, especialmente em
um contexto de desmonte dos direitos do trabalho. O retorno a adimpléncia, segundo as regras do FGHab, deve se
dar com prestacGes ainda mais elevadas, ja que estariam acrescidas dos encargos do novo empréstimo.
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fundos publicos e coletivos. Da mesma forma que o BNH nédo acabou em 1986, o PMCMV
continuard ativo até a plena quitacdo de todos os imdveis. A realizacdo dos lucros privados se
deu no momento de auge, mas a gestdo dos passivos entre mutuarios e Estado se prolongara

pelas proximas trés décadas.

No segmento de mercado, a gestdo da divida esta na relagdo entre mutuério e Caixa
Econdmica ou Banco do Brasil. O mutuério esta sob o permanente risco de despejo, enquanto
0 banco esta suscetivel a um acumulo indesejavel de imdveis, 0 que prejudicaria seus indices
de Basiléia. Um eventual acumulo de ativos pobres nos bancos publicos pode mesmo reforcar
argumentos privatizantes, que ecoariam alegacdes quanto a ineficacia da gestdo das empresas

publicas®*.

Ja no segmento social, a gestdo da divida esta entre beneficiarios e Unido (via
FAR/FDS). Os imoveis foram quase integralmente subsidiados e a mensalidade paga constituiu
um valor residual do investimento realizado pelo Estado. Ainda assim, sob alienacdo fiduciéria,
0s moradores podem ser despejados por inadimpléncia, bastando a autorizacdo do Executivo, o

que, entretanto, representaria um elevado custo politico.

Os imdveis do Faixa 1 que, porventura, venham a ser retomados podem ser alocados
a outro beneficiario que se enquadre nos critérios do Programa, operacdo que acarretaria um
elevado custo de transacdo. Outra opgdo, prevista em contrato, seria levar a casa a leildo,
entretanto, mais estudos parecem ser necessarios para verificar se ha, efetivamente, um mercado

para aquisicdo deste parque construido?,

Para realizar um panorama do endividamento, inadimpléncia e execucdes da
garantia no SFH e no PMCMV foram utilizados ndo apenas dados de livre acesso, como
também inlimeros pedidos de acesso a informacdo. Entretanto, foram diversos obstaculos para
obter os nUmeros referentes aos contratos do PMCMV, que, a cada negativa da Caixa, do Banco
do Brasil ou do Ministério do Desenvolvimento Regional, aumentaram as suspeitas quanto aos

problemas de amortizacao do Programa.

254 Dois novos campos de acumulagdo espUria poderiam ser abertos: um por meio da privatizagdo dos bancos
publicos sob alegacdo de ineficiéncia devido a gestdo da carteira de crédito imobiliario; outro pelo avanco da
atuacdo de agentes privados enquanto gestores dos “ativos podres” dos bancos publicos.

2% Dada a elevada inadimpléncia, que atinge cerca de metade dos beneficiarios do Faixa 1, mesmo que ndo ocorram
despejos, é necessario acompanhar o que sera feito com os iméveis inadimplentes ao final do prazo contratual.
Cabe exclusivamente a Unido a decisdo de consolidar, naquele momento, a propriedade em nome daqueles com
dividas ativas.
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Instabilidades macroecondmicas aumentam os riscos para a quitacdo de contratos
de longo prazo. O 6nus destes riscos estdo, nos contratos de alienacdo fiduciaria, sob
responsabilidade dos mutuarios, elo mais fraco na cadeia de crédito, que envolve Estado, agente
financeiro, mercado de capitais e fundings. A renda das familias esta sujeita a forte oscilacéo,
fruto da inexisténcia de um projeto de desenvolvimento. Ainda assim, 0 pagamento de juros e
a perda potencial de seu imovel abrem caminhos para avancar a acumulagdo, por meio de uma

dupla espoliacéo.

Em 2014, o Ministro da Fazenda, Joaquim Levy, iniciou uma estratégia de ajuste
fiscal que seria intensificada nos anos seguintes. Durante o governo de Michel Temer, além da
Emenda Constitucional n° 95 ter sido aprovada, que congelou gastos pablicos por vinte anos, a
Consolidacdo das Leis do Trabalho (CLT) foi, em parte, desestruturada. Sem um projeto de
desenvolvimento, com estancamento do gasto publico e a desmonte dos direitos do trabalho,
néo se desenha no horizonte uma retomada substancial do crescimento econémico, tampouco
uma melhora na distribuicdo de renda. O futuro das familias, que carregam estoques de dividas

elevados, merece atencao.

O pifio desempenho do PIB, fruto dessa estratégia recessiva, motivou o uso do
FGTS para medidas de curto prazo. Novas modalidades de saque foram criadas, buscando
dinamizar o consumo, pondo em risco, entretanto, seu papel de funding de projetos de longo
prazo. A crise econdmica reduziu a margem fiscal de acdo do Estado a partir de 2014, quando
foram sendo, paulatinamente, diminuidos os subsidios parao PMCMYV até a completa paralisia
do Faixa 1 em 2020.

Criada no contexto da estruturacdo de um mercado de ativos financeiros atrelados
a divida imobiliaria, a alienac&o®® ampliou a seguranca juridica de credores ao desobrigar o
imovel de qualquer funcéo social. A financeirizacdo p6de, a partir de entdo, avancar sobre o

crédito imobiliario com a garantia de que o ordenamento juridico prové liquidez ao imovel.

A legislacdo ndo oferece um tratamento diferenciado entre o crédito imobiliario e o

habitacional. Todos os que contrataram uma divida no instituto da alienacdo sdo chamados de

2% A hipoteca, por décadas usada como instrumento de garantia do crédito imobiliario, acumulou uma disciplina
juridica que permitia a apresentacéo de diversos embargos a execugdo da garantia, bem como uma jurisprudéncia
gue privilegiava um tratamento social as queixas de devedores. Adequada a agilidade demandada pela era das
financas, a alienagdo fiduciaria foi a grande inovagéo dos credores.
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devedores-fiduciarios, termo que mascara o fato de tratar-se, especialmente no campo de
politicas habitacionais como 0 PMCMYV, de um morador-endividado.

A disciplina sobre o tema foi avancando desde 1997, incorporando inovagdes como
a cobranca de uma taxa de ocupacdo, uma espécie de aluguel devido caso 0 mutuario permaneca
ocupado o imovel apo6s a execucdo da garantia. A depender do preco de venda do bem, o
mutudrio despejado pode acabar sem nenhum valor a receber, ainda que ja tenha pago parcela

consideravel ou realizado melhorias no imovel.

Enquanto contratos do segmento de mercado do PMCMV estdo cobertos pelas
regras gerais do financiamento imobiliario, o segmento social dispde de um conjunto de leis
préprias que disciplinam a execucdo da garantia. Embora tenham sido negociados por meio de
contratos de alienac&o fiduciéria, os imoveis do Faixa 1 ndo sdo financiamentos, mas subsidios
parcelados no tempo. Portanto, enquanto no segmento de mercado o risco de crédito esta com
a Caixa Econémica e com o Banco do Brasil, no segmento social o risco de crédito estd com a
Unido.

Até a quitagdo, os imoveis do Faixa 1 sdo propriedade do FAR ou FDS, que
absorvem também os prejuizos da inadimpléncia no segmento. Qualquer uso dos imdveis do
segmento social para fins diversos aos da moradia do beneficiario implicariam em vencimento
antecipado da divida, e o mutuério deveria arcar, entdo, com a integralidade do prego do imovel,
inclusive repondo o subsidio recebido. Nao é possivel quitar previamente, nem vender, nem
alugar ou mesmo abandonar o imdvel, sob pena de ter que arcar com seu valor integral. Apesar
de nenhum imaovel do segmento social ter sido retomado, a disciplina juridica sobre o tema nédo
parou de avancar. As mais recentes alteracGes quanto a gestdo do parque de imdveis do Faixa
1 apareceram na Medida Proviséria n° 996, de 2020, que criou o Casa Verde Amarela®’.

No BNH, o tema da inadimpléncia ganhou carater coletivo, com mutuarios reunidos
pelos seus direitos em associagcdes e o Estado coletivizando dividas privadas. No presente,
entretanto, o tema parece estar sendo tratado de forma bastante individualizada pelas familias
atingidas, ja que apesar do grande numero de despejos, o fato ainda ndo ganhou destaque no
noticiario, nem a pauta politica de nenhum partido. Se, no passado, houve desafios a partir da
incorporacdo dos desequilibrios pelo Estado, também ha problemas em deixar os riscos e 0s

onus todos a cargo dos mutuérios. Ndo ha um tratamento diferenciado ao estoque de divida dos

257 Foj transformada na lei n° 14.118 de 2021.
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mutuarios do PMCMV, apesar de critérios sociais terem sido estabelecidos para o acesso das
familias aos recursos. Sem mecanismos efetivos de apoio a adimpléncia dos mutuarios do
Programa, o agravamento da crise econémica aumentou a inseguranca das familias tornarem-

se proprietarias.

Apesar da baixa inadimpléncia, as execuc¢des imobilidrias aumentaram. O nimero
de imdveis levados a leildo apenas pela Caixa passou de 507, em 2008, para 28,8 mil em 2018.
Quando o imdvel ndo é vendido em nenhuma das pracas, € incorporado ao Bens N&o de Uso
(BNDU) dos bancos, cujo volume cresceu cinco vezes entre 2014 e 2019. Portanto a taxa de
inadimpléncia ndo é termbmetro adequado da gestdo dos contratos. A andlise dos leildes, do
estoque de BNDU e da evolucdo das execucdes sdo dimensdes mais adequadas para compor

um panorama das dificuldades de amortizacdo da divida imobiliaria.

Com a pandemia de Covid-19, os bancos permitiram a interrup¢do dos pagamentos
das prestacdes da casa propria durante alguns meses, o0 que retardou a execuc¢do da garantia em
contratos potencialmente inadimplentes. Os valores ndo pagos, entretanto, foram somados ao
saldo devedor total e implicardo em aumento da prestacéo ou do prazo total da divida. Como a
economia brasileira ndo da sinais de retomada, apds o periodo de caréncia oferecido pelos
bancos pode ocorrer uma explosdo das retomadas, represadas pela pausa durante 0s meses de

pandemia.

Uma onda de despejos pode lancar luz a necessidade de politicas publicas de
amparo aos mutuarios durante o periodo de amortizacdo, especialmente do PMCMV. Ao
mesmo tempo, 0 comportamento dos agentes privados em uma aceleragdo do numero de
imdveis retomados merece novos estudos, pois indicaria novos rumos no tema da gestdo desses
ativos. Sera reprisado, no caso brasileiro, a estratégia de compra destes bens por fundos
imobiliarios, visando a formacdo de um parque de aluguel®®®? Que outras estratégias de

acumulacdo orbitardo em torno desses imoveis?

Para montar o panorama dos contratos do PMCMV foi necessario recorrer a Lei de
Acesso a Informacdo (LAI). Os dados mostraram que, em 2020, o segmento social acumulava
uma inadimpléncia de 51% dos contratos no FAR e 32,6% no FDS. Ja no segmento de mercado,

a inadimpléncia oscilava entre 1,4% e 2,5%. A enorme diferenca entre os percentuais de atraso

2% Fundos dedicados a formagédo de um parque para aluguel vém surgindo no mercado brasileiro. Ver mais em
https://einvestidor.estadao.com.br/investimentos/fundos-imobiliarios-residenciais;
https://www.infomoney.com.br/onde-investir/fundos-imobiliarios-residenciais-ganham-espaco-na-bolsa-com-
foco-em-alugueis-incorporacao-e-compra-e-venda/.


https://einvestidor.estadao.com.br/investimentos/fundos-imobiliarios-residenciais
https://www.infomoney.com.br/onde-investir/fundos-imobiliarios-residenciais-ganham-espaco-na-bolsa-com-foco-em-alugueis-incorporacao-e-compra-e-venda/
https://www.infomoney.com.br/onde-investir/fundos-imobiliarios-residenciais-ganham-espaco-na-bolsa-com-foco-em-alugueis-incorporacao-e-compra-e-venda/
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nos dois segmentos do programa reforca a hipdtese de que, em contratos de alienacéo fiduciaria,

a inadimpléncia é mantida artificialmente baixa devido as execucGes de garantia.

Enquanto nenhum imovel foi retomado no segmento social, 37,8 mil contratos do
segmento de mercado foram extintos por falta de pagamento. A baixa inadimpléncia das Faixas
1,5; 2 e 3 parece ser reflexo da rapida execugdo da garantia, reiterando a necessidade de
expandir a analise da gestdo do crédito imobiliario para além dos percentuais de contratos em

atraso.

A execucdo da garantia em imoveis do PMCMYV esconde uma captura privada do
orcamento pablico. Imoveis das Faixas 1,5 e 2, ao serem retomados, transferem os subsidios
dos beneficiarios aos arrematantes, que ndao observam os critérios inicialmente formulados para
enquadramento no Programa. Os recursos fiscais que subsidiaram a compra de imdveis destas
familias estdo ampliando o desagio de compradores®®, aumentando o potencial de lucro na

operacdo de venda ap0s arremate.

Junto aos imoveis foram arrematados R$ 846 milhdes em subsidios por meio de
retomadas nas Faixas 1,5 e 2 do PMCMV. Em outubro de 2020, a CEF possuia ainda 13,5 mil
imoveis do Programa em estogue, que nao foram vendidas em leildo. Esse acimulo de BNDU
é ruim para o banco, especialmente para a CEF, principal responsavel pelo crédito habitacional
no pais, pois reduz a liquidez e acarreta um custo de carregamento, representado por despesas
como condominio e IPTU.

Lancado enquanto politica social, o PMCMV apresenta a contradigdo de contar com
regras de mercado para o carregamento das dividas dos beneficiarios. O arremate e o despejo
sdo mecanismos de concentracdo de renda, indo na direcao contraria dos objetivos anunciados
pelo Programa. 90,5% dos imoveis do PMCMYV ainda ndo foram quitados, o que implica que

cerca de 4,2 milhdes dos seus mutudrios correm o risco de ndo se tornarem proprietarios.

Sob garantia fiduciaria, ocorre um processo de dupla espoliacdo, aqui entendida
como mecanismos espurios de captura da renda e da propriedade. Um deles é efetivo e mensal,
pela destinacdo de parte da renda das familias ao pagamento periodico de juros e encargos
financeiros; outra é potencial e patrimonial, representada pela transferéncia de propriedade por

259 Na segunda pracga os imdveis véo a leildo pelo valor da divida. Como o subsidio reduziu a divida do comprador,
ampliou a diferenga entre o valor de mercado e o valor da divida desde o inicio da amortizagdo. Mais estudos
poderiam se dedicar a mensurar tais valores, indicando os deségios por tipo de financiamento, bem como o perfil
do arrematante.
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meio do despejo latente. Ambas atuam concentrando renda e riqueza e sdo proprias dos
financiamentos sob alienacdo fiduciéria, inclusive do PMCMV. A questdo se agrava na Faixa
1,5 e 2 do PMCMV pela captura indireta de fundo publico representada pelo subsidio

incorporado ao imovel, transferido na foram de desagio ao arrematante.

O mecanismo de captura de juros € mais evidente, até mesmo pelo seu papel de
remunerar a cadeia de ativos securitizados, tema ja mais consolidado na literatura nacional.
Para que os credores reduzissem seus riscos, a saida proposta ndo foi estrutural, de forma a
reduzir desequilibrios no emprego e na renda das familias. O caminho foi criar mecanismos de

rapida execuc¢do da garantia, provendo a captura do patriménio acumulado na figura do imovel.

O processo de despejo, a um sé tempo, garante a liquidez que ampliou a seguranca
aos credores, bem como abre um novo campo de acumulagio para os agentes da “industria do
despejo”. Entretanto, devido a uma estrutura tributaria regressiva, sdo estes despejados, bem
como os despossuidos e 0s sem-teto, proporcionalmente, os maiores onerados pelas dividas do
FCVS. Sem superar o subdesenvolvimento, o financiamento habitacional ndo passard de
alavanca para diferentes mecanismos de acumulacdo privada, sem resolver as caréncias de

moradia dos brasileiros.

Um maior comprometimento de renda das familias com encargos de divida reduz
seu potencial de consumo e poupanga gque, em termos agregados, limita o potencial dinamismo
da demanda como frente de expansdo. A crise econdmica aumenta a inadimpléncia e os
potenciais despejos, ja que os riscos do carregamento dos passivos imobiliarios estdo com as

familias, permanentemente sujeitas a execu¢do da garantia.

Portanto, a propriedade das moradias financiadas no ultimo ciclo de crédito
depende da quitacdo, no tempo, do estoque de divida. Sob contratos de alienacéo, os riscos de
potenciais flutuacdes da economia, da inflacdo e do poder de compra dos salarios recai sobre
0s mutudrios. Enquanto a reducdo da renda das familias limita a formacdo de poupanca
voluntéria, os ataques aos direitos do trabalho reduzem as disponibilidades do FGTS: os fundos
do SFH, que alavancariam novos empréstimos estdo, cada vez mais, sob ameaca.

Aos macroeconomistas, cabe o frustrante desafio de incentivar a retomada do
consumo com familias endividadas, subocupadas, sujeitas a novas modalidades de jornada
parcial de trabalho e crescente concentracdo de renda. Sem ter resolvido os problemas

estruturais que assolam uma economia subdesenvolvida, o crescimento pautado no consumo
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dos anos 2000 parece ter encontrado um tragico fim numa sucessdo de ajustes recessivos. O

saldo para os brasileiros é, no minimo, controverso.
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APENDICE

I. Matematica financeira: amortizagdo, prestacdo, juros e correcdo monetaria

A viabilizacdo do acesso a moradia ndo é uma varidvel dependente de sistemas de
amortizacdo, mas sim, esta afeta a politicas de renda e/ou subsidios, devendo ter-se
sempre em mente que, na presenca de elevadas taxas de inflacdo e de sub-reajustes
salariais, nenhum sistema de amortizagdo é capaz de atender minimamente aos
anseios, quer dos mutuarios, quer dos agentes financeiros, os primeiros em termos de
viabilidade de pagamento e os segundos no que pertine a liquidez de suas garantias
(REZENDE, 2003, p.145).

O objetivo deste apéndice é discutir, brevemente, os conceitos basicos de
matematica financeira que norteiam algumas das discussdes da tese. Inicia com uma discussao
sobre o significado de um sistema de intermediagéo financeira, passa para a diferenca entre 0s
regimes de juros simples e composto para, entdo, apresentar os regimes de amortizagdo. O
enfoque aqui € dado ao Sistema de Amortizacdo Constante (SAC) e na Tabela Price, os dois

mais utilizados, atualmente, no crédito imobiliario.

Em seguida, apresenta-se brevemente, os impactos da inflacdo e correcdo monetéria
nos regimes de amortizagdo, de forma a apresentar a amortizacdo negativa. Ao final, discute-se
o formato atual da regulamentagdo em torno dos contratos de financiamento habitacional e 0s
novos desafios.

ii. Regime de juros: simples e composto

O crédito permite a antecipacdo do consumo, importante especialmente para a
aquisicdo de bens de alto valor. Os agentes com recursos disponiveis (chamados superavitarios)
os disponibilizam para aqueles que o demandam (chamados deficitarios). Em uma economia
de mercado, a posse do dinheiro (liquidez) é muito valorizada e, portanto, os agentes
superavitarios precisam de uma remuneracdo por renunciar a liquidez, expressa na cobranca de
uma taxa de juros, proporcional ao risco representado pelo tomador. O papel do sistema
financeiro € servir de intermediador entre 0s agentes superavitarios e os deficitarios e, em troca,

receber uma parcela desta taxa de juros: a diferenga entre a taxa de juros paga pelo agente
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deficitéario e a recebida pelo agente superavitario é o spread, que compde a remuneracdo do

intermediador.

Aqueles que antecipam seu consumo recorrendo ao crédito devem, portanto,
devolver ao agente superavitario ndo apenas o valor inicial (capital inicial), mas também os
juros. O valor futuro composto pela parcela de capital inicial mais a parcela de juros?? é

chamada de Montante na matematica financeira. Segue abaixo um breve glossario:
C = Capital Inicial
i = Taxa de juros
n=Tempo
J =Juros
M = Montante (M =C +J)

Regime de capitalizagdo é a forma como os juros vao sendo adicionados ao capital,
ou seja, a “forma que o credor vai formando seu capital ao longo do tempo” (REZENDE, 2003,
p.26). Sao dois os regimes de juros: simples e composto. No regime de juros simples, a taxa de
juros incide apenas sobre o capital inicial. J& nos juros compostos, 0s juros sao cobrados nao
apenas sobre o capital inicial, mas sobre a parcela de juros de cada periodo. Assim, 0s juros
simples tém uma evolucdo linear, enquanto o composto tem uma evolugdo exponencial, ja que

neste ocorre cobranca de juros sobre juros.

Tabela ii-1 - Regime de capitalizacdo simples e composta

Tempo Capitalizacdo Simples Capitalizacdo Composta
(n) Juros, em R$ (J) [ Montante (M=C+J) | Juros, em R$ (J) | Montante (M=C+J)
0 - 100 - 100,00
1 5 105 5 105,00
2 5 110 5,25 110,25
3 5 115 551 115,76
4 5 120 5,79 121,55
5 5 125 6,08 127,63
6 5 130 6,38 134,01
7 5 135 6,70 140,71
8 5 140 7,04 147,75
9 5 145 7,39 155,13
10 5 150 7,76 162,89

260 Importante destacar a diferenca entre a taxa de juros, i, que representa o percentual cobrado, e a parcela de
juros, J, que representa o valor em reais do juro devido.
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Fonte: Elaboracéo propria.

Gréfico ii-1 - Evolucdo do montante em regime de juros simples e composto
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Fonte: Elaboracéo propria.

No exemplo acima, a aplicacdo de R$100,00 no regime de juros simples, pago em
uma unica parcela apds 10 meses, a taxa de 5% a.m., resultou em um montante de R$ 150,00.
O mesmo capital inicial de R$ 100,00, sob mesma taxa e prazo, resultou em um montante a
pagar de R$ 162,925, Para o calculo do Montante, podem ser utilizadas as seguintes formulas:

Juros Simples:
M= C( +in)
Juros Compostos:
M=cC@+)"

ii. Sistemas de amortizacao

Os sistemas de amortizagao referem-se as distintas formas de retorno de um capital

emprestado, parcelo no tempo. Devolver o capital tomado emprestado é “amortizar” a divida

ui vale pontuar o s€ uineesc arecimeno nas palavras d€ nezende: mportante aestacar que, no exemplo
261 A 1 t t 1 to, 1 de Rezende: “Importante dest , 1

mostrado [...], a capitalizacdo de juros somente ocorreu porque os juros ndo foram sacados, mas sim, incorporados
ao saldo e, por conseguinte, passaram a gerar juros sobre os juros. Tivessem os juros sido sacados pelo depositante,
a cada periodo de apuracdo, nao se teria o efeito dos juros sobre juro, nem tampouco seria valida qualquer férmula
de exponencia¢do” (REZENDE, 2003, p.27).
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que, quando se trata de valores elevados, como no caso do financiamento imobiliario,
dificilmente é feito em parcela Unica. Desta forma, os sistemas de amortiza¢do apresentam 0s

diferentes modelos matematicos de retorno do capital ao credor.

Existem diversos regimes de amortizacdo, porém os mais utilizados atualmente no
mercado imobiliario brasileiro sdo o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC) e a Tabela

Price?6?

, analisados em detalhes mais adiante. Além destes, existem, por exemplo, o Sistema
Americano, o Sistema de Amortizacdo Misto (SAM), o Sistema Francés de Amortizacédo (SFA),

o Sistema de Amortizacdo Crescente (SACRE), dentre outros.

Agentes superavitarios?®

, assim, renunciam a sua liquidez (disponibilizam parte de
Seus recursos para emprestimos) em troca de uma remuneracao, expressa pela taxa de juros. A
taxa de juros sempre incidird sobre o total de capital emprestado. Por exemplo, em um
empréstimo de R$ 100.000,00 para aquisicdo de um imdvel, sob uma taxa de juros de 1% a.m.,
ap6s o primeiro més séo devidos R$ 1.000,00 relativos a parcela de juros?*, independentemente

do sistema de amortizacéo.

A depender do sistema de amortizacdo, para este exemplo, a prestacdo podera ser
R$ 1.050,00, na Tabela Price, ou R$ 2.000,00, na SAC. No caso de uma primeira prestacao de
R$ 1.050,00, apds o pagamento da primeira parcela o mutuério ainda devera R$ 99.950,00. No
segundo caso, sua divida caiu para R$ 99.000,00, pois a parcela referente & amortizacdo da
divida foi maior. Faz parte do previsto na matematica financeira, e ratificado na legislagdo?®®,

que, do valor da prestacdo, sempre se abata primeiro o valor devido referente a juros26®.

262 Segundo a modificacdo da Lei n° 11.977 de 2009 (Lei que criou 0 PMCMV), a lei n° 4.380, de 1964 passou a
dizer que: “Nas operagdes de empréstimo ou financiamento de que dispde o caput é obrigatdrio o oferecimento ao
mutuario do Sistema de Amortizacdo Constante - SAC e de, no minimo, outro sistema de amortizagdo que atenda
o disposto nos 8§ 10 e 20, entre eles o Sistema de Amortizacdo Crescente - SACRE e o Sistema Francés de
Amortizagdo (Tabela Price).”(BRASIL, 1964). Ainda que a lei vigente equipare o Sistema Francés com a Tabela
Price, esta afirmacdo ndo é consenso na literatura.

263 No caso do FGTS é formada uma poupanca compulséria, assim chamada pois a contribuicéo é obrigatéria para
todos os empregados formais. Portanto, neste caso, ndo é uma livre escolha de agentes superavitarios, e sim, parte
integrante de um projeto de montagem de um fundo para o financiamento de longo prazo.

264 Independentemente do regime utilizado ser simples ou composto. Como o célculo das prestagdes ocorre
mensalmente, n=1 e, portanto, a parcela de juros é idéntica. Exemplificando: se n=1; no regime simples: M = C
(1+i.1); no regime composto: M = C (1 + i)*, ambas idénticas.

265 Segundo o Codigo Civil, em seu artigo n° 993, primeiro se quitam os juros das parcelas.

266 Como sera visto adiante, isso é pré-requisito para que ndo se ocorra amortizagdo negativa, o que geraria
desequilibrio contratual.
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Em todo regime de amortizagdo, as parcelas sdo compostas pela soma de
amortizagdo e juros®®’. Como dito, é a amortizacdo que reduz o valor da divida, assim, todo més
serarecalculado o Saldo Devedor, que representa quanto da divida ainda precisa ser amortizado.
O valor pago em cada prestacao referente a juros é o resultado da aplicacdo da taxa de juros

mensal contratada sobre o valor do saldo devedor total.

e Sistema de amortizacdo: forma como a divida serd quitada ao longo do
tempo

e Taxa de juros contratada (i): é a taxa de juros, em porcentagem,
estabelecida na contratacdo do financiamento

e Juros: valor devido referente a remuneracéo ao saldo devedor

e Saldo Devedor: valor da divida que ainda precisa ser paga

e Prestacdo: soma da parcela de juros e da amortizacao

Trataremos, a seguir, das especificidades das tabelas SAC e Price, pontuando como
se da o calculo dos juros e amortizacdo em cada uma, para a melhor compreensdo de um
financiamento imobiliario. Os exemplos apresentados a seguir tem como objetivo ilustrar a
diferenca entre os sistemas de amortizacdo e, portanto, ndo incluem, neste momento, a
discussdo dos impactos da correcdo monetaria, que serdao debatidos mais adiante. Nos
financiamentos do SFH, além da amortizacdo e dos juros, os mutuarios ainda arcam
mensalmente com a correcao, 0s seguros obrigatérios (MIP e DFI) e a tarifa de administragéo
do contrato pelo agente financeiro.

a. Sistema de Amortizacdo Constante (SAC)

No Sistema de Amortizagdo Constante (SAC)?%®, como o nome indica, a parcela de
amortizacdo serd constante em todas as prestacdes. Portanto, se tomamos um capital de R$
100.000,00 a ser pago em 200 prestacdes, a amortizacdo mensal sera de R$ 500,00. E a partir

do saldo devedor, recalculado a cada prestagdo paga, que incide a cobranca de juros mensal.

267 Aqui estamos trabalhando ainda com valores nominais em um cenario hipotético. Na economia brasileira, além
da parcela de amortizacgdo e juros, 0s mutuarios pagam a corregdo monetaria, 0 seguro e taxas bancérias.

268 Adiante discutiremos com mais detalhes, mas 0 SAC é geralmente defendido em disputas judiciais de revisédo
de contratos frente ao PRICE, exatamente porque 0 SAC avanca com maior velocidade na amortizacéo e, portanto,
reduz o valor (em R$) dos juros pagos ao longo da amortizacdo da divida.
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Tabela a-1 - Tabela de amortizacdo de R$ 100.000,00 em 200 prestacGes, com taxa de juros
de 1% a.m., na Tabela SAC

Tempo Saldo Amortizacdo | Juros | Prestacdo
Devedor
0 100.000 - - -
1 99.500 500 1.000 1.500
2 99.000 500 995 1.495
3 98.500 500 990 1.490
4 98.000 500 985 1.485
5 97.500 500 980 1.480
6 97.000 500 975 1.475
7 96.500 500 970 1.470
8 96.000 500 965 1.465
9 95.500 500 960 1.460
10 95.000 500 955 1.455
11 94.500 500 950 1.450
12 94.000 500 945 1.445
189 5.500 500 60 560
190 5.000 500 55 555
191 4.500 500 50 550
192 4.000 500 45 545
193 3.500 500 40 540
194 3.000 500 35 535
195 2.500 500 30 530
196 2.000 500 25 525
197 1.500 500 20 520
198 1.000 500 15 515
199 500 500 10 510
200 - 500 5 505

Fonte: Elaboracéo propria.

Observando a tabela acima, expressa em valores nominais e, portanto,
desconsiderando a corre¢do monetaria, ao final do primeiro ano (122 prestacdo), somando todas
as prestacdes o mutuario pagou R$ 17.670,00, dos quais apenas R$ 6.000,00 referentes a
amortizacdo da divida. Portanto, apds o primeiro ano restam, ainda, R$ 94.000,00 da divida
inicial (ver saldo devedor més 12). A amortizacdo da divida, neste sistema, é constante, neste
caso de R$ 500,00 mensais, e em todas as prestacdes sdo calculados o valor de juros devido em
relacdo ao total do saldo devedor do més anterior. Assim, no més doze, foram cobrados R$
945,00 de juros, resultado da aplicacdo da taxa de juros de 1% a.m. sobre o saldo devedor do
més onze (R$ 94.500,00 x 1% = 945).
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O mutuario recorreu, no momento zero®®, a capital elevado, sobre a qual deve juros
mensais. E pela estrutura onerosa do financiamento — que exige o pagamento de juros para
remunerar os poupadores - e pelo elevado valor do empréstimo — que no caso do imdvel € um
multiplo muito superior & renda anual?’® - que se explica a alta proporcido de juros a cada

prestacdo paga pelo mutuario.

No exemplo acima, apos 0s 200 meses o saldo devedor é zerado e a divida € extinta.
No caso do mercado de financiamento habitacional brasileiro, € nesse momento, apos a plena
quitacdo do saldo devedor que o mutuério, em um regime de alienacdo fiduciaria, deixa de ter
apenas a posse e passa a ter a propriedade do bem. Até 14, a propriedade € do agente fiduciante,

ou seja, do banco?™*.

No caso do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), é o pagamento mensal das
prestacdes pelos mutuarios que, em parte, remunera os dep6sitos em poupanca e as contas do
FGTS. Caso a divida do mutuario seja securitizada, parte deste pagamento mensal de juros ird

remunerar os investidores que adquiriram titulos atrelados aos recebiveis imobiliarios.

b. Tabela Price: prestacdo constante

Outro sistema de amortizagdo muito comum no Brasil é a tabela Price, que tem
prestacdo constante e foi desenvolvida por Richard Price, em 1771. O calculo do valor da
prestacdo € realizado através da seguinte formula:

. (L+D)"*i
Prestacao = SD, m
SDy = Saldo devedor inicial (no momento da contratagao)

Usando os dados do exemplo anterior, um capital de R$ 100.000,00, pago em 200
prestacdes com juros de 1% a.m.?’2, resultaria, na tabela Price, em uma prestacdo fixa de R$

269 “Momento zero” é o inicio da operagao.

270 Uma familia cuja renda é R$ 1.500,00 e adquire um imdvel de R$ 150.000,00 esta comprando um bem que
representa mais de 8 vezes sua renda anual.

271 para mais detalhes, ver capitulo 111 e IV.

212 A taxa proporcional se encontra pela divisdo de 12% a.a. por 12 meses, portanto, 1% a.m. A taxa efetiva
resultaria da '3/1,12, ou seja, 0,949% a.m. Porém, ao utilizar a taxa efetiva ao invés da proporcional, estaria se
transformando a Tabela Price em Sistema Francés de Amortizagdo: “Com certa frequéncia se encontra decisdes
judiciais que determinam que se deva excluir a ‘capitalizagio dos juros’ sobre o saldo devedor e, para que se
cumpra tal deciséo, estipulam que a taxa de juros proporcional seja transformada em taxa equivalente, ou seja, no
caso de uma taxa de 12,0% a.a, que se utilize a taxa mensal de 0,949% a.m. ao invés de 1,0% a.m., sendo que, ao
adotar tal procedimento nada mais estdo fazendo do que determinar que se utilize o Sistema Francés de
Amortizacdo em substituicdo a Tabela Price e, portanto, somente afeta a magnitude da taxa de juros cobrada,
porém, ndo implica em nenhuma mudanga na forma de célculo dos juros e, nem tampouco, tem o conddo de
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1.158,33. Apesar da diferencga no calculo das prestagdes, a taxa de juros continua a incidir sobre
o saldo devedor mensal. Portanto, R$ 100.000,00 de divida, a taxa de 1% a.m. resulta, assim
como no SAC, em R$ 1.000,00 de juros no primeiro més. Como a prestacéo é de R$ 1.158,33,
chegamos em uma amortizacdo, na primeira prestacdo, de R$ 158,33 (R$ 1.158,33 — R$
1.000,00). Com a prestacao fixa, a amortizacdo crescera ao longo do tempo, a medida que cai
a parcela de juros, devido a reducéo do saldo devedor.

Ao final do primeiro ano, na soma das prestacdes foram pagos, desconsiderando a
inflacdo, R$ 13.899,9, dos quais apenas R$ 2.007,9 referentes a amortizacdo da divida. Apds
um ano de adimpléncia, 0 mutuério ainda deve, portanto, R$ 97.992. A mais lenta amortizacao
no regime Price € ilustrada no grafico abaixo e, como dito, explica 0 maior volume de juros
pagos, ja que o mutuario permanece em posse do capital alheio por um maior prazo, o que exige
0 pagamento de remuneracgdo (juros). No exemplo, pela SAC ap6s um ano o mutuario teria
amortizado R$ 6.000,00 da divida, frente a apenas R$ 2.007,9 de amortizag&o pela Price.

Tabela b-1 - Tabela de amortizacdo de R$ 100.000,00 em 200 prestagdes, na
Tabela Price

Tempo Saldo Amortizagao Juros Prestacéo
Devedor
0 100.000,00 - - -
1 99.841,67 158,33 1.000,00 | 1.158,33
2 99.681,76 159,91 998,42 1.158,33
3 99.520,25 161,51 996,82 1.158,33
4 99.357,13 163,13 995,20 1.158,33
5 99.192,37 164,76 993,57 1.158,33
6 99.025,97 166,40 991,92 1.158,33
7 98.857,90 168,07 990,26 1.158,33
8 98.688,15 169,75 988,58 1.158,33
9 98.516,70 171,45 986,88 1.158,33
10 98.343,54 173,16 985,17 1.158,33
11 98.168,65 174,89 983,44 1.158,33
12 97.992,01 176,64 981,69 1.158,33
189 12.009,11 1.027,96 130,37 1.158,33
190 10.970,87 1.038,24 120,09 1.158,33
191 9.922,25 1.048,62 109,71 1.158,33

eliminar a ‘capitalizagdo dos juros’, até mesmo porque, no mundo real, ndo se elimina algo que ndo existe.”
(REZENDE, 2003, p. 42).
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192 8.863,15 1.059,11 99,22 1.158,33
193 7.793,45 1.069,70 88,63 1.158,33
194 6.713,06 1.080,39 77,93 1.158,33
195 5.621,86 1.091,20 67,13 1.158,33
196 4.519,75 1.102,11 56,22 1.158,33
197 3.406,62 1.113,13 45,20 1.158,33
198 2.282,36 1.124,26 34,07 1.158,33
199 1.146,86 1.135,50 22,82 1.158,33
200 - 1.146,86 11,47 1.158,33

Fonte: Elaboracéo propria.

