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RESUMO

O objetivo principal deste trabalho é avaliar, por um lado, os fatores de provisao
de devedores duvidosos envolvidos no Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH,
analisados sobre o prisma da crescente inadimpléncia na década de 90, e, por outro lado,
os instrumentos de controle implantados pelo Consetho Monetario Nacional — CMN,
através do Banco Central do Brasil, que visam a minimizagdo e evidenciagdo destes

riscos em todo o Sistema Financeiro Nacional.

Este trabalho pretende analisar o SFH, identificando alguns motivos de seu
declinio, através de uma breve retrospectiva historica, desde seu surgimento até os dias

atuais.

Os financiamentos habitacionais, por serem contratados com longo prazo de
retorno, sio mais suscetiveis aos efeitos das mudangas na economia, as quais se
intensificaram a partir da metade da década de 80. Desta forma, as normas adotadas
pelo Conselho Monetario Nacional - CMN para methor controle do risco no Sistema

Financeiro Nacional tiveram e estdo tendo um grande impacto sobre o SFH.

Qualquer tentativa de alteracio estrutural a ser implantada neste sistema envolve
Um processo moroso, visto que € permitido ao mutuario a alteragio de clausulas

contratuais pactuadas no passado, que envolvendo contratos em plena vigéncia.

No transcorrer deste trabalho, sera demonstrada a evolugdo das normas e estu:2os
sobre o Sistemna Financeiro da Habitag3o e o impacto da mudanga no provisionamento

da conta de devedores duvidosos gerados neste sistema.



ABSTRACT

The aim of this study is to contribute to a better understanding of the Brazilian
Mortgage System ( SFH ). There is a focus on the impact caused by the lack of payment

of mortgages in the last decades on the Brazilian Financial System as a whole.

This work also focuses on the risks involved in mortgages, and on the control

system created by the National Monetary Counsel to lessen these risks.

The study analyses the Brazilian Mortgage rules and point out some reasons for
the collapse of the collapse of this system. One of the items covered by this study is the
impact caused by the many economic and political changes Brazil has been though
since the 1980's on the mortgage rules. Because the contracts are usually long-term,
they are extremely affected by these changes.

Through a historical study of the SFH, from its creation until today, this work
wants to analyze all the context in which SFH is inserted and point out some reasons for

its collapse.
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1. INTRODUGAO

1.1 - Apresentaciao

Este trabalho visa identificar e analisar alguns aspectos contabeis para
provisionar os créditos no Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH, estando estruturado

em sete capitulos, elencados a seguir:

Capitulo 1 — Introdugdo e descrigdo da metodologia utilizada para a elaboragio

da pesquisa;

Capitulo 2 —Desenvolvimento, analise da composi¢do do Sistema Financeiro da

Habitagdo com enfoque para os tipos de financiamentos j& existentes e os critérios de

reajuste;

Capitulo 3 — Identificagdo de alguns dos principais fatores que ocasionaram o

declinio do Sistema, suas respectivas causas e efeitos atuais,

Capitulo 4 - Abordagem dos instrumentos criados pelo Banco Central para ajuste

das perdas provaveis com o Fundo de Compensagio de Variacio Salarial - FCVS;



Capitulo 5 — Descrigio dos conceitos contabeis e da lei fiscal que impactam no

provisionamento do Sisterna Financeiro da Habitagio;

Capitulo 6 — Analise do impacto contabil do provisionamento dos créditos em

liquidagdo duvidosa nas institui¢des do Sistema Financeiro da Habitacgdo.

1.2. Tema

Este trabalho pretende efetuar um estudo exploratorio sobre os efeitos do
provisionamento de devedores duvidosos no SFH, cuja maior conseqiiéncia é a
inadimpléncia. Serdo analisados também alguns dos problemas existentes nos

demonstrativos contéabeis dos agentes financeiras do SFH.

1.3. Objetivos

1.3.1. Objetivo geral

O objetivo principal deste trabalho ¢ avaliar os fatores envolvidos no Sistema
Financeiro da Habitagio , analisados sobre o prisma da crescente inadimpléncia, assim
como identificar ¢ analisar, os instrumentos de controle implantados pelo Conselho

Monetério Nacional — CMN, através do Banco Central, as quais visam a minimizagio e

a evidenciagdo destes riscos em todo o Sistema Financeiro Nacional.



(]

1.3.2. Objetivo especifico

O objetivo especifico deste trabalho é possibilitar a ampliagio de conhecimento,
sobre conceitos contabeis na area habitacional, possibilitando um balango mais real,

dado os problemas encontrados no Sistema Financeiro da Habitacdo.

1.4, Justificativa da escolha do tema

Todos os seres humanos tém diversas necessidades escalonaveis
hierarquicamente. Segundo a escala de hierarquia de Maslow, na base de todas elas
estdo as chamadas “necessidades basicas”, ou seja, aquelas relacionadas com a

sobrevivéncia da espécie humana.

Este tema foi escolhido por estar relacionado a uma das necessidades basicas dos
seres humanos: a habitagdo. E importante entendermos o que ocorreu com o SFH e os
motivos que ocasionaram reformulacBes em sua estrutura. Atualmente, este assunto é
alvo de diversos discussdes, visto que o crescimento do numero de familias tem
motivado o aumento do déficit habitacional em nosso pais, gerando a necessidade de

aumento do nitmero de financiamentos habitacionais.

Diante da relevincia do tema, torna-se necessario definir € apresentar diversos

pontos fundamentais inerentes ao surgimento, ao crescimento € as modificagdes que ja



ocorreram € aos que estio em processo de estudo, relacionadas ao problema

habitacional.

Entender o motivo da alta inadimpléncia e analisa-los sob o ponto de vista da
contabilidade_ gerencial é questdo crucial para encontrarmos uma solu¢@o para o
crescimento do Sistema Financeiro da Habitagdo. Se os recursos emprestados ndo
retornarem no prazo previsto, o fluxo de novos empréstimos acabara sendo reduzido e,

consequentemente, o numero de novos financiamentos habitacionais.

Segundo especialistas a reformulagio das normas que regem o crédito
habitacional é uma das necessidades mais prementes do setor. Conforme Carolinda
(2000:03): “ Este é o momento apropriado para que as autoridades superem suas
contradi¢Bes internas e adotem decisdes capazes de revigorar o crédito imobiliario e
impulsionar o setor de construgiio civil, acreditam as liderancas do Sistema de
Financiamento Imobiliario — SFI. ”. De acordo com Dalis ( 2000: 03): “ As propostas
formuladas pelas liderangas do mercado de crédito imobilidrio ja foram levadas ao
govemé, mas a demora na tomada da decisio de promover as mudancgas estruturais

necessarias esta freando as operacgdes ...”.

Por outro lado, o Sistema de Financiamento Imobiliario —~ SFL, criado em 1977,
ainda ndo deslanchou, devido a vérios fatores que dificultam a sua implantagio, tais
como: a elevada tributagdo, os entraves operacionais e a falta de padronizacdo dos

créditos imobiliarios.



1.5. Problema

De acordo com Gil (1996:29), para formular um problema, deve ser levado em

consideragio:

“a complexidade da questio,

- o problema deve ser formulado como pergunta;
- o problema deve ser claro e preciso;

- o problema deve ser empirico;

- o problema deve ser suscetivel de solugio;

- o problema deve ser delimitado a uma dimens3o viavel;”

Conforme Cervo & Bervian (1996:66) “Problema é uma questdo que envolve
intrinsecamente, uma dificuldade tedrica ou pratica, para a qual se deve encontrar uma
solu¢do. A primeira etapa da pesquisa é a formulagdo do problema ou de perguntas que
€ o resultado de um assunto questionado, sendo que o descobrimento dos problemas que
0 assunto envolve, a identificacio das dificuldades que ele sugere, formular perguntas
ou levantar hipoteses significa abrir a porta, através da qual o pesquisador penetrara no
terreno do conhecimento cientifico”.

O problema da presente pesquisa pode ser enunciado da seguinte forma: “Os
instrumentos criados pelo Conselho Monetario Nacional - CMN resultaram em

provisionamento adequado para cobrir eventuais perdas no SFH e, em maior



transparéncia, da situacio econdémica financeira das instituicdes que operam nesse

sistema?”

1.6. Hipotese

1.6.1. Hipotese pnmana

A alta inadimpléncia acarreta acarretando elevagiio significativa dos custos
operacionais e financeiros, e, como os créditos concedidos niio retornam, os agentes
financeiros necessitam rever suas estimativas de resultados e aumentar a provisio de

perdas sobre os financiamentos habitacionais.

1.6.2. Hipotese Secundaria
Apesar da existéncia das perdas, seus efeitos ndo sio tdo significativos sobre o
resultado gerado pelas operagdes no Sistema Financeiro da Habitac¢do. Desta forma, os

resultados das demonstragdes financeiras das instituicdes financeiras refletem

adequadamente os riscos envolvidos nas operacdes.