Trabalhando em um cenério sem inflacdo, os R$ 100.000,00 pagos em 200
prestacdes, a 1% a.m., resultaram em R$ 200.500,00 amortizados em 200 presta¢des no sistema
SAC. Ja no sistema Price, a soma das prestacdes foi R$ 231.665,52, 15,5% superior. A
comparacdo da somatdria das prestacoes, apesar de desconsiderar o valor do dinheiro no tempo,

d& uma dimenséo do impacto da mais lenta amortizacdo na Price.

Gréfico b-1 - Evolugéo do saldo devedor de R$ 100.000,00 em 200 prestacGes nas Tabelas SAC
e Price
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Fonte: Elaboracéo propria.

A Tabela Price é alvo de grandes disputas judiciais, devido as suas caracteristicas
que levam a mais lenta amortizacdo e maior incidéncia de juros, que lhe rendem acusacdes
sobre capitalizacdo de juros. A tabela, em si, como destacado por Rezende (2003), esta correta

e utiliza fundamentos matematicos sélidos.
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Apesar do debate sobre a validade atuarial dos instrumentos financeiros dos
contratos, os problemas que efetivamente marcaram a histéria do financiamento habitacional
brasileiro dizem respeito as condi¢ces macroecondémicas das familias sustentarem 0s
pagamentos no longo prazo, independentemente do sistema de amortizacao. Buscar alternativas
aos descompassos gerados pelos financiamentos apenas dentro dos limites da politica
habitacional é ignorar os problemas estruturais que limitam a capacidade de adimpléncia das

familias.

Merece destaque o fato de a tabela Price permitir uma menor prestacéo inicial em
relacdo & SAC. No exemplo exposto, a diferenca da primeira parcela entre os dois sistemas foi
de R$ 341,67. Como o comprometimento percentual da renda é um critério decisivo para a
concessao de um financiamento, a Tabela Price costuma ser utilizada como recurso para ampliar

o valor do empréstimo aprovado, especialmente para familias de baixa renda.

Apesar de encontrar amparo na matematica financeira, esse recurso precisa ser
ponderado em diversos aspectos. Do ponto de vista do individuo, a pouca compreensdo de
instrumentos matematicos podem prejudicar a escolha entre os sistemas de amortizagdo. Do
ponto de vista coletivo, a moradia € um direito e as politicas publicas deveriam se antecipar a
eventuais problemas monetarios que o financiamento a casa propria possa gerar aos mutuarios,
especialmente os mais vulneraveis®’®. A tabela Price tem também maior potencial de gerar
desequilibrios frente a uma aceleracdo inflacionaria ou uma contragdo da renda, por exemplo,
ja que ela exige o carregamento de saldo devedor mais elevado por mais tempo, 0 que eleva 0s

juros pago mensalmente.

Dada a legislagdo vigente, o preco obtido em leildo pelo imdvel deve ser utilizado
para saldar as dividas. Quanto maior o saldo devedor do mutuario no momento da execucao —
gue se mantém mais elevado na Price em relacdo a SAC, menor o diferencial que estaria apto
a receber. Um exemplo: caso um imdvel tenha sido arrematado em leildo por R$ 100.000,00 e
suas dividas acumulem R$ 70.000,00, o mutuario faria jus a R$ 30.000,00. Portanto, o
carregamento de um saldo devedor mais elevado aumentaria o potencial da espoliagdo pelo

despejo®™.

Além do SAC e Price, existem diversos outros sistemas de amortizacdo, como o

Sistema Francés de Amortizacao (SFA), o Sistema de Amortizacdo Misto (SAM), o Sistema de

213 Os problemas relativos a instabilidade macroecondmica serdo tratados em topico proprio.
274 Para mais detalhes, ver capitulo 1V.
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Amortizacdo Crescente (SACRE), dentre outros, usados com menor frequéncia no sistema de
crédito brasileiro. Na capitalizagdo, um poupador vé seu capital aumentar. Na amortizacéo, o
tomador de um recurso, no momento zero, vai reduzindo sua divida no tempo. Para manter o
equilibrio de um sistema financeiro, como o SFH, a capitalizacdo e a amortizacdo devem ser

realizadas de maneira uniforme.

iv. Amortizacao e inflacao

Um dos desafios impostos pela elevada inflacdo na economia brasileira foi o
desequilibrio nos contratos de financiamento de longo prazo. Conforme discutido no capitulo
1, até 1964, os fundos que financiaram a moradia, dos Institutos de Aposentaria e Pensdo (IAP)
a Fundacdo Casa Popular (FCP), sofreram com a descapitalizacdo provocada pela perda de

poder de compra da moeda.

Nos exemplos expostos até agora, todos 0os numeros foram expressos em valores
nominais, sem considerar a existéncia de nenhum indexador. Em um processo de escalada
inflacionaria, a moeda perde poder de compra?”. Portanto, a alterativa escolhida pelo Brasil foi
conviver com a inflagdo por meio da adogio de mecanismos de indexagdo?’®. Assim, a mesma

lei que lancou o BNH instituiu a corre¢cdo monetaria.

A inflac&o, que j& era elevada, se transformou numa hiperinflacéo e a corre¢éo dos
contratos do BNH entrou em conflito com o reajuste dos salérios, como discutido no capitulo
1. Foram criados diferentes mecanismos de ajuste contratual e um fundo para cobrir os enormes
desequilibrios que surgiram, o Fundo de Compensacdo de VariacGes Salariais (FCVS).
Passaremos, nas proximas paginas, a agregar o elemento inflacdo e corre¢cdo monetaria nas

discussdes sobre amortizagdo de contratos.

Os sistemas de amortizacdo ndo preveem a corre¢do monetaria em suas formulas.
A atualizacdo do saldo devedor e da prestacdo é realizada em operacdo matematica especifica
“que nada tem a ver com o sistema de amortizag¢do que se esteja utilizando” (ROCHA, 2011 in
RABEL, 2014, p. 47). Faro (2006) classifica os planos de corregdo em dois tipos: uniformes e

ndo uniformes.

215 R$ 10,00 hoje ndo tem o mesmo poder de compra daqui a vinte anos devido a inflagdo. Quanto mais acelerada
a inflagdo, mais intensa € a perda de poder de compra da moeda.

278 A indexacéo acabou sendo uma alternativa a dolarizagdo da economia, mas foi parte importante do componente
inercial da inflac&o.
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Em planos de corregéo uniformes, utiliza-se o mesmo indexador aplicado na mesma
periodicidade para corrigir o saldo devedor e a prestacdo, caracterizando um plano
financeiramente consistente, no qual, ao final da Gltima prestacdo, o saldo devedor sera
integralmente quitado. Tém-se um plano de correcdo ndo uniforme nas situacdes em que: a. se
utilizam indices distintos para a corre¢do de prestacédo e de saldo devedor ou; b. se corrige saldo
devedor e prestacdo em periodos distintos; ou c. corrige saldo devedor e prestacdo em periodos
e com indicadores distintos. Nestes casos, mesmo apos o adimplemento de todas as prestacdes
contratadas, pode restar um saldo devedor residual, ou seja, todas as prestacdes foram pagas

pelo mutuario, mas a divida ainda nao foi extinta.

Uma inflacdo elevada gera uma “ilusdo monetéria” onde, devido aos desequilibrios
contratuais, os mutuarios acabam acumulando saldos devedores elevados, nos quais tém-se a
impressdo de ja ter pago o imovel mais de uma vez. Rezende (2003) traz um exemplo real de
financiamento iniciado em 1990, nos quais, apesar da adimpléncia completa do mutuario por
164 prestacdes, nunca foi pago um centavo do capital, pois todos os meses a amortizacao foi
negativa (a divida cresceu todos estes meses). Como pode ser visto na tabela vi-1, o saldo
devedor em outubro de 2003 era de R$ 143.923,44.

No exemplo de um contrato real do SFH, usando o Coeficiente de Equiparacdo Salarial
(CES), na tabela Price, com valor inicial de avaliacdo do imével de $1.315.453,13, dos quais $
762.846,00 foram financiados em 240 meses. A tabela abaixo apresenta as 24 primeiras e as 24
ultimas prestacdes, nas quais se destaca a amortizacdo negativa em todos em meses, ja que se
tratava de plano ndo uniforme, quando a prestacdo ndo era suficiente nem ao menos para arcar
COm 0S juros mensais.
Tabela iv-1 - Contrato do SFH, usando o Coeficiente de Equiparagdo Salarial (CES), na tabela

Price, com valor inicial de avaliacdo do imdvel de $1.315.453,13, dos quais $ 762.846,00
foram financiados em 240 meses

. % % reajuste Corr'eg_éo .~ | Prestacéo Saldo
N° | Vencimento | reajuste ~ monetaria do Juros | Amortizagéo
sD prestacoes sD (A+J) devedor

0 | 09/fev/90 0,00% 0,00% - - - - 762.846,00
1 | 09/mar/90 | 72,78% 0,00% 555.199,31 6.590,23 -305,18 6.285,05 | 1.318.350,49
2 09/abr/90 84,32% 0,00% 1.111.633,12 | 12.149,92 | -5.864,87 6.285,05 | 2.435.848,47
3 | 09/mai/90 0,00% 93,08% - 12.179,24 -44,07 12.135,17 | 2.435.892,54
4 | 09/jun/90 5,38% 0,00% 131.050,99 12.834,72 -699,54 12.135,17 | 2.567.643,08
5 09/jul/90 9,61% 0,00% 246.750,50 14.071,97 | -1.936,79 12.135,17 | 2.816.330,37
6 | 09/ago/90 | 10,79% 0,00% 303.882,08 15.601,06 | -3.465,89 12.135,17 | 3.123.678,34
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7 09/set/90 10,58% 0,00% 330.485,14 17.270,82 -5.135,64 12.135,17 | 3.459.299,11

8 | 09/out/90 | 12,85% 0,00% 444.519,94 19.519,10 | -7.383,92 12.135,17 | 3.911.202,97

9 09/nov/90 13,71% 0,00% 536.225,93 22.237,14 | -10.101,97 12.135,17 | 4.457.530,87
10 | 09/dez/90 16,64% 30,00% 741.733,14 25.996,32 | -10.220,59 15.775,73 | 5.209.484,60
11 | 09/an/91 | 19,39% 0,00% 1.010.119,01 | 31.098,02 | -15.322,29 | 15.775,73 | 6.234.925,90
12 | 09/fev/9l 17,90% 0,00% 1.116.207,17 | 36.755,67 | -20.979,94 15.775,73 | 7.372.113,01
13 | 09/mar/91 | 8,23% 81,00% 606.585,57 39.893,49 | -11.339,43 | 28.554,07 | 7.990.038,01
14 | 09/abr/91 8,08% 9,36% 645.564,15 43.178,01 | -11.951,28 31.226,73 | 8.647.553,44
15 | 09/mai/91 | 8,77% 0,00% 757.969,65 47.027,62 | -15.800,89 | 31.226,73 | 9.421.323,98
16 | 09/jun/91 9,20% 0,00% 866.938,27 51.441,31 | -20.21458 | 31.226,73 |10.308.476,83
17 | 09/jul/91 9,64% 0,00% 993.573,57 56.510,25 | -25.283,53 31.226,73 |11.327.333,93
18 | 09/ago/91 | 10,62% 0,00% 1.203.110,35 | 62.652,22 | -31.42550 | 31.226,73 |12.561.869,77
19 | 09/set/91 | 12,70% 20,00% 1.595.678,92 | 70.787,74 | -33.315,67 | 37.472,07 |14.190.864,36
20 | 09/out/91 | 17,78% 0,00% 2.522.870,60 | 83.568,67 | -46.096,60 | 37.472,07 |16.759.831,56
21| 09/nov/91 | 23,89% 0,00% 4.004.243,87 |103.820,38| -66.348,31 | 37.472,07 |20.830.423,74
22 | 09/dez/91 | 28,35% 0,00% 5.905.605,73 | 133.680,15| -96.208,08 | 37.472,07 |26.832.237,55
23 | 09fan/92 | 27,39% 0,00% 7.349.668,63 |170.909,53 | -133.437,46 | 37.472,07 |34.315.343,63
24 | 09/fev/92 | 25,84% 20,00% 8.867.610,51 |215.914,77 | -170.948,28 | 44.966,49 |43.353.902,43
() () () (..) () () () (..) ()

N° | Vencimento % rg’guste (;A:'g;?guggs lﬁg;gg?& Juros | Amortizagéo Prest)ragl';lo A dg\e/ltle?j%r
() () () () () () () () ()
140 | 09/out/01 0,24% 0,00% 290,6 600,33 -523,6 76,74 120.589,96
141| 09/nov/01 0,25% 0,00% 306,54 604,48 -527,75 76,74 121.424,24
142 | 09/dez/01 0,19% 0,00% 236,07 608,30 | -531,57 76,74 122.191,88
143 | 09/jan/02 0,20% 0,00% 249,6 612,21 -535,47 76,74 122.976,95
144 | 09/fev/02 0,28% 0,00% 347,89 616,62 | -539,89 76,74 123.864,72
145| 09/mar/02 0,12% 6,78% 151,29 620,08 -538,14 81,94 124.554,16
146 | 09/abr/02 0,19% 0,00% 233,64 623,94 | -542,00 81,94 125.329,80
147| 09/mai/02 0,20% 0,00% 253,70 627,92 -545,98 81,94 126.129,47
148 | 09/jun/02 0,20% 0,00% 257,01 631,93 -549,99 81,94 126.936,48
149 | 09/jul/02 0,19% 0,00% 246,31 63591 | -553,97 81,94 127.736,76
150 | 09/ago/02 0,26% 0,00% 327,27 640,32 -558,38 81,94 128.622,41
151 | 09/set/02 0,20% 0,00% 260,53 644,41 | -562,48 81,94 129.445,42
152 | 09/out/02 0,22% 0,00% 286,50 648,66 -566,72 81,94 130.298,64
153 | 09/nov/02 0,28% 0,00% 368,47 653,34 | -571,40 81,94 131.238,51
154 | 09/dez/02 0,23% 0,00% 298,31 657,68 | -575,75 81,94 132.112,56
155| 09/jan/03 0,35% 0,00% 464,76 662,89 -580,95 81,94 133.158,27
156 | 09/fev/03 0,45% 0,00% 600,45 668,79 | -586,85 81,94 134.34557
157 | 09/mar/03 0,31% 1,00% 414,45 673,80 -591,04 82,76 135.351,06
158 | 09/abr/03 0,53% 0,00% 722,22 680,37 | -597,61 82,76 136.670,89
159 | 09/mai/03 0,38% 0,00% 525,22 685,98 -603,22 82,76 137.799,33
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160 | 09/jun/03 0,46% 0,00% 639,86 692,20 -609,44 82,76 139.048,63
161 | 09/jul/03 0,46% 0,00% 644,04 698,46 -615,70 82,76 140.308,37
162 | 09/ago/03 0,51% 0,00% 720,23 705,14 -622,38 82,76 141.650,98
163 | 09/set/03 0,39% 0,00% 547,03 710,99 -628,23 82,76 142.826,24
164 | 09/out/03 0,32% 0,00% 463,51 716,45 -633,69 82,76 143.923,44

Fonte: Rezende (2003, p. 123-5).

Mesmo apoés a adimpléncia de 164 prestacGes, a divida do mutuario, em outubro de
2003, somava R$ 143.923,44, ja que devido a amortizacdo negativa nunca houve
amortizacdo®’’. Ao contrario, todo més o saldo devedor aumentava. Isso implica que, mesmo
apos a adimpléncia total pelo mutuario, ainda restard um saldo devedor residual. No caso dos
imoveis do BNH, os saldos residuais foram tdo elevados que chegaram mesmo a superar o valor

atualizado dos imoveis?’8.

Quando a variacdo do preco dos imoveis ndo acompanha 0s percentuais de reajuste
do saldo devedor dos contratos, a valorizacdo do patriménio do mutuario fica inferior a divida
corrigida. Para o agente financeiro ndo é interessante arrematar os imoveis financiados até 1994
ndo cobertos pelo FCVS, pois seu valor de mercado ndo acompanhou a inflagdo (REZENDE,
2003).

Uma série de processos judiciais pedindo a revisdo dos contratos do BNH
questionou a validade dos célculos das prestacdes, refletindo em processos e decisdes judiciais,

sobre a capitalizacdo de juros e sobre o anatocismo (cobranca de juros sobre juros).

O anatocismo, cobranca de juros sobre juros, é proibido pela Lei da Usura (Decreto
n® 22.626/33). No entanto, segundo (Rezende, 2003), a Unica forma de ocorrer anatocismo é
pela amortizacdo negativa. A amortizacdo negativa acontece quando a prestacdo paga pelo
mutuario ndo é suficiente nem ao menos para cobrir 0s juros devido no periodo. Como no
exemplo da figura 1.3.5-1, do capitulo 1. A diferenca entre os juros devido e 0 pago seria,

portanto, incorporado ao saldo devedor, provocando cobranca de juros sobre juros.

Tecnicamente s6 existe uma Unica forma de ocorrer a cobranga de juros dos juros, o
denominado anatocismo, e esta forma consiste em incorpora-los ao saldo devedor,
passando estes a fazer parte do capital e, por conseguinte, a render juros nos periodos
subsequentes, 0 que ndo ocorre com 0s sistemas de amortizacdo aplicados nos
financiamentos de crédito imobiliario, salvo aquelas situa¢fes de sub-reajustes
extremados das prestacdes, fazendo com que estas se tornem inferiores aos juros
mensais, provocando o fendmeno denominado “amortizagdo negativa”, porém, sao
fatos exdgenos aos sistemas de amortizagdo (REZENDE, 2003, p. 23).

217 A tabela completa pode ser conferida em (REZENDE, 2003, p. 123).
278 A valorizagdo do preco dos imdveis pode ser menor que o indice de correcdo monetaria utilizado, o que, neste
caso, tornaria antiecondmica a retomada pelo banco, pois ainda seria insuficiente para quitar a divida.
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Rezende (2003) defende que ndo hé& capitalizacdo de juros em nenhuma tabela de
amortizacdo e que, portanto, ndo deveria existir espaco no judiciario para a contestacdo de
financiamentos realizados por meio da tabela Price. Para o autor, as contestacGes judiciais que
reivindicam a revisdo dos contratos alegando capitalizacdo de juros, baseadas no Decreto n°

22.626/33, estariam equivocadas.

Ha também uma discusséo, que corre no judiciario, sobre 0 momento da incidéncia
da correcdo monetaria: se antes ou ap0s a amortizacao. O fato divide opinides especialmente
em periodos hiperinflacionérios ja que, se aplicada a correcdo antes da amortizacéo, a parcela
paga pode ser insuficiente e gerar amortizacdo nula ou negativa. Rezende (2003) mostra que,
para obter o equilibrio com a poupanc¢a, um funding importante do sistema imobiliario, a
correcdo deve ser aplicada antes da amortizacdo, para ser compativel com a forma como a

poupanca é remunerada®’®,

V. Equilibrio contratual: perspectivas

A inflacdo é um fator exdgeno as tabelas de amortizacdo. Porém, a introducédo da
correcdo monetaria ndo alterou o custo do dinheiro para o tomador, que continua igual a taxa
de juros contratada. Do ponto de vista atuarial, ndo ha desequilibrio contratual quando a
prestacdo e saldo devedor sdo reajustados pelo mesmo indice e na mesma periodicidade
(REZENDE, 2003). Porém, partindo de um olhar macroecondmico, preocupado com a
capacidade de pagamento das familias, essa formulacdo s6 tem validade se o poder de compra

das familias acompanharem mensalmente a variagdo da inflag&o.

Caso a variacdo do salario seja menor que a corre¢do do contrato, a diferenca entre
0 indexador do contrato e o percentual de reajuste do salario vira parte do dnus financeiro e,
portanto, os “juros reais” (aquele que pesa no bolso do trabalhador) serd igual a taxa de juros

contratada mais esta diferenca entre os indices [ i + (inflagio — variacio salario)]%.

219 \/er mais em Rezende (2003), p. 118-119.

280 Considerando: i (taxa de juros), © (indice de corregdo aplicado aos contratos) e Aw (variagdo do salario)

Se m < Aw, esta diferenca recai como um encargo extra ao salario do mutudrio, elevando o peso da prestagdo na
sua renda mensal.
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No cenério atual, devido ao controle da inflacdo e a predominéncia de contratos
atrelados a Taxa Referencial (TR), zerada em 2021, tais questdes ndo se colocam na ordem do
dia. No entanto, a popularizacio de contratos reajustados pelo indice de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA) ou atrelados a remuneracdo da poupanca, podem prejudicar a capacidade de

adimpléncia dos mutuarios devido aos descompassos descritos anteriormente.

Foram abundantes os debates técnicos em busca do equilibrio dos contratos de
financiamento. A resposta dos anos 2000 foi atribuir o 6nus dos riscos das mudancas
conjunturais aos mutudrios, pela aplicacdo da garantia fiduciaria aos contratos. Entretanto, sem
resolver as causas do problema, quais sejam, as altera¢fes estruturais necessarias a superacdo
do subdesenvolvimento, seguirdo vigentes os limites ao financiamento oneroso de longo prazo

como estratégia de resolucdo do problema da moradia.

A constatacdo de que os financiamentos habitacionais ndo sdo lucrativos para os
bancos sequer necessita de elaboracéo de calculos, bastando se notar que nesta area,
de ha muito, apenas atuam os bancos publicos, sendo que os agentes financeiros
privados se limitama aplicar os recursos compulsérios e, assim mesmo, sempre que
possivel, encontram uma alternativa que lhes permita viabilizar outra forma de atender
a legislacéo que trata do direcionamento de recursos para o crédito imobiliario, prova
disso é a existéncia de projetos de lei e pressdes dos setores da industria da construcéo
civil e movimentos sociais, no sentido de obrigar os bancos privados a financiarem
habitages. E evidente que se financiar habitagio desse lucro néo haveria necessidade
de se ter regras obrigando os bancos a direcionarem recursos para essa area, nem
tampouco de haver pressdes para que, pelo menos os recursos com direcionamento
compulsério fossem aplicados, pois, neste caso, os préprios agentes financeiros
tomariama iniciativa de concederem tais financiamentos (REZENDE, 2003, p. 120-
1).

A viabilizagdo do acesso a moradia ndo € uma variavel dependente de sistemas de
amortizagdo, mas sim, esta afeta a politicas de renda e/ou de subsidios, devendo ter-
se sempre em mente que, na presenca de elevadas taxas de inflacdo e de sub-reajustes
salariais, nenhum sistema de amortizacdo € capaz de atender minimamente aos
anseios, quer dos mutuérios, quer dos agentes financeiros, os primeiros em termos de
viabilidade de pagamento e os segundos no que pertine a liquidez de suas garantias
(REZENDE, 2003, p. 145).

Reconstruir os fundamentos da matematica financeira dos contratos de
financiamento ajuda a localizar o real problema da gestdo de contratos de financiamento
imobiliarios, que ndo se encontra na validade técnica dos céalculos, e sim na forte oscilacdo a
gue estdo suscetiveis a estabilidade macro, a renda das familias e o poder de compra da moeda.
Portanto, os problemas encontrados ao longo da histéria brasileira de financiamento
habitacional ndo podem ser resolvidos com melhores técnicas atuariais ou com alteragdes das
regras do financiamento, restritas as mudancas ao estreito limite do desenho da politica de

crédito, como vem sendo tentado ha anos. Sem mudancas estruturais que superem as condi¢fes
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do subdesenvolvimento, insistir na provisao habitacional pelo financiamento oneroso de longo

prazo ndo resolvera o déficit habitacional.

ANEXOS

i Minuta Contrato Faixa 1, FAR
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Grau de sigilo
#PUBLICO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL, COM
PARCELAMENTO E ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA NO PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA - PMCMV - RECURSOS FAR.

Por este Instrumento Particular, com carater de escritura publica, na forma do Art. 61 da
Lei 4.380/64, do Art. 2° da Lei 10.188/01, e da Lei 11.977/09, as partes adiante
mencionadas e qualificadas contratam a presente operacdo de venda e compra de
imével com obrigacdes, parcelamento e alienacao fiduciaria em garantia no SFH, no
ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, nas condigdes abaixo:

A — QUALIFICAGAO DAS PARTES

A1 - VENDEDOR/CREDOR FIDUCIARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL - FAR, CNPJ n° 03.190.167/0001-50, fundo financeiro criado pela CAIXA
por determinacdo do caput do Art. 2° da Lei 10.188/01, representado pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira, constituida sob a forma de empresa
publica, pessoa juridica de direito privado, criada pelo Decreto-Lei 759/69, regendo-se
pelo Estatuto vigente na data da presente contratacdo, com sede em Brasilia-DF no
Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, CNPJ/MF n°. 00.360.305/0001-04, representada
por (nome do representante legal), brasileiro, economiario, (estado civil), residente e

domiciliado em (localidade), portador da carteira de identidade n° , expedida pela
, e CPF n° , conforme procuracao lavrada nas notas do ° Oficio de
, no livro fls. . e substabelecimento lavrado nas notas do 0
Oficio de , ho livro fls.

’

A2 — ANUENTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL- CAIXA, na condicao de proprietaria
fiduciaria, conforme definido no § 3° do Art. 2° da Lei 10.188/01, ja devidamente
qualificada.

A3 - BENEFICIARIO(S)/COMPRADOR(ES)/DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S):
(qualificagao), residente(s) e domiciliado(s) em doravante denominado(s)
DEVEDOR(ES)

B - DESCRICAO DO OBJETO DESTE CONTRATO

B1 - Imovel sito a_(endereco), inscricdo municipal , devidamente registrado sob o
numero da matricula do livro , folha

C - CONDIGOES DO PARCELAMENTO:

C1 - Modalidade:
Parcelamento

29.793 v039 SIACI 1
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FAR
C2 - Origem dos Recursos: FAR - PMCMV C3 - Sistema de
Amortizagao:
SAC

C4 - VALOR DA COMPRA E VENDA DO IMOVEL/DIVIDA CONTRATADA: O valor da
divida contratada, destinado ao pagamento da compra e venda do imovel caracterizado
neste instrumento, é de R$ ( )

C5 - Valor da garantia fiduciaria/lmével para fins de|C6 — Prazo de amortizagéo e
venda em publico leildo: de liberacao da subvencéao, em
meses:
R$
C7 - Encargo mensal inicial: ’07.1 - Subvencao FAR:
R$ R$
C7.2 - Encargo a ser pago: C8 - Taxa anual de juros:
R$ Nao ha
C9 - Vencimento do Primeiro Encargo Mensal:
!

C10- Forma de Pagamento na data da contratacao
(Preenchimento automatico pelo SIACI: débito em conta corrente/débito em folha de
pagamento/boleto de cobranca)

D - RENDA FAMILIAR
Composicdo de Renda para fins de cobertura das ocorréncias de morte ou invalidez
permanente.

Nome dos Devedores: Participacao (%)

1. DA VENDA E COMPRA E PARCELAMENTO - O(s) DEVEDOR(ES) adquire(m) do
FAR o imovel descrito no campo “B”, no valor total e condigdes indicadas no campo “C”,
cujo pagamento sera integralizado dentro do prazo contratual, em parcelas mensais
compostas por: | - subvencdo pessoal e intransferivel a ser aportada pelo FAR e, Il — o
valor a ser pago mensalmente pelo(s) DEVEDOR(ES), em restituicdo do mutuo é
calculado com base na renda familiar, de acordo com os parametros definidos em
regulamentacdo vigente. 1.1. O imdvel objeto do presente contrato é destinado a
moradia prépria do(s) DEVEDOR(ES) e de sua familia. 1.2. Nos termos do Art. 73-A da
Lei 11.977/09, alterada pela Lei 12.424/11, o presente contrato podera ser firmado pela
mulher, sem necessidade de outorga conjugal. 1.3. O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) que
recebeu(ram) previamente a planilha de calculo do Custo Efetivo Total — CET com
valores na forma nominal e esta(ao) ciente(s): | dos fluxos considerados no calculo do
CET e, Il que o saldo devedor e encargos serdao atualizados conforme previsto no
contrato. 2. FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO DOS ENCARGOS MENSAIS - As
amortizagdes do parcelamento serdo feitas por meio de pagamento de encargos mensais
e sucessivos. 2.1. O pagamento dos encargos mensais sera realizado até a data de seu
vencimento, independentemente de qualquer aviso ou notificagdo, na forma indicada
29.793v039 SIACI 2
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pela CAIXA, podendo ser efetuado mediante débito em conta de depdsitos titulada
pelo(s) DEVEDOR(ES) e mantida na CAIXA ou boleto bancario. 2.2. No caso de débito
em conta de depositos, o(s) titular(es), DEVEDOR(ES) outorga(m) mandato a CAIXA
para as providéncias necessarias a efetivagdo do procedimento e obriga(m)-se a manter
saldo disponivel suficiente para o pagamento dos encargos mensais, admitindo-se para
esta finalidade, a utilizagdo de qualquer recurso disponivel na referida conta, com
preferéncia sobre outras obrigagoes. 2.2.1. O(s) DEVEDOR(ES) fica(m) obrigado(s) a
comunicar, até 10 (dez) dias antes do vencimento da prestacdo, qualquer alteragdo nas
caracteristicas da conta de depdsitos indicada para débito do encargo mensal. 2.2.2. A
inexisténcia de saldo na conta indicada para débito dos encargos implica em mora do(s)
DEVEDOR(ES), incidindo, neste caso, todas as cominagdes legais e contratuais
aplicaveis ao contrato. 2.3. Em caso de ndo recebimento do boleto mensal o(s)
DEVEDOR(ES) deve(m) se dirigir a agéncia bancaria ou ao Correspondente Imobiliario
mais préximo da residéncia, indicando o nimero do contrato. 2.4. E permitida a alteragao
do dia de vencimento das prestacdes seguintes, por convencao entre as partes. 2.5. O(s)
DEVEDOR(s) nao podera(do) pagar qualquer encargo mensal do parcelamento
enquanto ndo tiverem sido pagos e quitados aqueles ja vencidos anteriormente, sendo
que, se tal fato ocorrer, o pagamento efetuado sera imputado na liquidacdo ou
amortizagdo do primeiro encargo vencido e ndo pago. 3. RECALCULO DAS
PRESTACOES E DO SALDO DEVEDOR - O saldo devedor, as prestacées mensais e a
subvencdo mensal ainda ndo aportada ao contrato, serdo corrigidos anualmente, na data
de aniversario da assinatura do contrato, pela Taxa Referencial de Juros(TR) do primeiro
dia do respectivo més, acumulada no periodo de doze meses. 3.1. Na apuragao do saldo
devedor sera aplicada atualizagdo diaria proporcional a data do evento, pelo periodo
compreendido entre a data correspondente a da assinatura do contrato ou da ultima
atualizacdo ja ocorrida do saldo devedor, inclusive, e a data do evento, exclusive. 3.2. Ao
término do prazo de amortizacdo do saldo devedor, pagas todas as prestagées do
parcelamento e havendo sido liberada a integralidade do valor da subvencao, o contrato
sera considerado quitado para todos os efeitos legais, arcando o FAR com a diferenca de
saldo residual existente, se houver. 4. AMORTIZACAO DA DIVIDA — A amortizacao é
feita por meio do pagamento mensal e sucessivo dos encargos. 4.1. O valor da divida
descrito no campo “C4” sera integralizado pelo(s) DEVEDOR(ES) no que tange ao
parcelamento e, pelo FAR, no que tange a subvencéo, ao longo do prazo contratado. 5.
LIQUIDACAO ANTECIPADA - E facultada ao(s) DEVEDOR(ES) a liquidagao antecipada
da divida, apurada pelo saldo devedor atualizado. 5.1. A quitacdo antecipada da
operagcdo implicara na obrigatoriedade de pagamento do valor integral da divida
contratada pelo DEVEDOR, sem a dedugdo decorrente da subvengao econdmica, ja
concedida nas prestagbes vencidas, pagas ou nao, e nas vincendas. 6.
IMPONTUALIDADE — Sobre as quantias em atraso incidirdo juros moratérios a razdo de
1% (um por cento) ao més, a partir de 30 dias de vencimento do encargo nos termos da
legislagdo em vigor. 6.1. Se a CAIXA, em nome do FAR, vier a pagar algum dos
encargos inerentes ao imovel ou a garantia, o(s) DEVEDOR(ES) devera(ao) reembolsa-
la dentro de 30 (trinta) dias, contados do recebimento de sua comunicagéo, sob pena de
caracterizar impontualidade. 7. ALIENAGAO FIDUCIARIA EM GARANTIA - O(s)
DEVEDOR(ES) aliena(m) ao FAR, nos termos do Art. 2°, § 3° da Lei 10.188/01, em
carater fiduciario, o imovel ora transacionado, em garantia do cumprimento das
obrigacbes deste contrato, conforme Lei 9.514/97, abrangendo acessdes, benfeitorias,
melhoramentos, construcdes e instalagdes. 7.1. O imdvel alienado fiduciariamente neste
instrumento constitui patriménio do FAR, sera mantido sob a propriedade fiduciaria da
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CAIX

CAIXA, nos termos do art. 2°, § 3° da Lei 10.188/01, e ndo se comunica com o seu
patriménio, observadas quanto a tais bens e direitos as seguintes restricdes: a) nao
integram o ativo da CAIXA nem compdem a lista de seus bens e direitos, para efeito de
liquidacdo judicial ou extrajudicial; b) ndo respondem direta ou indiretamente por
qualquer obrigagdo da CAIXA; ¢) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operacao da CAIXA nem sao passiveis de execugao por quaisquer de seus credores, por
mais privilegiados que possam ser e, d) ndo podera ser constituido qualquer 6nus real
sobre o imével. 7.2. Na forma exigida pelos paragrafos 4° e 5°, do Art. 2°, da Lei
10.188/01, a CAIXA desde ja requer ao Registro de Imdveis competente, a averbagéo a
margem da matricula correspondente, do destaque e das restricbes mencionados no
item 7.1 desta clausula. 7.3. Ao(s) DEVEDOR(ES) adimplente(s) é assegurada a livre
utilizacgdo do imovel em garantia, observadas as restricbes legais e obrigacoes
assumidas neste Contrato. 7.4. Até 30 (trinta) dias apds a liquidacao da divida, a CAIXA
fornecera o termo de quitacdo ao(s) DEVEDOR(ES), o qual devera ser averbado no
Registro de Imoveis, sendo as despesas deste ato de responsabilidade do(s)
DEVEDOR(ES). 8. DA RESTRIGAO ESPECIAL AO USO DO IMOVEL - Declara(m) of(s)
DEVEDOR(ES) que tem ciéncia do método construtivo empregado para edificagcdo do
imével (Alvenaria Estrutural ou Assemelhado), comprometendo-se a observar(em) a
restricdo especial de uso, consistente na proibicdo de abertura de paredes, instalacoes
diversas e remocdo ou deslocamento de paredes. 8.1. Declara(m) o(s) DEVEDOR(ES)
que tem ciéncia de que a restricdo especial indicada no caput € necessaria a solidez e a
seguranca do imovel, bem assim que sua inobservancia podera acarretar perigo de
desabamento, pelo que respondera nos termos da lei e deste contrato. 9.
BENFEITORIAS, CONSERVACAO E OBRAS - O(s) DEVEDOR(ES) Fica(m) o(s)
obrigado (s) a manter o imével em perfeito estado de conservacdo, seguranca e
habitabilidade, bem como a fazer as suas expensas, as obras e reparos necessarios
para sua preservacdo. 10. VENCIMENTO ANTECIPADO DA DIVIDA - A divida sera
considerada antecipadamente vencida, nas seguintes hipéteses: a) ndo ocupagao
do imdvel, em carater imediato, a contar da assinatura deste instrumento; b)
destinagao do imodvel alienado que nao para residéncia do beneficiario e de sua
familia; c) transferéncia ou cessao a terceiros, no todo ou em parte, dos direitos e
obrigacoes decorrentes deste contrato, sem autorizacdo da CAIXA; d) abandono
do imével; e) atraso a partir de 30 (trinta) dias no pagamento das obrigacoes; f)
acao judicial proposta com objetivo de cobranga de taxas e/ou tributos incidentes
sobre o imoével inadimplidos; g) falta de manutengao do imével que deprecie a
garantia; h) incidéncia de ato de constrigao judicial, propositura de agao contra
qualquer DEVEDOR ou decretacdao de medida judicial/administrativa que afete o
imével ou a garantia; i) declaragao/informagao falsa prestada pelo(s)
DEVEDOR(ES); e j) descumprimento das obrigacoes estipuladas em lei ou neste
contrato. 10.1. A ocorréncia das situacdes previstas nesta clausula implicara na
imediata notificagao ao(s) DEVEDOR(ES) para que proceda(m) ao pagamento a
vista, em dinheiro e no prazo de 72 (setenta e duas) horas, do valor total da compra
e venda, indicado no campo “C”. 10.2. O ndao pagamento do preco nas condigoes
estipuladas neste instrumento implicara na constituicao do DEVEDOR em mora,
ensejando a execugao da garantia, nos termos da Lei 9.514/97, c/c a Lei 11.977/09.
11. RESCISAO DE PLENO DIREITO - O descumprimento de quaisquer das
clausulas previstas neste Instrumento autorizara a rescisao de pleno direito do
Contrato. 11.1. Os valores pagos pelo beneficiario serdo revertidos em favor do
FAR a titulo de indenizacao pela ocupagcido do imével. 12. PRAZO DE CARENCIA
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PARA EXPEDICAO DA INTIMAGCAO - A caréncia para expedicao da intimacao é de
30 (trinta) dias, contados a partir do vencimento do primeiro encargo mensal
vencido e ndo pago ou da decretacdo do vencimento antecipado da divida, sem
prejuizo de o credor adotar prazo superior. 13. INTIMACAO — A mora do(s)
DEVEDOR(ES) sera ratificada mediante intimacao pessoal ou a seu representante
legal ou procurador regularmente constituido com prazo de 15 (quinze) dias para
purgacao. 13.1. Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera a alienagao
fiduciaria, cabendo ao(s) DEVEDOR(ES) o pagamento das despesas de cobranga e
intimacgao. 13.2. Eventual diferenca entre o valor pago a titulo da purgacao da mora
e o devido no dia da purgacao devera ser paga pelo(s) DEVEDOR(ES) juntamente
com o encargo vincendo. 14. CONSOLIDAGAO DA PROPRIEDADE - Decorrido o
prazo de que trata o item 13, sem purga¢ao da mora, a propriedade do imével sera
consolidada em nome do FAR mediante o pagamento de tributos devidos pela
transmissao. 14.1 Consolidada a propriedade em nome do FAR, o(s) DEVEDOR(ES)
lhe entregara(do) o imovel, livre e desimpedido, sob pena de pagamento a CAIXA, a
titulo de taxa de ocupagao do imovel, por més ou fracao, o valor correspondente a
1% (um por cento) do valor do imdvel, atualizado na forma definida neste contrato.
14.2 Nao se aplica ao imovel objeto do presente contrato o direito de preferéncia
em favor do locatario, _estabelecido pelo art. 27 da Lei 8.245/91. 15.
DIRECIONAMENTO DO IMOVEL A BENEFICIARIO DO PMCMV - Consolidada a
propriedade, o credor fiduciario podera dispensar a realizacdo de leildo,
providenciando o redirecionamento do imével a outro beneficiario do Programa
Minha Casa Minha Vida, nos termos do art. 6°-A, §9° da Lei n°® 11.977/09. 16. LEILAO
EXTRAJUDICIAL - Consolidada a propriedade em nome do FAR, optando o credor
fiduciario pela realizagdo do leildo, o imoével sera alienado conforme
procedimentos previstos no art. 27 da Lei 9.514/97. 16.1. Para fins do leilao
extrajudicial, as partes adotam os seguintes conceitos: | — Valor do imoével: valor
da avaliacao constante no campo “C5”, acrescido do valor de acessao e das
benfeitorias existentes e que lhe integrem, atualizado monetariamente até a data
do leildo, reservando-se ao FAR o direito de reavaliar o imovel; Il — Valor da divida:
saldo devedor da operacdo de alienacao fiduciaria, na data do leildao, incluidos
juros convencionais, penalidades e demais encargos contratuais e, lll — Valor das
despesas: soma das importancias dos encargos, custas de intimagao e as
necessarias a realizacdo do publico leildo, incluindo as despesas relativas aos
anuncios e a comissao do leiloeiro. 16.2. O 1° leildao sera realizado dentro de 30
(trinta) dias, contados do registro da consolidacdo da propriedade em nome do
FAR, pelo valor do imével. 16.3. Nao havendo oferta em valor no minimo igual ao
fixado no 1° leildao o imoével sera ofertado em 2° leildo, no prazo de 15 (quinze) dias,
contados da data do primeiro publico leildo, pelo valor da divida atualizada
monetariamente acrescido das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos
legais, inclusive tributos, e das contribuicoes condominiais. 16.4. Alienado o
imoével, nos 05 (cinco) dias subsequentes ao integral e efetivo pagamento, o FAR
entregara ao(s) DEVEDOR(ES) a importancia que sobrar, considerando-se nela
compreendido o valor da indenizagao de benfeitorias, depois de deduzidos os
valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, do artigo
27, da Lei 9.514/97, nao se aplicando o disposto na parte final do art. 516 do Cédigo
Civil, importando em reciproca quitagdao. 16.5. No 2° leildao, na auséncia de lance
maior ou igual ao valor da divida, ou na auséncia de licitante sera considerada
extinta a divida e exonerado o FAR da obrigacao de restituicio ao(s)
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DEVEDOR(ES) de qualquer quantia, a que titulo for. 16.6. Extinta a divida, dentro de
05 (cinco) dias a contar da data da realizacao do 2° leildao, o FAR dara termo de
quitacdo ao devedor. 16.7 Se o imovel estiver locado, a locacdao podera ser
denunciada com o prazo de trinta dias para desocupacao, salvo se tiver havido
aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a dentncia ser realizada no prazo
de noventa dias a contar da data da consolidacdo da propriedade no fiduciario. 17.
MORTE OU INVALIDEZ PERMANENTE - Ocorrendo a morte ou invalidez permanente
de um ou de todos os DEVEDORES considerar-se-a a DIVIDA VINCENDA relativa ao
imével, amortizada parcialmente na proporcdo de sua responsabilidade pelo pagamento
da prestacdo mensal (campo “D") ou quitada, mediante comunicagdo do evento ao
CAIXA/FAR. 18. DANOS FISICOS NO IMOVEL - O FAR assumira as despesas relativas
a recuperacgao de danos fisicos, provenientes de causas externas, ocorridos no imovel,
mediante comunicacdo a CAIXA/FAR, decorrentes de: | - Incéndio; Il - Explosao; Il -
Inundacdo ou alagamento; IV - Desmoronamento total; V - Desmoronamento parcial,
assim entendido a destruicdo ou desabamento de paredes, vigas ou outro elemento
estrutural; VI — Ameaca de desmoronamento devidamente comprovada e, VII —
Destelhamento. 18.1. Apos ocupacao da unidade e constatado problema construtivo no
imével o beneficiario deve acionar o FAR/CAIXA pelo telefone 0800 721 6268 a fim de
buscar solucdo para os danos existentes no imével. 19. VEDAGAO AO
REMEMBRAMENTO DO TERRENO - E vedado o remembramento do terreno, pelo
prazo de 15 anos a contar da data da celebracdo deste Contrato, nos termos do art. 36
da Lei 11.977/09. 20. ENCARGOS FISCAIS — Os tributos incidentes sobre o imével
deverdo ser pagos em dia pelo(s) DEVEDOR(ES), podendo o FAR exigir sua
comprovacgao. 21. DECLARACOES DO(S) VENDEDOR(ES) - O FAR declara que sobre
o objeto deste contrato inexiste débito ou acdo que comprometa a transagdo e
responsabiliza-se por eventuais débitos até esta data. 22. COMUNICAGOES E
DECLARACOES DE RESPONSABILIDADE DO(S) DEVEDOR(ES) - Of(s)
DEVEDOR(ES) declara(m) que garantem a veracidade das informacgdes relativas a
estado civil, nacionalidade, profissdo e identificacdo e sobre as condigbes prévias a
assinatura deste instrumento, dos comprovantes e/ou informagdes de renda e despesas
apresentadas no ato da proposta/contratagao. 22.1. O(s) DEVEDOR(ES) declara(m)
que: a) atende(m) as condi¢cdes estabelecidas para o Programa de Subvencgéo quanto a
renda familiar de até R$ 1.800,00; b) ndo recebeu(ram) beneficio de natureza
habitacional oriundo de recursos orgamentarios da Unido, do FAR, do FDS ou de
descontos habitacionais concedidos com recursos do FGTS, excetuadas as subvencoes
ou descontos destinados a aquisicdo de material de construgdo; ¢€) ndo é(sdo)
proprietario(s), promitente(s) comprador(es), usufrutuario(s), arrendatario(s) do PAR —
Programa de Arrendamento Residencial ou detentor(es) de financiamento de imovel
residencial em qualquer localidade do pais. 22.2. Que teve(tiveram) prévio
conhecimento, leu(ram) e entendeu(ram) o contrato, concordou(aram) com as
estipulacdes previstas, e esta ciente(s) dos direitos e obrigagcbes contratuais. 22.3. Caso
nao seja veridica a declaracdo contida nesta Clausula o(s) DEVEDOR(ES) tera(ao) o
contrato de parcelamento rescindido, ensejando: | - o vencimento antecipado da
integralidade da divida, Il — a devolucdo ao erario do valor da subvencdo concedida,
acrescido de juros e atualizagdo monetaria, com base na remuneragado dos recursos que
serviram de lastro a sua concessdo, sem prejuizo das penalidades previstas em lei e, lll -
a comunicacgao dos fatos a autoridade policial competente para a apuragéo da ocorréncia
da prética do crime. 23. O(s) DEVEDOR(ES) ficam cientes de que as informagoes
inerentes ao presente contrato estdo submetidas ao Principio da Publicidade, por

29.793 v039 SIACI 6

258



w Instrumento Particular de Venda e Compra Direta de Imoével
CA T4 Residencial com Parcelamento e Alienacao Fiduciaria — PMCMV —
FAR

se tratar de operagao que envolve recursos publicos. 23.1. O(s) DEVEDOR(ES)
autoriza(m) a CAIXA a enviar-lhe(s) as informagoes necessarias, referentes a este
contrato, aos enderecos e nimeros de telefone que constam em suas informagoes
cadastrais, por quaisquer meios de comunicacdo, inclusive SMS, sendo de
responsabilidade deste(s) informar(em) imediatamente a CAIXA, eventual alteragao
referente a titularidade, nimero do aparelho celular, cancelamento do contrato de
telefonia junto a operadora, e outras referentes a seus dados. 24.
DESAPROPRIACAO DO IMOVEL EM GARANTIA - O FAR recebera do poder
expropriante a indenizagao, abatendo o valor da divida e disponibilizando o saldo, se
houver, ao(s) DEVEDOR(ES), que permanece(m) responsavel(is) pelo pagamento na
hipétese de indenizagdo inferior a divida. 24.1 O(s) DEVEDOR(ES) declara(m)-se
ciente(s) de que a desapropriagdo do_imével ndo gera direito a qualquer outra
indenizacao. 25. DISPENSA DE CERTIDOES - O(s) DEVEDOR(ES) e o FAR declaram
que dispensam os documentos enumerados no Decreto 93.240/86, substituindo-os pela
Certiddo Atualizada de Inteiro Teor da Matricula, apresentando-se, neste ato, o
comprovante de recolhimento do ITBI - Imposto sobre a Transmissdao de Bens Imoveis.
26. FORO - Secao Judiciaria da Justica Federal da localidade do imoével objeto da
garantia. 27. REGISTRO - O FAR obriga-se a proceder ao registro do presente contrato
no competente Registro de Imodveis (apds registro da instituicdo do
condominio/averbacdo da construcdo ou outro, se alienacdo da UH com pendéncia
documental no empreendimento), comprometendo-se a entregar(em) aos
DEVEDOR(ES) exemplar deste instrumento com respectiva certiddo de registro no
competente Registro Imobiliario no prazo maximo de até 30 (trinta) dias, a contar do seu
registro. 27.1 As custas e emolumentos cartorarios referentes ao registro do presente
contrato e da correspondente garantia enquadra-se no ambito Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV) e sao reduzidos, de acordo com o art. 43 da Lei n°® 11.977/09 e as
suas alteracgoes.

IMPOSTOS E DEMAIS ENCARGOS INCIDENTES SOBRE ESTE CONTRATO

INFORMAGOES ADICIONAIS/RESSALVAS
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E por estarem assim de pleno acordo com as Clausulas, termos e condigdes deste
instrumento, assinam o presente em 3 (irés) vias de igual teor, juntamente com as
testemunhas.

: de de

Local/Data

DEVEDOR/FIDUCIANTE/EMITENTE VENDEDOR/ FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL — FAR
— CNPJ n°03.190.167.0001-50

DEVEDOR/FIDUCIANTE/EMITENTE ANUENTE/CREDOR FIDUCIARIO CAIXA
ECONOMICA FEDERAL - CNPJ n°
00.360.305.0001-04

Testemunhas

Nome: Nome:

CPF/MF: CPF/MF:

SAC CAIXA: 0800 726 0101 (informacdes, reclamacdes, sugestdes e elogios)
Para pessoas com deficiéncia auditiva ou de fala: 0800 726 2492
De Olho na Qualidade (exclusivo Minha Casa, Minha Vida): 0800 721 6268
Ouvidoria: 0800 725 7474
caixa.gov.br
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE VENDA E COMPRA DIRETA DE IMOVEL RESIDENCIAL COM PARCELAMENTO
E ALIENACAO FIDUCIARIA — PMCMV - FAR

1
11

231

24
241

25

210
2.10.1

211

2111
211.2
211.3
211.4

31
3.141

OBJETIVO

Formalizar, com candidatos aprovados para contratacdo no ambito do Programa, o Contrato de Venda e
Compra Direta de Imével Residencial com Parcelamento e Alienagéo Fiduciaria em Garantia no Programa
Minha Casa Minha Vida — PMCMV - Recursos FAR.

NORMA

GESTOR

GEHIS - Gerencia Nacional Habitagdo Social Pessoa Juridica..

VINCULAGAO

Manual Normativo: HH152.

DISPONIBILIZAGAO DO MODELO

Minuta emitida no CIWEB;

- na impressao é obrigatério utilizar a fonte ARIAL tamanho 12;

- documento pode ser impresso em frente e verso do papel.

QUANTIDADE E DESTINAGAO DE VIAS

O modelo é gerado pelo CIWEB, 3 vias. Antes do registro uma cépia é arquivada ao dossié de habitagéo, e
as trés originais vias destinam-se ao registro no RI. Apés o registro uma via é arquivada no dossié, uma via
é entregue ao mutuario e uma via é retida no RI.

UNIDADES QUE UTILIZARAO O MODELO

GIHAB e Agéncias.

MODELO A SER SUBSTITUIDO

MO29793v038.

PRAZO DE ARQUIVAMENTO

O modelo é parte integrante do processo, devendo ser observado o prazo de arquivamento estipulado no
HH152.

GRAU DE SIGILO
#PUBLICO.
ALTERACOES EM RELACAO A VERSAO ANTERIOR

Alteracéo do Gestor da norma para GEHIS.

ROTEIRO PADRAO
Néo se aplica.

ESPECIFICAGAO TECNICA

Tipo de modelo: formulario eletrénico.

Impresséo/Tipo de papel: posterior ao preenchimento, papel A4 — Mod. 71.139.
Formato do modelo: 210 mm (largura) x 297 mm (altura).

Fonte: arial — tamanho: 12

PROCEDIMENTOS
INSTRUGCOES DE PREENCHIMENTO
O modelo tem campos editaveis que devem ser preenchidos diretamente no CIWEB.

Vigéncia 17.12.2019 9
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL, MUTUO E ALIENAGCAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA NO SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO COM CANCELAMENTO DE ONUS (se
Interveniente Quitante) — CARTA DE CREDITO INDIVIDUAL FGTS/PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA — CCFGTS/PMCMV - SFH.

Quando houver utilizagdo do FGTS na aquisi¢do, acrescentar, ao titulo acima, a expressdo:
COM UTILIZACAO DO FGTS DO(S) DEVEDOR(ES)

Por este instrumento particular, com carater de escritura publica, na forma do §52 do art.
61 da Lei 4380/64, as partes adiante mencionadas e qualificadas contratam a presente
operacdo de venda e compra de imodvel, mituo com obrigacdes e alienacdo fiduciaria em
garantia, no ambito dos programas CCFGTS e MCMV, na forma da Lei 11977/09, mediante
condigdes seguintes:

A — QUALIFICACAO DAS PARTES

VENDEDOR(ES):

COMPRADOR(ES) E DEVEDOR(ES) FIDUCIANTE(S), doravante denominado(s) DEVEDOR(ES):
INVERVENIENTE QUITANTE: (se imdvel financiado a outra IF/Construtora)

CREDORA FIDUCIARIA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, Instituicdo financeira sob a forma de
empresa publica, pessoa juridica de direito privado, criada pelo Decreto-Lei 759/1969,
regendo-se pelo Estatuto vigente na data da presente contratacdo, com sede em Brasilia-
DF no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, CNPJ n2 00.360.305/0001-04, neste ato
representada por (nome do representante legal), brasileiro, economiario, portador da

Carteira de Identidade n?2 _____ expedidapela _____,eCPFN2 ___ , conforme
procuragdo lavrada nas notas do ___ ° Oficiode ____ , ho livro ___
fls. _____, esubstabelecimento lavrado nas notasdo _____2 Oficiode _______, no Livro

, em / / no Oficiode ____ no livro , fls. 2

doravante denominada CAIXA.
Agéncia responsavel pelo contrato:

B — CONDICOES DO FINANCIAMENTO

B1 — Modalidade:
Aquisicdo de Imodvel Residencial:
Quitado/Financiado

B2 - Origem de Recursos: FGTS/UNIAO | B3 - Sistema de Amortizagio:

B4 — Valor de Compra e Venda e Composi¢dao dos Recursos
O valor destinado ao pagamento da compra e venda do imdvel objeto deste contato é RS
(extenso), composto pela integralizagdo dos valores abaixo:

Financiamento concedido pela CAIXA RS
Desconto concedido pelo FGTS/Unido (complemento) RS
Recursos proprios RS
Recursos da conta vinculada do FGTS RS

Incluir o texto se imdvel financiado: Do somatdrio dos valores da letra B4, a quantia de

RS destina-se a quitagdo do saldo devedor do contrato citado na letra E.

B5 — Valor de Financiamento para Despesas | B6 - Valor Total da Divida
Acessorias (Custas Cartorarias: Registro e ITBI) | (Financiamento + Despesas Acessorias)
RS RS

B7 — Valor da Garantia Fiduciaria e do Imovel para | B8 — Prazo Total (meses)
fins de venda em publico leildo: RS
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B9 — Taxa de Juros % a.a

B9.1 — Sem Desconto B9.2 — Com Desconto B9.3 — Redutor 0,5% FGTS
Nominal ou ndo se aplica
Efetiva ou ndo se aplica

B9.4 — Taxa de Juros contratada

Nominal: | Efetiva:

B10 - Encargo Mensal Inicial

Prestagdo (a+j): [ Tarifa de Administragao: | Seguros: TOTAL:

B10.1 - Vencimento do Primeiro | B10.2 - Reajuste dos Encargos

Encargo Mensal (Preenchimento SIOPI) De acordo com item 4

B10.3 - Forma de Pagamento na data da contratacao
(Preenchimento SIOPI: débito em: conta corrente/folha de pagamento ou boleto)

B10.4 — Encargos devidos pelo proponente no prazo contratado e pagos a vista pelo
FGTS/Unido (Resolugao Conselho Curador do FGTS 702/2012)

Tarifa de Administragdo: Diferencial na Taxa de Juros:

B11 - DATA DO HABITE-SE

C — COMPOSICAO DE RENDA

C1 - INICIAL PARA PAGAMENTO DO ENCARGO MENSAL

Nome do(s) Devedor(es) | Renda Bruta (RS) | % Participagdo
C2 — PARA COBERTURA SECURITARIA
Devedor I Percentual

D - DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DESTE CONTRATO

E - ELEMENTOS IDENTIFICADORES DO DEBITO ORIGINARIO (Interveniente Quitante)
(Se imovel novo quitado apresentar a frase: “Ndo se aplica”.

1 - VENDA, COMPRA e FINANCIAMENTO — O(s) VENDEDOR(ES) declara(m)-se proprietario(s)
e possuidor(es) do imovel descrito na letra D, livre de 6nus, exceto se identificado na letra
“E” e o vende(m) pelo prego constante da letra B4.

1.1 — Satisfeita a venda, o(s) VENDEDOR(ES) da(ddo) ao(s) DEVEDOR(ES) plena e irrevogavel
quitacdo e, transmite(m) ao(s) DEVEDOR(ES) toda posse, dominio, direito e agdo sobre o
imovel vendido, aceitando por si, seus herdeiros e sucessores a presente venda e compra
nos termos efetivados, respondendo pela evicgdo de direito.

1.2 — O(s) DEVEDOR(ES) contrata(m) financiamento no valor constante na letra B6, junto a
CAIXA, para a aquisicdo do imdvel descrito na letra D e confessa(m) dever a referida
importancia.

1.3 — O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) que recebeu(ram) previamente, planilha de calculo do
Custo Efetivo Total — CET com valores na forma nominal e que esta(do) ciente(s): (I) dos
fluxos considerados no calculo do CET, (ll) de que a taxa de juros anual é a vigente na data
da contratagdo; (lll) do saldo devedor e dos encargos na forma contratual.

1.4 — O valor dos descontos, Complemento especificado na letra ‘B4’ e para reducgao do
valor do encargo mensal, representado pela redugdo na taxa de juros e isengdo no
pagamento da Tarifa de Administragdo, constante na letra B9 e B10 respectivamente, sao
concedidos uma uUnica vez e para aquisicdo de tUnico imodvel, sendo integralmente suportado
pelo FGTS e pela Unido.

1.5 — No caso de quitacdo do financiamento imobilidrio até o 52 (quinto) ano de vigéncia do
contrato, o desconto, descrito na letra B-4, devera ser restituido proporcionalmente.
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2 — DESTINACAO DOS RECURSOS — Os recursos constantes na letra B4, exceto os recursos
proprios e/ou valores destinados a liquidacdo de saldo devedor se imdvel financiado, serdo
pagos ao(s) VENDEDOR(ES) apds a entrega do contrato registrado, mediante depdsito em
conta de titularidade de no Banco _______
Agéncia____ Operagdo _______Conta _____ ou Cheque OP emitido em nome de
, com o que todos os VENDEDORES d3o integral quitagdo a CAIXA.
2.1 — Ao valor a ser pago ao(s) VENDEDOR(ES) serdo acrescidos juros e atualizacdo
monetaria, ao indice aplicado aos depdsitos de poupanca, da data da contratacdo, inclusive,
até a data da liberagdo dos recursos, exclusive.

2.2 — Se financiadas as despesas acessorias, a liberagdo ao(s) DEVEDOR(ES) deste valor sera
efetuada, apds a entrega do contrato registrado, em sua conta de livre movimentacdo
informada no ato da contratagdo.

Se Imdvel Financiado em IF ndo Bancaria ou Construtora incluir o item 2.3:

2.3 — O(s) DEVEDOR(ES) autoriza(m) que o valor especificado na letra B4, destinado a
quitacdo da divida descrita na letra E, seja repassado ao INTERVENIENTE QUITANTE quando
da entrega do contrato registrado. O INTERVENIENTE QUITANTE autoriza o cancelamento
do O6nus constante na letra E, para que a garantia alienacdo fiduciaria ora constituida possa
ser registrada em favor da CAIXA.

Se Imdvel Financiado na CAIXA ou em outra IF bancaria incluir o item 2.3:

2.3 — O(s) DEVEDOR(ES) autoriza(m) que o valor especificado na letra B4, destinado a
quitagdo da divida descrita na letra E, seja repassado ao INTERVENIENTE QUITANTE. O
INTERVENIENTE QUITANTE autoriza o cancelamento do dnus constante na letra E, para que
a garantia alienacdo fiduciaria ora constituida possa ser registrada em favor da CAIXA.

3 — CONDICOES DO FINANCIAMENTO - S3o as estabelecidas na letra B.

4 — ENCARGO MENSAL, COMPOSICAO, CALCULO, FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO - O
encargo mensal é composto pelos itens conforme letra B10, cujo pagamento deve ser
realizado até a data de vencimento independentemente de qualquer aviso ou notificacdo
sendo que se ndo existir, nos meses subsequentes, o dia do vencimento a obrigacdo vencera
no ultimo dia daqueles meses e, se o vencimento for em dia ndo Util, o pagamento devera
ser realizado no primeiro dia util subsequente, sem acréscimo.

4.1 - A data de vencimento do encargo mensal pode ser alterada por meio de
requerimento, exceto se débito em folha de pagamento.

4.1.1 — Na alteragdo da data do vencimento do encargo mensal, o valor devido sera
atualizado, pro rata die, no periodo compreendido entre a data do vencimento do ultimo
encargo, inclusive e a nova data do vencimento, exclusive.

4.1.2 — A Tarifa de Administracdo e a parcela do seguro, devidos no més, serdo pagos
independentemente de haver encargo com vencimento no respectivo més.

4.2 — O valor das 12 (doze) primeiras parcelas de amortizacdo é estabelecido na
contratagdo, com base no valor de financiamento, taxa de juros, sistema e prazo de
amortizacdo contratados.

4.3 — As parcelas de Amortizagdo sdo recalculadas, anualmente, na data correspondente a

do vencimento do encargo, e as de Juros mensalmente, com base no saldo devedor
atualizado.
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4.3.1 — A Tarifa de Administracdo ndo é reajustada e deverd ser paga independentemente
de haver encargo com vencimento no respectivo més.

4.4 — Os Prémios de Seguro sdo calculados mensalmente pelo indice de atualizagdo dos
depdsitos de poupanca do dia do vencimento do encargo mensal, sendo o prémio Morte e
Invalidez Permanente — MIP calculado sobre o saldo devedor e o prémio Danos Fisicos ao
Imovel — DFI sobre o valor da garantia atualizada.

Se Convénio PRONASCI, incluir os itens abaixo:

4.6 - O(s) DEVEDOR(ES) considerando a manutencdo da rela¢do profissional ou vinculo
empregaticio com 6rgdo da administracdo direta, autdrquica e fundacional dos Estados e
Municipios, que mantém convénio com a CAIXA, autoriza(m) e concorda(m) que, enquanto
houver tal vinculo, o pagamento dos encargos mensais do financiamento imobiliario sera
realizado mediante desconto em folha de pagamento, respeitada a legislagdo vigente sobre
o assunto, inclusive trabalhista.

4.6.1 — Durante a vigéncia do prazo de amortizacdo, se houver ruptura do vinculo
empregaticio com cancelamento do débito em folha de pagamento podera ocorrer
alteracdo da data de vencimento dos encargos mensais, por acordo entre as partes, a partir
de requerimento especifico do(s) DEVEDOR(ES).

4.7 — Na impossibilidade de desconto em folha de pagamento, por qualquer motivo,
independentemente de aviso ou notificagdo ao(s) DEVEDOR(ES), o débito do encargo mensal
sera efetuado na data de seu vencimento, em conta de sua titularidade mantida na CAIXA e
previamente indicada.

5 — JUROS REMUNERATORIOS — Incidem sobre a quantia mutuada as taxas fixadas neste
contrato e sobre importancias despendidas pela CAIXA para preservacao de seus direitos e
das necessidades a manutencdo e realizacdo da garantia.

6 — ATUALIZACAO DO SALDO DEVEDOR E DA GARANTIA — Ocorre mensalmente, na data de
vencimento do encargo mensal, pelo mesmo coeficiente de atualizacdo aplicavel as contas
vinculadas do FGTS e na hipdtese de extingdo desse coeficiente, a atualizagdo passara a ser
efetuada pelo indice determinado em legislacdo especifica.

6.1 — Independente da periodicidade da atualizacdo das contas vinculadas do FGTS, a
atualizacdo serd mensal.

6.2 — Na apuragdo do saldo devedor, para qualquer evento, serd aplicada a atualizagdo
proporcional e didria, no periodo entre a data correspondente ao vencimento do encargo ou
a da ultima atualizagdo contratual do saldo devedor, se ja ocorrida e a data do evento.

6.3 — Na data de vencimento do Ultimo encargo mensal, eventual saldo devedor residual
devera ser pago pelo(s) DEVEDOR(ES).

7 — IMPONTUALIDADE - O valor da obrigacdo em atraso serd atualizado monetariamente
aplicando-se o indice de atualizagdo do saldo devedor do financiamento proporcional e
diariamente, da data de vencimento, inclusive, até a do pagamento, exclusive.

7.1 — Sobre o valor atualizado incidirdo: I) juros remuneratérios calculados pelo método de
juros compostos, com capitalizacdo mensal a taxa de juros prevista na letra B9; Il) juros
moratérios a razdo de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por dia de atraso; IlIl)
multa moratéria de 2% (dois por cento), nos termos da legislacdo vigente.

7.2 — Na hipotese de ajuizamento de agdo para cobranca dos débitos em atraso ou
liquidagdo de obrigagGes vencidas, incidira, além dos encargos acima referidos, a cobranga
de honorarios de advogados nos termos do artigo 395 do Cddigo Civil.
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7.3 - Na ocorréncia de mais de um encargo vencido e ndo pago, o pagamento do ultimo
encargo ndo presume quitacdo do(s) anterior(es).

7.4 — Ocorrendo eventuais atrasos no pagamento de prestacdOes e encargos mensais
decorrentes do contrato de financiamento imobiliario, a CAIXA poderda, a seu exclusivo
critério, efetuar a INCORPORACAO do valor vencido ao saldo devedor do respectivo
contrato.

7.5 — Deste modo, aperfeicoando-se a incorporacao, as prestacdoes mensais vincendas
sofrerdao acréscimo decorrente do valor incorporado ao saldo devedor, devido a
impossibilidade de ampliacio do prazo para pagamento. Contudo, nao efetuada a
incorporacao, o(s) DEVEDOR(ES) permanece(m) obrigado(s) a efetuar o pagamento das
obrigacgdes originariamente assumidas.

7.6 - E facultado 3 CAIXA utilizar o valor de prestacio paga para quitar prestacio mais
antiga em aberto.

8 — AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA — O(s) DEVEDOR(ES) adimplente(s) pode(m) amortizar
a divida para reducdo do valor dos encargos ou do prazo do financiamento, sendo o
abatimento do valor a ser amortizado precedido da cobranca de juros remuneratorios na
forma do item 5.

8.1 — O valor correspondente a Tarifa de Administracdo permanece inalterado.

9 — LIQUIDACAO ANTECIPADA - E facultada ao(s) DEVEDOR(ES) a liquidagdo antecipada da
divida, apurada pelo saldo devedor atualizado, acrescido de juros remuneratorios.

10 — DECLARACOES E AUTORIZACOES — O(S) VENDEDOR(ES) E DEVEDOR(ES) — Declaram,
sob as penas da lei, que:

a) Estdo cientificadas da possibilidade de obtengdo prévia no site do www.tst.jus.br da
Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), nos termos do art. 642-A da CLT.

b) O imdvel objeto da venda descrito e caracterizado na letra D possui “habite-se”
emitido a menos de 180 (cento e oitenta) dias ou, se mais de 180 (cento e oitenta)
dias, nunca foi habitado, alienado, doado, transacionado.

c) O valor total do preco do imdvel é aquele que consta como VALOR DA VENDA E
COMPRA e que ndo houve/havera celebragdo de outros instrumentos contratuais que
prevejam pagamento/recebimento de quaisquer outros valores, seja em razdo de
corretagem ou a qualquer outro titulo, e que o pagamento/recebimento de valores
ndo previstos expressamente neste contrato caracteriza CRIME de FALSIDADE
IDEOLOGICA e FRAUDE contra as politicas puUblicas do programa MCMYV, sujeitando as
partes as penas criminais e sangdes civis previstas na legislagdo aplicavel, além do
vencimento antecipado da divida, obrigacdo de ressarcir o FGTS pelas despesas
referentes aos valores de desconto recebidos, e demais penalidades previstas neste
contrato.

d) S3o auténticas as indicagdes de estado civil, nacionalidade, profissdo e identificacdo.
10.1 O(s) VENDEDOR(ES) declara(m) que:
a) sobre o objeto deste contrato inexiste débito ou acdo que comprometa a transacdo e
responsabiliza(m)-se por eventuais débitos até esta data;
b) sob pena de responsabilidade civil e penal, inexistem acbes reais e pessoais reipersecutdrias
relativas ao imdvel ou outros dnus reais incidentes sobre o mesmo (art. 12, IV, § 32, do Decreto
93240/86);
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c)

d)

e)

10.2
a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

)

ndo existe débito ou qualquer outra obrigacdo do alienante para com o respectivo condominio
(paragrafo Unico do art. 42 da Lei 4591/64 c/c §22 do art. 22 da Lei 7433/85);
no caso de VENDEDOR Pessoa Fisica, para os efeitos da Lei 8212/91, ndo estd vinculado(a) a
Previdéncia Social como empregador e que ndo é contribuinte do INSS, na qualidade de
produtor rural, ndo estando, portanto, sujeito as obrigacdes abrangidas pela legislacdo
previdenciaria. Caso contrario, serd apresentada, no ato do registro deste contrato no Registro
de Imdveis, a Certiddo Negativa de Débito — CND do INSS;
no caso de VENDEDOR pessoa juridica que exerce exclusivamente atividade de compra e venda
de imodveis, desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria ou
construgdo de prédios destinados a venda, sob penas da lei, o imdvel objeto da presente
transagdo ndo faz, nem nunca fez, parte integrante do seu ativo permanente, estando
contabilmente lancado em seu ativo circulante (art. 257, § 82, IV, do Decreto 3048/99).

O(s) DEVEDORC(ES) declara(m) que:
TEM CIENCIA DO METODO CONSTRUTIVO EMPREGADO PARA EDIFICACAO DO IMOVEL
(ALVENARIA ESTRUTURAL OU ASSEMELHADO), COMPROMETENDO-SE A OBSERVAR A
RESTRICAO ESPECIAL DE USO, CONSISTENTE NA PROIBICAO DE ABERTURA DE PAREDES,
INSTALACOES DIVERSAS E REMOCAO OU DESLOCAMENTO DE PAREDES.
TEM CIENCIA DE QUE A RESTRICAO ESPECIAL INDICADA NO ITEM (A) E NECESSARIA A SOLIDEZ
E A SEGURANCA DO IMOVEL, BEM ASSIM QUE A SUA INOBSERVANCIA PODERA ACARRETAR
PERIGO DE DESABAMENTO, PELO QUE RESPONDERA NOS TERMOS DA LEI E DESTE
CONTRATO.
sdo auténticos os comprovantes e informacdes de renda e despesas apresentados e assume(m)
subsidiariamente a responsabilidade pelo pagamento dos débitos sobre o imdvel, caso o(s)
VENDEDOR(ES) ndo o faga(m);
autoriza(m) a CAIXA a fornecer seus dados pessoais e bancarios sempre que solicitado pelos
seguintes orgdos e independentemente de autorizacdo judicial: Policia Civil e Federal;
Ministério Publico Estadual e Federal; Controladoria Geral da Unido e Tribunal de Contas da
Uniao;
autoriza(m) a CAIXA e o Agente Operador do FGTS divulgar informagdes vinculadas a
presente contratagcdo necessarias ao acompanhamento das operagdes com recursos do FGTS
pelo Conselho Curador do FGTS, Ministério do Trabalho e Emprego, Ministério das Cidades,
Agente Operador e 6rgdos de controle interno e externo da Unido;
ndo foi(ram) beneficiado(s) no Programa Minha Casa, Minha Vida nem adquiriu(am) imdvel
com beneficio de desconto do FGTS a partir de maio/2005.
preenche(m) todos os requisitos previstos legalmente e na Resolugdo do Conselho Curador do
FGTS 702/12 para o enquadramento no programa Carta de Crédito FGTS e condigdes do
Programa Minha Casa, Minha Vida, conforme letra B4.
que tomou(aram) conhecimento da vedacgdo legal do art. 36 da Lei n?. 11.977/2009 -
impedimento pelo prazo de quinze anos de remembrar o imdvel descrito neste contrato.
o imodvel objeto da garantia ndo possui restri¢do ao uso, incluindo restrigdes relacionadas a
zoneamento, parcelamento do solo, preservagdo do patriménio arqueoldgico e histdrico,
restricdo de atividades devido a insercio em APA (Area de Preservacio Ambiental) ou APP
(Area de Preservacdo Permanente), e que atende as exigéncias impostas pelos érgios
competentes;
o imdvel objeto da garantia ndo esta localizado em terras de ocupacdo indigena ou quilombola
e unidades de conservagao, assim definidas pela autoridade competente.