1.7. Variaveis

As variaveis envolvidas na presente pesquisa sio:



- As provisdes envolvidas no SFH, cuja parcela significativa manifesta-se por

meio da elevada inadimpléncia no setor;

- Qs instrumentos de controle de risco adotados pelo Conselho Monetario

Nacional - CMN;

1.8. Método de abordagem

Devido a ampla abrangéncia do tema em questio, o método de abordagem

utilizado neste trabalho sera o método dedutivo.

1.8.1. Método de procedimento

A presente pesquisa adotara o método de pesquisa documental. Neste método de

coleta de dados predominam as chamadas fontes de papel.

Ao descrever a evolugdo do Sistema Financeiro da Habitagdo, o trabalho

utilizara também o método histdrico.



1.9. Classificacdio da pesquisa com base

em seus objetives gerais

Este trabalho consiste em uma investigagio empirica, constituindo-se em um
estudo de cunho qualitativo, e também, com aspectos quantitativos. O levantamento de
dados sera feito através das fontes de papel, as quais serdo devidamente analisadas para

obtengdo de resultados.

A investigagio ¢ do tipo exploratoria, tendo por objetivo o detalhamento dos
aspectos contabeis na mensuragio da inadimpléncia do Sistema Financeiro da

Habitacio.

1.10. Técnicas

Segundo Lakatos (1995:107) “..as técnicas correspondem & parte pratica de
coleta de dados. Apresentam duas grandes divisdes: a documentag3o indireta,

abrangendo pesquisa documental e bibliografica e a documentagio direta”

A documentagio indireta utilizada no presente trabalho sera baseada na pesquisa

documental e na pesquisa bibliografica.

A pesquisa documental incluira as leis, ementas, decretos, arquivos particulares
da Revista do SFI, fontes estatisticas da Associacdo Brasileira das Entidades de Crédito

Imobiliario, publicagbes de érgdos do governo e do Banco Central, normativos do



BNH, normativos do Conselho Monetario Nacional, normativos do Banco Central,

normativos da Caixa Econdmica Federal e outros.

A pesquisa bibliografica contara, como fontes de grandes TeCuUrsos, como a:

Internet, publicagBes de revistas da area, livros, teses, dissertagdes e outros.

1.11. Delimitacio do universo

Por se tratar de um problema genérico de impacto nacional, nio existe um tipo

especifico de amostragem.
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2 - Desenvolvimento do Sistema

Financeiro Habitacional - SFH

2.1. — Historico do Sistema Habitacional

Durante 2 Segunda Guerra Mundial, o processo de industrializagdo no Brasil
tomou impulso. Concomitantemente, a redugdo da mao-de-obra nos cafezais, os fatores
climaticos, o aumento da concorréncia externa com custos reduzidos, além de outros
fatores, concorreram para dificultar a exportagio do café, até entdo o principal produto
brasileiro adquirido pelo mercado externo, gerando uma crise no setor que reduziu
bruscamente sua atra¢do como investimento. Esta situag¢do resultou no aumento de
investimentos no setor de bens de consumo, causando o inicio de uma grande migragdo
da zona rural para a urbana, especialmente para as capitais dos Estados. Acrescga-se a
estes fatores uma tendéncia cultural da populagio a época em constituir familias

bastante numerosas, tem-se assim, o inicio de uma fase com aumento vertiginoso da

densidade demografica urbana.
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Por outro lado, o congelamento de aluguéis, na década de 40, trouxe como
conseqiiéncia um aumento significativo de crise habitacional, pois os investimentos em

imoveis sofreram uma redugio significativa.

As décadas de 40 e S0 transcorreram com o objetivo voltado ao crescimento
industrial, resultando no surgimento da urbanizagdo em determinadas regides, como € o
caso da regido sudeste do Brasil. Em descompasso, o aumento das habitagdes ficou

aquém do alto crescimento urbano da regido.

A partir da década de 50, outro motivo contribuiu ainda mais para o aumento do
éxodo rural. As grandes empresas multinacionais comegaram a se instalar no Pais,
penetrando fortemente na economia do Brasil. Restou ao Estado adaptar-se &s novas

fontes de recursos provenientes do capital estrangeiro e do capital privado nacional.

Com o crescimento da populagio urbana e o congelamento dos aluguéis
resultante da crise econdmica iniciada no governo Getalio Vargas, teve inicio a crise

habitacional.

Qutrossim, o aumento acelerado da inflagdo e a dificuldade na obtengdo de
recursos ¢ matéria-prima geraram nos detentores do capital uma imensa desmotivagio

para mvestir em novas habitagGes.

Em razdo do crescimento de industrias, em determinadas regides do pais, as

grandes metrOpoles cresceram em patamares mais acelerados que a populagdo brasileira



como um todo. Com o agravamento deste quadro, a popula¢io rural crescia em

percentagens cada vez menores, em descompasso com a urbana.

Evolugcdio do niumero de indastrias no

Brasil

Quadro n° 1

Ano Namero de industrias
1850 18
1930 18.033
1950 78.434
1980 118.324
1990 226.306

Fonte: IBGE/1999

As estatisticas oficiais revelam que em 1940 apenas 30% da populagdo brasileira
habitava os centros urbanos. O censo demografico de 1970 demonstrou que a populagio
urbana atingiu 56% e que as atividades agropecuarias, que ocupavam 54% da populagio
econorx;icamente ativa em 1960, tiveram uma redugdio para apenas 44% em 1970. Na
década de 80, a populagiio urbana cresceu cerca de 65%, sendo que a populagio rural
cresceu menos de 7%. No ultimo censo, da década de 90, foi observado que 81,2% da

populagdo vive nas cidades.

A articulagdo do Sistema Financeiro da Habitacdo resultou da necessidade de
gerar condi¢bes para a intermediacio de recursos financeiros, no especifico setor da
construgdo de habitagdes e urbanizagio, tendo em vista o violento crescimento

populacional urbano.
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O Sistema Habitacional foi concebido com a meta de viabilizar, em carater
permanente, uma dindmica auto-sustentavel de captacdo de recursos com sua aplicagdo
na area habitacional. O SFH era composto de origem pelo Banco Nacional da Habitaggo
(BNH), pelas Sociedades de Crédito Imobiliario e Poupanga (SCI), Caixas Econdmicas
Federal e Estaduais, Associagbes de Poupangas e Empréstimo (APE) e pelas

Companhias de Habitagao (CPHAB’s).

2.2 - Criacdio do BNH

O Banco Nacional da Habitagdo (BNH) foi criado pela lei n®4.380, de 21.06.64.
Através da instituicdo da corre¢io monetaria nos contratos de interesse social, que teve
a finalidade de preservar os recursos em giro no Sistema Habitacional, foi criada,
inicialmente, uma estrutura que evoluiu para o Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

( FGTS ) e para a organizagio do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo

(SBPE).

A receita do BNH era proveniente de 1%, a fundo perdido, depositado pelo
empregador, incidente sobre a folha de pagamento dos empregados sujeitos 20 regime
da CLT, além de 4% pagos pelos proprietarios referentes a aluguéis recebidos. Outra

maneira de capta¢do de recursos era a emissdo de letras imobiliarias.

Esta mesma lei que instituiu o SFH também limitou a taxa de juros em 10% ao

ano, assim como os valores das habitagBes passiveis de serem financiadas pelo Sistema.
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Para as entidades estatais, no minimo 70% dos recursos deveriam ser aplicados em
habitagbes com valor unitario inferior a 60 salarios minimos e, no maximo 15% em

habitag&es com valor compreendido entre 200 € 300 salarios minimos.

Para as entidades privadas, no minimo 60% dos recursos deveriam ser aplicados
em habitag6es com valor inferior a 100 salarios minimos e, no maximo, 20% poderiam
ser aplicados em habitagdes com valor unitario superior a 250 salarios minimos. O setor
privado nio poderia aplicar recursos em habitagBes com valor unitario superior a 400

salarios minimos.

Bastante abrangente e com diretrizes e pardmetros claros, a referida lei foi aos
poucos sendo descaracterizada, na medida em que uma série de alteragdes foram

introduzidas, posteriormente, pelo proprio BNH, através de Resolugdes de Conselho e

Diretoria.

2.3- O Sistema Brasileiro de Poupanca e

Empréstimos - SBPE

Conforme Gongalves (1997:23) “O Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo — SBPE, apesar de ndo ter sido definido em lei de forma direta ou
especifica, foi se estruturando progressivamente até se tornar parte integrante e

estrategicamente importante para o Sistema Financeiro da Habitacdo, tendo seu inicio

ocorrido em 1967.
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O SBPE foi concebido como brago financeiro da politica habitacional brasileira,
abrigando institui¢Ses financeiras que tém como objetivo promover a intermediaco de
recursos captados junto ao publico para promover a constru¢do e/ou aquisi¢io de

unidade habitacional.”

No inicio da atuagio das institui¢des no SBPE foram criadas reas limitando a
localidade onde as instituigdes deviam captar e aplicar os recursos obtidos no mercado,
por intermédio das cadernetas de poupangas, para evitar que o dinheiro das regides mais

pobres fosse aplicado nas regides mais ricas.

As instituigdes financeiras, por sua vez, reduziram e até deixaram de conceder

financiamentos para as familias de renda mais baixa.

O SBPE dirigiu suas aplicagdes para financiamentos com valores médios

gradativamente mais elevados, atendendo, portanto, a familias com faixa de renda cada

vez mais alta.

A titulo de exemplo, pode-se observar que, no periodo de 1985/94, foram
financiadas, com recursos do SBPE, 530.434 unidades habitacionais envolvendo
recursos da ordem de 29 bilhdes de reais. Caso fossem mantidos os valores médios de
financiamento ocorridos em 1985, o total de unidades habitacionais financiadas atingiria

1,4 milhdes, ou seja, mais de 2,5 vezes o total financiado no periodo.
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2.4 - Tipos de agentes financeiros

2.4.1- Caixas Econdmicas

As caixas econdmicas sdo as institui¢des financeiras mais antigas do Pais, tendo
como uma das suas principais atividades a concessio de créditos imobiliarios,

principalmente para a populagdo de baixa renda.

Atuaimente, a Caixa Econdmica Federal, a maior instituicio financeira de
crédito imobiliario do Pais, conforme exposto no capitulo 6, apresenta o maior indice

de inadimpléncia do setor.

2.4.2 - Sociedades de Crédito Imobiliario ~ SCI

No inicio, a maior parte das sociedades de crédito imobiliario nio tinham

qualquer vinculo com os conglomerados bancirios entio existentes.

At€ 1987, com a entrada do sistema bancario no SBPE, era exigida a compra de
uma carta patente de uma empresa gue estivesse operando. Por outro lado, o BNH
limitava o nimero de instituigdes que poderiam atuar no sistema, obtendo, com isso, a

venda de diversas sociedades de crédito imobilijrio.
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Com a extingdo do BNH, o limite de aplicagdo passou a ser determinado pelo
capital do banco. Como este capital ja era suficiente para cumprir os limites exigidos,
bastava apenas a criagio de uma carteira imobiliaria. Dessa forma, os bancos
comegaram a comprar as sociedades de crédito imobilirio, incentivando o processo de

conglomeragio.

A conglomeragdo acarretou dois efeitos, a saber: aumentou o volume dos
financiamentos habitacionais e contribuiu para agravar a situagdo das institui¢des ndo

vinculadas aos bancos.

Em 1985, todas as sociedades de crédito imobiliario, ndo vinculadas a grandes
conglomerados financeiros, foram forcadas a abandonar a atividade de captacio de

recursos, passando somente a administrar créditos ja gerados.

N&o era possivel uma instituicio com poucas lojas de captagio de poupancas
concorrer, em termos de custos, com grandes conglomerados financeiros que detinham

grande rede de agéncias, captando os mais diversos produtos.

Atualmente, operam na captacdo de recursos por intermédio das cadernetas de
poupanca 49 instituigdes com carteira de crédito imobiliario, sendo 26 vinculadas a

conglomerados privados e 23 a conglomerados estatais,
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2.4 3 — Associagdes de Poupanga e Empréstimo — APE

As associagdes de poupangas e empréstimos foram criadas em 1966, tendo como
base o modelo americano * Saving and Loan Association”, mas sua regulamentagio so

ocorreu em 1967.

Estas associa¢Oes eram autorizadas a captar recursos, através da caderneta de
poupanga, com o objetivo de propiciar a casa propra a seus associados, os detentores de
contas de boupanca. Atualmente, praticamente todas foram extintas, transformando-se
em sociedades de crédito imobilidrio ou em sociedades repassadoras, sem permissio

para captar depdsitos de poupanga.

2.4.4 - As Companhias de Habitagio Popular - COHABS

Criadas como agentes financeiros e promotores do SFH, para certa faixa de
interesse social e principais agentes do Plano Na_cional de Habitagdo Popular —
PLANHAP, as Companhias de Habitaggo Popular — COHABs foram responsaveis por
quase um ter¢o dos financiamentos concedidos pelo sistema, ou seja, cerca de 2 milhdes
de moradias até os dias atuais. Estes foram os tinicos agentes monitorados e controlados
pelo BNH, apesar de se constituirem como companhras de economia mista estaduais,

municipais e regionais.

A fragil estrutura empresarial dessas companhias, que ndo sdo captadoras de

recursos e que dependiam, unicamente, dos empréstimos do SFH, fez com que sempre
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estivessem atreladas ao BNH, como se fossem bragos operacionais deste Banco,
limitando sua atuagdo 4 faixa de interesse social. A desestabilizagio do SFH, com a
extingdo do BNH, iniciou o processo de desestruturagio de varias companhias de

habitagdo.

Para ndo se inviabilizarem totalmente, a grande maioria das COHAB’s passaram
a buscar outras atividades diferentes das de agente promotor e financeiro do SFH,
utilizando-se de recursos orgamentarios ou de fontes alternativas de recursos para

continuar financiando as familias, objeto de seus programas.

De grandes produtoras de habitagdes para familias de baixa renda, as COHAB’s,
a partir de 1988, passaram a ser prestadoras de servigos de assessoramento técnico as

prefeituras.

As empresas construtoras, por sua vez, com as restrigdes impostas pelo Conselho
Monetario Nacional, relativamente ao endividamento publico, e com a consegilente
paralisagdo dos empréstimos as COHAB’s, tiveram o seu objeto institucional alterado,

durante o Governo Collor, de empreiteiras para incorporadoras.

Mesmo executando obras por meio de concorréncias publicas e comercializando
as unidades produzidas “a prego de custo”, as COHAB’s, ao longo do tempo, nio
conseguiram atender satisfatoriamente as necessidades habitacionais, extremamente
subsidiadas e de carater eminentemente paternalista, desenvolvidas pelos Municipios e

Estados, visando a oferta de alternativas habitacionais para familias carentes nio

atendidas pelas COHABRB’s,
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O quadro n® 2 demonstra, por meio de dados médios das performances de todas
as COHABs, que o valor da construgdo imobtliaria é cada vez mais alto ( aumento do
valor de financiamento de R$ 2.000,00 em 1971 para R$ 9.715,00 em 1991),
consequentemente com prestagdes ainda mais altas ( aumento das taxas de juros de 1%
a.a. em 1971 para 5,1% em 1991) e inversamente proporcional a habitagdes com areas
menores ( de 44 metros quadrados, em média, em 1972, caindo para 34 metros

quadrados em 1991).

A auséncia de informagdes complementares nio permite um diagnostico mais
preciso, o que ndao impede, contudo, de se afirmar que varias foram as razdes que

levaram a essa situag¢io, tais como:

- a inclusdo dos custos de infra-estrutura como incidentes nos financiamentos (

com reducio da capacidade de endividamento e pagamento dos Estados e

Municipios);

- 0s aumentos nas taxas de juros dos financiamentos habitacionais e

consequentemente, nos prazos de caréncia;

- aauséncia de uma politica habitacional que orientasse as aplicagdes e permitisse

a continuidade dos programas.
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SFH - FINANCIAMENTOS
CONCEDIDOS PELAS COHAB s

Valores de financiamento, Area Média Construida e Taxa de

Juros
Quadron’2
Ano RS M2 %%aa
1971 2.000 44| 1,00%
1972 2.200 44 1,00%
1973 3.223 45 1,00%
1974 2.527 43 1,00%
1975 2.879 43 1,80%
1976 3.280 42 2.50%
1977 3.586 46 3,00%
1978]  3.570 390 2,90%
1979 3813 43 3,00%
1980] 3863 40 3.00%
1981 4.549 41 3,80%
1982 5.094 40 4.10%
1983 5258 40 4.80%
1984 6.209 39l 5.30%
1985 5.363 39 5,00%
1986 5.803 37 5,00%
1987 9 800 35 5,00%
1988 10.087 .35 5,00%
1989 10.888 35 3,90%
1990 9.236 35 4.70%

Fonte: Bacen
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Apesar da situagio apresentada, os empreendimentos habitacionais destinados a
populagio de baixa renda, desenvolvidos pelo setor puablico, notadamente as
Cooperativas Habitacionais - COHABs, se apresentaram melhores e mais baratos do

que seus similares executados diretamente pelas empresas construtoras.

As experiéncias levadas a efeito pela CEF, no final da década de 80, quando da
edicio das Resolugdes n® 1464/88 e n® 1469/88 do CMN', através do programa
denominado Programa de Habitagio Popular - PROHAP, nio deram resultados
satisfatorios; nem mesmo 0s novos programas criados em 1990 pelo Conselho Curador

do FGTS, resultaram em habita¢Ges mais baratas.

No ano de 1991, apesar do setor publico ter atuado apenas em dois programas, o
Plano de Agdo Imediata para Habitag3o - PAIH e o PROHAP, foi pequeno o percentual
de recursos dirigidos aquele setor, ou seja, apenas 21% dos recursos contratados,

ficando 70% para os programas desenvolvidos pelo setor privado atendendo familias de

renda mais alta.