11 - Sem prejuizo das sangdes legais aplicaveis, a falsidade das declaragées, inclusive a omissao da
informac¢do de que vive em unido estavel, gerara para o(s) DEVEDOR(ES), dentre outras
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conseqiiéncias, (i) a obrigacdo de restituir a sua conta vinculada os valores do FGTS que tenham
sido utilizados na presente operac3o e (ii) o vencimento antecipado da divida.
12 — Havendo constatacao pela CAIXA acerca da falsidade das declaracdes prestadas pelo(s)
DEVEDOR(ES) ou do nao cumprimento dos requisitos exigidos para o enquadramento nos
Programas Carta de Crédito FGTS e Minha Casa, Minha Vida, implicara no seu imediato
desenquadramento do referido programa, sendo-lhe atribuido o dever de ressarcir ao FGTS os
valores recebidos a titulo de desconto.
12.1 — A CAIXA atesta que o(s) DEVEDOR(ES) comprovou(aram) mediante documentagao e
declaracdes pessoais, o atendimento aos requisitos e as condicdes exigidas pela Lei 11.977/2009, de
07 de julho de 2009, alterada pela Lei 12.424, de 16 de junho de 2011, para enquadramento da
presente operac¢do ao Programa Minha Casa Minha Vida, tanto no que se refere as caracteristicas do
tomador, quanto as caracteristicas do imovel.
13 - ALIENACAO FIDUCIARIA - O(s) DEVEDOR(ES) aliena(m) a CAIXA o imdvel ora
transacionado, em garantia do cumprimento das obrigacdes deste contrato, conforme a Lei
9514/97, abrangendo acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construgcdes e instalagdes.
13.1 — A propriedade fiducidria é constituida com o registro deste contrato, tornando o(s)
DEVEDOR(ES) possuidor(es) direto(s) e a CAIXA, possuidora indireta do imovel.
13.2 — Ao(s) DEVEDOR(ES) adimplente(s) é assegurada a livre utilizagdo, por sua conta e
risco, do imdvel objeto da alienagdo fiduciaria.
14 — BENFEITORIAS, CONSERVACAO E OBRAS - Fica(m) o(s) DEVEDOR(ES) obrigado(s) a
manter o imével alienado em perfeito estado de conservagdo, seguranca e habitabilidade,
fazendo os reparos necessarios, bem como as obras que forem solicitadas pela CAIXA para
preservacgdo da garantia.
14.1 - E expressamente vedada a realizacio de obras de demoli¢do, alteracdo ou
acréscimo, sem prévio e expresso consentimento da CAIXA. Para constatacdao do exato
cumprimento deste item, fica assegurada a CAIXA a faculdade de, em qualquer tempo,
vistoriar o imovel alienado.
14.2 — O descumprimento do presente item poderd ensejar o vencimento antecipado da
divida, sem prejuizo da obrigagdo de reparar os danos causados.
15 — VENCIMENTO ANTECIPADO DA DIiVIDA - A divida serd considerada antecipadamente
vencida, nas hipdteses:

a) atraso a partir de 30 (trinta) dias no pagamento das obrigacdes ou falta de pagamento

de quaisquer tributos incidentes sobre o imdvel;
b) transferéncia ou cessdo a terceiros, no todo ou em parte, dos direitos e obrigacdes
decorrentes deste contrato, sem autorizacdo da CAIXA;

c) falta de manutenc¢do do imdvel que deprecie a garantia;

d) o imdvel possua restrigdo ao uso, incluindo restrigbes relacionadas a parcelamento de
solo, preserva¢do do patrimdnio arqueoldgico, paleontoldgico e histdrico, ou ofs)
devedor(es) ndo cumpra(m) as exigéncias estabelecidas pelo 6rgdo competente em
relagdo ao imével;

e) o imovel esteja localizado em terras de ocupacdo indigena e quilombola e unidades de
conservacgao, assim definidas pela autoridade competente;

f) constituicdo sobre o imével, no todo ou em parte, de outro 6nus real;

g) incidéncia de ato de constri¢do judicial ou decretagdo de medida judicial/administrativa
que afete a garantia;
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h) declaracdo/informacdo falsa prestada pelo(s) DEVEDOR(ES);

i) propositura de agcdo, contra qualquer um do(s) DEVEDOR(ES), que ameace ou afete o
imovel em garantia;

j) ndo registro do contrato em até 30 (trinta) dias apds a sua assinatura;

k) descumprimento das obrigacdes estipuladas em lei ou neste contrato.

15.1 — Ocorrendo vencimento antecipado da divida, quando se tratar de operacdo com uso
dos recursos da conta vinculada do FGTS, os valores serdo devolvidos a referida conta
atualizados.

16 — PRAZO DE CARENCIA PARA EXPEDICAO DA INTIMACAO — A caréncia para expedicio da
intimagdo é de 30 (trinta) dias, contados a partir do vencimento do primeiro encargo
mensal vencido e ndo pago.

17 — INTIMACAO - Decorrido o prazo estipulado no item 16, o DEVEDOR(ES) ou seu
representante legal ou procurador regularmente constituido serd intimado pessoalmente,
com prazo de 15 (quinze) dias para purgacdao da mora.

17.1 — Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera a alienac¢do fiduciaria, cabendo
ao(s) DEVEDOR(ES) o pagamento das despesas de cobranga e intimagao.

17.2 — Eventual diferenga entre o valor pago a titulo da purga¢do da mora e o devido no dia
da purgacdo deverad ser paga juntamente com o encargo vincendo.

18 — CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE — Decorridos no minimo 30 (trinta) dias apds a
expiracdo do prazo que trata o item 17 sem purgacdo da mora, a propriedade do imovel
serd consolidada em nome da CAIXA mediante o pagamento de tributos devidos pela
transmissao.

18.1 - Até que seja efetivamente averbada a consolidagdio em favor da CAIXA, ofs)
DEVEDOR(ES) pode(m) pagar as parcelas vencidas da divida (purgar a mora) e as despesas
relativas aos encargos e as custas de intimag¢do e as necessarias a realizagdo do leildo,
nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comissdao do leiloeiro, hipotese em que
convalescera o contrato.

18.2 Ap6s a averbacdo da referida consolidacdo da propriedade fiducidaria em nome da
CAIXA até a data da realizagdo do 22 leildo, é assegurado ao(s) DEVEDOR(ES) o direito de
preferéncia para adquirir o imodvel por preco correspondente ao valor da divida, somado aos
encargos, despesas, aos prémios de seguro, aos encargos legais, inclusive tributos, as
contribuicdes condominiais e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de citada
consolidagdo da propriedade fiduciaria em favor da CAIXA, e as despesas relativas ao
procedimento de cobrancga e leildo.

18.3 O(s) DEVEDOR(ES) devem pagar os encargos tributarios e despesas exigiveis para a
nova aquisi¢cdo do imdvel, inclusive custas e emolumentos.

19 — LEILAO EXTRAJUDICIAL — Consolidada a propriedade em nome da CAIXA, o imdvel sera
alienado a terceiros, conforme art. 27 da Lei 9514/97.

19.1 - Para fins do leilao extrajudicial, as partes adotam os seguintes conceitos:

| — Valor do imdvel: a) valor da avaliacdo constante na letra B7, acrescidos os valores das
benfeitorias existentes e que lhe integrem, atualizado monetariamente até a data do leildo,
na forma do item 6, reservando-se a CAIXA o direito de reavaliar o imdvel; ou b) caso o
valor do imdvel estabelecido na alinea anterior seja inferior ao valor de referéncia para
apuracdo do ITBI, entdo este serd o valor minimo estabelecido como parametro para efeito
de venda do imdvel no primeiro leildo.
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Il — Valor da divida: saldo devedor da operacdo de alienacdo fiducidria, na data do leildo,

incluidos juros convencionais, penalidades e demais encargos contratuais (por exemplo,
prémios de seguro, encargos legais, inclusive tributos e contribuicdes condominiais);

IIl = Valor das despesas: soma das importancias dos encargos, custas de intimacdo e as
necessarias a realizacdo do publico leildo, incluindo as despesas relativas aos anlncios e a
comissdo do leiloeiro.

19.2 — O 19 leildo sera realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados do registro da
consolidagdo da propriedade em nome da CAIXA, pelo valor do imédvel.

19.3 — Se no primeiro leildio o maior lance oferecido for inferior ao valor do imodvel
conforme estipulado no item 19.1, |, a ou b, sera realizado o 22 leildo nos (15) quinze dias
seguintes.

19.4 — Nos 05 (cinco) dias a contar do aperfeicoamento da venda realizada em leildo, a
CAIXA entregara ao(s) DEVEDOR(ES) a importancia que sobrar, nela compreendendo o valor
da indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e
encargos, importando em reciproca quitagdo.

19.5 — No 22 leildo, na auséncia de lance maior ou igual ao valor da divida, ou na auséncia
de licitante serd considerada extinta a divida e exonerada a CAIXA da obrigacdo de
restituicdo ao(s) DEVEDOR(ES) de qualquer quantia, a que titulo for.

19.6 — As datas, os horarios e os locais do 12 leildo e do 22, se houver, serdo comunicados
ao(s) DEVEDOR(ES) mediante correspondéncia dirigida aos enderegos constantes do
contrato, inclusive ao enderego eletrdnico.

19.7 - Extinta a divida, dentro de 05 (cinco) dias a contar da data da realizagdo do 22 leildo,
a CAIXA dara ao devedor termo de quitagdo.

19.8 — Consolidada a propriedade em nome da CAIXA, o(s) DEVEDOR(ES) Ihe entregara(3o) o
imovel, livre e desimpedido, sob pena de pagamento a CAIXA, ou a quem vier a sucedé-la, a
titulo de taxa de ocupacdo do imdvel, por més ou fracdo, e valor correspondente a 1% (um
por cento) do valor a que se refere o item 19.1, computado e exigivel desde a data da
consolidacdo da propriedade fiduciaria em nome da CAIXA até a data em que este, ou seus
sucessores, vier(em) a ser imitido(s) na posse do imovel..

19.9 — Responde(m) o(s) DEVEDOR(ES) pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigoes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imovel,
cuja posse tenha sido transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em
que o fiduciario vier a ser imitido na posse.

19.10 — N&o se aplica ao imovel objeto do presente contrato o direito de preferéncia em
favor do locatario, estabelecido pelo art. 27 da Lei 8245/91.

19.11 - Se o imodvel estiver locado, a locagdo poderd ser denunciada com prazo de 30
(trinta) dias para desocupagdo, devendo a denuncia ser realizada no prazo de 90 (noventa)
dias a contar da data da consolidagdo da propriedade.

19.12 - Sera considerada ineficaz e, sem qualquer efeito, a contratacdo ou prorrogacido de
locacdo do imovel alienado fiduciariamente, por prazo superior a 01 (um) ano sem
concordancia por escrito da CAIXA.

20 — DESAPROPRIACAO DO IMOVEL EM GARANTIA — A CAIXA receberd do poder
expropriante a indenizacdo, abatendo o valor da divida e disponibilizando o saldo, se
houver, ao(s) DEVEDOR(ES), que permanece(m) responsavel(is) pelo pagamento na hipdtese
de indenizacdo inferior a divida.
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20.1 - O(s) DEVEDOR(ES) declara(m)-se ciente(s) de que a desapropriacdo do imdvel ndo
gera direito a indenizagdo securitaria.

21 — SEGUROS - E obrigatéria a contratacio pelo(s) DEVEDOR(ES) de seguro com
cobertura, no minimo, de MIP — Morte e Invalidez Permanente e DFI — Danos Fisicos ao
Imével, durante a vigéncia deste contrato e até a liquidagdo da divida, nos termos do art.
79 da Lei 11.977/09.

21.1 — O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) concorda(m), e assim se obriga(m), em manter e
pagar os prémios de seguro, acrescidos de eventuais tributos, de acordo com estipulado na
Apodlice de Seguro contratada por livre escolha, conforme declara(m) o(s) mesmo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) em documento anexo a este contrato, destinados as
coberturas.

21.1.1 — MIP — morte decorrente de causas naturais ou acidentais e invalidez permanente
ocorrida em data posterior a data da assinatura do contrato de financiamento do imével,
causada por acidente pessoal ou doenga, que determine a incapacidade total e permanente
para o exercicio da atividade laborativa principal do segurado, no momento do sinistro.

21.1.2 — DFI - prejuizos decorrentes de danos fisicos ao imdvel dado em garantia do
financiamento, de acordo com estipulado na Apdlice de Seguro contratada, por livre
escolha.

21.2 — O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) confirma(m) que lhe(s) foi(ram) oferecida mais de
uma opcdo de apodlice de sociedades seguradoras diferentes com os respectivos custos
efetivos do seguro habitacional.

21.2.1 — O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) tem(ém) ciéncia que pode(m) apresentar apdlice
diversa daquelas disponibilizadas pelo agente financeiro, desde que a cobertura securitaria
prevista, observe a exigéncia minima estabelecida no item 21 e o ente segurador cumpra as
condigdes estabelecidas pelo Conselho Nacional de Seguros Privados — CNSP, para apdlices
direcionadas a operagdes desta espécie.

21.3 - Os prémios de seguros, acrescidos de eventuais tributos, serdo devidos até a
liquidacdo final do saldo devedor e deverdo ser pagos sempre em valores compativeis com a
cobertura total do referido saldo devedor do financiamento, bem como para reposicao
integral do imdvel dado em garantia em caso de DFI (Danos Fisicos ao Imdvel).

21.4 — A cobertura do seguro dar-se-a a partir da assinatura deste instrumento, regendo-se
pelas cldusulas e condicdes constantes da Apdlice, as quais foram pactuadas pelo(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) e aceitas pela CAIXA, especialmente as de exclusdo de
cobertura securitaria e forma de recélculo de prémios de seguro, bem como dos fluxos
referentes aos pagamentos e recebimentos considerados no célculo do Custo Efetivo do
Seguro Habitacional - CESH, conforme estabelecido pelo Conselho Nacional de Seguros
Privados — CNSP.

21.5 — Em caso de negativa de cobertura por parte da Seguradora, tanto nos casos de
sinistro de natureza pessoal, como nos de natureza material, o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), seu conjuge, herdeiros e/ou sucessores ficardo responsaveis
pelo pagamento do saldo devedor do financiamento ou pela recomposi¢cdo da garantia, em
seu estado anterior ao do sinistro, respectivamente, sob pena de antecipar o vencimento da
divida.

21.6 — SEGURO DO VENDEDOR - O VENDEDOR apresentou Apdlice Responsabilidade Civil,
Profissional e Material — RCPM, com vigéncia de até 60 (sessenta) meses a partir da
expedi¢cao do “Habite-se”.
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21.6.1 — Seguro RCPM ¢é uma apdlice que garante o pagamento de indeniza¢bes cobertas,
decorrentes de reclamagdes que tenham sido originadas, a partir de vicios no imdvel,
descrito na especificacdo da apdlice, desde que as reclamacdes estejam relacionadas a
danos materiais e corporais, decorrentes de agdes ou omissoes culposas do segurado na
prestacdo de servicos (execucdo e/ou materiais utilizados), vinculados ao imdvel objeto do
presente, e que respeitem os prazos estipulados pelo manual de responsabilidade da norma
ABNT NBR 155775, por um periodo de até 05 (cinco) anos.

22 - COMUNICACAO DO SINISTRO - O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) declara(m) estar
ciente(s) de que na ocorréncia de evento, amparado pelos seguros estipulados acima,
relativamente as coberturas de MIP - Morte e Invalidez Permanente do(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) e DFI — Danos Fisicos ao Imdével dado em garantia, o sinistro
deverd ser comunicado a CAIXA, por escrito e imediatamente, comprometendo-se o(s)
DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), para esse efeito, a dar(em) conhecimento a seus
beneficiarios, logo apds a assinatura deste instrumento, da existéncia do Seguro e da
obrigatoriedade da comunica¢do a que se refere esta cldusula.

22.1 — O(s) DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S) declara(m), ainda, que ele e seus beneficiarios
deverdo comunicar imediatamente a CAIXA, por escrito, qualquer evento suscetivel de
agravar, consideravelmente, o risco coberto, sob pena de perder o direito a indenizacdo, se
for provado que silenciou de ma fé.

23 — ENCARGOS FISCAIS — Os impostos, taxas ou outros tributos incidentes sobre o imovel
deverao ser pagos em dia, pelo(s) DEVEDOR(ES), podendo a CAIXA exigir sua comprovagao.
O atraso no pagamento poderda ensejar no vencimento antecipado da divida ou no
pagamento pela CAIXA para posterior reembolso, atualizados monetariamente e acrescidos
de juros contratuais.

24 - CUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES CONTRATUAIS — O(s) DEVEDOR(ES) declara(m)-se
ciente(s) que a tolerdncia no cumprimento das obrigacdes contratuais ndo acarretara
cancelamento das penalidades e poderes ora conferidos, que poderdao ser exercidos a
qualquer tempo, sendo as obrigagdes extensivas aos herdeiros, sucessores e cessionarios
ou promitentes cessionarios dos contratantes.

25 — COMUNICACAO COM DEVEDOR(ES) — O(s) DEVEDORE(S) autoriza(m) a CAIXA a enviar-
lhe(s) informagoes referentes a este contrato, bem como outras informagdes que julgar
pertinentes, aos enderecos e nimeros de telefone que constam em suas informacdes
cadastrais, por quaisquer meios de comunicagao, inclusive SMS.

25.1 — E de responsabilidade do(s) DEVEDOR(ES) informar(em) imediatamente 3 CAIXA,
eventual alteragdo referente a titularidade, nimero do aparelho celular, cancelamento do
contrato de telefonia junto a operadora, e outras referentes a seus dados.

26 - CERTIDOES APRESENTADAS - As partes apresentam neste ato o comprovante de
recolhimento do ITBI - Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imodveis e as certiddes de
propriedade e de 6nus reais (art. 12, § 22 da Lei 7.433/85).

27 - DISPENSA DE CERTIDOES - O(s) DEVEDORE(S) declara(m) que dispensa(m) a
apresentacdo da certiddo fiscal em relacdo ao imdvel, nos termos do art. 12, § 22 do
Decreto 93.240/86.

28 — NOVACAO — N3o configurard NOVACAO a regularizacdo de débitos em atraso.
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29 — OUTORGA DE PROCURACOES — Havendo dois ou mais DEVEDOR(ES), todos se
declaram solidariamente responsaveis pelas obrigacdes assumidas perante a CAIXA e
constituem-se procuradores reciprocos, até o cumprimento de todas as obrigacdes deste
contrato com poderes irrevogaveis para foro em geral e os especiais para requerer,
concordar, recorrer, transigir, receber e dar quitacdo, desistir, receber citacdes,
notificagdes, intimagdes, inclusive de penhora, leildo ou praga, embargar, enfim, praticar
todos os atos necessarios ao bom e fiel desempenho do presente mandato.

30 — AQUIESCENCIA DO CONTEUDO CONTRATUAL — O(s) DEVEDOR(ES) declara(m), que
teve(tiveram) prévio conhecimento, leu(ram) e entendeu(ram) o contrato,
concordou(aram) com as estipulagcdes previstas, e esta(do) ciente(s) dos direitos e
obrigacdes contratuais.

31 - LIBERACAO DA GARANTIA — Em até 30 (trinta) dias apds a liquidagdo da divida, a CAIXA
fornecera o termo de quitagdo, sob pena de multa em favor do(s) DEVEDOR(ES) de 0,5%
(meio por cento) ao més, ou fragdo, sobre o valor do contrato, o qual devera ser averbado
no Registro de Imodveis, sendo as despesas deste ato de responsabilidade do(s)
DEVEDOR(ES).

32 — REGISTRO — O(s) DEVEDOR(ES) apresentara(do) a CAIXA o contrato registrado em até
30 (trinta) dias da sua assinatura, sendo que apods este prazo é facultado a CAIXA
considerar vencida antecipadamente a divida ou registrar o contrato, para posterior
reembolso pelo(s) DEVEDOR(ES).

32.1 - As custas e emolumentos decorrentes do registro da alienagdo de imdvel, de
correspondentes garantias reais e aos demais atos relativos ao imdvel residencial adquirido
ou financiado, no dmbito do PMCMYV, sdo reduzidas de acordo com as disposi¢des do art. 43
da Lei 11977/09.

33 — INDISPONIBILIDADE DE BENS - No ato de registro-do presente contrato, identificada
pelo Cartdrio de Registro de Imdveis declaragdo de indisponibilidade de bens vinculada ao
CPF do(s) DEVEDOR(ES) e/ou do(s) VENDEDOR(ES) no Cadastro Nacional de
Indisponibilidade de Bens — CNIB, nos termos do Provimento n.2 39/2014, da Corregedoria
Nacional de Justica/Conselho Nacional de Justica — CNJ, o contrato ndo poderd ser
registrado e ficara resolvido de pleno direito.

33.1 - Da resolugdo do presente contrato pela indisponibilidade de bens, a CAIXA ressarcira
o(s) DEVEDOR(ES) dos valores porventura despendidos com o encargo mensal, a saber:
amortizagdo, se houver, e juros, exceto o prémio de seguro por ter cobertura vigente a
partir do primeiro pagamento, a Tarifa de Administracao do contrato e a Tarifa de Avaliacao
de Bens Recebidos em Garantia que suportam os custos operacionais incorridos.

34 — FORO DE ELEICAO - Sec3o Judiciaria da Justica Federal da localidade do imével objeto
da garantia.

INFORMACOES ADICIONAIS/RESSALVAS

(no caso de ser exigida a apresentacdo das certidoes de débitos fiscais e a de feitos
ajuizados, consignar aqui a apresentagdo destas).
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E por estarem de acordo com os termos e condigdoes deste contrato, as partes assinam o
presente em 03 (trés) vias com as testemunhas.

O(S) DEVEDOR(ES) declara(m) que recebeu(ram) uma das vias deste instrumento assinado
por todas as partes.

5 de de
Local/Data
Assinatura do vendedor Assinatura do vendedor
Assinatura do Devedor Assinatura Conjuge do Devedor
Assinatura Caixa Economica Federal Assinatura do Interveniente Quitante
Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
RG: RG:

SAC CAIXA: 0800 726 0101 (informacgdes, reclamacdes, sugestoes e elogios)
Para pessoas com deficiéncia auditiva ou de fala: 0800 726 2492
De Olho na Qualidade (exclusivo Minha Casa, Minha Vida): 0800 721 6268
Ouvidoria: 0800 725 7474
caixa.gov.br
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ANEXO | — Direitos e Deveres do seu Contrato

Cliente:
CPF:
Contrato n®

CONHECA OS DIREITOS E DEVERES DO SEU CONTRATO

Vocé sabia que pode perder sua moradia no Programa Minha Casa Minha Vida ou o dinheiro
pago nas prestacdes, caso deixe de cumprir as clausulas do contrato que assinou? Por isso,
é importante ler com bastante atengdo o contrato e conhecer cada direito e dever que vocé
possui.

A GARANTIA DA DiVIDA E O SEU IMOVEL

No Programa Minha Casa, Minha Vida, o seu imovel é dado como garantia de pagamento ao
financiamento feito com a CAIXA. Isso significa que vocé pode morar na casa com a sua
familia, durante o tempo em que durar o contrato, mas ndo pode deixar de pagar as
prestacdes ou descumprir as regras até que o contrato dessa casa termine ou vocé pague
toda a divida.

VOCE PODE PERDER O IMOVEL ADQUIRIDO NO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

Isso pode acontecer quando vocé atrasa o pagamento de duas ou mais prestacdes. Nesse
caso, a divida é cobrada toda de uma vez e vocé ndao pode comprar outro imovel com os
descontos e vantagens do Programa Minha Casa Minha Vida. Por isso, quando tiver
qualquer problema para pagar as prestagoes, procure a CAIXA imediatamente.

SUA CASA NOVA DEVE POSSUIR COBERTURA SECURITARIA

Os financiamentos habitacionais do Programa Minha Casa, Minha Vida, com recursos do
FGTS, contam com cobertura securitaria contratada pelo(s) devedor(es) prevendo:

e Quitacdo total ou parcial do saldo devedor do financiamento habitacional em caso de
Morte e Invalidez Permanente (MIP) do(s) devedor(es);

e Pagamento de despesas para recuperagdo de Danos Fisicos no Imével (DFI).

O devedor, seu sucessor ou herdeiro pode solicitar a quitagdo do imdvel nos seguintes
casos:

e Morte do devedor;

e Invalidez permanente que impeca o desempenho de trabalho habitual de forma
definitiva, desde que ndo esteja recebendo auxilio-doenga.

Atengdo:

e Quando o imovel é financiado por mais de um devedor (composi¢do da renda), a quitagdo
do saldo devedor do contrato é parcial, de acordo com o percentual de renda pactuado;
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e N3o ha cobertura para os riscos de invalidez permanente decorrente e/ou relacionada a
doenca manifesta em data anterior a assinatura do contrato de financiamento, de
conhecimento do devedor e ndo declarada na proposta do financiamento ou decorrente de
eventos comprovadamente resultantes de acidente pessoal ocorrido em data anterior a
data de assinatura do contrato.

Como acionar a cobertura securitaria:

Em caso de MIP ou DFI, a CAIXA deve ser informada para acionar o pedido de cobertura
junto a Seguradora.

ATRASO NO PAGAMENTO DAS PRESTACOES

Caso haja atraso no pagamento das prestagoes, os valores serdo acrescidos de multa de 2%
ao més e de juros de 0,033% por dia de atraso.

REAJUSTE DO CONTRATO

O contrato prevé a corregdo mensal do saldo devedor pelo mesmo indice de corregao
monetaria das contas vinculadas do FGTS e o recélculo anual da prestacdo de amortizacdo.

E importante informar que os reajustes do contrato n3o dependem do reajuste dos
rendimentos do(s) devedor(es).

PROBLEMAS NA CONSTRUCAO

O imodvel é escolhido diretamente pelo(s) devedor(es), a responsabilidade pelos vicios
construtivos é da construtora e ndao da CAIXA. Caso vocé entre em contato com a
construtora e ndo obtenha resposta, procure a CAIXA.

Em casos assim, vocé também pode procurar o PROCON, seu advogado ou a Defensoria
Publica da Unido ou dos Estados.

O seu imovel tem cobertura do seguro Responsabilidade Civil, Profissional e Material —
RCPM.

Este seguro foi contratado pelo VENDEDOR, no momento da contratagcdo do seu
financiamento e cobre vicios no imodvel, relacionados a danos materiais e corporais,
decorrentes de acdes ou omissdes culposas do responsdvel pela prestacdo de servigos
(execugdo das obras e/ou materiais de construgdo utilizados), pelo prazo de até 60
(sessenta) meses, a partir da expedi¢cdo do “Habite-se”.

Em caso de sinistro, vocé deve, imediatamente, entrar em contato com a Central de Gestao
de Danos e Reparos, telefone 4020-5845 (todo o pais).

AVISOS FINAIS

Quando tiver duvidas sobre o contrato, procure a CAIXA, a Defensoria Publica da Unido e
dos Estados ou seu advogado para receber todas as informacdes necessarias.
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Grau de sigilo
#PUBLICO

Considerando decisdo proferida em sentenca prolatada pelo Juizo da 32 Vara Federal de Caxias
do Sul, nos autos da Acdo Civil Publica n? 50158943920164047107/RS, e enquanto vigente a
referida decisdo, fica suspensa a eficacia dos itens que versam sobre ENCARGOS DE OBRA EM
ATRASO deste instrumento para os municipios sob jurisdi¢do daquele juizo, passando a vigorar
as seguintes disposigoes:

a) ficam o(s) DEVEDOR(ES) exonerados do pagamento dos encargos mensais devidos
durante a fase de construgdo, caso ocorra atraso na entrega do imovel. Entende-se como
entrega atrasada aquela que ocorra em prazo superior a data original contratada para término
de obra original previsto no item B.7. Nesse caso, imputar-se-a diretamente a CONSTRUTORA
a responsabilidade pelo pagamento desses valores, até a efetiva entrega do imével.

b) a partir da data original prevista para o término de obra, registrada no item B.7, os
encargos do(s) DEVEDOR(ES), a cada vencimento, passam a ser de responsabilidade exclusiva
da CONSTRUTORA, sendo direcionados os débitos para a conta vinculada ao empreendimento.
c) para os encargos vencidos e vincendos apds o atraso de obra, a CONSTRUTORA
reconhece ndo existir responsabilidade solidaria do(s) DEVEDOR(ES), ndo tendo contra este(s)
qualquer direito de regresso.

As partes contratantes declaram-se cientes de que, em havendo posterior decretagao de
ineficicia da sentenca por tribunal, as disposicdes estipuladas nos itens que versam sobre
ENCARGOS DE OBRA EM ATRASO deste instrumento passardao a ser totalmente aplicaveis,
ressalvados os atos praticados durante a vigéncia daquela sentenca, os quais serdo reputados
como atos juridicos perfeitos, ndo podendo ser repetidos ou anulados.

SE UNIDADE COMPLEMENTAR OU ALOCACAO DE RECURSOS;

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE CONCLUIDA, MUTUO E ALIENACAO FIDUCIARIA
EM GARANTIA — PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA — RECURSOS FGTS (Quando houver
utilizagdo dos recursos da conta vinculada do FGTS, acrescentar ao titulo acima a expressdo: COM
UTILIZACAO DOS RECURSOS DA CONTA VINCULADA DO FGTS DO(S) DEVEDOR(ES)

SE APOIO A PRODUCAO ou IMOVEL NA PLANTA:

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE TERRENO E MUTUO PARA CONSTRUCAO DE UNIDADE
HABITACIONAL, ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA, FIANCA E OUTRAS OBRIGACOES —
PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA — RECURSOS DO FGTS (Quando houver utilizagdo dos
recursos da conta vinculada do FGTS, acrescentar ao titulo acima a express3o: COM UTILIZACAO
DOS RECURSOS DA CONTA VINCULADA DO FGTS DO(S) DEVEDOR(ES)

SE APOIO A PRODUCAO — POR INSTRUMENTO DE DOACAO:

CONTRATO POR INSTRUMENTO PARTICULAR DE DOACAO DE TERRENO E MUTUO PARA
CONSTRUCAO DE UNIDADE HABITACIONAL, ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA, FIANCA E
OUTRAS OBRIGACOES — PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA — RECURSOS DO FGTS (Quando
houver utilizagdo dos recursos da conta vinculada do FGTS, acrescentar ao titulo acima a
expressao: COM UTILIZACAO DOS RECURSOS DA CONTA VINCULADA DO FGTS DO(S)
DEVEDOR(ES)
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SE PEC:

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE TERRENO E MUTUO PARA CONSTRUCAO DE UNIDADE
HABITACIONAL, ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA E OUTRAS OBRIGACOES — PROGRAMA
CASA VERDE E AMARELA — RECURSOS DO FGTS (Quando houver utilizagdo dos recursos da conta
vinculada do FGTS, acrescentar ao titulo acima a expressdo: COM UTILIZACAO DOS RECURSOS DA
CONTA VINCULADA DO FGTS DO(S) DEVEDOR(ES)

Por este Contrato Particular, com carater de escritura publica, na forma do § 52 do art. 61 da Lei
4.380/64, as partes adiante mencionadas e qualificadas contratam a presente operagdo de
aquisicdo de terreno e mutuo para constru¢do, com obrigacdes e alienagdo fiduciaria em garantia
no Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH, no dmbito do Programa Casa Verde e Amarela, na
forma da MP996/2020, mediante as seguintes condi¢des:

A — QUALIFICACAO DAS PARTES
ALIENANTE(S): (descrever e qualificar o proprietdrio do imdvel)
ADQUIRENTE E DEVEDOR(ES) FIDUCIANTE(S), doravante denominado(s) DEVEDOR(ES):

INCORPORADORA, doravante denominada INCORPORADORA: (descrever a empresa
responsavel pela incorporagdo do empreendimento)

Se Apoio a Produgdo Aquisicdo de Terreno e Construgdo, inserir:

CONSTRUTORA E FIADORA, doravante denominada CONSTRUTORA: (descrever a empresa
responsavel pela execucdo da obra e fiadora dos encargos mensais durante a fase de construgdo e
de legalizagao do empreendimento

AGENTE PROMOTOR EMPREENDEDOR, doravante denominado EMPREENDEDOR: (descrever a
empresa do ramo da construgdo civil - Construtora, SPE, Incorporadora — responsdvel pela
proposta vinculada ao empreendimento ou tomadora do financiamento PJ, quando houver)

Se Imadvel na Planta Aquisicdo de Terreno e Construgdo, inserir:

CONSTRUTORA e FIADORA doravante denominada CONSTRUTORA: (descrever a empresa
responsavel pela execugdo da obra e fiadora dos encargos mensais durante a fase de construgdo e
de legalizagao do empreendimento

ENTIDADE ORGANIZADORA E FIADORA, doravante denominada ENTIDADE ORGANIZADORA:

(descrever a entidade responsavel pela proposta vinculada ao empreendimento)

Se PEC Construgdo, inserir:

CONSTRUTORA E FIADORA, doravante denominada CONSTRUTORA: (descrever a empresa
responsdvel pela execugdo da obra e fiadora dos encargos mensais durante a fase de construgdo e
de legalizagao do empreendimento

CREDORA FIDUCIARIA,doravante denominada CAIXA: CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituigdo
financeira constituida sob a forma de empresa publica, pessoa juridica de direito privado, criada
pelo Decreto-Lei 759/69, regendo-se pelo Estatuto vigente na data da presente contratagao,
com sede em Brasilia — DF, no Setor Bancério Sul, Quadra 4, lotes 3/4, inscrita no CNPJ sob o n?
00.360.305/0001-04, neste ato representada por (nome do representante legal), brasileiro,
economiario, (estado civil), residente e domiciliado em (localidade), portador da carteira de

identidade n? , expedida pela , € CPF n? , conforme procuracgdo lavrada nas
notas do 2 Oficio de , no livro Sfls. ; e substabelecimento lavrado nas
notas do 2 Oficio de , ho livro , fls.
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B — CONDICOES DO FINANCIAMENTO

B.1 - MODALIDADE:

Se Unidade Complementar ou Alocagao de Recursos:

AQUISICAO DE UNIDADE CONCLUIDA

Se Aquisi¢do de Terreno e Construgdo:

AQUISICAO DE TERRENO E CONSTRUCAO DE IMOVEL RESIDENCIAL URBANO

B.2 — Origem dos Recursos: B.3 — Sistema de Amortizagao:
FGTS/Unido
B.4 — VALOR DE COMPOSICAO DOS RECURSOS:
O valor destinado a aquisicdo de imdvel residencial urbano objeto deste contrato é RS ( ),
composto pela integralizagdo dos valores abaixo:
B.4.1 - Valor do financiamento concedido pela CAIXA RS
B.4.2 — Valor dos recursos proprios RS
B.4.3 — Valor dos recursos da conta vinculada de FGTS RS

B.4.4 — Valor do desconto complemento concedido pelo FGTS/Unido RS
B.4.5 — VALOR DA AQUISICAO DO TERRENO: RS ( )i

B.4.6 — VALOR GLOBAL DE VENDA DO EMPREENDIMENTO: E a soma do valor de todas as unidades
individuais integrantes do empreendimento.

INCLUIR o texto, se imovel hipoteca/alienado em outro IF: Do somatdrio dos valores do campo
“B.4”, a quantia de RS destina-se a quita¢io do saldo devedor do contrato citado no item “E”.

B.5 — Valor de Financiamento para Despesas Acessorias (Custas Cartorarias: Registro e/ou ITBI)

R$

B.5.1 — Valor Total da Divida (Financiamento do imodvel + Financiamento para Despesas
IAcessorias)

R$

B.6 — Valor da Garantia Fiduciaria e do Imovel para fins de venda em publico leildo:

RS

B.7 — Prazo total em meses: B.8 — Taxa de juros % (a.a.)
Se Unidade Complementar ou Alocagdo deNominaI:

Recursos .

B 7.1 - Caréncia: meses Efetiva:

B.7.2 — Amortizagdo: meses

ISe Aquisi¢do de Terreno e Construgdo

B.7.1 — Construcao/legalizagdo: meses

B.7.2 — Caréncia: meses

B.7.3 — Amortizagdo: meses

B.9 — Encargos financeiros: De acordo com o Item 5
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ISe Unidade Complementar

B.9.1 — Encargos no periodo de amortizagdo:
B.9.1.1 — Prestacdo mensal inicial (a + j):
B.9.1.2 — Tarifa de Administragdo:

B.9.1.3 — Seguro:

B.9.1.4 — Total:

ISe Aquisicdo de Terreno e Construgdo

B.9.1. — Encargos no periodo de construgdo: De acordo com o Iltem 5.1.2
B.9.1.1 — Encargos no periodo de amortizacdo:
B.9.1.2 — Prestacdao mensal inicial (a +j):
B.9.1.3 — Tarifa de Administracgdo:

B.9.1.4 — Seguro:

B.9.1.5 —Total:

B.10 — Vencimento do Primeiro encargo mensal: [B.11 — Epoca de reajuste dos encargos:
De acordo com o item 6.3

B.12 - Encargos devidos pelo proponente no prazo contratado e pagos a vista pelo FGTS/Unido
(Resolugdo Conselho Curador do FGTS 702/2012)

Tarifa de Administracdo: | Diferencial na Taxa de Juros:
C — COMPOSICAO DE RENDA INICIAL PARA PAGAMENTO DO ENCARGO MENSAL
DEVEDOR(ES) Comprovada RS N3o comprovada RS

C.1 - COMPOSICAO DE RENDA PARA COBERTURA SECURITARIA

DEVEDOR(ES) Percentual

C.2 — FORMA DE PAGAMENTO DO ENCARGO MENSAL NA DATA DA CONTRATACAO:
(Preenchimento automdtico pelo CIWEB/SIACI: débito em conta corrente/débito em folha de
pagamento/boleto de cobranca

D — DESCRICAO DO IMOVEL OBJETO DA AQUISICAO E DA GARANTIA FIDUCIARIA:

(descrever a fracdo ideal e a unidade auténoma conforme consta na Incorporacdo Imobiliaria
registrada na Matricula)

D1 — CONSTRUCAO DO EMPREENDIMENTO, 'DESCRICI\O E CARACTERISTICAS DO TERRENO
OBJETO DA ALIENACAO E DA GARANTIA FIDUCIARIA:

Se incorporagdo imobilidria incluir a descricdo conforme abaixo:

O(s) ALIENANTE(S), na qualidade de proprietario(s), TRANSFERE(M) ao(s) DEVEDOR(ES) o terreno
(descrever terreno conforme constante na matricula do imovel), localizado no perimetro urbano da

cidade e comarca de , Estado de , devidamente matriculado sob n? , com
averbacdo do registro de Memorial de Incorporagdao do Empreendimento sob n? da referida
matricula, no Registro de Imdveis de A

ISe loteamento incluir a descri¢do conforme abaixo:
O(s) ALIENANTE(S), na qualidade de proprietario(s), TRANSFERE(M) ao(s) DEVEDOR(ES) o terreno

30.229 v070 SIOPI/CIWEB 4

282



CA' VA Contrato de Aquisicio de Imével Residencial Urbano — Recursos FGTS —
A Programa Casa Verde e Amarela

(descrever terreno conforme constante na matricula do imovel), localizado no perimetro urbano da

cidade e comarca de , Estado de , devidamente matriculado sob n? , com
averbacdo da implantagdo do loteamento n? da referida matricula, no Registro de Iméveis de
/

No terreno mencionado foi autorizada, pelo 6rgdo competente, a edificagio do conjunto de
residéncias, contendo unidades habitacionais, com os recursos do FGTS, por meio de mutuo junto a
CAIXA. Referido empreendimento integra o Programa Apoio a Produgdo de Habitagdes FGTS, no
ambito do Programa Casa Verde e Amarela, conforme norma do Conselho Curador do FGTS.

ISe Doagdo de Terreno e Construgdo, incluir conforme abaixo:

O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) aceitar a presente doagdo nos termos em que é efetivada.
(Incluir, se imodvel financiado em outra IF Bancaria ou imodvel vinculado a operacdes de
debéntures)

E — ELEMENTOS IDENTIFICADORES DO DEBITO ORIGINARIO (descrever o valor do débito do
contrato originario)
F — CONDICOES ESPECIFICAS APLICAVEIS

ISe Alocacdo de Recursos ou Unidade Complementar e contrato com opgdo pela caréncia incluir o
texto abaixo:

Durante a caréncia, o(s) DEVEDOR(ES) pagara(do) somente parte do encargo mensal, com a
cobranga do(s) prémios de seguro e da Tarifa de Administracdo de Contrato Mensal (se houver),
sendo suspensa a cobrancga de juros e amortizagdo.

Os valores suspensos durante a fase de caréncia serdo incorporados ao saldo devedor.

Ao término do prazo de caréncia, o encargo mensal serd composto pelas parcelas de: amortizacio +
juros + seguro mensal + Tarifa de Administracdo do Contrato Mensal (se houver), sendo seu valor
recalculado em func¢do do saldo devedor atualizado, taxa de juros, sistema de amortizacdo e prazo
remanescente.

ISe Aquisicdo de Terreno e Construgdo e contrato com op¢do pela caréncia incluir o texto abaixo:
Durante a caréncia, o(s) DEVEDOR(ES) pagarad(3o) os prémios de seguro e a Tarifa de Administragdo
de Contrato Mensal (se houver), sendo suspensa a cobranga de juros e atualizagdo monetaria.

Os valores suspensos durante a fase de caréncia serdo incorporados ao saldo devedor.

Ao término do prazo de caréncia, o encargo mensal sera composto pelas parcelas de: amortizagdo
(caso tenha ocorrido término de obra) + juros e atualizagdo monetaria (se contrato em fase de
obra) + seguros mensal + Tarifa de Administracdo do Contrato Mensal (se houver), sendo seu valor|
recalculado em fungdo do saldo devedor atualizado, taxa de juros, sistema de amortizagdo e prazo
remanescente.

Se Compra e Venda de Terreno
1 DA AQUISICAO, TRANSFERENCIA E FINANCIAMENTO — O(s) ALIENANTE(S) declara(m)-se
legitimo(s) possuidor (es) do imdvel descrito na Letra “D”, livre de Onus, transmitindo-o pelo

preco constante da Letra “B.4” e que, uma vez satisfeito, da(do) ao(s) DEVEDOR(ES) plena e
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irrevogdavel quitacdo e transmite(m) ao(s) DEVEDOR(ES) toda a posse, dominio, direito e acdo
sobre o imodvel ora transferido, aceitando por si, seus herdeiros e sucessores, a presente
transmissdo firme, nos termos efetivados, respondendo pela evicgdo de direito.

Se Doagdo de Terreno

1 DA AQUISICAO, TRANSFERENCIA E FINANCIAMENTO - O(s) ALIENANTE(S) declara(m)-se
legitimo(s) possuidor(es) do imodvel descrito na Letra "D", livre de 6nus, doando-o ao(s)
DEVEDOR(ES) toda a posse, dominio, direito e agdo sobre a unidade habitacional ora adquirida,
aceitando por si, seus herdeiros e sucessores, a presente transmissdo, respondendo pela evicgao
de direito.

1.1 O(s) DEVEDOR(ES) contrata(m) financiamento no valor constante na letra “B.4.1”, junto a
CAIXA, para Aquisicdo Imodvel Residencial descrito no presente instrumento contratual e
confessa(m) dever a referida importancia.

1.2 O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) que recebeu(ram) previamente, planilha de calculo do Custo
Efetivo Total (CET) com valores na forma nominal e que esta(do) ciente(s): 1) dos fluxos
considerados no calculo do CET, Il) de que essa taxa percentual anual representa as condigoes
vigentes na data de assinatura deste contrato, Ill) que o saldo devedor e os encargos mensais
serdo atualizados conforme pactuado contratualmente.

1.3 A taxa de juros a que se refere a Letra “B.8” é concedida ao(s) DEVEDOR(ES) que atende(m) as
normas estabelecidas pela Resolugdo Conselho Curador do FGTS n2 702/12.

1.4 A tarifa de administragdo, quando ndo cobrada, e o diferencial obtido entre a taxa de juros
mencionada na Letra “B.8” e a taxa de juros maxima do Programa Casa Verde e Amarela, no caso
da taxa de juros reduzida por meio de desconto para redugdo do valor da prestacdo permitida pela
citada Resolugdo n2 702/12, representam a obtengdo de desconto para redugao do pagamento da
prestacdo de amortizacdo e juros, os quais foram integralmente suportados pelo FGTS e pagos a
CAIXA, com exce¢ao da reducdo de 0,5% a.a. referida no item 8.1.

1.5 O valor do desconto complemento concedido, especificado na letra B.4.4, e do desconto para
reducdo do valor da prestacdo de amortizagdo e juros, representado pela Tarifa de Administragdo
(TA) e Diferencial de Juros, mencionados no item 1.4, sdo concedidos uma Unica vez e para
aquisicao de unico imovel.

1.5.1 Na auséncia de recursos da Unido, o valor do desconto descrito no item 1.5, podera ser
suportado integralmente pelo FGTS, obedecendo a regulamentacdo do Programa Casa Verde e
Amarela vigente nesta data.

1.6 No caso de quitacdo do financiamento imobilidrio até o 52 (quinto) ano de vigéncia do
contrato, o desconto, descrito na letra “B.4.4”, devera ser restituido proporcionalmente.

1.7 Na hipdtese de aquisicdo de fragdo ideal de terreno ja hipotecado/alienado fiduciariamente a
CAIXA, por forga de Contrato anteriormente formalizado(a) com o(s) ALIENANTE(S), a CAIXA, na
qualidade de CREDORA HIPOTECARIA/FIDUCIARIA autoriza expressamente o cancelamento de dito
gravame constituido pelo(s) ALIENANTE(S), condicionando tal ato, a concomitante constituigdao do
novo gravame estabelecido neste contrato.

Se Aquisi¢do de Terreno e Construgdo, inserir:

1.8 O preco estipulado para a unidade ora contratada inclui todos os custos adicionais para
ligacBes definitivas de servicos publicos, vault, ETE (estacdo de tratamento de esgotos), extensdes
externas de rede de agua potavel e gas e/ou outros dispositivos que venham a ser exigidos pelas
concessionarias e outros 6rgdos publicos, nada mais podendo ser cobrado do(s) DEVEDOR(ES).

1.9 A importancia relativa ao financiamento, referida na Letra “B.4.1” constitui uma parte de um
todo representado pelo valor global dos financiamentos concedidos ao(s) DEVEDOR(ES) integrantes
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do Empreendimento, o qual destinar-se-a a atender a integralizacdo do preco do terreno e ao custo
total da construgdo do edificio/conjunto de residéncias, conforme especificado na Letra “B.4.6”.
1.10 No caso de financiamento de unidade alocada em empreendimento vinculado a operagées de
debéntures, de emissdo da CONSTRUTORA, e ENTIDADE ORGANIZADORA, quando for o caso, e
cujo debenturista seja o FGTS, por intermédio da CAIXA, na qualidade de Agente Operador, o valor
relativo as parcelas de obra executada e das fragdes ideais do terreno serdo creditados em conta
corrente vinculada a tal empreendimento na operacdo de debéntures, aberta na CAIXA, de
titularidade da CONSTRUTORA, responsavel pela execu¢do do empreendimento, de movimentagdo
exclusiva pela CAIXA, de acordo com orientacdes do agente fiducidrio, na qualidade de
representante dos interesses do debenturista.

Se Unidade Complementar ou Alocagdo de Recursos:

2. DESTINACAO DOS RECURSOS — Os valores descritos na letra ‘B.4’, referentes ao financiamento,

serdo creditados, mediante depdsito em conta de titularidade do(s) ALIENANTE(S), no Banco
Agéncia Operagao conta acrescido de juros e atualizagao

monetaria, ao indice aplicado aos depdsitos de poupanca, da data da contratagdo, inclusive, até a

liberagdo dos recursos, exclusive, apds a entrega do contrato registrado, com a respectiva

certiddo do Registro de Imdveis competente e cumpridas as demais exigéncias contratuais.

2.1 Sobre os rendimentos auferidos na forma do caput deste item, incidira imposto de renda na

fonte as aliquotas definidas em funcdo do prazo de permanéncia, de acordo com legislacdo

vigente.

Se Compra e Venda de Terreno e Construcdo — Apoio a Produgdo/PEC/Imével na Planta
2. DESTINACAO DOS RECURSOS — Dos valores descritos na letra ‘B.4’, o relativo ao terreno sera
creditado bloqueado ao(s) ALIENANTE (S) mediante depdsito em conta de titularidade de
_ Banco Agéncia Operagao Conta , acrescido de juros e
atualizacdo monetaria, ao indice aplicado aos depdsitos de poupanca, da data da contratagdo,
inclusive, até a liberacdo dos recursos, exclusive, e serd liberado apds entrega do contrato
registrado, com a respectiva certiddo do Registro de Imdveis competente e cumprimento das
exigéncias nele estabelecidas.
2.1 Os valores remanescentes serdo destinados a construcdo e creditados em parcelas mensais na
propor¢do do andamento das obras em conta vinculada ao empreendimento, no percentual
atestado no Relatorio de Acompanhamento do Empreendimento — RAE e mediante cumprimento
das demais exigéncias estabelecidas neste contrato.
2.2 Sobre os rendimentos auferidos na forma do caput deste item, incidird imposto de renda na
fonte as aliquotas definidas em fun¢do do prazo de permanéncia, de acordo com legislagdo
vigente.

Se Doagdo de Terreno e Construgdo - Apoio a Produgdo/PEC/Imdvel na Planta

2. DESTINACAO DOS RECURSOS — Os recursos descritos na letra ‘B.4’ destinados a construg3o,
serdo creditados em parcelas mensais na propor¢do do andamento das obras em conta vinculada
ao empreendimento, no percentual atestado no Relatério de Acompanhamento do
Empreendimento — RAE e mediante cumprimento das demais exigéncias estabelecidas neste
contrato.

Se Unidade Complementar ou Alocagdo de Recursos:

3. RECURSOS DA CONTA VINCULADA DO FGTS - Os recursos da conta vinculada do FGTS, quando
utilizados para a composi¢do do valor do imovel, serdo creditados na conta do(s) ALIENANTE(S),
conforme previsto no item 2.
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Se Aquisicdo de Terreno e Construgdo:

3. RECURSOS DA CONTA VINCULADA DO FGTS — Os recursos da conta vinculada do FGTS, quando
utilizados para a composicdo do valor do imodvel, serdo creditados em conta vinculada ao
empreendimento, de acordo com o andamento das obras, conforme o cronograma fisico-
financeiro aprovado pela CAIXA.

3.1 Sobre os recursos da conta vinculada do FGTS ainda ndo disponibilizados, mensalmente, em
data coincidente com a de assinatura deste contrato, incidirdo juros e atualizacdo monetaria com
base no coeficiente aplicado aos depdsitos da caderneta de poupanca no mesmo dia deste
contrato.

3.2 No término da obra, apods a liberacdo da ultima parcela, se houver saldo residual dos
rendimentos referentes ao FGTS do(s) DEVEDOR(ES), sera utilizado para pagamento de parte do
encargo mensal ou amortizagdo do saldo devedor.

Se Unidade Complementar ou Alocagdo de Recursos:

4 CONDICOES DO FINANCIAMENTO - As condi¢cdes de financiamento s3o as estabelecidas na
Letra “B”

4.1 A Tarifa de Administragdo, se houver, e a parcela do seguro, devidos no més, serdo pagos
independentemente de haver encargo com vencimento no respectivo més.

4.1.1 A Tarifa de Administragdo, se houver, ndo é reajustada.

4.2 Os Prémios de Seguro sdo calculados, mensalmente, pelo indice de atualizacdo dos depdsitos
de poupanga do dia do vencimento do encargo mensal, sendo o prémio Morte e Invalidez
Permanente - MIP calculado sobre o saldo devedor e o prémio Danos Fisicos ao Imdvel - DFI sobre
o valor da garantia atualizada.

4.3 Na impossibilidade do débito, por qualquer motivo, o(s) DEVEDOR(ES) deve(m) solicitar a
emissdo da segunda via da prestagdo e efetuar o pagamento.

4.4 No caso de débito em conta de livre movimentagdo em nome do(s) DEVEDOR(ES), este(s)
autoriza(m) a CAIXA a efetuar a operacdo, outorgando-lhe, por este contrato, mandato para a
efetivagdo do langamento, obrigando-se a manter saldo disponivel suficiente para o pagamento
dos encargos mensais, admitindo-se para esta finalidade, a utilizagdo de qualquer recurso
disponivel.

4.5 Inexistindo recursos suficientes para o débito do encargo mensal, o(s) DEVEDOR(ES) sera(do)
considerado(s) em mora, incidindo, neste caso, todas as cominagdes legais e contratuais.

4.6 Na alteracdo da data do vencimento do encargo mensal, o valor devido serd atualizado,
proporcionalmente, no periodo compreendido entre a data do vencimento do ultimo encargo,
inclusive, e a nova data do vencimento, exclusive.

4.7 A partir da alteracdo da data de vencimento dos encargos mensais, as atualizagdes do saldo
devedor e de outros valores vinculados a este contrato, bem como as atualizagdes do valor da
garantia fiduciaria, serdo feitas com base no indice correspondente ao da nova data de
vencimento definida.

Se Aquisicdo de Terreno e Construcdo:

4 CONDICOES DO FINANCIAMENTO E EXECUCAO DAS OBRAS — As condi¢des de financiamento
sdo as estabelecidas na Letra “B” e o prazo de construgdo e legalizagdo constam na letra “B.7”.

4.1 O valor de financiamento contratado junto a CAIXA pelo(s) DEVEDOR(ES) constante na letra
“B.4” sera utilizado para Aquisicdo do Terreno e Constru¢do do imovel descrito no presente
instrumento contratual.

4.2 A Tarifa de Administragdo, se houver, e a parcela do seguro, devidos no més, serdo pagos
independentemente de haver encargo com vencimento no respectivo més.
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4.2.1 A Tarifa de Administragdo, se houver, ndo é reajustada.

4.3 Os Prémios de Seguro sdo calculados mensalmente pelo indice de atualizagdo dos depdsitos de
poupanca do dia do vencimento do encargo mensal, sendo o prémio Morte e Invalidez
Permanente - MIP calculado sobre o saldo devedor e o prémio Danos Fisicos ao Imovel - DFI sobre
o valor da garantia atualizada.

4.4 Na impossibilidade do débito, por qualquer motivo, o(s) DEVEDOR(ES) deve(m) solicitar a
emissdo da segunda via da prestacdo e efetuar o pagamento.

4.5 No caso de débito em conta de livre movimentacdo em nome do(s) DEVEDOR(ES), este(s)
autoriza(m) a CAIXA a efetuar a operacgdo, outorgando-lhe, por este contrato, mandato para a
efetivacdo do langamento, obrigando-se a manter saldo disponivel suficiente para o pagamento
dos encargos mensais, admitindo-se para esta finalidade, a utilizagdo de qualquer recurso
disponivel.

4.6 Inexistindo recursos suficientes para o débito do encargo mensal, o(s) DEVEDOR(ES) sera(3o)
considerado(s) em mora, incidindo, neste caso, todas as cominagdes legais e contratuais.

4.7 Na alteragdo da data do vencimento do encargo mensal, o valor devido serd atualizado,
proporcionalmente, no periodo compreendido entre a data do vencimento do ultimo encargo,
inclusive, e a nova data do vencimento, exclusive.

4.8 A partir da alteracdo da data de vencimento dos encargos mensais, as atualizagdes do saldo
devedor e de outros valores vinculados a este contrato, bem como as atualizagdes do valor da
garantia fiducidria, serdo feitas com base no indice correspondente ao da nova data de
vencimento definida.

Incluir para unidade vinculada a empreendimento contratado a partir de 03FEV15:

4.9.0 prazo para o término da construgao e legalizacdo do imdvel é aquele constante na Letra
“B.7.1”, podendo ser prorrogado, uma unica vez, em até 6 (seis) meses, quando restar
comprovado caso fortuito, forca maior ou outra situagdo excepcional superveniente a
assinatura do Contrato, que tenha efetiva interferéncia no ritmo de execucdo da obra,
mediante analise técnica e autorizacdo da CAIXA, sempre que a medida se mostrar essencial a
viabilizar a conclusao do empreendimento.

Incluir para unidade vinculada a empreendimento contratado a anterior a 03FEV15:

4.9 O prazo para o término da construcdo e legalizacdo do imdvel é aquele constante na Letra
“B.7.1”, podendo ser prorrogado até a metade deste prazo, quando restar comprovado caso
fortuito ou for¢a maior, mediante analise técnica e autorizacdo da CAIXA, consubstanciada na

regulamentacgao vigente.

4.10 Os encargos relativos a juros e atualizacdo monetdria, previstos no item 5.2, durante a fase
de construgdo, sdo calculados sobre o saldo devedor apurado no més, que corresponde ao
montante desembolsado a Construtora pela obra executada, de modo que sofrerdo variacdo
sempre que ocorrer evolugao no cronograma de obras, conforme previsto acima.

4.11 Ocorrendo atraso no cumprimento do prazo de construcdo definido no cronograma fisico-
financeiro, o valor da parcela podera ser creditado sob bloqueio na conta de livre movimentagido
vinculada ao empreendimento, total ou parcialmente, a critério da CAIXA, até o cumprimento da
etapa prevista, com base em parecer da Engenharia da CAIXA, ou podera ser exigida a alteragdo
do mencionado cronograma fisico-financeiro para adequac&o das parcelas.

4.12 A CONSTRUTORA ou ENTIDADE ORGANIZADORA, se houver, dispde de até 60 (sessenta) dias
corridos apds a data de conclusdo das obras para efetiva entrega das chaves do imodvel ao
DEVEDOR(ES), ficando sob sua responsabilidade, neste periodo, a guarda e manutencdo do imdvel
no mesmo estado de ocupagdo e conservagdo, imputando-se-lhe as despesas oriundas da
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necessidade de qualquer reparagdo ou eventual desocupagdo, inclusive a obrigagao de propor
medida judicial para desocupacao, se for o caso.

4.13 Quando utilizados os recursos da conta vinculada do FGTS, conforme item 3, caso se verifique
a paralisacdo das obras, é facultado a CAIXA providenciar a suspensdo dos repasses das quotas do
FGTS ainda ndo liberadas até que a obra seja reiniciada.

4.13.1 Verificada a paralisagao das obras por mais de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, sem
prejuizo das demais penalidades previstas neste contrato, a CAIXA providenciara o cancelamento,
em carater irreversivel, da utilizacdo das quotas do FGTS, retornando a conta vinculada do(s)
DEVEDOR(ES) os valores atualizados ainda ndo colocados a sua disposi¢do.

4.14 DA LIBERACAO DAS PARCELAS — Durante o prazo de construgdo, o saldo devedor sera
constituido das parcelas de mutuo liberadas ao(s) DEVEDOR(ES), sendo os encargos mensais
calculados com base neste valor.

4.14.1 O acompanhamento da execuc¢do das obras, para fins de liberacdo de parcelas, sera
efetuado pela Engenharia da CAIXA, ficando entendido que a vistoria sera feita EXCLUSIVAMENTE
para o efeito de medicdo do andamento da obra e verificagdo da aplicagdo dos recursos, sem
qualquer responsabilidade técnica pela edificagdo, pelo que sera cobrado, a titulo de tarifa de
vistoria com medicdo de obra, a cada visita ordindria, o valor correspondente a tabela de tarifas
fixadas pela CAIXA para esse tipo de servigo, vigente na data do evento.

4.14.2 O saldo credor da operagdo, constituido pelo somatdrio dos recursos ainda ndo liberados,
nao sofre atualizag3o.

4.14.3 O prazo minimo entre a liberacdo das parcelas é de 30 (trinta) dias corridos, salvo decisdo
da CAIXA no sentido de dispensar este prazo.

4.14.4 Liberagao da primeira parcela e das parcelas subsequentes: O levantamento das parcelas
do financiamento para a construgdo do empreendimento, se subordina, ainda, as seguintes
condigoes:

a) apresentagdo do contrato registrado acompanhado da respectiva certiddo de Registro;

b) RAE atestando o percentual fisico de obra executado e atendimento das pendéncias nele
apontadas;

c) comprovagdo pela drea de engenharia da CAIXA, da regularidade de execugdo dos servicos de
infraestrutura externa, quando for o caso;

d) colocagdo no local da obra, em lugar visivel, da placa indicativa de que a construgdo esta sendo
realizada com recursos do FGTS — Programa Casa Verde e Amarela;

e) apresentagdo do Alvara de Construgdo e do Certificado de Matricula da obra, expedido pelo
INSS;

f) apresentacdo de documentos que comprovem a satisfagdo dos encargos trabalhistas,
previdenciarios, sociais e de regularidade fiscal, relativos a ENTIDADE ORGANIZADORA, quando for
0 caso, a CONSTRUTORA, a INCORPORADORA e ao Empreendimento, quando exigidos pela CAIXA;
g) apresentacdo dos comprovantes de recolhimento do INSS, pela CONSTRUTORA, relativos ao
empreendimento, registrados na matricula CEl da obra;

h) manutengio de projetos, especificagdes, memoriais, projetos aprovados pelos érgdos publicos
competentes, bem como ART/RRT de fiscalizagdo e execugdo das obras/servicos, CREA/CAU da
regido e licenga para realizagdo da obra ou servigos, emitida pelos érgdos competentes, a
disposigdo do engenheiro CAIXA e da Seguradora.

i) comprovagdo de pagamentos de valores devidos a CAIXA;

j) comprovagdo de regularidade do FGTS pela ENTIDADE ORGANIZADORA, quando for o caso, pela
CONSTRUTORA e pela INCORPORADORA;
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k) apresentacdo do registro da ata de constituicio da Comissdo de Representantes até a 32
liberagdo de parcela, nos termos do art. 50 da Lei n2 4.591/64, sob pena de suspensdo da
liberagdo das parcelas e sua manutencgdo até a legalizagdo do empreendimento.

4.14.5 Liberagdo da ultima parcela: além das exigéncias estipuladas acima, a entrega da ultima
parcela para construcio do empreendimento, fica condicionada a verificagcdo, pela CAIXA, do
que segue:

a) conclusdo total da obra e de que nela foram investidas todas as parcelas anteriormente
entregues;

b) matricula do imével no RI com averbacdo do “Habite-se”;

c) matriculas individualizadas das unidades financiadas, na CAIXA, durante a fase de construgao;

d) comprovacdo de registro das Especificacdes/Instituicio de Condominio, nos casos de e)
construcdo de unidades autdonomas em regime da Lei 4591/64;

e) declaragdo de Origem Florestal e da Declaragdo de Volume e Uso de Madeira Nativa na Obra,
conforme modelo fornecido pela CAIXA.

4.15 SUBSTITUICAO DA CONSTRUTORA — A CONSTRUTORA é substituida, mediante a vontade da
maioria dos DEVEDOR(ES), devidamente formalizada junto a CAIXA, independentemente de
qualquer notificacdo, por quaisquer dos motivos previstos em lei e nas hipoteses abaixo:

a) comprovada a falsidade de qualquer declaracdo feita pela CONSTRUTORA, no processo de
financiamento ou no contrato;

b) contra a CONSTRUTORA, for movida qualquer a¢do ou execu¢do ou decretada qualquer medida
judicial ou administrativa que afete o andamento da obra;

c) faléncia da CONSTRUTORA;

d) infragdo, pela CONSTRUTORA, de qualquer disposigdo do presente contrato;

e) modificacdo do projeto pela inobservancia das plantas, memoriais descritivos, cronogramas de
obras, orcamentos e demais documentos aceitos pela CAIXA e integrantes do presente contrato,
sem o prévio e expresso consentimento da CAIXA;

f) ndo conclusdo da obra, objeto deste contrato, dentro do prazo contratual;

g) retardamento ou paralisacdo da obra, por periodo igual ou superior a 30 (trinta) dias corridos,
sem motivo comprovadamente justificado e aceito pela CAIXA;

h) ocorréncia a subempreitada integral da obra contratada.

4.16 MADEIRA LEGAL — A CONSTRUTORA deve apresentar até a entrega da obra, as licengas
obrigatdrias para transporte e armazenamento de madeiras nativas (Documento de Origem
Florestal - DOF ou Guias Florestais) estabelecidas pelo 6rgdo competente (IBAMA), como
comprovagdo da origem legal e declaragdo informando o volume, a destinagdo final das madeiras
utilizadas na obra e ser entregue a CAIXA juntamente aos documentos comprobatérios da origem
legal das madeiras utilizadas.

4.16.1 Para a emissdao do Documento de Origem Florestal, ou Documento de Transporte Florestal
equivalente é necessario que a CONSTRUTORA esteja inscrita e regular perante o Cadastro Técnico
Federal (CTF) do IBAMA.

4.16.2 A CAIXA informard ao IBAMA a CONSTRUTORA inadimplente, devido a ndo apresentacdo
dos documentos exigidos para comprovacdo da origem legal das madeiras nativas utilizadas nas
obras do empreendimento contratado, e a mesma ficard sujeita a averiguagdo no
empreendimento pelo referido érgdo ambiental.

Se Unidade Complementar:
5 ENCARGO MENSAL DO DEVEDOR — COMPOSICAO, CALCULO, FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO
— 0 pagamento do encargo mensal é devido e efetivado conforme disposto nesta clausula.
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1) Na contratagao:

Primeiro Prémio de Seguro MIP — Morte e Invalidez Permanente.

1) O pagamento dos encargos mensais sera composto pelas parcelas de:

a) Prestagdo de Amortizagdo e Juros (A+J), a taxa prevista na Letra “B.8”;

b) Tarifa de Administracdo, se devida;

c) Prémio de seguro por Morte e Invalidez Permanente — MIP;

d) Prémio de Seguro DFI - Danos Fisicos do Imdvel.

Se Alocagdo de Recursos:

5 ENCARGO MENSAL DO DEVEDOR — COMPOSICAO, CALCULO, FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO
— O pagamento do encargo mensal é devido e efetivado conforme disposto nesta clausula.

1) Na contratagao:

a) Tarifa de Avaliagdo de Bens Recebidos em Garantia, em conformidade com a Tabela de Tarifas
fixadas pela CAIXA para este tipo de servigo;

b) Primeiro Prémio de Seguro MIP — Morte e Invalidez Permanente.

11) O pagamento dos encargos mensais sera composto pelas parcelas de:

a) Prestacdo de Amortizacdo e Juros (A+J), a taxa prevista na Letra “B.8”;

b) Tarifa de Administracao, se devida;

c) Prémio de seguro por Morte e Invalidez Permanente — MIP;

d) Prémio de Seguro DFI - Danos Fisicos do Imdvel.

Se Aquisicdo de Terreno e Construcdo:

5 ENCARGO MENSAL — COMPOSICAO, CALCULO, FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO - O
pagamento do encargo mensal é devido e efetivado conforme disposto nesta clausula.

5.1 Encargos do(s) DEVEDOR(ES):

5.1.1 Na contratagao:

a) Primeiro Prémio de Seguro MIP — Morte e Invalidez Permanente.

5.1.2 Durante a fase de construgdo, o pagamento dos encargos mensais sera mediante débito
em conta indicada de titularidade do(s) DEVEDOR(ES), na CAIXA, sendo composto pelas parcelas
de:

a) Encargos relativos a juros e atualizagdo monetaria, incidentes sobre o saldo devedor apurado
no més;

b) Tarifa de Administragdo, se devida;

c) Prémio de Seguro MIP — Morte e Invalidez Permanente.

5.1.3 Apds a fase de construcdo, o pagamento dos encargos mensais sera composto pelas
parcelas de:

a) Prestacdo de Amortizacdo e Juros (A+J), a taxa prevista na Letra “B.8”;

b) Tarifa de Administragdo, se devida;

c) Prémio de seguro por Morte e Invalidez Permanente — MIP;

d) Prémio de Seguro DFI - Danos Fisicos do Imdvel.

5.2 O pagamento dos encargos devidos durante o periodo de construcdo e legalizagdo do
empreendimento serd realizado pelo(s) DEVEDOR(ES), na data de seu vencimento,
independentemente de qualquer aviso ou notificacdo pela CAIXA, sendo que se ndo existir o dia
do vencimento nos meses subsequentes, a obrigagdo vencera no ultimo dia daqueles meses e, se
o vencimento for em dia ndo util, o pagamento deverd ser realizado no primeiro dia (util
subsequente, sem acréscimo.

5.3 ENCARGOS DE OBRA EM ATRASO: O(s) DEVEDOR(ES) ficara(ao) exonerado(s) do pagamento
dos encargos mensais definidos no item 5.1.2, caso ocorra atraso na entrega do imodvel por
prazo superior a 6 (seis) meses contados da data original de término de obra prevista quando da
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celebracdo deste contrato, no item B.7, imputando-se diretamente a CONSTRUTORA a
responsabilidade pelo pagamento desses valores, até a efetiva entrega do imével.

5.3.1 Apos o 62 (sexto) més contado a partir da data original prevista para o término de obra no
item B.7 deste contrato, os encargos do(s) DEVEDOR(ES), a cada vencimento, passam a ser de
responsabilidade da CONSTRUTORA e direcionados para a conta vinculada ao empreendimento.
5.3.2 Para os encargos vencidos e vincendos apds o 62 (sexto) més de atraso de obra, a
CONSTRUTORA reconhece nao existir responsabilidade solidaria do(s) DEVEDOR(ES), ndo tendo
contra este(s) qualquer direito de regresso.

5.3.3 A INCORPORADORA, quando houver, responsabiliza-se solidariamente com as obrigacoes
assumidas pela CONSTRUTORA, bem como autoriza o débito desses encargos, em qualquer
conta, crédito ou aplicagdo financeira de sua titularidade existentes na CAIXA, em caso de ndo
pagamento pela CONSTRUTORA, independentemente de aviso ou notificacao;

5.3.4 Se n3o houver saldo disponivel na conta, é constituido em nome da CONSTRUTORA ou da
INCORPORADORA, um saldo devedor referente ao Atraso de Obra, o qual é integralizado pela
soma dos encargos referentes aos financiamentos para aquisicdo das unidades, com corregao
monetaria pela TR e taxa de juros fixada pela média ponderada das taxas de juros dos contratos
dos adquirentes PF/PJ, com incidéncia mensal.

5.3.5 A amortizacdo e/ou liquidagdo do saldo devedor por Atraso de Obra deve ocorrer até a
finalizacdo e entrega do empreendimento aos mutuarios.

5.3.6 No dia correspondente a data de contratagdo do empreendimento imediatamente posterior
ao término da obra, o saldo devedor é consolidado numa Unica presta¢do pelo valor total ndo
liquidado, e sera debitado automaticamente na conta da CONSTRUTORA ou da INCORPORADORA.
5.3.7 O saldo devedor por Atraso de Obra sera gerado na condi¢do de divida vencida desde sua
constituigdo.

5.3.8 A partir do 602 dia, contado a partir da data mais antiga constante do saldo devedor
integralizado pelos encargos dos adquirentes, os valores ndo liquidados serdo tratados como RAP
— Rendas a Apropriar de Atraso, de divida vencida e ndo paga, conforme art. 92 da Resolugdo
BACEN 2682/99.

5.4 Encargos do EMPREENDEDOR:

5.4.1 Na data de contrata¢do, mediante débito em conta corrente de sua titularidade, na CAIXA,
débito este que fica desde ja autorizado:

a) TCCAV - Tarifa de Cobertura de Custos a Vista, em conformidade com a tabela de tarifas
vigente, fixadas pela CAIXA, a titulo de cobertura de custos operacionais.

5.4.2 Mensalmente na fase de constru¢gio mediante débito em conta corrente de sua
titularidade, na CAIXA, débito este que fica desde ja autorizado:

a) Tarifa de Vistoria Extra, se for o caso, debitada de acordo com tabela especifica, vigente a data
do evento.

b) TCCMO - Tarifa de Cobertura de Custos para Acompanhamento Mensal da Operagdo, em
conformidade com a tabela de tarifas, fixadas pela CAIXA, a titulo de acompanhamento do
processo e Tarifa de vistoria extraordinaria, no caso de descumprimento do cronograma fisico-
financeiro e de desembolso;

c) TCCRC — Tarifa de Cobertura de Custos em conformidade com a tabela de tarifas, fixadas pela
CAIXA, a titulo de ressarcimento de despesas/custos com reformulagdes de cronograma.

5.5 Findo o prazo de construgao e legalizagdo do empreendimento, inicia-se a amortizagdo mensal
do saldo devedor.
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6 — DA AMORTIZACAO - A amortizacdo do financiamento serd efetuada em prestacdes mensais e
sucessivas, por meio de boleto de cobranca ou mediante débito em conta de livre movimentacdo
ou desconto em folha de pagamento, mediante opgdo formal do(s) DEVEDOR(ES).

6.1 Durante a vigéncia do prazo de amortizacdo, apos concluida a obra, o vencimento do encargo
mensal pode ser alterado por meio de requerimento especifico do(s) DEVEDOR(ES), exceto se o
encargo for debitado em folha de pagamento.

6.2 Na fase de amortizagdo, os juros remuneratdrios serdo pagos em primeiro lugar e o restante
imputado na amortizagdo do saldo devedor do financiamento, e se o valor da prestagdo for
insuficiente para o pagamento dos juros remuneratorios, o excedente serd incorporado ao saldo
devedor do financiamento.