O Conselho Curador do FGTS, mesmo sem ter definido o papel das COHABs

no que se refere a implementagio e & execugdo dos novos programas dirigidos para a

LA Resolugdo 1464, de 26.02.88, do Consclho Monetdrio Nacional, limitou aos saldos existentes em
31.12.87 05 empréstimos com 0s governos estaduais, municipais e suas entidades da administragio
indireta, bem como com as empresas estatais de que trata o artigo 2° do Decreto n® 84.128 de 29.12.79.
Em termos priticos, os estados e municipios nio podiam endividar-se e suas Companhias de Habitagio
nio podiam assinar contratos de empréstimos. Os empreendimentos habitacionais passaram a ser
executados pelas empresas privadas, que faziam incidir nos valores das unidades todos os custos de
producdo, inclusive infra-estrutura e equipamentos comunitdrios, que tradicionalmente eram de atribuicio
das concessiondrias de servigo piblico. A Resolucdio 1469/88, do Conselho Monetirio Nacional criou o
programa de Habitagdo Popular - PROHAP.
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populacdo de baixa renda, provocou indiretamente o aprimoramento ¢ a modernizacio
da agdo de algumas daquelas companhias ao impor restrigies para concessio de novos

empréstimos.

O aprimoramento e a reformulaggio da a¢o de varias COHAB’s Ja vinham sendo
efetuado pelos seus acionistas majoritarios — Estados e Municipios — devido a falta de
novos empréstimos nos quatro anos anteriores. Em alguns casos, a reformulacio
culminou na extingdo dos COHAB’s, sem o adequado repasse de suas atribuigdes a
outros orgdos, que efetivamente, viessem a desempenhar essa atribuicio quando da

retomada dos financiamentos habitacionais.

Dados colhidos pelas estatisticas da CAIXA demonstram que o valor de venda
da unidade no setor privado era sensivelmente maior que o do financiamento. Tais fatos,
aliados as operagdes efetuadas nos anos de 1990 e 1991, resultaram em mais de 200 mil
unidades sem comercializagio, ou com obras paralisadas, por quase trés anos apés sua
contratagao, praticamente todas construidas pelo setor privado, com recursos originarios
dos depositos do FGTS. Até 1999, a situagdo de cerca de 60 mil dessas unidades ainda

nio tinha sido resolvida.

O grafico n® 01 mostra a descontinuidade dos financiamentos habitacionais
concedidos com recursos tanto do FGTS como das Cadernetas de Poupanga, de onde se
pode deduzir que forma integram o mercado da construgdo civil como érgio matriz e,

em especial, influenciam nos empregos decorrentes em razio do processo oscilante de

produ¢dio de moradias no Pais.
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O quadro n° 3, exposto a seguir, demonstra que os financiamentos do FGTS

informam 60% do total dos financiamentos, apesar do declinio do periodo de 92 a 96.

Através dele € possivel verificar também que os indicativos de financiamentos

derivados das cadernetas de poupanga estio em declinio, tendo em vista que, tal

aplicagdo ndo representa mais um grande atrativo para a popula¢@o de média renda.

FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS -

No DE FINANCIAMENTO

Quadro n° 3
- FGTS ( A) CADERNETA (B) SFH(C = A + B)
PERIODO] [NOPERIODO| ACUM. | NOPERIODO| ACUM. | NO PERIODG ACUM.
1980 366.808 1.939.377 260.534] 1.173.877 627.342] 3.113.254
1981 198.514 2.137.801 266.884]  1.440.761 465.398] 3.578.652
1982 282.384 2.420.275 258745 1.699.506 541.128] 4.119.781
1983 32.685 2.452.960 44562 1.744.068 77.247] 4.197.028
1984 43.551 2.496.511 42.807| 1.786.875 86.358| 4.283.386
1985 25.005 2521.516 34652 1821627 59.657| 4.343.043
1986 44350 2.565.866 62312 1.883.839 106.662]  4.449.705
1987 99.227 2.665.093 132.005] 2.015.844 231232 4.680.037
1988 98 249 2.763.342 181.834] 2197678 280.083] 4.961.020
1989 31617 2.794.950 68.089] 2.265.767 99.706] 5.060.726
1990 165.617 2.960.576 74.993]  2.340.760 240610] 5.301.336
1991 358.719 3.320.295 41050 2381810 400.769] 5.702.105
1992 43.801 3.364.096 64.869] 2.446.679 108.670] 5.810.775
1993 4.256 3.368.352 53.708] 2.500.387 57.964] 5.868.739
1994 3.368.352 61.384] 2.561.771 61.384] 5.030.123
1995 16.550 3.384.902 46.594] 2.608.365 63.144] 5.993.267
1996 25.130 3.410.032 38.286] 2.646.651 63.416] 6.056.683
1997 150.186 3.560.218 35487 20.682.138 185.673| 6.242.356
1998 110.577 3.670.795 30.368] 2.721.506 149,945 6.392.301
1999 210.852 3.881.647 35131 2.756.637 245983 6.638.284
2000 124 500 4.006.147 12.299] 2.768.936 136.799] 6.775.083

Fonte: Abecip- fev/2001
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2.5 - Fontes de recursos do Sistema

Financeiro da Habitacao

2.5.1 - O Fundo de Garantida por Tempo de Servigo - FGTS

Segundo 2 propria Lei n® 4.380 ¢ as normas do BNH, muitas ainda em vigor, o
FGTS financiaria habitagbes populares destinadas as familias de mais baixa renda,
enquanto os recursos originarios dos depésitos das Cadernetas de Poupanca

financiariam a classe média.

Um exemplo tipico da crise estrutural do FGTS, sempre identificado como a
principal fonte de financiamento da habitacdo social, é a reducdo real e continua das
aplicagdes no setor, que, em 1990, correspondiam a apenas 37% das aplicacdes

ocorridas em 1979,

Examinando-se as estatisticas do FGTS, observa-se, no entanto, que o retorno do
conjunto das operacdes de crédito também indica, no mesmo periodo, uma tendéncia
declinante em termos reais, seja pela inadimpléncia, seja pelo fato de que a moeda do
SFH depreciou-se em relagiio aos indices de prego e também, em virtude do governo

nao honrar o retorno das dividas de responsabilidade do FCVS.

Conforme representado no quadro n’ 4, a eleva¢io do montante dos saques em
relagio a arrecadagdo bruta foi devida, principalmente, ao aumento considerivel de
rescisdes contratuais que, no ano de 1998, representaram 85% do total da arrecadacio

até 0 més de setembro, para uma média de 53% nos 7 anos anteriores.
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Conforme quadro n° 4, os saques das contas inativas, que mantinham niveis
situados sempre abaixo de 1% da arrecadagio bruta, saltaram, em 1993, para
percentuais de quase 25% e os saques por moradia também tiveram e deverdo continuar
tendo uma participagdo importante no percentual de saques do FGTS, principalmente
como reflexo dos aumentos das prestagbes e respectivos saldos devedores, em

decorréncia das atualizagbes monetarias introduzidas pelo Plano Real.

Em 1991, pressionados pela possibilidade de aumento das prestagbes mensais,
ao nivel minimo do valor dos juros dos financiamentos contratados no dmbito do SFle,
muitos mutuarios liquidaram seus saldos devedores, com os beneficios da Lei n®
8.004/90°, Por esta razio, ocorreu um enorme aumento do mimero de financiamentos
concedidos neste periodo (1990 — 1991 ), conforme demonstrado no quadro n® 4. As
liquidagdes foram efetuadas com a utilizagio de recursos disponiveis nos saldos do

FGTS dos detentores dos financiamentos.

Os saques por moradia, em 1991, foram os mais altos do periodo do SFH,
conforme quadro n® 5, chegando a 19% da arrecadagdo bruta . Este valor foi muito
superior aos recursos desembolsados, durante tode o exercicio de 1991, para os

programas habitacionais dirigidos a baixa renda.

' - A Lein® 8.177/91. de 01/03/91, estabeleceu regras para a desindexagio da economia, além de outras
providéncias. Esta lei cstabelecia que todos os financiamentos teriam suas prestagdes automaticamente
ajustadas em valor que garantiam, no minimo, o pagamento da parcela de juros calculada de acordo com
o contrato de financiamento. Esta lei foi considerada inconstitucionat por alterar cldusulas contratuais
previamente pactuadas.

" - Alei n® 8.004/90 concedeu descontos para liquidagdo dos saldos devedores de contratos firmados no
ambito do SFH. A liquidagdo podia ser efetuada com o pagamento do menor dos dois valores: 50% do
Saldo Devedor atualizado na data da liquidagfio ou o produto do valor da Prestagio Mensal Total pelo
Prazo remanescente, em meses. :



30

2.5.2 — Caderneta de poupanca

A caderneta de poupanga é um contrato de deposito com caracteristicas especiais
que pode ser pactuado nas Caixas Econdmicas, Sociedades de Crédito Imobiliario e

Associagdes de Poupanga e Empréstimo.