6.3 As parcelas de Amortizagdo e Juros sdo recalculadas mensalmente, sendo as de Amortizagdo
atualizadas na mesma forma do item 9, na data correspondente a do vencimento do encargo
mensal, e as de juros pela aplicacdo da taxa de juros mensal vigente com base no saldo devedor
atualizado.

Se operacao com Sistema de Amortizacao SFA - (Tabela PRICE), substituir o item 6.3 pelo abaixo:
6.3 A prestagdo (A+)) estabelecida no item B9 é recalculada mensalmente, atualizada na mesma
forma do item 9, na data correspondente a do vencimento do encargo mensal, sendo que a
parcela de juros é obtida pela aplicagdo da taxa de juros mensal vigente com base no saldo
devedor atualizado e a parcela de amortizacdo obtida pela diferenca entre a prestagdo atualizada
e a parcela de juros.

7. ENCARGOS FISCAIS — Os impostos, taxas ou outros tributos incidentes sobre o imdvel oferecido
em garantia devem ser pagos em dia pelo(s) DEVEDOR(ES), podendo a CAIXA exigir sua
comprovagao.

7.1 O atraso no pagamento podera ensejar no vencimento antecipado da divida ou no pagamento
pela CAIXA para posterior reembolso, atualizado monetariamente e acrescido de juros
remuneratorios contratuais.

8 JUROS REMUNERATORIOS — Incidem sobre a quantia mutuada as taxas fixadas neste contrato
e sobre importancias despendidas pela CAIXA, para preservacdao de seus direitos e das
necessidades a manutengdo e realizagdo da garantia.

Se DEVEDOR titular de conta vinculada do FGTS com direito ao redutor da taxa de juros (Res.
CCFGTS 702/12), inserir:

8.1 O(s) DEVEDOR(ES) ao tempo em que se declara(m) titular(es) de conta vinculada do FGTS, com
no minimo trés anos de trabalho sob regime do FGTS, reconhecem que a taxa nominal de juros,
exigida conforme consta na Letra B.8 foi aplicado o redutor equivalente a 0,5% (cinco décimos por
cento), conforme preconizam as normas da Resolucdo do Conselho Curador do FGTS n2 702/12.

9 ATUALIZACAO DO SALDO DEVEDOR E DA GARANTIA — Ocorre mensalmente, na data de
vencimento do encargo mensal, pelo indice de atualizagdo das contas vinculadas do FGTS e na
hipdtese de extincdo desse coeficiente, a atualizacdo passard a ser efetuada pelo indice
determinado em legislagdo especifica.

9.1 Independentemente da periodicidade da atualizagdo das contas vinculadas do FGTS, a
atualizacdo serd mensal.

9.2 Na apuracdo do saldo devedor, para qualquer evento, serd aplicada a atualizagdo proporcional
e didria, no periodo entre a data correspondente ao vencimento do encargo ou a da Ultima
atualizagdo contratual do saldo devedor, se ja ocorrida, e a data do evento.
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9.3 Na data de vencimento do ultimo encargo mensal, eventual saldo devedor residual devera ser
pago pelo(s) DEVEDOR(ES).

9.4 A garantia podera ser reavaliada a qualquer tempo, por solicitagdo do(s) DEVEDOR(ES) ou
interesse da CAIXA.

10 IMPONTUALIDADE — O valor da obrigagdo em atraso sera atualizado monetariamente
aplicando-se o indice de atualiza¢do do saldo devedor do financiamento proporcional aos dias de
atraso, da data de seu vencimento, inclusive, até a do pagamento, exclusive.

10.1 Sobre os valores em atraso incidirdo: 1) juros remuneratérios calculados pelo método de juros
compostos, com capitalizagdo mensal a taxa de juros prevista na Letra “B 8”;1l) juros moratorios de
0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por dia de atraso; Ill) multa moratdria de 2% (dois por
cento), nos termos da legislagdo vigente.

10.2 Na hipdtese de ajuizamento de agdo para cobranga dos débitos em atraso ou liquidagdo de
obrigacdes vencidas, incidird, além dos encargos acima referidos, a cobranca de honorarios de
advogados nos termos do artigo 395 do Cddigo Civil.

10.3 Na ocorréncia de mais de um encargo vencido e ndo pago, o pagamento do Ultimo encargo
nao presume quitagdo do(s) anterior(es).

10.4 Ocorrendo eventuais atrasos no pagamento de prestagoes e encargos mensais decorrentes
do contrato de financiamento imobiliario, a CAIXA podera, a seu exclusivo critério, efetuar a
INCORPORACAO do valor vencido ao saldo devedor do respectivo contrato.

10.5 Deste modo, consolidada/efetuada a incorporacdo, as prestagbes mensais vincendas
sofrerdo acréscimo decorrente do valor incorporado ao saldo devedor, devido a impossibilidade
de ampliagao do prazo para pagamento.

10.6 Nao efetuada a incorporagao, o(s) DEVEDOR(ES) permanece(m) obrigado(s) a efetuar o
pagamento das obrigacoes originariamente assumidas.

10.7 E facultado a CAIXA utilizar o valor de prestacio paga para quitar prestacdo mais antiga em
aberto.

Se Aquisicdo de Terreno e Construgdo

SE APOIO A PRODUCAO E PEC, inserir:

10.8 GARANTIA FIDEJUSSORIA — Além da garantia fiduciaria, a CONSTRUTORA e a
INCORPORADORA comparecem neste ato como FIADORAS, concordando com o presente
instrumento em todos os seus termos, itens e condigdes, assumindo solidariamente a
responsabilidade pelo pagamento da totalidade da divida com os seus acréscimos, como
principais pagadoras de todas as obrigacdes assumidas pelo(s) DEVEDOR(ES) nos termos
previstos neste instrumento contratual, renunciando expressamente aos beneficios previstos
nos artigos 827, 835, 838 e 839 Cddigo Civil.

10.8.1 A garantia fidejussdria prevalecera até 6 (seis) meses apds o final do prazo de construcdo
original, previsto no item B.7.

Se Imadvel na Planta:

10.8 GARANTIA FIDEJUSSORIA — Além da garantia fiducidria, a ENTIDADE ORGANIZADORA e
CONSTRUTORA comparecem neste ato como FIADORAS, concordando com o presente
instrumento em todos os seus termos, itens e condigbes, assume solidariamente a
responsabilidade pelo pagamento da totalidade da divida com os seus acréscimos, como
principal pagadora de todas as obrigagGes assumidas pelo(s) DEVEDOR(ES) nos termos previstos
neste instrumento contratual, renunciando expressamente aos beneficios previstos nos artigos
827, 835, 838 e 839 Codigo Civil
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10.8.1 A garantia fidejussdria prevalecera até 6 (seis) meses apds o final do prazo de construgdo
original do empreendimento, previsto no item B.7.

Se Aquisigdo de Terreno e Construgdo, inserir:

10.9 Durante a fase de construgdo e legalizacdo do empreendimento, as FIADORAS assumirdo os
débitos decorrentes do atraso/inadimpléncia do pagamento dos encargos mensais que
incumbem ao(s) DEVEDOR(ES).

10.9.1 AS FIADORAS autorizam a CAIXA a efetuar o débito do(s) referido(s) encargo(s), na conta
vinculada ao empreendimento, outorgando-lhe, por este contrato, mandato para a efetivagao
do langamento do débito, obrigando-se a manter saldo disponivel suficiente para o pagamento
dos encargos mensais, admitindo-se para esta finalidade, a utilizacdo de qualquer recurso
disponivel, independentemente de notificagdo prévia, ficando-lhe reservado o direito de
cobranga ao(s) DEVEDOR(ES).

11 AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA — Durante a fase de amortizacdo, o(s) DEVEDOR(ES)
adimplente(s) pode(m) amortizar a divida para reducgdo do valor dos encargos ou do prazo do
financiamento, sendo o abatimento do valor a ser amortizado, precedido da cobranga de juros
remuneratorios na forma pactuada no presente contrato.

11.1 O valor correspondente a Tarifa de Administracdo permanece inalterado.

12 LIQUIDACAO ANTECIPADA — Durante a fase de amortizacdo, é facultado ao(s) DEVEDOR(ES) a
liquidacdo antecipada da divida pelo saldo devedor atualizado, acrescido de juros remuneratérios.
13 DECLARACOES E AUTORIZACOES — As partes signatarias declaram a veracidade e
autenticidade, sob as penas da lei, de todas as informacgdes prestadas.

13.1 DAS PARTES — As partes signatarias, em comum acordo, declaram que:

a) comunicardo a CAIXA quaisquer ocorréncias que possam, direta ou indiretamente, afetar os
imoveis, notadamente a mudancga de sua numeracgdo ou identificacdo, durante a vigéncia deste
Contrato;

b) reconhecem que o presente contrato se subordina as normas legais e regulamentos presentes,
podendo vir a ser alterado por legislagao posterior, ndo podendo ser alegado direito adquirido
contra tais modificagdes;

c¢) sdo verdadeiras todas as declaragdes feitas no corpo deste Contrato, bem como as declaragbes
que consubstanciaram as condicbes prévias a assinatura deste Contrato, as quais ratifica;

d) comunicardo a CAIXA eventuais impugnacdes ao presente Contrato;

e) quando for expressamente previsto pela Legislagdo Estadual, as certidoes fiscais e feitos
ajuizados deverdo ser apresentadas para o registro, sem prejuizo de outras exigidas pelo Registro
de Imdveis;

f) estdo cientificadas da possibilidade de obtencdo prévia no site do www.tst.jus.br da Certiddo
Negativa de Débitos Trabalhistas (CNDT), regulada pela Lei 12440/11;

g) autorizam a CAIXA a fornecer os dados pessoais e bancarios sempre que solicitado pelos
seguintes orgdos e independentemente de autorizacdo judicial: policia civil e federal; Ministério
Publico Estadual e Federal; Controladoria Geral da Unido — CGU e Tribunal de Contas da Unido
(TCU);

h) autoriza(m) a CAIXA e o Agente Operador do FGTS divulgar informagdes vinculadas a presente
contratacdo necessarias a0 acompanhamento das operagdes com recursos do FGTS pelo Conselho
Curador do FGTS, Ministério da Economia, Ministério do Desenvolvimento Regional, Agente
Operador e 6rgdos de controle interno e externo da Unido;

i) a tolerancia por qualquer dos contratantes quanto a alguma demora, atraso ou omissdo da
outra parte no cumprimento das obrigagGes ajustadas neste instrumento, ou a ndo aplicagdo, na
ocasido oportuna, das comina¢des aqui constantes, n3do acarretard o cancelamento das
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penalidades, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes, a
qualquer tempo, sendo as obrigacdes extensivas aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou
promitentes cessionarios dos contratantes;

j) possuem ciéncia da obrigatoriedade de constituicdo da Comissdo de Representantes e sua
manutencdo até a conclusdo e legalizagdo do empreendimento, com os direitos, obrigagdes e as
responsabilidades expressos na Lei n2 4591/1964.

j.1) O adquirente tem ciéncia de que a possibilidade de sub-rogagdo automatica nos direitos e
obrigacdes relativos a incorporacdo previstos no § 11 do art. 31-F da Lei 4.591/1964 ndo se
aplicam aos empreendimentos em que ndo tenha sido constituido patrimonio de afetagdo.

13.2 O(S) DEVEDOR(ES) e ALIENANTE(S) declaram, sob pena de responsabilidade civil e penal,
que:

a) sdo auténticas as indicagbes de estado civil, nacionalidade, profissdo e identificagdo;

b) ndo esti(ao) vinculado(s) a Previdéncia Social, quer como contribuinte(s) na qualidade de
empregador(es), quer como produtor(es) rural(is), caso contrario ou no caso de ALIENANTE(S)
pessoa(s) juridica(s), sera apresentada, no ato de registro deste contrato junto ao Cartdrio de
Registro de Imodveis, a Certiddo Negativa de Débito — CND e a Certiddo de Quitagdo de Tributos
Federais administrados pela Receita Federal;

c) o valor total do prego do imdvel é aquele que consta no item “B.4” e que ndo houve/havera
celebracdo de outros instrumentos contratuais que prevejam pagamento/recebimento de
quaisquer outros valores, seja em razdo de corretagem ou a qualquer outro titulo, e que o
pagamento/recebimento de valores ndo previstos expressamente neste contrato caracteriza
CRIME de FALSIDADE IDEOLOGICA e FRAUDE contra as politicas publicas do Programa Casa Verde
e Amarela, sujeitando as partes as penas criminais e sangdes civis previstas na legislagdo aplicavel,
além do vencimento antecipado da divida, obrigacdo de ressarcir o FGTS pelas despesas
referentes aos valores de desconto recebidos, e demais penalidades previstas neste contrato;

d) inexiste qualquer agdo de natureza real e pessoal reipersecutoria, assim como qualquer 6nus de
natureza real que vincule ou possa representar risco para o imével objeto desta operagdo;

e) inexisténcia de responsabilidade oriunda de tutela, curatela ou testamentaria, porventura a seu
encargo;

f) o imdvel objeto da garantia ndo possui restricio ao uso, incluindo restri¢des relacionadas a
zoneamento, parcelamento do solo, preservacdo do patriménio arqueoldgico e histdrico, restrigdo
de atividades devido a insercio em APA (Area de Preservacio Ambiental) ou APP (Area de
Preservagdo Permanente), e que atende as exigéncias impostas pelos 6rgdos competentes;

g) o imovel objeto da garantia ndo esta localizado em terras de ocupacdo indigena ou quilombola
e unidades de conservacgao, assim definidas pela autoridade competente.

13.2.1 O(s) DEVEDOR(ES) — Declara(m) expressamente sob as penas da lei que:

a) TEM CIENCIA DO METODO CONSTRUTIVO EMPREGADO PARA EDIFICACAO DO IMOVEL
(ALVENARIA ESTRUTURAL OU ASSEMELHADO), COMPROMETENDO-SE A OBSERVAR A
RESTRICAO ESPECIAL DE USO, CONSISTENTE NA PROIBICAO DE ABERTURA DE PAREDES,
INSTALACOES DIVERSAS E REMOCAO OU DESLOCAMENTO DE PAREDES;

b) TEM CIENCIA DE QUE A RESTRICAO ESPECIAL INDICADA NA ALINEA “A” E NECESSARIA A
SOLIDEZ E A SEGURANCA DO IMOVEL, BEM ASSIM QUE SUA INOBSERVANCIA PODERA
ACARRETAR PERIGO DE DESABAMENTO, PELO QUE RESPONDERA NOS TERMOS DA LEI E DESTE
CONTRATO;

c) que sdo auténticos os comprovantes e as informagdes de renda e de despesas apresentados,
assumindo subsidiariamente a responsabilidade pelo pagamento dos débitos sobre o imdvel, caso
o(s) ALIENANTE(S) ndo o faga(m);
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d) reconhece a prioridade do crédito da CAIXA, renunciando aos direitos e privilégios que a lei lhe
conferir;

e) tem ciéncia de que as despesas em reconhecimento de firmas, registros, averbagées, impostos,
taxas, emolumentos, custas e outros provenientes deste Contrato correm por sua conta exclusiva;
f) estar(em) ciente(s) de que recebera(do) o Manual do Proprietario, da CONSTRUTORA, no ato do
recebimento do imdvel descrito na Letra “D”;

g) que a eventual constatacao da falsidade das declaracoes prestadas, ou os fatos decorrentes
de sua conduta que importem na modificagao das condigées observadas neste contrato para o
enquadramento no Programa Casa Verde e Amarela importardao no seu imediato
desenquadramento do referido programa e lhe atribuirdao o dever de ressarcir o FGTS pelas
despesas referentes aos valores de desconto recebidos;

h) ndo ser(em) titulares de financiamento habitacional ativo em qualquer municipio do territorio
nacional;

i) ndo ser(em) proprietario(s), cessiondrio(s) ou promitente(s) comprador (es) de imovel
residencial, sem financiamento ou ja quitado, localizado no atual local de domicilio e nem no
municipio do imdvel objeto deste contrato;

j) ndo ser(em) detentor(es) de contrato com origem de recursos do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), no Pais, e que ndo recebeu(ram) subsidios diretos ou indiretos com recursos
orcamentarios da Unido para aquisicdo de moradia;

k) o imével ora adquirido se destina a sua residéncia, de sua familia e de seus dependentes;

1) para obtengdo de desconto destinado ao pagamento de parte da aquisicio do imdvel e/ou
desconto para redugdo no valor das prestagdes, se houver:

1) ndo recebeu(ram), como beneficiario(s), descontos habitacionais concedidos com recursos do
FGTS nos termos da Resolugdo do Conselho Curador do FGTS 702/12, suas alteragdes e
aditamentos; ou

II) tendo recebido os descontos mencionados no Inciso anterior, ndo faz(em) jus a recebé-los no
presente financiamento;

I11) concorda(m) com a aplicagdo da taxa de juros sem descontos e com o pagamento da tarifa de
administracdo, constantes na Letra “B.9”.

m) para os fins especificos da MP996/2020 que regulamenta o Programa-Casa Verde e Amarela:

1) o imovel objeto do presente contrato é o primeiro imével residencial por ele (s) adquirido;

Il) tem (tém) ciéncia de que a reducdo de custas e emolumentos prevista no art. 9 da
MP996/2020, incidirda unicamente sobre o registro e demais atos relativos ao primeiro imével
residencial adquirido ou financiado no &mbito do Programa Casa Verde e Amarela;

n) tem(tém) ciéncia que sem prejuizo das sangbes legais aplicaveis, a falsidade das declaragées
previstas nesta clausula, gerara dentre outras, as seguintes consequéncias:

1) obrigagdo de restituir a sua conta vinculada os valores do FGTS que tenham sido utilizados na
presente operagao e,

Il) vencimento antecipado da divida conforme previsto no item 18.

IIl) ndo havera cobertura para os riscos de invalidez permanente decorrentes e/ou relacionados a
doenga manifesta em data anterior a assinatura do contrato de financiamento, de conhecimento
do segurado e nao declarada na proposta do financiamento, bem como decorrentes de eventos
comprovadamente resultantes de acidente pessoal, ocorrido em data anterior a data de
assinatura deste contrato.

0) no tocante ao IPTU e demais débitos de natureza fiscal e as quotas condominiais incidentes até
esta data, declara(m)-se subsidiariamente responsavel(is) pelo pagamento de quaisquer débitos
apurados, assumindo, perante a CAIXA, a responsabilidade pelo pagamento, caso ofs)
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ALIENANTE(S) ndo cumpra(m) com a obrigagdo de pagar diretamente, ressalvado o seu direito de
cobranga em regresso, observando-se, sempre, o que a respeito dispde o presente instrumento
contratual.

p) concorda(m) o(s) devedor(es) com a caréncia para inicio de obras de até nove meses, mantido o
prazo para construgdo e legalizagdo da unidade vinculada ao empreendimento constante neste
contrato.

13.2.2 O (S) ALIENANTE (S) — Declara(m) expressamente sob as penas da lei que:

a) esta(3o) isento(s) de responsabilidade decorrente de tutela, curatela ou testamentaria, e que
ndo responde(m) pessoalmente a quaisquer agdes reais, pessoais, reipersecutorias, possessorias,
reivindicatdrias, arrestos, embargos, depdsitos, sequestros, protestos, faléncias, concordatas e/ou
concursos de credores, dividas fiscais, penhoras ou execugbes, nada existindo que possa
comprometer o imovel objeto da presente transagdo e garantia fiduciaria constituida em favor da
CAIXA;

b) declara(m), sob responsabilidade civil e criminal nos termos da Lei 8212/91 e do art. 17 da
Portaria Conjunta da RFB/PGFN 1751/2014 que o imdvel ora comercializado n3o faz parte de seu
ativo permanente, estando contabilmente langado em seu ativo circulante;

c) é ciente da vedacdo de cobranca ao(s) DEVEDOR(ES) de quaisquer outros valores adicionais, em
particular aqueles referentes a honorarios e custos de eventual intermediagdo na transferéncia
venda.

Se Aquisicdo de Terreno e Construgdo, inserir:

13.3 A CONSTRUTORA/ENTIDADE ORGANIZADORA — Declaram expressamente, sob as penas da
lei, que:

a) se acha quite com as Fazendas Federal, Estadual e Municipal, INSS, FGTS, e quaisquer outros
tributos fiscais ou parafiscais, multas e contribui¢oes a que possa estar sujeito;

b) se obriga a cumprir todas as exigéncias das legislacdes trabalhista e previdenciaria relativas a
construcdo do empreendimento, cuja comprovacdo podera ser exigida pela CAIXA a qualquer
momento;

c) se compromete a ndo usar o nome da CAIXA em qualquer tipo de publicidade sem sua prévia e
expressa aprovagao, por escrito;

d) ndo omitiu ou ocultou fato de qualquer natureza que produza ou venha a produzir a
depreciacdo e diminuicdo do valor dos bens e direitos integrantes das garantias prestadas, ou que
enseje discussdo sobre a titularidade do(s) DEVEDOR(ES) sobre estes bens e direitos;

e) tem ciéncia de que a CAIXA podera repassar-lhe o valor dos tributos e encargos, que venham a
ser criados e o aumento dos atuais exigiveis pelas autoridades competentes em razdo deste
Contrato;

f) comunicara a Seguradora os casos de reformulagdo/adiamento de parcela do cronograma que
implique em dilatagdo do prazo de construgdo originalmente contratado, para os devidos ajustes
na Apdlice;

g) sem prejuizo das obrigacdes impostas pela legislacdo civil, compromete-se a atender
prontamente quaisquer reclamagdes dos proprietarios do imovel, decorrente de vicios de
construcdo devidamente comprovados, sob pena de ser considerado(a) inidoneo(a) para firmar
novos contratos com a CAIXA;

h) entregard o Manual do Proprietario ao(s) DEVEDOR(ES), no ato da entrega do imdvel descrito
na Letra “D”;

i) ndo se opGe a sua substituicdo se esta for julgada necessaria;

j) executard as obras mencionadas de acordo com o projeto apresentado, ndo sendo permitida a
subempreitada das obras;
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k) respondera pela seguranca, habitabilidade, funcionalidade e solidez da construcdo, na forma do
Codigo Civil Brasileiro, observando as demais leis, regulamentos, normas e posturas referentes a
obra e a seguranca publica, bem como as técnicas da ABNT e exigéncias do CREA/CAU,
especialmente no que se refere a colocagdo de placas contendo o nome do Responsdvel Técnico
pela execucdo da obra, do(s) Autor(es) dos Projetos, e da fiscalizacdo nomeada para a obra,
competindo-lhe, ainda, atender satisfatoriamente as reclamagdes de seus consumidores,
efetuando, inclusive, os reparos ou reconstrugcdes que forem tecnicamente pertinentes e
necessarios, declarando-se ciente de que a presente contratagdo se submete as normas do
Programa De Olho na Qualidade ou outro que vier a suceder-lhe;

1) é responsavel por qualquer condenagcdo ou prejuizo causado a CAIXA ou a terceiros em
decorréncia do atraso da obra ou vicios/defeitos da obra, ficando a CAIXA desde ja autorizada a
debitar de qualquer conta de sua titularidade aberta junto a esta instituicdo os valores referentes
a condenagbes/prejuizos eventualmente imputados a CAIXA no dmbito desta operagdo, ou, na
inexisténcia ou insuficiéncia desses recursos, adotar a medida judicial cabivel, independentemente
de notificagdo prévia;

m) é responsavel perante os adquirentes das unidades integrantes do empreendimento
mencionado na Letra “D.1” pela conclusio da edificagdo do citado empreendimento e por
eventuais prejuizos sofridos pelos adquirentes em decorréncia de atraso injustificado da conclusdo
da obra;

n) é responsavel por eventuais diferencas de atualizacdo, reclamadas por terceiros, que
porventura venham a recair sobre o custo do empreendimento financiado;

0) se obriga a apresentar, na hipdtese de dilacdo do prazo de construcdo/legalizacdo previsto na
Letra “B.7.1”, um dos seguintes documentos, indicado pela engenharia da CAIXA, comprovando a
comunicagdo aos adquirentes das unidades integrantes do empreendimento mencionado na Letra
“D”, nos termos do art. 43 da Lei 4591/64:

1) anuéncia prévia, formal e unanime dos adquirentes acerca do novo prazo repactuado para
conclusdo da obra; ou

Il) anuéncia prévia e formal da Comissdo de Representantes acerca do novo prazo repactuado
para conclusdo da obra.

p) No caso de empreendimento imobilidrio com protocolo datado a partir de 19/07/13, inclusive,
junto ao Orgio Municipal competente para aprovacio do projeto, declara que:

1) tem ciéncia de que a CAIXA podera exigir, a qualquer tempo, que a CONSTRUTORA comprove o
atendimento das normas técnicas, inclusive ao disposto na NBR 15575 — Edificacdes Desempenho,
especialmente quanto aos requisitos e critérios de desempenho;

Il) é responsavel pelas adequacgdes necessarias para o atingimento do desempenho minimo
estabelecido na NBR 15575 - Edificagbes Desempenho, caso os requisitos de desempenho
esperados n3o tenham sido atingidos quando da obra concluida e em caso de reclamacio ou
contestagdo por parte do usuario.

q) inexiste em seu(s) nome(s), com referéncia ao imdvel transacionado, qualquer débito de
natureza fiscal ou condominial, bem como impostos, taxas e tributos, assumindo, em carater
irretratavel, a responsabilidade por eventuais débitos de tal natureza que possam ser devidos até
a presente data;

13.4 AINCORPORADORA - Declara expressamente, sob as penas da lei, que:

a) inexiste em seu(s) nome(s), com referéncia ao imdvel transacionado, qualquer débito de
natureza fiscal ou condominial, bem como impostos, taxas e tributos, assumindo, em carater
irretratavel, a responsabilidade por eventuais débitos de tal natureza que possam ser devidos até
a presente data;
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b) é responsavel perante os adquirentes das unidades integrantes do empreendimento
mencionado na Letra “D.1” pela conclusdo da edificagdo do citado empreendimento e por
eventuais prejuizos sofridos pelos adquirentes em decorréncia de atraso injustificado da conclusdo
da obra;

c) se obriga a apresentar, na hipdtese de dilacdo do prazo de construcdo/legalizacdo previsto na
Letra “B.7.1”, um dos seguintes documentos, indicado pela engenharia da CAIXA, comprovando a
comunicagdo aos adquirentes das unidades integrantes do empreendimento mencionado na Letra
“D.1”, nos termos do art. 43 da Lei 4591/64:

1) anuéncia prévia, formal e unanime dos adquirentes acerca do novo prazo repactuado para
conclusdo da obra; ou

Il) anuéncia prévia e formal da Comissdo de Representantes acerca do novo prazo repactuado
para conclusdo da obra.

d) inexiste qualquer agdo de natureza real e pessoal reipersecutdria, assim como qualquer énus de
natureza real que vincule ou possa representar risco para o imovel objeto desta operagdo;

e) se acha quite com as Fazendas Federal, Estadual e Municipal, INSS, FGTS, e quaisquer outros
tributos fiscais ou parafiscais, multas e contribui¢oes a que possa estar sujeito;

f) se compromete a ndo usar o nome da CAIXA em qualquer tipo de publicidade sem sua prévia e
expressa aprovagao, por escrito;

g) ndo omitiu ou ocultou fato de qualquer natureza que produza ou venha a produzir a
depreciacdo e diminuicdo do valor dos bens e direitos integrantes das garantias prestadas, ou que
enseje discussao sobre a titularidade do(s) DEVEDOR(ES) sobre estes bens e direitos;

h) comunicard a Seguradora os casos de reformulacdo/adiamento de parcela do cronograma que
implique em dilatagdo do prazo de construgdo originalmente contratado, para os devidos ajustes
na Apdlice;

i) respondera pela seguranca, habitabilidade, funcionalidade e solidez da construgdo, na forma do
Cddigo Civil Brasileiro, observando as demais leis, regulamentos, normas e posturas referentes a
obra e a seguranga publica, bem como as técnicas da ABNT e exigéncias do CREA/CAU,
especialmente no que se refere a colocacdo de placas contendo o nome do Responsavel Técnico
pela execucdo da obra, do(s) Autor(es) dos Projetos, e da fiscalizagdo nomeada para a obra,
competindo-lhe, ainda, atender satisfatoriamente as reclamagdes de seus consumidores,
efetuando, inclusive, os reparos ou reconstrugcdes que forem tecnicamente pertinentes e
necessarios, declarando-se ciente de que a presente contratagdo se submete as normas do
Programa De Olho na Qualidade ou outro que vier a suceder-lhe;

j) é responsavel por qualquer condenagdo ou prejuizo causado a CAIXA ou a terceiros em
decorréncia do atraso da obra ou vicios/defeitos da obra, ficando a CAIXA desde ja autorizada a
debitar de qualquer conta de sua titularidade aberta junto a esta instituigdo os valores referentes
a condenacbes/prejuizos eventualmente imputados a CAIXA no dmbito desta operacdo, ou, na
inexisténcia ou insuficiéncia desses recursos, adotar a medida judicial cabivel, independentemente
de notificacdo prévia.

k) o imovel objeto da garantia ndo possui restrigdo ao uso, incluindo restrigdes relacionadas a
zoneamento, parcelamento do solo, preservacdo do patrimdnio arqueoldgico e histdrico, restricdo
de atividades devido a insercio em APA (Area de Preservacio Ambiental) ou APP (Area de
Preservacdo Permanente), e que atende as exigéncias impostas pelos 6rgdos competentes;

1) o imovel objeto da garantia ndo esta localizado em terras de ocupagdo indigena ou quilombola e
unidades de conservagao, assim definidas pela autoridade competente.

m) é responsavel por eventuais diferencas de atualizagdo, reclamadas por terceiros, que
porventura venham a recair sobre o custo do empreendimento financiado.
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14 ENQUADRAMENTO - A CAIXA atesta que o(s) DEVEDOR(ES) comprovou(aram) mediante
documentacdo e declaragdes pessoais, o atendimento aos requisitos e as condicdes exigidas pela
MP996/2020, para enquadramento da presente operacdo ao Programa Casa Verde e Amarela,
tanto no que se refere as caracteristicas do tomador, quanto as caracteristicas do imével.

15 ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA — O(s) DEVEDOR(ES) aliena(m) a CAIXA o imével ora
transacionado, em garantia do cumprimento das obrigagdes deste contrato, conforme a Lei
9514/97, abrangendo acessdes, benfeitorias, melhoramentos, construgdes e instalagdes.

15.1 A propriedade fiducidria é constituida com o registro deste contrato, tornando ofs)
DEVEDOR(ES) possuidor(es) direto(s) e a CAIXA, possuidora indireta do imével.

15.2 Ao(s) DEVEDOR(ES) adimplente(s) é assegurada a livre utilizagdo do imdvel em garantia.

16 BENFEITORIAS, CONSERVACAO E OBRAS — Ficam o(s) DEVEDOR(ES) obrigado(s) a manter o
imovel alienado em perfeito estado de conservagdo, seguranga e habitabilidade, fazendo os
reparos necessarios, bem como as obras que forem solicitadas pela CAIXA para preservacido da
garantia, no prazo notificado.

16.1 E expressamente vedada a realizagdo de obras de demoli¢do, alteragdo ou acréscimo, sem
prévio e expresso consentimento da CAIXA.

16.2 Para constatacdo do exato cumprimento deste item, fica assegurada a CAIXA a faculdade
de, em qualquer tempo, vistoriar o imovel alienado.

16.3 O descumprimento do presente item poderd ensejar o vencimento antecipado da divida, sem
prejuizo da obrigagdo de reparar os danos causados.

17 CESSAO E CAUCAO DE DIREITOS — O crédito fiducidrio resultante do presente instrumento
pode ser cedido ou caucionado pela CAIXA, no todo ou em parte, independentemente de
notificagdo ao(s) DEVEDOR(ES).

17.1 A CAIXA pode ainda, a seu critério, promover a cessdo, parcial ou total do crédito aqui
constituido, inclusive mediante securitizagdo de créditos imobilidrios, independentemente de
anuéncia ou interveniéncia do(s) DEVEDOR(ES), em conformidade com o disposto na Lei 9.514/97.
17.2 Ocorrendo a alienagdo e a securitizagdo de créditos imobilidrios, a CAIXA pode ceder a uma
companhia securitizadora os créditos originados do presente contrato.

18 VENCIMENTO ANTECIPADO DA DIVIDA — A divida sera considerada antecipadamente
vencida, nos motivos previstos em lei, em especial o contido no art. 1.425 do Cédigo Civil, e nas
seguintes hipodteses:

a) falta de pagamento e apresentacdo, quando solicitado pela CAIXA, de recibos de tributos e
encargos previdenciarios, securitarios e condominiais que incidam ou venham a incidir sobre o
imovel e que sejam de responsabilidade do(s) DEVEDOR(ES);

b) transferéncia ou cessdo a terceiros ou promessa de venda, a qualquer titulo, no todo ou em
parte, dos direitos e obrigagdes decorrentes deste contrato, sem autorizagao da CAIXA;

c) falta de manutengdo no imovel que deprecie a garantia;

d) constituicdo sobre o imdvel, no todo ou em parte, de qualquer outro 6nus real;

e) incidéncia de ato de constrigdo judicial ou decretagdo de medida judicial ou administrativa que
afete a garantia;

f) declaragdo/informagdo falsa prestada pelo(s) DEVEDOR(ES);

g) propositura de agdo, contra qualquer um dos DEVEDOR(ES), que ameace ou afete o imdvel
dado em garantia;

h) ndo registro do contrato em até 30 (trinta) dias apds sua assinatura;

i) o imdvel possua restricdo ao uso, incluindo restricdes relacionadas a parcelamento de solo,
preservagdo do patrimdnio arqueoldgico, paleontoldgico e histérico, ou o(s) devedor(es) ndo
cumpra(m) as exigéncias estabelecidas pelo érgdo competente em relagdo ao imdvel;
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j) o imodvel esteja localizado em terras de ocupagdo indigena e quilombola e unidades de
conservacgao, assim definidas pela autoridade competente;

k) verificagdo, a qualquer tempo, de que o(s) DEVEDOR(ES) era(m), na data de assinatura deste
contrato, proprietario(s) de imdvel residencial financiado nas condi¢cdes do SFH, ou, mesmo sem
financiamento, localizado no municipio de situagdo do imdvel ora financiado;

I) desenquadramento dos Programas Carta de Crédito FGTS — Programa Casa Verde e Amarela e
Programa Casa Verde e Amarela, obrigando-se o(s) DEVEDOR(ES) a devolver(em) os valores dos
descontos, devidamente atualizados;

m)descumprimento de qualquer das obrigagoes estipuladas em lei ou neste contrato.

18.1 Ocorrendo vencimento antecipado da divida, quando se tratar de operagdo com uso dos
recursos da conta vinculada do FGTS, os valores serdo devolvidos a referida conta atualizados e
deverdo ser repostos pelo(s) DEVEDOR(ES) por meio de recursos proprios.

19 PRAZO DE CARENCIA PARA EXPEDICAO DA INTIMACAO — A caréncia para expedicdo da
intimacdo é de 30 (trinta) dias corridos, contados da data de vencimento do primeiro encargo
mensal vencido e ndo pago.

20 INTIMACAO - Decorrido o prazo conforme o item 19, o(s) DEVEDOR(ES) ou seu representante
legal ou procurador regularmente constituido serd intimado, pessoalmente, com prazo de 15
(quinze) dias para purgag¢do da mora.

20.1 Purgada a mora no Registro de Imdveis, convalescera a alienagdo fiduciaria, cabendo ao(s)
DEVEDOR(ES) o pagamento das despesas de cobranga e de intimagao.

20.2 Eventual diferenca entre o valor pago a titulo da purgacdo da mora e o devido no dia da
purgacdo devera ser paga pelo(s) DEVEDOR(ES) juntamente com o encargo vincendo.

21 CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE — Apds decorridos 30 (trinta) dias apds a expiragdo do
prazo que trata o item 20 sem purgagdo da mora, o Oficial do competente Registro de Imdveis
certificara este fato e, a vista da prova do pagamento pela CAIXA do Imposto sobre a Transmissao
de Bens Imdveis — ITBI e, se for o caso, do laudémio, promovera a averbagdo da consolidagdo da
propriedade em nome da CAIXA, na matricula do imdvel.

21.1 Até que seja efetivamente averbada a consolidagdo em favor da CAIXA, o(s) DEVEDOR(ES)
pode(m) pagar as parcelas vencidas da divida (purgar a mora) e as despesas relativas aos encargos,
as custas de intimacdo e as necessarias a realizacdo do leildo, nestas compreendidas as relativas
aos anuncios e a comissdo do leiloeiro, hipdtese em que convalescera o contrato de alienagdo
fiduciaria.

22 LEILAO EXTRAJUDICIAL — Consolidada a propriedade em nome da CAIXA, o imdvel sera
alienado a terceiros, conforme procedimentos previstos no art. 27 da Lei 9.514/97.