A partir de 1968, a Resolugdo CMN n° 29 constituiu a caderneta de poupanga

como sendo um dos principais recursos do Sistema Financeiro da Habitagio - SFH.

No micio, 0 sucesso da caderneta de poupanga se deu através da facilidade de
uso de todas as camadas da populagdo, da garantia do governo federal, da isengdo do
imposto de renda, do beneficio fiscal e da facilidade de movimentagdo. Atualmente, a
garantia ndo € mais do governo, mas de um fundo administrado por entidades privadas.

Os recursos captados por intermédio das cadernetas de poupanca sdo aplicados
pelos agentes financeiros, atendendo determinagdes fixadas pelo Consetho Monetario
Nacional. Atualmente o valor ¢ rateado da seguinte forma:

- 15% deve ser recolhido compulsoriamente ao Banco Central do Brasil;

- 65% deve ser direcionado para financiamentos imobiliarios;

- 20% deve ser destinado  faixa livre e encaixe.
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No que se refere a parcela dos financiamentos habitacionais, atualmente 80%
dos 65% ( ou seja 52% do total ), devem ser direcionados para operagdes do SFH que
obedecam pardmetros fixados pelo Conselho Monetario Nacional, entre os quais

destacamos:
- iméveis de valor inferior a R$ 180.000,00;
- ﬁnanci.amentos de até R$ 90.000,00;
- taxa de juros efetiva limitada a 12% ao ano.

Conforme Gongalves (1997:32): “ ... a taxa maxima de juros ndo pode superar
12% ao ano. No passado, as taxas eram variaveis em fungdo do valor do financiamento
e o limite maximo era de 10,5% ao ano. Financiamentos de baixo valor tinham taxas

menores. Em fun¢o disto, a taxa média da carteira dog agentes financeiros gira em

torno de 9,5% ao ano.”

Caso o agente financeiro ndo consiga atingir 65% em financiamentos
habitacionais, o Banco Central debitard o complemento na conta de reservas bancarias,
remunerando estes recursos ndo aplicados, com apenas 80% do indice de corre¢io

monetaria, sem nenhum crédito de Juros.

Com isso, os agentes financeiros que ndo conseguirem cumprir as determinacdes
impostas pelo Banco Central tém uma perda significativa, dado que a caderneta de

poupanga credita ao poupador, correcdo monetaria integral, mais juros de 0,5% ao més.
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Através do quadro n° 5, demonstra-se que a aplicagdo em caderneta de poupancga
€ um tipo de aplica¢do procurada pela populagio de baixa renda: 70,27% do nimero de
cadernetas de poupancas existentes no Pais possuem saldos de até R$ 500,00. No
entanto, este valor, nada significativo, representa apenas 5,28% do valor total das

cadernetas no Pais.

Conforme quadro n° 5, os saldos significativos estdo expressos nas faixas acima
de R$ 10.000,00, representando 57,27%. Mas estes saldos representam apenas 2,07% do
total de cademnetas de poupangas existentes. Podemos observar que existe uma

elevadissima concentragdo nas faixas mais elevadas de depositos.
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2.5.3 — Letras Imobiliarias

A lei que instituiu o Sistema Financeiro Habitacional também criou as Letras
Imobiliarias como um instrumento de captagdo de recursos a ser utilizado pelo BNH e

Sociedades de Crédito Imobiliario.

As letras imobiliarias s#o titulos de crédito de renda fixa emitidas ao portador ou
nominativas endossaveis. Este tipo de recurso teve sua importincia no inicio do SFH,
mas, com o crescimento das cadernetas de poupanca, as letras imobiliarias foram

diminuindo de tal maneira que praticamente se extinguiram.

2.6 — Distribui¢io das prestacoes - SBPE

A ndo concessdo de financiamentos de menor valor era também “justificavel”,
em face da existéncia, até 1990, da Tabela Universal de Juros, vélida para todo o SFH.
Por esta tabela, inicialmente, as taxas variavam de acordo com o valor do financiamento

€, posteriormente, seguiam o valor de venda das.unidades habitacionais.

Quanto menor o valor do financiamento, menor a taxa de juros, atendendo-se,
assim, as familias com menor renda, conforme quadro n° 6. Dos dados das cadernetas
de poupan¢a pode-se concluir que parte significativa dos depositantes pertence aos
extratos medios e baixos de renda ( conforme quadro abaixo), para os quais ¢ dirigida

uma parcela minoritaria dos recursos das cadernetas.



DISTRIBUICAO DAS PRESTAGOES -
SBPE

Quadro n° 6

SBPE - DISTRIBUICAO DAS PRESTACOES POR FAIXA DE VALOR

Faixa de valor Nimero de contratos
das Prestacdes % sobre total
em R$ quantidade | por faixa [acumulado

até R$ 20,00 6.169 0.79 0,79
de R$ 20,00 a R% 50,00 86.615 11,11 11,91
de R$ 50,01 a R$ 100,00 132.688 17,02 28,93
Total 225.472 28,93
de R$ 100,01 a R$ 200,00 150.733 19,34 48,27
de R$ 200,01 a RS 300,00 84.119 10,79 59 06
Totai 234 852 30,13
de R$ 300,01 a R$ 400,00 60.605 7,78 66,83
de R$ 400,01 a R$ 500,00 49.504 6,35 73,19
de R$ 500,01 a RS 600,00 42.675 5,48 78,66
de R$ 600,01 a RS 700,00 63.046 8,09 86,75
acima de R$ 700,00 103.281 13,25 100
Total 319.111 40,96
Totai de contratos 779.435 100 100
Prestagdo média 476,78

Fonte: Bacen- 06/00

Através do grafico n° 2, podemos notar que 59,06% dos coniratos possuem
prestagbes abaixo de R$ 300,00 ( trezentos reais ) € 66,84% das prestagbes possuem

valores abaixo da prestaco média fornecida pelo BACEN.



Grafico n° 2

PISTRIBUIGCAO DO VALOR DAS PRESTAGOES

até¢ R$ 100,00
BRS 100,00 a R$ 300,00

BRS$ 300,00 a RS 500,00
El mais de R$ 500,00
30%
Fonte: Bacen- 06/00
2.7 — Como financiar um imével

Quem pretende comprar um imével residencial e precisa de financiamento para
complementar o pagamento possui diversas opgdes para adquirir o valor necessario. A
Caixa Econbmica Federal adota regras proprias em seus financiamentos vinculados as
Cartas de Crédito. Bancos privados como Bradesco, Banco de Boston, Citibank, Itat e
Real também tém linhas de crédito atreladas ao Sistema Financeiro da Habitacio e

Carteira Hipotecaria.
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Outra op¢io de financiar a casa propria € o SFI — Sistema Financeiro
Imobilidrio, embora este sistema ainda tenha tem muita representividade dentro do
mercado brasileiro. No entanto, o instituto da alienagio fiduciaria, adotado nos contratos
do SFI como garantia dos financiamentos, ja é utilizado pela Caixa Econdmica Federal

em seus financiamentos habitacionais concedidos no SFH.

Com a alienagdo fiduciaria como garantia do empréstimo, o imovel permanece
em nome da institui¢do financeira até a quitacdo da divida e, em caso de inadimpléncia
do mutuario, o agente financeiro podera consolidar a propriedade, de forma mais
rapida e com menor custo, fazendo com que a inadimpléncia seja reduzida, tanto nos

percentuais de atraso como no seu custo total.

A maioria dos agente financeiro trabalham com a hipoteca como garantia em
seus emprestimos habitacionais. Neste caso, o imdvel é registrado em nome do mutuario
quando ele contrata o financiamento, sendo, o mesmo, garantidor do crédito. Em caso
de inadimpléncia, o agente financeiro executa a divida que poderad terminar com a
retomada do imovel se o devedor nio quitar sua divida em atraso. O prazo médio de

retomada, neste caso, situa-se em 48 meses conforme informagdes da ABECIP.
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2.7.1 — Através do SFH

2.7.1.1 - Financiamentos pela Caixa Econdmica Federal

Os financiamentos pela CAIXA sdo concedidos com recursos de Poupanga ou
do Fundo de Garantia por Tempo de Servio ( FGTS ). As condigdes destes créditos
foram obtidas por pesquisa na internet em fevereiro/2001, estando sujeita a alteragdes

conforme a disponibilidade de recursos para aplicagdo.

Os financiamentos da Caixa assumidos através do FGTS destinam-se &
populacdo de renda mais baixa. A carta de crédito individual ¢ utilizada para a compra
de imével pronto ou em construcdo avaliado em até R$ 62 mil, para renda de até 12

salarios minimos e financiamento maximo de R 34,8 mil.

O FGTS possui também o programa de Carta de Crédito Associativo destinado a
compra de iméveis em construgdo por meio de coopérativa habitacional ou de
construtora. Neste caso, o financiamento podera ser de 100% sobre o prég:o do imovel
avaliada em até RS 62 mil, para pessoas com renda igual ou inferior a 20 saldrios

minimos, ou para quem quer financiar até o limite de R$ 43,4 mil, independentemente

do valor do imével.