22.1 Para fins do leildo extrajudicial, as partes adotam os seguintes conceitos:

| — Valor do imédvel: a) valor da avaliagdo constante na letra “B.6”, acrescidos os valores das
benfeitorias existentes e que lhe integrem, atualizado monetariamente até a data do leildo, na
forma do item 9, reservando-se a CAIXA o direito de reavaliar o imdvel; ou b) caso o valor do
imovel estabelecido na alinea anterior seja inferior ao valor de referéncia para apuragdo do ITBI,
entdo este sera o valor minimo estabelecido como pardmetro para efeito de venda do imdvel no
primeiro leildo.

Il — Valor da divida: saldo devedor da operagdo de alienagdo fiduciaria, na data do leildo, incluidos
juros convencionais, penalidades e demais encargos contratuais (por exemplo, seguros, encargos
legais, inclusive tributos e contribuigdes condominiais);

Ill — Valor das despesas: soma dos encargos, custas de intimagdo e as necessarias a realizagdo do
publico leildo, incluindo as despesas relativas aos antncios e a comissdo do leiloeiro.
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22.2 O 12 |eildo serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contados do registro da consolidagdo da
propriedade em nome da CAIXA, pelo valor do imdvel.

22.3 Se no primeiro leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do imdvel conforme
estipulado no item 22.1, |, a ou b, serd realizado o 22 leildo nos (15) quinze dias seguintes.

22.4 Nos 05 (cinco) dias a contar do aperfeicoamento da venda realizada em leildo, a CAIXA
entregard ao(s) DEVEDOR(ES) a importincia que sobrar, nela compreendendo o valor da
indenizacdo de benfeitorias, depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos,
importando em reciproca quitagdo.

22.5 No 22 leildo, na auséncia de lance maior ou igual ao valor da divida, ou na auséncia de
licitante sera considerada extinta a divida e exonerada a CAIXA da obrigacdo de restitui¢do ao(s)
DEVEDOR(ES) de qualquer quantia, a que titulo for.

22.6 As datas, os horarios e os locais do 12 leildo e do 22, se houver, serdo comunicados ao(s)
DEVEDOR(ES) mediante correspondéncia dirigida aos enderecos constantes do contrato,
inclusive ao endereco eletronico.

22.7 Ap6s a averbacdo da referida consolidacdo da propriedade fiduciaria em nome da CAIXA e
até a data da realizacdo do 22 leildo, é assegurado ao(s) DEVEDOR(ES) o direito de preferéncia
para adquirir o imével por preco correspondente ao valor da divida, somado aos encargos,
despesas, aos prémios de seguro, aos encargos legais, inclusive tributos, as contribuicoes
condominiais e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de citada consolidacdo da
propriedade fiduciaria em favor da CAIXA, e as despesas relativas ao procedimento de
cobranga e leildo.

22.7.1 O(s) DEVEDOR(ES) devem pagar os encargos tributarios e despesas exigiveis para a nova
aquisicdo do imdvel, inclusive custas e emolumentos.

22.8 Extinta a divida, dentro de 05 (cinco) dias a contar da data da realiza¢do do 22 leildo, a CAIXA
dara ao devedor termo de quitacdo.

22.9 Consolidada a propriedade em nome da CAIXA, o(s) DEVEDOR(ES) lhe entregara(do) o imdvel,
livre e desimpedido, sob pena de pagamento a CAIXA, ou a quem vier a sucedé-la, a titulo de taxa
de ocupacdo do imdvel, por més ou fracdo, o valor correspondente a 1% (um por cento) do valor a
que se refere o item 22.1, computado e exigivel desde a data da consolida¢do da propriedade
fiducidria em nome da CAIXA até a data em que este, ou seus sucessores, vier(em) a ser imitido(s)
na posse do imovel.

22.10 Responde(m) o(s) DEVEDOR(ES) pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuigdes
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imdvel, cuja
posse tenha sido transferida para o fiducidrio, nos termos deste artigo, até a data em que o
fiduciario vier a ser imitido na posse.

22.11 N3o se aplica ao imovel objeto do presente contrato o direito de preferéncia em favor do
locatario, estabelecido pelo art. 27 da Lei 8.245/91.

22.12 Se o imovel estiver locado, a locagdo podera ser denunciada com prazo de 30 (trinta) dias
para desocupacdo, salvo aquiescéncia por escrito da CAIXA ou seus sucessores, devendo a
denuncia ocorrer no prazo de 90 (noventa) dias a contar da data da consolidagdo da propriedade.
22.13 Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito a contratagdo ou prorrogacdo de locagdo
do imével alienado fiduciariamente, por prazo superior a 01 (um) ano sem concordancia por
escrito da CAIXA.

23 DESAPROPRIACAO DO IMOVEL DADO EM GARANTIA — Na desapropriagdo do imével dado em
garantia, a CAIXA recebera do poder expropriante a indenizagdo correspondente, abatendo o valor
da divida e disponibilizando o saldo, se houver, ao(s) DEVEDOR(ES), que permanece(m)
responsavel(is) pelo pagamento na hipotese de indenizagdo inferior a divida.
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23.1 O(s) DEVEDOR(ES) declara(m)-se ciente(s) de que a desapropriagdo do imdvel ndo gera
direito a indenizacdo securitaria.

24 - SEGUROS — das responsabilidades inerentes aos SEGURO(S), cabe(m) a(s) parte(s):

24.1 SEGURO(S) DO(S) DEVEDOR(ES) — E obrigatdria a contratagdo pelo(s) DEVEDOR(ES) de
seguro com cobertura, no minimo, de MIP — Morte e Invalidez Permanente e DFI — Danos Fisicos
ao Imovel, durante a vigéncia deste contrato e até a liquidacdo da divida, nos termos da
Resolugdo BACEN n°3.811/09

24.1.1 MIP — morte decorrente de causas naturais ou acidentais e invalidez permanente ocorrida
em data posterior a data da assinatura do contrato de financiamento do imovel, causada por
acidente pessoal ou doenca, que determine a incapacidade total e permanente para o exercicio
da atividade laborativa principal do segurado, no momento do sinistro.

24.1.2 DFI - prejuizos decorrentes de danos fisicos ao imovel dado em garantia do
financiamento, de acordo com estipulado na Apdlice de Seguro contratada, por livre escolha.
24.2 O(s) DEVEDOR(ES) concorda(m), e assim se obriga(m), em manter e pagar os prémios de
seguro, acrescidos de eventuais tributos, de acordo com estipulado na Apdlice de Seguro
contratada por livre escolha, disponivel para consulta e impressdo no site da seguradora
escolhida.

24.3 O(s) DEVEDOR(ES) confirma(m) que Ihe(s) foi(ram) oferecida(s) mais de uma opgdo de apdlice
de sociedades seguradoras diferentes com os respectivos custos efetivos do seguro habitacional.
24.4 O(s) DEVEDOR(ES) tem(tém) ciéncia que pode(m) apresentar apdlice diversa daquelas
disponibilizadas pelo agente financeiro, desde que a cobertura securitdria prevista observe a
exigéncia minima estabelecida no caput deste item, e o ente segurador cumpra as condigdes
estabelecidas pelo Conselho Nacional de Seguros Privados - CNSP, para apdlices direcionadas a
operagdes desta espécie.

24.5 Os prémios de seguros, acrescidos de eventuais tributos, serdo devidos até a liquidagdo final
do saldo devedor e deverdo ser pagos sempre em valores compativeis com a cobertura total do
referido saldo devedor do financiamento, bem como para reposi¢do integral do imével dado em
garantia em caso de DFI (Danos Fisicos ao Imovel).

24.6 A cobertura do seguro dar-se-a a partir da assinatura deste instrumento, regendo-se pelas
cldusulas e condi¢bes constantes da Apdlice, as quais foram pactuadas pelo(s) DEVEDOR(ES) e
aceitas pela CAIXA, especialmente as de exclusdo de cobertura securitaria e forma de recélculo de
prémios de seguro, bem como dos fluxos referentes aos pagamentos e recebimentos
considerados no calculo do Custo Efetivo do Seguro Habitacional - CESH, conforme estabelecido
pelo Conselho Nacional de Seguros Privados — CNSP.

24.7 Em caso de negativa de cobertura por parte da Seguradora, tanto nos casos de sinistro de
natureza pessoal, como nos de natureza material, o(s) DEVEDOR(ES), seu conjuge, herdeiros e/ou
sucessores ficardo responsdaveis pelo pagamento do saldo devedor do financiamento ou pela
recomposi¢ao da garantia, em seu estado anterior ao do sinistro, respectivamente, sob pena de
antecipar o vencimento da divida.

Se Alocagdo de Recursos:

24.8 SEGURO DO ALIENANTE — O ALIENANTE apresentou Apodlice Responsabilidade Civil,
Profissional e Material - RCPM, com vigéncia de até 60 (sessenta) meses a partir da expedi¢do do
“Habite-se”.

24.8.1 Seguro RCPM é uma apolice que garante o pagamento de indenizagOes cobertas
decorrentes de reclamagbes que tenham sido originadas a partir de vicios no imdvel descrito na
especificagdo da apdlice, desde que as reclamagbes estejam relacionadas a: danos materiais e
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corporais, decorrentes de agdes ou omissdes culposas do segurado na prestagao de servigos
(execucdo e/ou materiais utilizados), vinculadas ao imével, objeto do presente, e que respeitem os
prazos estipulados pelo manual de responsabilidade da norma ABNT NBR 155775, por um periodo
de até 05 (cinco) anos.

24.8.2 Em caso de sinistro previsto na apolice, o seguro deve ser imediatamente acionado pelo(s)
ALIENANTE, por meio da Central de Gestdo de Danos e Reparos, telefone 4020-5845 (todo o pais).

Se Aquisicdo de Terreno e Construgdo — Apoio a Produgdo:

24.8 SEGUROS DA CONSTRUTORA Neste ato a CONSTRUTORA apresenta as Apdlices descritas
abaixo:

a) Seguro Garantia Executante Construtor (SGC), para garantir a substituicio da CONSTRUTORA, a
retomada, a finalizagdo das obras e a legalizagdo do empreendimento, cuja vigéncia deve ser
mantida até 60 dias apds o final da obra; ou

b) Apdlice de Seguro Garantia Imobilidrio (SGl), para garantir a entrega da obra legalizada no prazo
contratado ao(s) DEVEDOR(ES), adquirente(s) de unidade vinculada ao empreendimento
imobiliario, sob o regime de Patriménio de Afetacdo”; e

c) Apdlice de Seguro de Riscos de Engenharia (SRE), para garantir a indenizagdo a CONSTRUTORA
por prejuizos decorrentes de acidentes ocorridos durante a execu¢do da obra, dos quais possam
resultar danos ou destruicdo das obras de engenharia civil, cuja vigéncia deve ser mantida até a
conclusao da obra; e

d) Responsabilidade Civil do Construtor (RCC), para garantir o reembolso a CONSTRUTORA de
quantias que possa vir a ser responsabilizada civilmente em decorréncia de danos corporais ou
patrimoniais causados a terceiros, decorrentes de acidentes ocorridos durante a execugao da obra,
cuja vigéncia deve ser mantida até a conclus3o da obra.

Incluir para unidade vinculada a empreendimento contratado a partir de 03FEV15:

e) E Apdlice de Seguro Garantia Pds Entrega (SGPE), para garantir o reembolso aos adquirentes das
unidades do custo de manutencdo e reparo relativo ao mau funcionamento e inadequagoes da
construgdo ocorridos apods a expedigdo do “Habite-se”, com vigéncia de 60 (sessenta) meses a
partir da expedicao do “Habite-se”.

24.8.1 No caso de contratagdo de Apdlice SGC, havendo a substituicgdo da CONSTRUTORA, os
recursos provenientes deste mutuo, no todo ou em parte, serdo liberados a Seguradora.

24.8.2 No caso de contratagdo de Apdlice SGI, o(s) DEVEDOR(ES), no papel de segurado(s), desde
ja, sub-roga(m) a Seguradora para todos os fins relacionados ao cumprimento das obrigacdes
relacionadas ao patrimonio de afetagdo e a sua respectiva liquidagdo, conforme previstos na Lei
4,591/64, e, para todos os fins inerentes desta sub-rogacdo, o(s) mencionados DEVEDOR(ES)
expressamente reconhece(m) os seguintes direitos da seguradora:

a) fiscalizar obras nos termos do artigo 61 da Lei 4.591/64 em nome do(s) DEVEDOR(ES) e da
Comissdo de Representantes, bem como de convocar assembleias gerais dos adquirentes das
futuras unidades auténomas do empreendimento; convocacdes estas que poderdo se dar em tudo
o0 que se relacionar ao empreendimento, inclusive e especialmente, em caso de sinistro, ou em
caso de recuperacdo judicial ou extrajudicial ou de insolvéncia da CONSTRUTORA para fins de
deliberagcdo sobre a continuagcdo da obra ou liquidagdo do patriménio de afetagdo, ficando a
seguradora desde ja autorizada a, em caso de auséncia do(s) DEVEDOR(ES) a assembleia
devidamente convocada, deliberar em seu(s) nome(s) para todos os fins necessarios a prestacdo da
garantia objeto do seguro;

b) sub-rogar-se nos direitos do(s) DEVEDOR(ES) contra a CONSTRUTORA ou contra terceiros cujos
atos ou fatos tenham dado causa ao sinistro, desde que paga a indenizagdo ou iniciado o
cumprimento das obrigacdes inadimplidas pela CONSTRUTORA;
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c) sub-rogar-se nos direitos do(s) DEVEDOR(ES) sobre os créditos e/ou a(s) unidade(s) auténoma(s)
que lhe(s) estdo comprometidas em aquisigdo pela CONSTRUTORA, ou sobre os direitos, bens e
ativos que compdem o patrimdnio de afetacdo, desde que realizado o pagamento ao(s)
DEVEDOR(ES) de indenizagdo, caso deliberada a liquidagdo do patrimonio de afetagdo.

24.8.3 No caso de substituicdo da CONSTRUTORA por construtor substituto, este tera direito a um
prazo adicional de 180 (cento e oitenta) dias em relagdo ao originalmente estipulado para a
conclusdo e entrega da obra, sem prejuizo dos demais prazos de tolerdncia eventualmente
previstos neste instrumento, ndo podendo este prazo ser considerado como atraso no cronograma
fisico-financeiro da obra.

24.8.4 O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) ter lido a integra das condigOes particulares, especiais e gerais
das apdlices de seguro contratadas, sanando quaisquer duvidas acerca do teor das cldusulas da
apolice, em especial, no que tange as definigdes contratuais da apolice, ao valor da garantia, aos
riscos cobertos pela seguradora, as hipdteses de isengdo da responsabilidade da seguradora, perda
de direitos pelo segurado, extin¢do da apdlice e seu prazo de vigéncia.

24.8.5 No caso de paralisacao de obras ou descumprimento contratual que enseje o acionamento
do SGC, a CAIXA podera iniciar o procedimento de sinistro para retomada das obras e
substituicdo da Construtora, independentemente de manifestagdo ou anuéncia da Comissao de
Representantes, desde que n3o se trata de hipdtese de faléncia com patrimonio de afetacdo
constituido.

Se Aquisicdo de Terreno e Construgdo - PEC:

24.8 SEGURO DA CONSTRUTORA — Neste ato a CONSTRUTORA apresenta a Apdlice de Seguro de
Riscos de Engenharia (SRE), com vigéncia durante todo o prazo de construcdo até a conclusdo do
empreendimento, e contempla a cobertura de sinistros, para garantir o seguinte:

a) indenizacdo a CONSTRUTORA por prejuizos decorrentes de acidentes ocorridos durante a
execucdo da obra, dos quais possam resultar danos ou destruigdo das obras de engenharia civil;

b) o reembolso 3 CONSTRUTORA de quantias que possa vir a ser responsabilizada civiimente em
decorréncia de danos corporais ou patrimoniais causados a terceiros, decorrentes de acidentes
ocorridos durante a execugao da obra.

25 COMUNICACAO DO SINISTRO — O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) estar ciente(s) de que na
ocorréncia de evento, amparado pelos seguros estipulados acima, relativamente as coberturas
de MIP — Morte e Invalidez Permanente do(s) DEVEDOR(ES) e DFI — danos fisicos ao imével dado
em garantia, o sinistro devera ser comunicado a CAIXA, por escrito e imediatamente,
comprometendo-se para esse efeito, a dar(em) conhecimento a seus beneficiarios, logo apods a
assinatura deste instrumento, da existéncia do Seguro e da obrigatoriedade da comunicacdo a
que se refere esta clausula.

25.1 O(s) DEVEDOR(ES) declara(m), ainda, que ele e seus beneficiarios deverdo comunicar
imediatamente a CAIXA, por escrito, qualquer evento suscetivel de agravar, consideravelmente,
o risco coberto, sob pena de perder o direito a indenizac3o, se for provado que silenciou de ma
fé.

26 — CUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES CONTRATUAIS — O(s) DEVEDOR(ES) declara(m)-se
ciente(s) que a tolerdncia no cumprimento das obrigacdes contratuais n3o acarretara
cancelamento das penalidades e poderes ora conferidos, que poderao ser exercidos a qualquer
tempo, sendo as obrigacdes extensivas aos herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes
cessionarios dos contratantes.

27 COMUNICACAO COM OS DEVEDOR(ES) — Os DEVEDOR(ES) autorizam a CAIXA a enviar-lhes
informacgoes referentes a este contrato, bem como outras informagoes que julgar pertinentes,
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aos enderecos e numeros de telefone que constam em suas informagbes cadastrais, por
quaisquer meios de comunicagao, inclusive SMS.

27.1 E de responsabilidade do(s) DEVEDOR(ES) informar(em) imediatamente a CAIXA, eventual
alteracdo referente a titularidade, nimero do aparelho celular, cancelamento do contrato de
telefonia junto a operadora, e outras referentes a seus dados.

28 CERTIDOES APRESENTADAS — As partes apresentam neste ato o comprovante de
recolhimento do ITBI — Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis, as certidoes fiscais, de
propriedade e de 6nus reais (art. 12, § 22 da Lei 7.433/85).

29 DISPENSA DE CERTIDOES — O(s) DEVEDOR(ES) declara(m) que dispensa(m) a apresentacao da
certid3o fiscal em relagdo ao imodvel nos termos do art. 12, § 22, do Decreto 93.240/86.

30 NOVACAO - N3o configurara novag3o a regularizagio de débitos em atraso.

31 OUTORGA DE PROCURACOES — Havendo dois ou mais DEVEDOR(ES), todos se declaram
solidariamente responsaveis pelas obrigacdes assumidas perante a CAIXA e constituem-se
procuradores reciprocos, até o cumprimento de todas as obrigagdes deste contrato com poderes
irrevogaveis para foro em geral e os especiais para requerer, concordar, recorrer, transigir,
receber e dar quitagdo, desistir, receber citagdes, notificagdes, intimagdes, inclusive de penhora,
leildo ou praga, embargar, enfim, praticar todos os atos necessarios ao bom e fiel desempenho do
presente mandato.

32 MANDATO - O(s) DEVEDOR(ES) outorga(m) procuracdo por meio deste contrato a
CONSTRUTORA, com poderes expressos para: |) representa-lo (s) perante o Registro de Imdveis
competente paraa pratica dos seguintes atos: (a) confirmar o registro da incorporagdo, desde que
ndo alteradas as condigdes originais da incorporagdo; (b) efetivar, no momento proprio, o registro
da instituicdo, divisdo, especificacdo e convengdo do condominio; (c) proceder a a oportuna
averbagdo das construgoes; Il) representa-lo(s) perante as empresas concessiondrias de servigos
publicos e drgdos licenciadores, para solicitar e autorizar as instalagdes e ligacdes destes no
empreendimento e na unidade auténoma objeto desta contratagdo, podendo, inclusive, autorizar
a instituicdo de servides essenciais a constru¢cdo da infraestrutura do empreendimento
contratado e desde que ndo importem em alteragdo das caracteristicas basicas do
empreendimento e da unidade habitacional ora adquirida; e 1ll) representa-lo(s) perante a
municipalidade, seus érgdos e entidades para efetuar a inscricdo fiscal da unidade auténoma
objeto desta contratagdo.

321 A execugdo desses atos estd limitada a fracdo ideal de terreno, a unidade auténoma e
respectivas areas comuns objeto desta contratagdo.

32.2 Os atos especificados ndo sdo de interesses exclusivos da CONSTRUTORA, a qual pratica-los-a
com o unico intuito de viabilizar a entrega das unidades habitacionais em condigdes de
habitabilidade e em prazo razoavel, e nem implicam em constituicdo de responsabilidades ao(s)
DEVEDOR(ES).

323 Os DEVEDOR(ES) declaram que concordam com o presente mandato, podendo, a qualquer
tempo, manifestar-se pela sua revogagao.

32.4 A INCORPORADORA/CONSTRUTORA/ENTIDADE ORGANIZADORA outorga a CAIXA plenos
poderes para representa-la junto ao INSS para levantar os valores devidos no CEl da obra, bem
como para liquidacdo da divida, se necessario, sub-rogando-se nos direitos de ressarcimento.
324.1 Para o exercicio do direito convencionado no item anterior, a
INCORPORADORA/CONSTRUTORA/ENTIDADE ORGANIZADORA autoriza o débito do valor
necessario, em qualquer conta, crédito ou aplicacdo financeira de sua titularidade existentes na
CAIXA, independentemente de aviso ou notificagdo, sem prejuizo do direito de agdo regressiva
pela CAIXA, no caso de ndo haver valor disponivel e/ou suficiente para o pagamento da divida.
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33 AQUIESCENCIA DO CONTEUDO CONTRATUAL - O(s) DEVEDOR(ES) declara(m), que
teve(tiveram) prévio conhecimento do contrato, por periodo e modo suficientes para o pleno
conhecimento das estipulagbes previstas, as quais reputa(m) claras e desprovidas de ambiguidade,
dubiedade ou contradigdo, estando ciente(s) dos direitos e obrigagoes contratuais.

34 LIBERACAO DA GARANTIA — Em até 30(trinta) dias corridos a contar da data da liquidagdo da
divida, a CAIXA fornecera o termo de quitacdo, sob pena de multa em favor do(s) DEVEDOR(ES) de
0,5% (meio por cento) ao més, ou fragdo, sobre o valor do contrato, o qual devera ser averbado no
Registro de Imdveis, sendo as despesas/emolumentos decorrentes deste ato de responsabilidade
dos DEVEDOR(ES).

35. DA CONDICAO RESOLUTIVA POR IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO — Identificada pelo Cartério
de Registro de Imodveis declaragio de indisponibilidade de bens vinculada ao CPF do(s)
DEVEDOR(ES) e/ou do(s) VENDEDOR(ES) no Cadastro Nacional de Indisponibilidade de Bens —
CNIB, nos termos do Provimento n.2 39/2014, da Corregedoria Nacional de Justica/Conselho
Nacional de Justica — CNJ, ou sendo constatado qualquer outro impedimento legal ao registro
deste instrumento, ficam todos os negdcios juridicos aqui pactuados resolvidos de pleno direito,
independentemente de prévia notificagdo.

35.1 Ocorrendo a resolucdo de pleno direito pactuada nesta cldusula, a CAIXA ressarcird o(s)
DEVEDOR(ES) dos valores porventura despendidos com o encargo mensal, a saber: amortizagao,
se houver, e juros, exceto o prémio de seguro por ter cobertura vigente a partir do primeiro
pagamento, a Tarifa de Administragao do contrato e a Tarifa de Avaliagdo de Bens Recebidos em
Garantia que suportam os custos operacionais incorridos.

36 REGISTRO — O(s) DEVEDOR(ES) apresentar(@ao) a CAIXA o contrato registrado em até 30
(trinta) dias corridos, a contar da data de sua assinatura, sendo que apds este prazo é facultado
a CAIXA considerar vencida antecipadamente a divida ou registrar o contrato, para posterior
reembolso pelo(s) DEVEDOR(ES).

36.1 As custas e emolumentos decorrentes do registro e demais atos relativos ao primeiro imovel
residencial adquirido ou financiado, no dmbito do PMCMV s3o reduzidos de acordo com as
disposigbes do art. 9 da MP996/2020.

37 FORO - Secdo Judiciaria da Justica Federal da localidade do imdvel objeto da garantia.

INFORMAGCOES ADICIONAIS/ RESSALVAS:
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E por estarem de acordo com os termos e condigdes deste contrato, as partes assinam o presente

em 03(trés) vias com as testemunhas.

Local/Data

de de

Assinatura do ALIENANTE(S)

Assinatura do ADQUIRENTE/ DEVEDOR

Nome: Nome:

CPF: CPF:

Assinatura, sob carimbo, da Assinatura, sob carimbo, da CREDORA
INCORPORADORA FIDUCIARIA

Assinatura, sob carimbo, da CONSTRUTORA
E FIADORA

Assinatura da ENTIDADE ORGANIZADORA E
FIADORA

Assinatura, sob carimbo, do AGENTE
EMPREENDEDOR

Testemunhas
Nome: Nome:
CPF: CPF:

SAC CAIXA: 0800 726 0101 (informagodes, reclamacgdes, sugestdes e elogios)
Para pessoas com deficiéncia auditiva ou de fala: 0800 726 2492
De Olho na Qualidade (Programas Casa Verde e Amarela e Minha Casa, Minha Vida): 0800 721

Ouvidoria: 0800 725 7474
caixa.gov.br
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Anexo | - Contrato de Financiamento Imobiliario — Proposta, Opcdo de Seguro e demais
condic¢des para vigéncia do seguro

Cliente:
Nome do(s) DEVEDOR(ES) participantes na composi¢ao | CPF Contrato ne:
de renda

Na qualidade de DEVEDOR(ES) do contrato de financiamento supra, declaro(amos) ter:

1) Tomado conhecimento das condicdes das Apdlices Habitacionais oferecidas pelas seguradoras
operadas pela CAIXA com informagdo do Custo Efetivo do Seguro Habitacional - CESH e da
possibilidade de contratacdo de outra apodlice de livre escolha com as coberturas minimas e
indispensaveis previstas pelo Conselho Monetario Nacional - CMN, conforme Resolugdo Bacen
3811/09, nas condicdes estabelecidas pelo Conselho Nacional de Seguros Privados - CNSP;

2) Optado pela Apdlice (nimero) de emissdo da Seguradora (identificar a seguradora) processo
SUSEP n® (numero do processo) tendo a CAIXA como estipulante e/ou beneficidria, com o CESH de
(custo);

3) Ciéncia que:

a) a cobertura do seguro inicia-se na assinatura deste contrato e rege-se pelas Clausulas e
condi¢bes da Apdlice, pactuadas pelo(s) DEVEDOR(ES) e aceitas pela CAIXA, em especial as de
exclusdo de cobertura securitaria e forma de recalculo de prémios de seguro e dos fluxos de
pagamentos e recebimentos no calculo do CESH, conforme estabelecido pelo CNSP.

b) para efeitos de indenizagdo securitaria de MIP — Morte e Invalidez Permanente, sera(do)
considerado(s) o(s) percentual(is) de participagdo no pagamento da parcela que consta(m) no
quadro resumo do contrato de financiamento supra;

c) ndo havera cobertura para riscos de MIP decorrentes e/ou relacionados a doenca manifesta em
data anterior a assinatura do contrato de financiamento, de conhecimento do segurado e ndo
declarada na proposta do seguro e as decorrentes de eventos resultantes de acidente pessoal,
ocorrido em data anterior a da assinatura do contrato.

4) Acessado e lido no site da seguradora contratada a apolice escolhida., concordando com as
Condigoes Gerais, Especiais e Particulares pactuadas e com as obrigacoes perante a CAIXA, em
especial:

a) o valor do prémio de seguro para cobertura de MIP sera determinado com base na faixa etaria
do(s) DEVEDOR(ES), e proporcional a composicdo de renda estabelecida no quadro resumo deste
contrato, aplicado sobre o saldo devedor, apurado no dia do vencimento do encargo mensal;

b) para enquadramento do(s) DEVEDOR(ES) na respectiva faixa etaria sera considerada a idade em
anos completos, na data de assinatura deste contrato, com mudancgas de taxa sempre que a idade
do segurado atingir nova faixa;

c) o valor do prémio de seguro para cobertura dos riscos de DFI, objeto da garantia, sera
determinado com base no valor de avaliagdo mencionado no quadro resumo e atualizado nos
mesmos parametros estabelecidos no contrato de financiamento, ndo se aplicando para a
modalidade Lote Urbanizado.

d) Em caso de sinistro o valor da indenizag3o serd aplicado na solugdo, amortizacdo ou liquidagdo
da divida, tendo o(s) DEVEDOR(ES) direito ao saldo remanescente, se houver.

e) No sinistro de natureza pessoal (MIP), a quantia paga a titulo de indenizag¢do serd destinada a
amortizacdo ou liquidagdo total do saldo devedor, atualizado na forma pactuada neste contrato,
observada a proporcionalidade de renda indicada no quadro resumo deste contrato e no caso de

30.229 v070 SIOPI/CIWEB 31

309



CA' VA Contrato de Aquisicio de Imdvel Residencial Urbano — Recursos FGTS —
L Programa Casa Verde e Amarela

indenizagdo inferior ao saldo devedor, a diferenga do débito sera de responsabilidade do titular,
conjuge, herdeiros e/ou sucessores.

f) No sinistro de natureza material (DFl), a indenizagdo corresponderd ao montante necessario
para recuperar o imovel financiado, limitado ao valor da importdncia segurada e, caso a
seguradora prefira repor a garantia em seu estado anterior ao sinistro, esta se responsabilizara
integralmente pela contratacdo e acompanhamento das obras, ndo cabendo a CAIXA qualquer
responsabilidade, inclusive de financiar eventual diferenga verificada como necessaria para que
seja devolvida ao imdvel a condigdo apresentada imediatamente antes do sinistro.

g) Na negativa de cobertura por parte da Seguradora, nos casos de sinistro de natureza pessoal
e/ou de natureza material, o(s) DEVEDOR(ES) seu cOnjuge, herdeiros e/ou sucessores ficardo
responsaveis pelo pagamento dos encargos mensais do financiamento até a quitagdo da divida ou
pela recomposi¢do da garantia em seu estado anterior ao do sinistro, respectivamente, sob pena
de antecipar o vencimento da divida.

h) E facultado a Seguradora estabelecer prazo de caréncia limitado a 12 (doze) meses para
cobertura de natureza pessoal do referido sinistro, quando houver alteragao dos percentuais de
composicdo de renda.

i) A ocorréncia de sinistro devera ser comunicada a CAIXA, por escrito e imediatamente, e se
compromete(m) a dar(em) ciéncia a seus beneficidrios logo apds a assinatura do contrato da
existéncia do Seguro devendo, ainda o(s) DEVEDOR(ES) e seus beneficiarios comunicarem
imediatamente a CAIXA por escrito, evento suscetivel de agravar o risco coberto, sob pena de
perder o direito a indenizagdo se provado que silenciou de ma-fé.

5) Conhecimento de que até a liquidagdo do financiamento, se contrato adimplente, podera ser
solicitada a substituicdo da Apdlice, sujeita 3 aprovacdo pela CAIXA e desde que atendidos os
requisitos fixados pelo CNSP ou pelo Banco Central do Brasil — BACEN.

6) Declaro(amos), ainda:

- Desconhecer que possuo(imos) qualquer doenga ou situagdo incapacitante que prejudique a
contratagao (*) do seguro de morte e invalidez permanente.

- Possuir as seguintes doengas ou situagoes incapacitantes no ato desta contratagao (*)
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(*) Em ambos os casos, declaro(amos), ainda, estar(mos) ciente(s) da perda de direito a
indenizacdo securitaria no caso de declaracdes inexatas.

, de de
Local/Data
Proponentes
Assinaturas dos proponentes Assinaturas dos proponentes
Testemunhas
Nome: Nome:
CPF: CPF:

SAC CAIXA: 0800 726 0101 (informagdes, reclamagdes, sugestoes e elogios)
Para pessoas com deficiéncia auditiva ou de fala: 0800 726 2492
De Olho na Qualidade (Programas Casa Verde e Amarela e Minha Casa, Minha Vida):
0800 721 6268
Ouvidoria: 0800 725 7474

caixa.gov.br
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ANEXO Il — Direitos e Deveres do seu Contrato

Cliente: Nome/CPF
Contrato: n?

CONHECA OS DIREITOS E DEVERES DO SEU CONTRATO

Vocé sabia que pode perder sua moradia no Programa Casa Verde e Amarela ou o dinheiro pago
nas prestacdes caso deixe de cumprir as cldusulas do contrato que assinou? Por isso, é importante
ler com bastante atengdo o contrato e conhecer cada direito e dever que vocé possui.

A GARANTIA DA DiVIDA E O SEU IMOVEL

No Programa Casa Verde e Amarela, o seu imével é dado como garantia de pagamento ao
financiamento feito com a CAIXA. Isso significa que vocé pode morar na casa com a sua familia,
durante o tempo em que durar o contrato, mas ndo pode deixar de pagar as prestacdes ou
descumprir as regras até que o contrato dessa casa termine ou vocé pague toda a divida.

VOCE PODE PERDER O IMOVEL ADQUIRIDO NO PROGRAMA CASA VERDE E AMARELA

Isso pode acontecer quando vocé atrasa o pagamento de duas ou mais prestagoes. Nesse caso, a
divida é cobrada toda de uma vez e vocé ndo pode comprar outro imdvel com os descontos e
vantagens do Programa Casa Verde e Amarela. Por isso, quando tiver qualquer problema para
pagar as prestagoes, procure a CAIXA imediatamente.

SUA CASA NOVA DEVE POSSUIR COBERTURA SECURITARIA

1. Os financiamentos habitacionais do Programa Casa Verde e Amarela, com recursos do FGTS,
contam com cobertura securitaria contratada pelo(s) devedor(es) prevendo:

¢ Quitacao total ou parcial do saldo devedor do financiamento habitacional em caso de Morte e
Invalidez Permanente (MIP) do (s) devedor(es);

* Pagamento de despesas para recuperagao de Danos Fisicos no Imével (DFI);

2. O devedor, seu sucessor ou herdeiro pode solicitar a quitagdo do imdvel nos seguintes casos:

e Morte do devedor;

¢ Invalidez permanente que impe¢a o desempenho de trabalho habitual de forma definitiva,
desde que ndo esteja recebendo auxilio-doenca.

Atencdo:

e Quando o imovel é financiado por mais de um devedor (composigdo da renda), a quitagdo do
saldo devedor do contrato é parcial, de acordo com o percentual pactuado;

¢ N3o ha cobertura para os riscos de invalidez permanente decorrente e/ou relacionada a doenga
manifesta em data anterior a assinatura do contrato de financiamento, de conhecimento do
devedor e ndo declarada na proposta do financiamento ou decorrente de eventos
comprovadamente resultantes de acidente pessoal ocorrido em data anterior a data de assinatura
do contrato.
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Como acionar a cobertura securitaria:

* Em caso de MIP ou DFI, a CAIXA deve ser informada para acionar o pedido de cobertura junto a
Seguradora.

ATRASO NO PAGAMENTO DAS PRESTACOES

Caso haja atraso no pagamento das prestagles, os valores serdo acrescidos de multa de 2% ao
més e de juros de 0,033% por dia de atraso.

REAJUSTE DO CONTRATO

O contrato prevé a correcdo mensal do saldo devedor pelo mesmo indice de correcdo monetaria
das contas vinculadas do FGTS e o recalculo mensal da prestagdo de amortizagdo.

E importante informar que os reajustes do contrato nio dependem do reajuste dos rendimentos
do(s) devedor(es).

PROBLEMAS NA CONSTRUCAO

E importante esclarecer que os vicios construtivos aparentes ou ocultos, caso sejam comprovados,
sdo de responsabilidade da construtora.

AVISOS FINAIS

Quando tiver duvidas sobre o seu contrato habitacional procure uma Agéncia da CAIXA ou ligue no
SAC 0800 726 0101 para receber as informagdes necessarias.

SAC CAIXA: 0800 726 0101 (informagodes, reclamagoes, sugestdes e elogios)
Para pessoas com deficiéncia auditiva ou de fala: 0800 726 2492
De Olho na Qualidade (Programas Casa Verde e Amarela e Minha Casa, Minha Vida):
0800 721 6268
Ouvidoria: 0800 725 7474
caixa.gov.br
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FGHab
Fundo Garantidor da Habitagdo Popular
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FGHab — Fundo Garantidor da Habitacdo Popular

O que é o Fundo
Garantidor da
Habitacao Popular?

O FGHab é um fundo administrado pela Caixa, que garante o pagamento de prestacdo mensal
de financiamento habitacional, em caso de desemprego ou reducdo temporaria da
capacidade de pagamento do mutudrio e assume o saldo devedor do financiamento em caso
de Morte e Invalidez Permanente - MIP e as despesas de recuperagdo do imdével relativas a
Danos Fisicos no Imével - DFI.