A Caixa Econdmica Federal possui a opgdo para quem ndo consegue obter o
empréstimo via FGTS através da carta de crédito para a Classe Média. O banco financia

de 60 a 80% do valor do imével, com limite maximo de financiamento de R$ 180 mil.
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Para unidades com wvalor de avaliagio de até R$ 100 mil, a quota de
financiamento é de 80%. Para imdveis de R$ 100 mil a R$ 200 mil o financiamento é de
70% ou R$ 80 mil ( vale o que for maior ). As unidades com valor acima de R$ 200 mil

sd3o0 financiadas em 60% ou R$ 140 mil.

O FGTS pode ser um dos recursos proprios a aquisi¢do. As taxas sao de 12% ao
ano, mais corregdo pela TR. O prazo do financiamento € de até 20 anos e a amortizagdo

da divida é feita pelo Sistema de Amortizagdo Constante Regressiva - SACRE.

Em caso de financiamentos de iméveis usados a CEF estd exigindo, desde
agosto de 2000, uma poupanca prévia de 12 meses. Sio destinadas as familias de classe
média com renda acima de 12 salarios minimos. O futuro mutuario devera depositar
durante um ano o valor equivalente a uma presta¢io do financiamento. Este montante so

¢ liberado 2 anos depois, ocasifio em que o mutuirio podera pagar prestagdes ou abater

o saldo devedor.

A carta de crédito Classe Média ndo se aplica aos financiamentos de imdveis
destinados & populagio de baixa renda e aos 3 milhdes de trabalhadores que assinaram o

convénio Caixa do Trabalhador.



2.7.1.2 — Financiamento de bancos privados

Nos agentes privados, as carteiras de crédito imobilirio podem ser vinculadas

a0 SFH ou a Carteira Hipotecaria.

Conforme quadro n® 7, poderemos comparar os tipos de financiamento de
algumas institui¢des financeiras. Os bancos geralmente, trabalham com financiamentos
minimos de R$ 30.000,00 (trinta mil reais ), conforme sera explicado no item 5.1 e

quadro n° 7.
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2.7.2 — Carteira Hipotecaria

Os agentes financeiros ndo fixam limite de valor para o imovel e para o
financiamento pretendido pela carteira hipotecaria. O candidato s6 podera utilizar o
FGTS na quitagio 4 vista do saldo devedor, desde que o comprador e o imovel se

enquadrem nas normas do fundo.

Os juros variam de 12,5 % a 15% ao ano, sendo que o seguro compromete de

3% a 6% do valor da prestagio ¢ o prazo de financtamento varia de 8 a 15 anos.

2.7.3- A nova alternativa — o SFI — Sistema de Financiamento Imobiliario

O SFI surgiu como uma alternativa para o financiamento habitacional no
Brasil diante dos problemas do SFH, que desde o inicio da década de 90, mostrava

sinais de que ndo tinha condigdo de atender as necessidades do Pais no setor

habitacional.

Em 1995, foi realizado um encontro com representantes de varios segmentos do
mercado imobiliario para discutir sobre as primeiras propostas de estruturacdo do SFI.
Posteriormente, foram enviados ao governo diversos trabalhos que deram origem ao

projeto de Lei n® 3.242-C/97 que foi aprovado pelo Congresso Nacional, dando origem

aLein®9.514 de 21/11/97.
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O SFI n3o pode ser considerado substituto e tio pouco sucessor do SFH, mas
sim um complemento, j& que estes dois sistemas no apresentam pontos conflitantes. O
SFH continuara com regras proprias financiando com recursos subsidiados. Enquanto o
SFI tera liberdade de atuagio e sera movimentado por recursos privados nio
substdiados, havendo, também, liberdade de regras de negocia¢io do contrato entre o

mutuario e o agente financeiro.

Conforme Morooka (1997:170): “Por outras palavras, a estrutura do Sistema
Financeiro Imobiliario prevé a separagio clara entre as opera¢des de natureza social e
aquelas consideradas tipicamente de mercado, sem subsidio e com base na livre

negociagdo, predominando a desregulamentagiio e ampla liberdade de operagdo.”

Serdo empregados recursos captados sob a forma de Certificados de Recebiveis
Imobiliérios - CRIs e outros titulos de crédito, debéntures, letras hipotecarias e

emprestimos externos e internos,

O principal meio de recursos do SFI é o mercado secundario de hipotecas. Este
mecanismo permite que os agentes financeiros vendam os direitos desses contratos a
uma securitizadora, a qual emitira os CRIs que serao adquiridos pelos investidores, que
passardo a receber o rendimento mensal exigido no titulo. A primeira securitizadora
criada foi a Companhia Brasileira de Securitizagio — CIBRASEC.

Como mecanismo de protecdo dos investidores, todas as operagdes das
comparhias securitizadoras relativas aquisicdo de créditos e a correspondente emissio
de titulos serdo registradas em sistema centralizado no CETIP. Desse registro devera

constar a relaggo dos titulos emitidos e dos créditos que os lastreiam. Para maior



seguranc¢a dos investidores é facultado o regime fiduciario para os financiamentos
concedidos como forma de garantir a credibilidade dos titulos emitidos no mercado

secundario.

Os principais investidores serfio os fundos de pensic que s6 no Brasil ja
acurulam ativos da ordem de R$ 80 bilhes, valor proximo ao captado via caderneta de
poupanca, ¢ que podem destinar parte dos recursos para operagdes com garantia
hipotecaria. Além dos fundos de pensio existem as seguradoras, os bancos de

investimentos e outros investidores institucionais.

O publico alvo do SF1 sdo as familias com renda superior ou igual a 12 salarios
minimos. As familias com renda até 12 salarios minimos deverdo ser atendidas com

verbas orgcamentarias, com recursos do FGTS e com linhas de crédito de organismos

internacionais.

O SFI pode financiar nos dois polos, seja o de construg@o, seja o de
financiamento na venda de unidade, mas deve atuar mais fortemente na securitizagiao
dos recebiveis. O SFH empresta recursos is construtoras para a produgdo de imoveis e o
SFI tem a sua geragdo de recursos através da venda dos Certificado de Recebiveis

Imobiliarias - CRI pelas empresas securitizadoras no mercado secundario.

O quadro n° 8, descrito a seguir, demonstra como decorre o processo de captagdo

de recursos do Sistema Financeiro Imobiliario no mercado secundario brasileiro.




Quadro n° 8

O MERCADO SECUNDARIO DE HIPOTECAS NO
BRASIL

prémio

hedge

SECURITIZADORA
hipotecas)$ CIBRASEC

créditos

Certificados de Rec. Imob.

{ CRI) debéntures

BM&F
hedge
$ prémio
’,
&W@ »

debéntures

g INVESTIDORES
internos/externos

financiamento

FINANCTADO

Fonte: Revista do SFI

Para o SFI ser considerado eficaz € necessario que o mercado secundario gere
um fluxo regular de recursos para o financiamento imobilidrio e que exista uma

demanda regular por novos financiamentos imobiliarios.




Mas, o sucesso deste sistema esta diretamente relacionado & diminui¢io da taxa
de juros basico da economia, over-selic. O outro pardmetro importante é ¢ crescimento
continuo do PIB, garantindo que a taxa de incremento da renda real dos individuos em
idade ativa supere a taxa de juros de longo prazo da economia. O fortalecimento do
mercado secundario no Brasil depende também da isengio da CPMF, pois este tributo
incide até quatro vezes sobre a mesma operag¢do de securitizagdo. Finalmente, como
condi¢io necessaria temos a manutengfio da estabilidade, com flutuagdes moderadas da

atividade econdmica e dos pregos.

Para o sucesso do SFI ndo podemos esquecer de outros pontos. Na Revista do
SF1 de maio de 2001, Carolinda (2001:7) destaca: “Falta, porém, que o Congresso
aprove o patrimdnio de afetacio, que as instituicdes adotem em ampla escala a
alienacdo fiduciaria, que o Judiciario unifique decisdes sobre demandas em relagiio aos
contratos de mutuo hipotecario e 4 remuneracio das cadernetas e que o Executivo
autorize aplica¢des em Certificados de Recebiveis Imobiliarios ( CRIs ) e reduza custos

que impedem a massificagdo das opera¢Bes de securitizagio”

Em sintese, existem diversas propostas, algumas ja aprovadas e outras esperando

aprovagao, para ampliacdo do SFI, mas as mais importantes so;

- aprovacio do patriménio de afetacio — aprovado através da Medida
Proviséria — MP 2221/91, o qual g;fante que, na compra do imdvel em
construgo o mutuario ndo tenha prejuizo, pois esta MP, separa a incorporacio
do patriménio do incorporador, ou seja, a unidade habitacional destinada ao

comprador ndo integrard a massa falida, em caso de faléncia do incorporador.
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- Incentivos fiscais afetam o Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI;

- Padronizacio des contratos facilitam o trabalho das instituigdes financeiras

junto ao mercado de recebiveis;

- Criacio de uma Cédula de Crédito Imobiliirio — aprovada conforme MP
2223/91, permite a criagdo de titulo representativo de crédito constituido por
entidade autorizadas pelo Conselho Monetario Nacional — CMN, que tera a

finalidade de agilizar as operagdes no mercado primario.

2.8 ~Planos de reajustamenteo

Neste item, serdo abordados os principais programas de reajustes firmados pelo
govemno até a presente data. Os planos de amortizagdo serdo analisados no capitulo 4,

quando trataremos da inadimpléncia.

2.8.1 — Plano de Atualizacdo Monetiria - PAM

Conforme Segreti (1991:109): “Neste plano todos os valores ( prestacdes,
seguro, taxa e saldo devedor ) sdo atualizados monetariamente na mesma periodicidade

€ com base num tnico indexador.”
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Neste plano ndo ha participagio do Fundo de Compensagio das Variaveis
Salariais - FCVS, portanto, fica o saldo devedor sob a responsabilidade exclusiva do

mutuario.

O valor do financiamento € totalmente amortizado no prazo contratual, nio

restando residuo no final do contrato, isto €, ha equilibrio entre os pagamentos e a

divida.

2.8.2 — Plano de Comprometimento de Renda — PCR

Este plano baseia-se no comprometimento de parte da renda do mutuario, sendo

assim, se ocorrer um aumento de salario, ocorrera um aumento da prestacao do Sisterna

Financeiro da Habitacdo.

O diferencial, neste caso, esta voltado ao reajuste que € fixado em valores
percentuais sobre a renda do mutuario, em média 20 a 30%, dependendo dos encargos

cobrados pelas diversas instituicdes.

O reajuste das prestagdes é efetuado pelo mesmo indice do saldo devedor, nio

acrescendo a primeira prestacio.
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2.8.3 — Plano de Equivaléncia Salarial ~ PES

Neste plano ndo existe equilibrio como no PAM, abordado anteriormente, ja que
ha um descasamento tanto na periodicidade dos reajustes do saldo devedor e da
prestagdo, como nos indexadores. O saldo devedor ¢ atualizado pela unidade Padrio de

Capital ~UPC e a prestagio, pelo salario minimo habitacional.

Em razdo da diversificagio de categorias e a negociagio livre entre
empregadores e empregados, fica quase impossivel aos agentes financeiros efetivarem a
equivaléncia conforme os aumentos salariais restando, a estes, o reajuste anual pelos
ultimos 12 meses, conforme indice de atualizagio da caderneta de poupanga. Caso o
mutuario ndo tenha obtido este aumento salarial, poderia procurar o agente financeiro

que lhe reduzira o valor da prestagdo, desde que comprovado o pleito do mutuario.

2.8.4 - FCVS — Fundo de Compensagio das Varia¢des Salariais

O FCVS — Fundo de Compensagio das Variagbes Salariais foi criado pela
Resolugdo do Conselho de Administragio do BNH n° 25/67, de 16/06/67, com a
finalidade de garantir o limite de prazo para amortizagio da divida aos adquirentes de

habitagdes financiadas pelo Sistema Financeiro da Habitacio.

Do ponto de vista financeiro, observa-se a deterioragio historica da capacidade

de investimento do Sistema Financeiro da Habitagdo, amplamente apoiado na captagdo
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de poupanga privada, quer de carater voluntario, quer de cariter compulsorio, no caso

do FGTS.

A reduc@o dos niveis de captagdo das cadernetas ¢ os rombos provocados pelos
sucessivos desajustes entre os indices de correcdo dos saldos devedores dos
financiamentos e das prestacdes mensais pagas pelo mutuarios, expressos na divida do
FCVS, somaram-se aos desequilibrios estruturais do FGTS, potencializados nos

primeiros anos da década de noventa.

Esse desequilibrio atingiu também o seguro habitacional, em que o calculo
atuarial ndo havia incorporado as taxas de corre¢ao monetaria nos niveis alcangados e,
muito menos, os sub-reajustes concedidos pelo sistema. Os prémios sofreram ajustes
para compensar os efeitos do crescimento dos saldos devedores, provocado pela

amortizagdo negativa dos financiamentos.

Através do quadro n° 9, deserito a seguir, podemos verificar a distribui¢io dos
tipos de institui¢Ses financeiras que trabalham com o sistema de poupanga e empréstimo
— SBPE. Do total de instituicdes que trabalham com o sistema de poupanga e
empréstimo em nosso Pais mais de 90% sio bancos multiplos ¢ mais de 60% destes

bancos sdo privados, demonstrando a grande importancia das instituicdes financeiras

privadas para este setor.
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Quadro n° 9
PRIVADO | PUBLICO
TIPO. Nacional Controle | Panticipacio | Total [Federal | Estadual { Total | TOTAL
o - Eétrﬁiiécim Estrangeiro

Banco Mulupio 12 11 2 25 i 12 13 38
Caixa ccondmica 0 1 1 1
Soc. Crédito 1 1 0 1
Imobilidrio
Ass. Poupanca 1 1 ¢ 1
Empréstimo
Total 14 11 2 27 12 14 41

Fonte: DECAD/DIFIN - BACEN

A equivaléncia salarial, em 1985, foi concedida de forma indiscriminada,

permitindo que os proprietarios com mais de um imovel pudessem optar pela

equivaléncia em todos seus iméveis.

A divida do FCVS esta estimada' em R$ 60 bilhdes, dos quais 35 bilhdes

correspondem a contratos ja encerrados.

Através do quadro n° 10 podemos perceber que as Caixas Econdémicas e o

FGTS possuem cerca de 42,68% dos déficits dos contratos do FCVS, seguidos das

! - Divida 4 vencer +Divida potencial — Divida vencida - Antecipagbes
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institui¢des financeiras privadas, institui¢des financeiras pubicas e pelas COHABs, com

apenas 9,08% nos financiamentos para baixa renda.

SFH - CONTRATOS COM COBERTURA
DO FCvVS

Déficit Global liquido estimado

Quadro n° 10

Posicio em Dez/99:

RS mil

Instituicdes Valor %
Caixas Econdmicas 25.087.922 42 68
Privadas 21.927.435 37,30
Publicas 6.432.869 10,94
COHAB's 5.339.872 9,08
Total 58.788.098 100,60

Fonte: DECAP/ DIHAF - BACEN

Conforme ABECIP (2000 10), os fatores responsaveis pelo déficit do FCVS sio-

- Plano Cruzado 35%
- Sub-dimensionamento do CES pela aceleragio da inflaggo 34%
- Concessdo de bénus e subsidios 19%

- Demais planos econdmicos e revisdo de indices 12%



Conforme grafico n®3, podemos notar que um dos maiores fatores
responsévets pelo déficit do FCVS foi o plano Cruzado. Este resultou em um reflexo
negativo gerando 35% das causas do déficit do Fundo de Compensagiio de Variagio

Salanial - FCVS.

FATORES GERADORES DO
DEFICIT DO FCVS

Demais planos «
12% Elavacao da

- inflagao

34%
Plano cruzado
35%
reajuste
em83,84 e 85
19%

Fonte: Abecip

O quadro n® 11, descrito a seguir descreve qual o percentual, de contratos
liquidados, corresponde as instituicdes privadas ( cerca de 51,03% ), e quanto

corresponde as Caixas Econdmicas, ( cerca de 34,07% do total dos mesmos ).
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Continuando a mesma analise podemos verificar que mais da metade do total de

contratos liquidados correspondem a dividas vencidas (61,16% ).

Quadro n° 11

SFH - CONTRATO COM COBERTURA DO FCVS

Contratos Liquidados
Posi¢do cm 1999

R$ mil

Instituicdes Dividas Vencidas Dividas a vencer Total

Valor % Valor Y% Valor %
Privadas 11.687.572 46,44 9.309.662 58,25 20.997 234 51,03
Publicas 3.480.397 13.87 1.204.575 7.54 4.684.972 11,39
Econémicas 9.098.370 36,15 4.919.957 30,79 14.018.327 34,07
COHAB's 901.673 3,58 546.885 3,42 1.448.558 3.52
[Total | 25.168.012[ 100,00 | 15.981.079 | 100,00 | 41.149.091 [ 100,00 |

Fonte: DECAD/DIHASF - BACEN

Os impactos do FCVS, demonstrado conforme grafico n° 3 da refertda pesquisa,
nos financiamentos imobiliarios, provocaram um déficit de quase 2 milhges de unidades
habitacionais financiadas pelo sistema, conforme quadro n° 12. Através deste quadro,
podemos averiguar também que a reducdo da taxa de juros, imposta pela novagio da
divida do FCVS, conforme Lei 10.150/00, diminuiu o retorno dos créditos, impedindo a

contratacdo de novos financiamentos anuais.
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Quadro n°12

DiVIDA DO FCVS (em RS bilhdes)

MIL
ENCERRADOS|ATIVOS TOTAL UNIDADES
PRIVADAS 52 3,8 9.0 300
PUBLICAS 157 11,3{ 27,0 900
FGTS 14,0 10,0 240 800
ITOTAL SFH 350  250] 60,0 ~2000]

VALORES DOS JUROS ANUAIS EM R$ MILHOES

MIL

CONTRATUAL | MP |PERDA|UNID./ANO
PRIVADAS 795 556] 239 8
PUBLICAS 2615 1955 660 22
FGTS 1392 749] 643 21
|TOTAL SFH 4802] 3260 1542] 51

fonte: ABECIP/2000
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2.9- Problema do declinio da caderneta de
poupanca

O declinio da caderneta de poupanga, principal fonte de recursos para o SFH. Os
principais motivos, desta queda, foram: a elevacdo da inflagio com a conseqiiente queda
do poder aquisitivo da populagio, o bloqueio de recursos por ocasido do Plano Collor e
a perda de competitividade da caderneta de poupanga a partir do crescimento da

industria de fundos de investimentos.