Para o mutuario, beneficiario do Programa Minha Casa Minha Vida — Faixas Il e lll o FGHab
cobre as seguintes situagdes:

1 - MORTE OU INVALIDEZ PERMANENTE DO MUTUARIO - MIP
Essa garantia quita total ou parcialmente o saldo devedor do financiamento habitacional em
caso de Morte ou Invalidez Permanente do comprador ou dos compradores;

2 — DANOS FiSICOS AO IMOVEL - DFI

No caso de Danos Fisicos no Imével o FGHab paga as despesas para recuperagdo do Imével,
em consequéncia de incéndio ou explosdo, inundacdo ou alagamento, destelhamento
causado por ventos fortes ou granizos e desmoronamento parcial ou total.

MUITA ATENCAO:

Essas coberturas sao somente
para os contratos financiados no
ambito do Programa Minha Casa

Minha Vida, com recursos do
FGTS.




317

FGHab — Fundo Garantidor da Habitacdo Popular

Com o PERDA DE RENDA o FGHab ajuda vocé a pagar prestacdes do seu contrato habitacional

do Programa Minha Casa Minha Vida.

O PERDA DE RENDA ¢é um
empréstimo criado para pagamento
das prestacdes do financiamento
habitacional, em caso de
desemprego ou de redugao da renda
familiar

Como ter acesso aos beneficios do FGHab?

levar

No caso de PERDA OU REDUCAO DE RENDA o cliente deve
ao banco, onde fez seu financiamento, os
documentos que comprovem o desemprego ou a reducdo
da renda familiar:

e carteira de trabalho com anotagcdo de dispensa do
emprego;

* termo de rescisdo do contrato de trabalho;

* aviso de recebimento de auxilio doenga.

As CondicGes para solicitar o empréstimo, sdo:
e ter pago pelo menos seis prestagdes do financiamento e ndo estar com nenhuma prestagéo

em atraso;

e cada contratagdo ou renovacdo de empréstimo de perda de renda garante o pagamento

de trés prestagdes consecutivas;

® no ato da contratagdo do empréstimo e em cada renovagdo, o cliente deve pagar 5% do
valor da primeira prestagdo de cada conjunto de trés prestagdes;

e 0 perda de renda podera ser utilizado pelo prazo maximo de 12, 24 ou 36 meses, a
depender da renda declarada na data de assinatura do contrato de financiamento

habitacional.
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FIQUE ATENTO:

O devedor deve voltar ao banco no ultimo més do
empréstimo para comprovar a capacidade de
pagamento e, caso continue sem renda, o
empréstimo podera ser renovado por mais trés
meses.

As situacdes para que o mutudrio tenha acesso ao PERDA DE RENDA s3o:

EXEMPLO 1

Se vocé estd desempregado e ndo pode pagar a proxima prestacdo, supondo que ela seja
referente ao més de fevereiro, vocé devera solicitar a cobertura do FGHab para perda de
renda antes do término deste més. Ao contratar a cobertura, o FGHab fara o pagamento das
prestacdes dos meses de fevereiro, margo e abril.

EXEMPLO 2

Se o ultimo més de utilizagdo do empréstimo do FGHab foi junho de 2019 e vocé voltou a ter
renda suficiente para pagar as prestagées do financiamento, deve comecar a devolver o
empréstimo a partir de junho de 2020.

EXEMPLO 3

Se vocé solicitou o empréstimo por perda de renda a partir de janeiro, devera pagar 5% do
valor da prestacdo de janeiro no ato da contratacdo da cobertura. O empréstimo quitara as
prestagdes de janeiro, fevereiro e margo. Para renovar e adquirir cobertura para os meses de
abril, maio e junho, devera pagar novamente os 5%, referente ao més de abril, pois é o
primeiro més do novo conjunto de trés prestagées de empréstimo.

EXEMPLO 4

Se ja terminou de usar o empréstimo do FGHab, vocé sera convocado (apds 12 meses) pelo
banco para fazer a devolugdo dos valores emprestados. No banco, sera verificado se existe
margem na renda familiar para pagar a prestacdo do financiamento e ainda pagar a
devolugdo do empréstimo. Se o valor da prestagdo for maior que 30% da renda familiar, o
prazo para devolugdo podera ser prorrogado por mais doze meses. Por causa da taxa de
juros, os valores do empréstimo ficardo maiores a cada nova prorrogacéo.

ATENCAO:

- As prestacbes do empréstimo deverdo ser devolvidas ao FGHab com
juros. A devolucdo deve comecgar 12 meses apos o ultimo més de uso.
Caso o cliente ainda ndo tenha condicbes de iniciar a devolugado, podera

o . . ~ =
mm N ser feita a prorrogagdo por mais 12 meses. Em caso de morte do
I mutudrio, sem que ele compareca ao banco parafazer a prorrogagdo do

inicio do pagamento do empréstimo, a garantia por MIP contemplara
apenas o saldo do contrato principal e ndo quitara o empréstimo PERDA
DE RENDA.
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No caso de MORTE OU INVALIDEZ PERMANENTE DO MUTUARIO o
cliente/beneficidrio deve levar ao banco, onde o financiamento foi
feito, para solicitar a liquidacao parcial ou total do contrato a seguinte
documentagdo:

e certidao de obito, no caso de morte;

¢ carta de invalidez permanente, emitida pelo INSS;

s preencher formulario para a ocorréncia;

Nos casos de mutuarios nao vinculados a Previdéncia Oficial,
apresentar documentagao que comprove a invalidez.

Prazos para comunicagao do MIP — MORTE OU INVALIDEZ PERMANENTE:
O prazo para o mutuario comunicar ao banco a invalidez permanente é de 1 ano e o
beneficiario tem 03 anos para comunicar a morte do mutuario.

ATENCAO:

e Quando o imdvel é financiado por mais de uma pessoa (composi¢do da renda) a quitagdo
pode ser apenas parcial;

*N3o haverd cobertura pelo FGHab, para o evento de invalidez permanente, se esta for
decorrente de doenga que o comprador ja tinha antes da assinatura do contrato.

No caso de DANOS FiSICOS NO IMOVEL o cliente
deve levar ao banco, onde fez seu financiamento,
a seguinte documentacgao:

e fotos dos danos ocorridos no imével;

e orcamentos dos servigos e materiais para a
reparac¢do do imével;

e preencher o formulario para essa ocorréncia.

Prazo para comunicagdo do DFl — DANOS FiSICOS AO IMOVEL:
O prazo para o mutuario comunicar ao banco os danos fisicos no imével é de 01 ano.

ATENCAO:
O cliente podera recuperar o imovel para evitar a piora do dano, desde que o valor ndo
ultrapasse RS 1.000,00.

MUITA ATENCAO: O Cliente perderd a garantia do
)/A\ FGHab, para DFI, caso adquirir uma apodlice de seguro
~ concorrente, ou seja, que tenha a mesma cobertura
do FGHab.




DUVIDAS?
LIGUE 0800 726 0101
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V. Artigo 9° da Lei 8.036 de 1990 e alteracdes posteriores

OBS: As alterac0es realizadas a cada mudanga estdo em destaque.



Lei n°8.036, de 11 de maio de 1990 (Dispde sobre o Fundo de Garantia do Tempo
de Servico, e da outras providéncias)

Art. 9° - As aplicacbes com recursos do FGTS poderdo ser realizadas diretamente pela Caixa Econémica
Federal, pelos demais 6rgdos integrantes do Sistema Financeiro da Habitacéo -

SFH e pelas entidades para esse fim credenciadas pelo Banco Central

do Brasil como agentes financeiros, exclusivamente segundo critérios fixados pelo Conselho Curador,
em operagdes que preencham o0s seguintes requisitos:

| - garantia real;

Il - correcdo monetaria igual a das contas vinculadas;

Il - taxa de juros média minima, por projeto, de 3 (trés) por cento ao ano.

IV — prazo maximo de vinte e cinco anos.

Lein®8.692, de 28 de julho de 1993. (Define planos de reajustamento dos encargos
mensais e dos saldos devedores nos contratos de financiamentos habitacionais no
ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo e da outras providéncias.)

Art. 9° As aplicacdes com recursos do FGTS poderdo ser realizadas diretamente pela Caixa Econémica
Federal, pelos demais 6rgédos integrantes do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH) e pelas entidades
para esse fim credenciadas pelo Banco Central do Brasil como agentes financeiros, exclusivamente
segundo critérios fixados pelo Conselho Curador, em operacGes que preencham os seguintes requisitos:
| - garantia real;

Il - corregdo monetéria igual & das contas vinculadas;

I11 - taxa de juros média minima, por projeto, de 3 (trés) por cento ao ano;

1V - prazo maximo de trinta anos

Lei n®9.467, de 10 de julho de 1997. (D& nova redacédo aos arts. 9° da Lei n° 8.036,
de 11 de maio de, 1990 e 2° da Lei n° 8.844, de 20 de janeiro de 1994.)

Art. 9° As aplicagBes com recursos do FGTS poderdo ser realizadas diretamente pela Caixa Econémica
Federal, pelos demais drgéos integrantes do Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH e pelas entidades
para esse fim credenciadas pelo Banco Central do Brasil como agentes financeiros, exclusivamente
segundo critérios fixados pelo Conselho Curador do FGTS, em operagdes que preencham os seguintes
requisitos:

| - Garantias:

a) hipotecaria;

b) caucdo de Créditos hipotecarios préprios, relativos a financiamentos concedidos com recursos do
agente financeiro;

¢) caucao dos créditos hipotecarios vinculados aos imdveis objeto de financiamento;

d) hipoteca sobre outros imdveis de propriedade do agente financeiro, desde que livres e
desembaracados de quaisguer dnus;

e) cessdo de créditos do agente financeiro, derivados de financiamentos concedidos com recursos
préprios, garantidos por penhor ou hipoteca;

f) hipoteca sobre imdvel de propriedade de terceiros;

g) sequro de crédito;

h) garantia real ou vinculacdo de receitas, inclusive tarifarias, nas aplicacdes contratadas com pessoa
juridica de direito pablico ou de direito privado a ela vinculada;

i) aval em nota promissoria;

i) fianca pessoal;

1) alienacado fiduciaria de bens méveis em garantia;

m) fianca bancéria;

n) outras, a critério do Conselho Curador do FGTS;

Il - corregdo monetéria igual & das contas vinculadas;

Il - taxa de juros média minima, por projeto, de 3 (trés) por cento ao ano;

IV - prazo maximo de trinta anos.

Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004 (DispOe sobre o patrimdnio de afetacdo de
incorporacOes imobiliarias, Letra de Credito Imobiliario, Cédula de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de
outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14 de
julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e d& outras providéncias.)

Art. 9° As aplicacGes com recursos do FGTS poderdo ser realizadas diretamente pela Caixa
Econdmica Federal e pelos demais 6rgdos integrantes do Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH,

322



exclusivamente sequndo_critérios fixados pelo Conselho Curador do FGTS, em operacfes que
preencham os seguintes reguisitos:

| - Garantias:

a) hipotecaria;

b) caucao de Créditos hipotecarios proprios, relativos a financiamentos concedidos com recursos do
agente financeiro;

c) caucdo dos créditos hipotecarios vinculados aos imoveis objeto de financiamento;

d) hipoteca sobre outros iméveis de propriedade do agente financeiro, desde que livres e desembaragados
de quaisquer énus;

e) cessdo de créditos do agente financeiro, derivados de financiamentos concedidos com recursos
préprios, garantidos por penhor ou hipoteca;

f) hipoteca sobre imdvel de propriedade de terceiros;

g) seguro de crédito;

h) garantia real ou vinculagio de receitas, inclusive tariférias, nas aplica¢des contratadas com pessoa
juridica de direito publico ou de direito privado a ela vinculada;

i) aval em nota promissoria;

j) fianca pessoal;

) alienagdo fiduciaria de bens moveis em garantia;

m) fianca bancéria;

n) outras, a critério do Conselho Curador do FGTS;

Il - corregdo monetéria igual & das contas vinculadas;

I11 - taxa de juros média minima, por projeto, de 3 (trés) por cento ao ano;

IV - prazo maximo de trinta anos

Lei n®13.778, de 26 de dezembro de 2018. (Altera a Lei n°® 8.036, de 11 de maio de
1990, que dispde sobre o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), para
possibilitar a aplicacdo de recursos em operacfes de crédito destinadas as
entidades hospitalares filantrépicas, bem como a institui¢cdes que atuam no campo
para pessoas com deficiéncia, e sem fins lucrativos que participem de forma
complementar do Sistema Unico de Salde (SUS))

Art. 9° As aplicagBes com recursos do FGTS poderdo ser realizadas diretamente pela Caixa Econdmica
Federal e pelos demais 6rgéos integrantes do Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH, exclusivamente
segundo critérios fixados pelo Conselho Curador do FGTS, em operagdes que preencham os seguintes
requisitos:

| - Garantias:

a) hipotecéria;

b) caugdo de Créditos hipotecarios prdprios, relativos a financiamentos concedidos com recursos do
agente financeiro;

c) caucdo dos créditos hipotecarios vinculados aos iméveis objeto de financiamento;

d) hipoteca sobre outros imdveis de propriedade do agente financeiro, desde que livres e desembaragados
de quaisquer onus;

e) cessdo de créditos do agente financeiro, derivados de financiamentos concedidos com recursos
préprios, garantidos por penhor ou hipoteca;

f) hipoteca sobre imdvel de propriedade de terceiros;

g) seguro de crédito;

h) garantia real ou vinculagdo de receitas, inclusive tarifarias, nas aplicacBes contratadas com pessoa
juridica de direito publico ou de direito privado a ela vinculada;

i) aval em nota promissoria;

j) fianca pessoal;

) alienagdo fiduciaria de bens mdveis em garantia;

m) fianca bancéria;

n) _consignacdo de recebiveis, exclusivamente para operacdes de crédito destinadas as entidades
hospitalares filantrdpicas, bem como a instituicdes que atuam no campo para pessoas com deficiéncia,
e sem fins lucrativos que participem de forma complementar do Sistema Unico de Satde (SUS), em
percentual maximo a ser definido pelo Ministério da Saude; e

0) outras, a critério do Conselho Curador do FGTS.

Lei n® 13.932, de 11 de dezembro de 2019 (Altera a Lei Complementar n° 26, de
11 de setembro de 1975, e as Leis nos 8.036, de 11 de maio de 1990, 8.019, de 11 de
abril de 1990, e 10.150, de 21 de dezembro de 2000, para instituir a modalidade de
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saque-aniversario no Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e
assegurar o equilibrio econémico-financeiro do Fundo, dispor sobre a
movimentacao das contas do Programa de Integracéo Social (P1S) e do Programa
de Formacao do Patrimonio do Servidor Publico (Pasep) e sobre a devolucéo de
recursos ao Fundo de Amparo ao Trabalhador (FAT), alterar disposi¢des sobre
as dividas do Fundo de Compensacao de Variag6es Salariais (FCVS), e extinguir
a cobranca da contribuicéo de 10% (dez por cento) devida pelos empregadores
em caso de despedida sem justa causa.)

Art. 9° As aplicacBes com recursos do FGTS serdo realizadas exclusivamente sequndo_critérios
fixados pelo Conselho Curador do FGTS e em operacdes que preencham os sequintes requisitos:

| - Garantias:

a) hipotecaria;

b) caucao de Créditos hipotecarios préprios, relativos a financiamentos concedidos com recursos do
agente financeiro;

c) caucdo dos créditos hipotecarios vinculados aos imoveis objeto de financiamento;

d) hipoteca sobre outros iméveis de propriedade do agente financeiro, desde que livres e desembaragados
de quaisquer énus;

e) cessdo de créditos do agente financeiro, derivados de financiamentos concedidos com recursos
préprios, garantidos por penhor ou hipoteca;

f) hipoteca sobre imdvel de propriedade de terceiros;

g) seguro de crédito;

h) garantia real ou vinculagdo de receitas, inclusive tarifarias, nas aplica¢cdes contratadas com pessoa
juridica de direito publico ou de direito privado a ela vinculada;

i) aval em nota promissoria;

j) fianca pessoal;

) alienagdo fiduciaria de bens moéveis em garantia;

m) fianca bancéria;

n) consignacdo de recebiveis, exclusivamente para opera¢fes de crédito destinadas as entidades
hospitalares filantropicas, bem como a instituicbes que atuam no campo para pessoas com deficiéncia, e
sem fins lucrativos que participem de forma complementar do Sistema Unico de Sadde (SUS), em
percentual maximo a ser definido pelo Ministério da Salde; e

0) outras, a critério do Conselho Curador do FGTS.

324

Fonte: Lei n®8.036, de 11 de maio de 1990; Lei n°® 8.692, de 28 de julho de 1993; Lei n® 9.467,
de 10 de julho de 1997; Lei n®10.931, de 2 de agosto de 2004; Lei n°® 13.778, de 26 de dezembro

de 2018; Lei n° 13.932, de 11 de dezembro de 2019. Elaboracao propria.
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Vi. Alteracdes realizadas no artigo 7° da Lei n® 11.977, de 2009, que criou 0 PMCMV

OBS: As alteraces realizadas estdo em destaque.



Lei n®11.977, de 2009:

Art 7°: Em casos de utilizacdo dos recursos da subvencdo de que trata o art. 50 em
finalidade diversa da definida nesta Lei, ou em desconformidade ao disposto no art. 60,
sera exigida a devolucgéo ao erario do valor da subvencgéo concedida, acrescido de juros
e atualizacdo monetaria, com base na remuneracdo dos recursos que serviram de lastro
a concessdo da subvencdo, sem prejuizo das penalidades previstas em lei.

Redacdo dada pela Lei n°12.424, de 2011:

Art 7°: Em casos de utilizacdo dos recursos de que tratam os incisos I, Il e 11 do art. 20
em finalidade diversa da definida nesta Lei, ou em desconformidade ao disposto nos
arts. 60, 60-A e 60-B, sera exigida a devolucdo ao erario do valor da subvencao
concedida, acrescido de juros e atualizagdo monetaria, com base na remuneragdo dos
recursos que serviram de lastro a sua concessao, sem prejuizo das penalidades previstas
em lei.

Redacdo apoés Lei n° 13.465, de 2017:

Art. 70 Em casos de utilizacdo dos recursos de que tratam os incisos I, Il e 111 do art.
20 em finalidade diversa da definida nesta Lei, ou em desconformidade ao disposto nos
arts. 60, 60-A e 60-B, sera exigida a devolucdo ao erario do valor da subvencéo
concedida, acrescido de juros e atualizagdo monetaria, com base na remuneragdo dos
recursos que serviram de lastro a sua concessao, sem prejuizo das penalidades previstas
em lei. (Redacdo dada pela Lei n°® 12.424, de 2011)

Paragrafo Unico. Para as operacdes com recursos de que trata o inciso 11 do art. 20

desta Lei, fica o Ministério das Cidades autorizado a fixar novas condicdes de

pagamento e prazos para a conclusdo das unidades habitacionais contratadas,

obedecidos os sequintes parametros: (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

| - 0 prazo para conclusdo das unidades habitacionais sera de até doze meses, contados

da entrada em vigor deste paragrafo; (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

Il - as instituicoes e agentes financeiros habilitados deverdo declarar a viabilidade de

execucdo das unidades habitacionais contratadas, dentro dos prazos fixados pelo

Ministério das Cidades, observado o limite previsto no inciso | deste paragrafo;

(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

I11 - as instituicdes e agentes financeiros habilitados deverdo declarar a viabilidade de

execucdo das unidades habitacionais contratadas, dentro do valor originalmente

previsto, sem custos adicionais para a Unido; (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

IV - a aceitacdo e a adesdo pelas instituicoes e agentes financeiros habilitados as novas

condicbes e prazos fixados serdo formalizadas em instrumento proéprio a ser

requlamentado pelo Ministério das Cidades; (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

V - aliberacao de recursos pela Unido as instituicoes e agentes financeiros habilitados

dependera da comprovacdo da correspondente parcela da obra executada, vedadas

guaisquer formas de adiantamento; (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

VI - 0 ndo atendimento das condicOes e prazos finais fixados pelo Ministério das

Cidades ensejard imediata devolucdo ao erdrio do valor dos recursos liberados,

acrescido de juros e atualizacdo monetaria, com base na remuneracdo dos recursos
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gue serviram de lastro a sua concessao, sem prejuizo das penalidades previstas em lei;
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

VII - nos casos de inadimpléncia pelas instituicdes e agentes financeiros habilitados
das condicBes e prazos estabelecidos pelo Ministério das Cidades, fica autorizada a
inscricdo em divida ativa da Unido dos valores previstos no inciso VI deste paragrafo;
e (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

VIII - a definicdo dos procedimentos a serem adotados nos casos omissos cabera ao
Ministério das Cidades. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

Art. 70-A. Os beneficiarios de operacées do PMCMV, com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no FAR, obrigam-se a ocupar os iméveis adquiridos, em até
trinta dias, a contar da assinatura do contrato de compra e venda com clausula de
alienacéo fiduciaria em garantia, firmado com o FAR. (Incluido pela Lei n°® 13.465,

de 2017)

Paragrafo Unico. Descumprido 0 prazo de gue trata o caput deste artigo, fica o FAR
automaticamente autorizado a declarar o contrato resolvido e a alienar o imével a
beneficiario diverso, a ser indicado conforme a Politica Nacional de Habitacao.
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

Art. 70-B. Acarretam o vencimento antecipado da divida decorrente de contrato de
compra e venda com clausula de alienacdo fiduciaria em garantia firmado, no &mbito
do PMCMV, com 0 FAR: (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

| - a alienacdo ou cessdo, por qualquer meio, dos imdveis objeto de operacdes
realizadas com recursos advindos da integralizacéo de cotas no FAR antes da quitacdo
de que trata o inciso 11 do § 50 do art. 60-A desta Lei;  (Incluido pela Lei n° 13.465,

de 2017)

Il - a utilizacdo dos imdveis objeto de operacdes realizadas com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no FAR em finalidade diversa da moradia dos beneficiarios da
subvencdo de que trata o inciso | do art. 20 desta Lei e das respectivas familias; e
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

I11 - 0 atraso superior a noventa dias no pagamento das obrigacdes objeto de contrato
firmado, no ambito do PMCMV, com o FAR, incluindo os encargos contratuais e 0s
encargos legais, inclusive os tributos e as contribuicdes condominiais que recairem
sobre 0 imoével. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Art. 70-C. Vencida antecipadamente a divida, o FAR, na condicdo de credor
fiduciario, munido de certiddo comprobatoria de processo administrativo que ateste a
ocorréncia de uma das hipoteses previstas no art. 70-B desta Lei, devera requerer, ao
oficial do registro de imdveis competente, que intime o beneficiario, ou seu
representante legal ou procurador reqularmente constituido, para satisfazer, no prazo
previsto no 8 10 do art. 26 da Lei no 9.514, de 20 de novembro de 1997, a integralidade
da divida, compreendendo a devolucdo da subvencdo devidamente corrigida nos
termos do art. 70 desta Lei.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
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8 10 Decorrido o prazo de que trata o caput deste artigo sem o pagamento da divida
antecipadamente vencida, 0 contrato sera reputado automaticamente resolvido de
pleno direito, e o oficial do registro de imdveis competente, certificando esse fato,
promovera a averbacdo, na matricula do imoével, da consolidacdo da propriedade
fiduciaria em nome do FAR, respeitada a Lei no 9.514, de 20 de novembro de 1997.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 20 Uma vez consolidada a propriedade fiduciaria em nome do FAR, proceder-se-a
em conformidade com o disposto no § 90 do art. 60-A desta Lei, e 0 imével deve ser-
Ihe imediatamente restituido, sob pena de esbulho possessorio.  (Incluido pela Lei n®
13.465, de 2017)

§ 30 O FAR, em requlamento préprio, dispora sobre o processo administrativo de que
trata o caput deste artigo.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 40 A intimacdo de que trata o caput deste artigo poderd ser promovida, por
solicitacdo do oficial do registro de imoveis, do oficial de registro de titulos e
documentos da comarca da situacdo do imével ou do domicilio de quem deva recebé-
la ou do serventuario por eles credenciado, ou pelo correio, com aviso de recebimento.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 50 Quando, por duas vezes, o oficial de registro de iméveis ou de registro de titulos
e documentos ou o0 serventuario por eles credenciado houver procurado o intimando
em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita motivada
de ocultacdo, intimar gualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualguer vizinho de
gue, no dia 0til imediato, retornard ao imével, a fim de efetuar a intimacdo, na hora
gue designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei
no 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo de Processo Civil).  (Incluido pela Lei
n° 13.465, de 2017)

§ 60 Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com
controle de acesso, a intimacdo de gue trata este artigo podera ser feita ao funcionario
da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.  (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

§ 70 Caso ndo seja efetuada a intimacdo pessoal ou por hora certa, o oficial de
registro de imdveis ou de registro de titulos e documentos ou 0 serventuario por eles
credenciado promovera a intimacdo do devedor fiduciante por edital, publicado por
trés dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacéo ou em outro de comarca
de facil acesso, se no local ndo houver imprensa didria, contado o prazo para o
pagamento antecipado da divida da data da Ultima publicacao do edital.  (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

Redacéo apds MP n° 996, de 2020:

Art. 70 Em casos de utilizacdo dos recursos de que tratam os incisos I, Il e 11 do art.
20 em finalidade diversa da definida nesta Lei, ou em desconformidade ao disposto nos
arts. 60, 60-A e 60-B, sera exigida a devolucdo ao erario do valor da subvencédo
concedida, acrescido de juros e atualizacdo monetaria, com base na remuneracdo dos
recursos que serviram de lastro a sua concessao, sem prejuizo das penalidades previstas
em lei. (Redacdo dada pela Lei n° 12.424, de 2011)
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Paragrafo Unico. Para as opera¢fes com recursos de que trata o inciso Il do art. 20
desta Lei, fica o Ministério das Cidades autorizado a fixar novas condicbes de
pagamento e prazos para a conclusdo das unidades habitacionais contratadas,
obedecidos os seguintes parametros: (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

| - 0 prazo para conclusdo das unidades habitacionais sera de até doze meses, contados
da entrada em vigor deste paragrafo; (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Il - as instituicOes e agentes financeiros habilitados deverdo declarar a viabilidade de
execucdo das unidades habitacionais contratadas, dentro dos prazos fixados pelo
Ministério das Cidades, observado o limite previsto no inciso | deste paragrafo;
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

I11 - as instituicdes e agentes financeiros habilitados deverdo declarar a viabilidade de
execucdo das unidades habitacionais contratadas, dentro do valor originalmente
previsto, sem custos adicionais para a Unido; (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

IV - a aceitacdo e a adesdo pelas instituicdes e agentes financeiros habilitados as novas
condigBes e prazos fixados serdo formalizadas em instrumento préprio a ser
regulamentado pelo Ministério das Cidades; (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

V - a liberacdo de recursos pela Unido as instituicdes e agentes financeiros habilitados
dependerd da comprovacdo da correspondente parcela da obra executada, vedadas
quaisquer formas de adiantamento; (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

VI - o ndo atendimento das condi¢cbes e prazos finais fixados pelo Ministério das
Cidades ensejard imediata devolugdo ao erario do valor dos recursos liberados,
acrescido de juros e atualizacdo monetaria, com base na remuneracao dos recursos que
serviram de lastro a sua concessdo, sem prejuizo das penalidades previstas em lei;
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

VII - nos casos de inadimpléncia pelas instituicdes e agentes financeiros habilitados
das condicGes e prazos estabelecidos pelo Ministério das Cidades, fica autorizada a
inscricdo em divida ativa da Unido dos valores previstos no inciso VI deste paragrafo;
e (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

VIII - a definicdo dos procedimentos a serem adotados nos casos omissos cabera ao
Ministério das Cidades. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

Art. 70-A. Os beneficiarios de opera¢bes do PMCMV, com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no FAR, obrigam-se a ocupar os imdveis adquiridos, em até
trinta dias, a contar da assinatura do contrato de compra e venda com clausula de
alienagdo fiduciéria em garantia, firmado com o FAR. (Incluido pela Lei n® 13.465,
de 2017)

Paragrafo unico. Descumprido o prazo de que trata o caput deste artigo, fica o FAR
automaticamente autorizado a declarar o contrato resolvido e a alienar o imdvel a
beneficiario diverso, a ser indicado conforme a Politica Nacional de Habitacao.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)
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Art. 70-B. Acarretam 0 vencimento antecipado da divida decorrente de contrato de
compra e venda com clausula de alienacgéo fiduciaria em garantia firmado, no ambito
do PMCMV, com o FAR: (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

| - aalienacdo ou cessdo, por qualquer meio, dos imoveis objeto de operacgdes realizadas
com recursos advindos da integralizacdo de cotas no FAR antes da quitacdo de que
trata o inciso |11 do § 50 do art. 60-A desta Lei; (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

Il - a utilizacdo dos imdveis objeto de operacGes realizadas com recursos advindos da
integralizacdo de cotas no FAR em finalidade diversa da moradia dos beneficiarios da
subvencdo de que trata o inciso | do art. 20 desta Lei e das respectivas familias; e
Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

I1l - 0 atraso superior a noventa dias no pagamento das obrigacdes objeto de contrato
firmado, no &mbito do PMCMV, com o FAR, incluindo os encargos contratuais e 0s
encargos legais, inclusive os tributos e as contribui¢cbes condominiais que recairem
sobre o imével.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Art. 70-C. Vencida antecipadamente a divida, 0 FAR, na condicdo de credor fiduciério,
munido de certiddo comprobatoria de processo administrativo que ateste a ocorréncia
de uma das hipédteses previstas no art. 70-B desta Lei, devera requerer, ao oficial do
registro de imoveis competente, que intime o beneficiario, ou seu representante legal
ou procurador regularmente constituido, para satisfazer, no prazo previsto no § 10 do
art. 26 da Lei no 9.514, de 20 de novembro de 1997, a integralidade da divida,
compreendendo a devolucgéo da subvencdo devidamente corrigida nos termos do art.
70 desta Lei.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

8 10 Decorrido 0 prazo de que trata o caput deste artigo sem o pagamento da divida
antecipadamente vencida, o contrato seré reputado automaticamente resolvido de pleno
direito, e o oficial do registro de imoveis competente, certificando esse fato, promovera
a averbacdo, na matricula do imovel, da consolidacdo da propriedade fiduciaria em
nome do FAR, respeitada a Lei no 9.514, de 20 de novembro de 1997.  (Incluido pela
Lei n® 13.465, de 2017)

§ 20 Uma vez consolidada a propriedade fiduciaria em nome do FAR, proceder-se-a
em conformidade com o disposto no § 90 do art. 60-A desta Lei, e 0 imovel deve ser-
Ihe imediatamente restituido, sob pena de esbulho possessorio.  (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

8 30 O FAR, em regulamento proprio, dispora sobre o processo administrativo de que
trata o caput deste artigo.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

840 A intimacdo de que trata o caput deste artigo podera ser promovida, por solicitagdo
do oficial do registro de imoveis, do oficial de registro de titulos e documentos da
comarca da situacdo do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-la ou do
serventuario por eles credenciado, ou pelo correio, com aviso de recebimento.
(Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

8 50 Quando, por duas vezes, o oficial de registro de imdveis ou de registro de titulos
e documentos ou o serventudrio por eles credenciado houver procurado o intimando
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em seu domicilio ou residéncia sem o encontrar, devera, havendo suspeita motivada de
ocultacdo, intimar qualquer pessoa da familia ou, em sua falta, qualquer vizinho de que,
no dia atil imediato, retornara ao imovel, a fim de efetuar a intimagdo, na hora que
designar, aplicando-se subsidiariamente o disposto nos arts. 252, 253 e 254 da Lei no
13.105, de 16 de marco de 2015 (Codigo de Processo Civil).  (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

8 60 Nos condominios edilicios ou outras espécies de conjuntos imobiliarios com
controle de acesso, a intimagdo de que trata este artigo podera ser feita ao funcionario
da portaria responsavel pelo recebimento de correspondéncia.  (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

8 70 Caso ndo seja efetuada a intimagéo pessoal ou por hora certa, o oficial de registro
de imdveis ou de registro de titulos e documentos ou o serventudrio por eles
credenciado promovera a intimacédo do devedor fiduciante por edital, publicado por trés
dias, pelo menos, em um dos jornais de maior circulacdo ou em outro de comarca de
facil acesso, se no local ndo houver imprensa diaria, contado o prazo para o pagamento
antecipado da divida da data da Gltima publicacdo do edital. ~ (Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017)

Art. 7°-D Para garantia da posse legitima dos empreendimentos produzidos pelo FAR
ou pelo FDS ainda ndo alienados aos beneficiarios finais que venham a sofrer
turbacédo ou esbulho poderéo ser empregados atos de defesa ou de desforco diretos,
inclusive por meio do auxilio de forca policial. (Incluido pela Medida Proviséria n°

996, de 2020)

§ 1° O auxilio de forca policial a que se refere o caput podera estar previsto no
instrumento firmado ou em outro que venha a ser estabelecido entre a Unido e os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios.  (Incluido pela Medida Provisoria n°

996, de 2020)

§ 2° Os atos de defesa ou de desforco ndo poderdo ir além do indispensavel a
manutencao ou restituicdo da posse e deverdo ocorrer no prazo maximo de cinco dias,
contado da data de ciéncia do ato de turbacdo ou de esbulho. (Incluido pela Medida
Provisoria n° 996, de 2020)

Art. 7°-E O disposto nos art. 7°-A, art. 7°-B e art. 7°-C também se aplicam aos
empreendimentos executados com recursos provenientes do FDS. (Incluido pela
Medida Proviséria n® 996, de 2020)

Fonte: (BRASIL, 2009). Elaboracéo prépria.
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vii. ~ Mencbes ao PMCMV na Lei n° 9.514 de 1997, que criou o Sistema Financeiro

Imobiliario (SFI)

Artigo 26 A:

Art. 26-A. Os procedimentos de cobranca, purgacdo de mora e consolida¢do da propriedade
fiduciaria relativos as operacfes de financiamento habitacional, inclusive as operagdes do
Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR),
sujeitam-se as normas especiais estabelecidas neste artigo.  (Incluido pela Lei n® 13.465, de
2017)

8 1o A consolidacéo da propriedade em nome do credor fiduciario sera averbada no registro
de imdveis trinta dias apds a expira¢do do prazo para purga¢do da mora de que trata 0 § 10 do
art. 26 desta Lei.  (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 20 Até a data da averbacdo da consolidagdo da propriedade fiduciéria, é assegurado ao
devedor fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il
do 8 3o do art. 27, hipotese em que convalescera o contrato de alienacéo fiduciaria. (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

Artigo 27 § 9°:

§ 90 O disposto no § 20-B deste artigo aplica-se a consolidagdo da propriedade fiduciaria de
imoveis do FAR, na forma prevista na Lei no 11.977, de 7 de julho de 2009.  (Incluido pela
Lei n° 13.465, de 2017)

Artigo 30:

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o adquirente do
imovel por forga do publico leildo de que tratam os 88 1° e 2° do art. 27, a reintegracdo na
posse do imdvel, que sera concedida liminarmente, para desocupagdo em sessenta dias, desde
que comprovada, na forma do disposto no art. 26, a consolidacéo da propriedade em seu nome.

Paragrafo Unico. Nas operacBes de financiamento imobiliério, inclusive nas operacdes do
Programa Minha Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, com
recursos advindos da integralizagdo de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR),
uma vez averbada a consolidacdo da propriedade fiduciaria, as a¢6es judiciais que tenham por
objeto controvérsias sobre as estipulacdes contratuais ou 0s requisitos procedimentais de
cobranca e leildo, excetuada a exigéncia de notificacdo do devedor fiduciante, serdo resolvidas
em perdas e danos e ndo obstardo a reintegracao de posse de que trata este artigo.  (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

Artigo 37-A:

Art. 37-A. O devedor fiduciante pagara ao credor fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a
titulo de taxa de ocupacdo do imovel, por més ou fragdo, valor correspondente a 1% (um por
cento) do valor a que se refere o inciso VI ou o paragrafo Gnico do art. 24 desta Lei, computado
e exigivel desde a data da consolidacdo da propriedade fiduciaria no patriménio do credor
fiduciante até a data em que este, ou seus sucessores, vier a ser imitido na posse do imovel.
(Redacédo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

Paragrafo anico. O disposto no caput deste artigo aplica-se as opera¢des do Programa Minha
Casa, Minha Vida, instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, com recursos advindos
da integralizacdo de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial (FAR). (Incluido pela
Lei n® 13.465, de 2017)

Fonte: (BRASIL, 1997). Elaborag&o propria.