Através do quadro n° 13, pode-se verificar um dos principais declinios da
caderneta de poupanga foi durante o plano Collor. Este declinio foi alastrando até 1999
onde a CAIXA procurou reverter o quadro, desenvolvendo uma estratégia de marketing

para incentivar a caderneta de poupanga.
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2.10- Quantidade de ac¢des jJjudiciais €

liminares contra os agentes financeiros

O aumento da quantidade de a¢des judiciais € liminares contra os agentes
financeiros gerou um custo para os mesmos, impactando na diminui¢io de empréstimos

concedidos por parte das instituigdes financeiras.

A grande quantidade de a¢Ges judiciais e liminares contra os agentes financeiros,
¢ gerado, principalmente, com vistas aos seguintes objetos de reclamagdes: indice de
atualizacdo aplicado a poupanca nos diversos planos econdmicos, indice de atualizacio
aplicado aos saldos no Plano Collor, indice de reajuste aplicado as prestacdes, sistema
de amortizagdo e capitalizacio de juros, atualizagdo do saldo antes do abatimento da
quota de amortizagdo da prestacio, validade da execugdo extrajudicial, majora¢do do

prémio do seguro habitacional.



AGCOES JUDICIAIS NO SFH

Quadro n°

14

Periodo até Dez/1999

Fonte: Abecip/2000
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Acdes passivas

Unidade da | Em tramitagiio Extintas  |No Contratos |% Imob. Ret.

Federacio |[No % No % da Carteira |Sobre Total

Sdo Paulo 5.869 6,78 | 27771 3,21 86.624 2,51

Rio de Janeiro| 1.162 | 16,15 422 | 5,87 7.193 0,30

Bahia 507 | 22,32 59| 2,60 2272 0,16

Rio G. do Sul 781 | 19,29 85| 2,10 4.049 0,05

Qutros 3.969 | 21,11 220 1,17 18.800 1,01

Total 12288 | 1033 | 3563 | 1,17 118.938 4,04
execugdes

Unidade da | Em tramitaciio Extintas Imdveis Tomados

Federacio No % No % Por Execucéf Dacao

S&o Paulo 5.795 6,69 | 22408 | 25,87 1.969 205

Rio de Janeiro| 1.145 | 15,92 7.076 | 98,37 259

Bahia 349 1 1536 831} 36,58 127 11

Rio G. do Sul 675 | 16,67 915 | 22,60 47

Outros 3.551 | 18,89 74151 3944 652 227

Total 11.515 9,68 38645 | 3249 3.054 443
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Podemos perceber, através do grafico de agbes e execugBes em relagdo ao total
de contratos ativos do SBPE, grafico n® 4, que o maior nimero de agdes se referem as
execuches extintas, representando 56% do total dos contratos ativos, ficando as agdes

passivas extintas com o menor percentual cerca de 5% do total dos contratos ativos.

SBPE — ACOES E EXECUCOES EM RELACAO AO TOTAL DE
CONTRATOS ATIVOS

4%

Agbes Passivas em Tramitagio
AgBes Passivas Extintas

O Execugdes em Tramitagio

[ Execucdes Extintas

Bl Imoaveis Retomados

Fonte: ABECIP
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3- O DECLINIO DO SFH - MOTIVOS

3.1 — O Déficit Habitacional

Conforme Gongalves (1997:45): “ Os nameros sobre o déficit habitacional
brasileiro Sempre foram tema de controvérsia. Desde a década de 80, tem sido
divulgado pelos 6rgdos da imprensa, e por boa parte dos que se pronunciam sobre o

assunto, que a falta de moradia gira entre 10 e 12 milhSes de unidade ™.

Conforme Prado e Pelim (1995:57): “ O déficit habitacional ¢ dividido em trés

grandes grupos:

- Déficit por Moradia Deficiente ( MD ) — compreendem moradias
deficientes frente aos padrbes culturais vigentes na sociedade brasileira, ou seja,

moradias que n#o possuem canaliza¢o interna de dgua e rede de esgoto;

- Deéficit por Moradia Conjunta ( MC ) — compreendem moradias ocupadas

por mais de uma familia;

Déficit por Moradia Precaria ( MP ) — compreendem moradias que niao
apresentam condicSes adequadas de ocupagio. So enquadradas neste conceito as

moradias improvisadas, como lojas, salas, prédios em construgédo, casas de taipa nido
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revestida ou de madeira aproveitada, casas cobertas de pathas ou sapé, meros guartos ou

comodos etc.”

O periodo de maior inadimpléncia do SFH foi nos anos de 1984 e 1985,
atingindo cerca de 25% para o atraso de até trés presta¢des. Os motivos principais desta
ocorréncia foram:

- aceleragio inflacionaria;

- arrocho salarial;

- redugio do nivel de emprego na economia.

A partir de 1994, iniciou-se um novo periodo de crescimento no nivel de atraso,

a ponto de atingir 20% em 1999, devido principalmente a:

- perda salarial e redugédo do nivel de emprego;

- reajuste das prestagdes acima do aumento dos salarios;

- efeito da utilizagio da tabela price como sistema de retorno de contratos,

sujeitos a corre¢do monetaria da parcelas;

- atualizagdo monetaria do saldo devedor acima da inflacdo;



- estagnagao ou queda no prego do imovel financiado.

3.2 - Os nameros da inadimpléncia

Considera-se inadimplente, segundo o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo - SBPE, o mutudrio que tiver atrasado o pagamento de mais de 3

prestaces, porque sd entdo o agente financeiro pode iniciar a execugdo da divida

crescente ao longo dos anos.

Através do grafico n°5, podemos perceber que, a partir de 1989, a evolugio do

nivel de inadimpléncia foi crescente com niveis bem acelerados.

O grafico n° 5, da presente pesquisa demostra que desde a década de 80, a
inadimpléncia comegou a crescer em proporgdes cada vez mais significativas, devido as

diversas reformulacdes econdmicas.

A primeira grande mudanga verificada, conforme grafico a seguir, ocorreu em
1983, quando o ex-ministro Delfim Neto promoveu um arrocho salarial. Os contratos

continuavam sendo corrigidos pela UPC e os salarios ficavam congelados.
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SBPE - Nivel de inadimpléncia de

3 prestagcdoes em atraso

Por Quantidade de Prestacgoes

Grafico no 5
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Fonte: Abecip

No quadro n® 15, podemos verificar que a inadimpléncia a partir de 1989 foi
sempre crescente para os atrasos de 3 ou mais prestagdes, enquanto os atrasos de até 3
prestagOes tiveram apenas 2 picos, em 1991 e 1995, devido as condigdes do mercado e

as imposigdes do Banco Central,



SBPE - NIVEL DE INADIMPLENCIA

Quadro n° 15

ANO Prestacbes ematraso
Maisde 3] Até3 Total
1980 430 2180 26,10
1981 3,70 2410 27.80

2

1982 480] 2870 330
1983 1230 3410 4640
osal 30| 3150] 3460
1985 2530 2830] 5360
1986 1380l 325 4630
1987 8201 30| 2040
1988 630 vl 230

1989 350 3180 3530

1990 520 34200 3940

1991 670  3855] 4525

1992 590 3040] 3630

1993 58] 2450 3030

1994 65| 210 36

1995] 1090 3903| 4993

96|  1410]  3870] 5280

1997]  1460]  3450] 4910

98] 1469  31L17] 4586

1990 1936] 3094|3030

2000t 07| 3201 5275

No Mutudrios 164 253 791

Obs.: os niimeros de mutuarios estdo em mil

Fonte: Banco Central do Brasil- set/00

O maior volume de inadimpiéncia é observado nos contratos firmados através do
plano de equivaléncia salarial - PES, no qual o governo vinculou o aumento da casa

propria ao reajuste salarial da categoria profissional do mutuario.
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O menor niimero de inadimpléncia ocorreu com o plano de comprometimento da

renda, nos contratos firmados a partir de Julho de 1993, dos quais apenas 10,77%

- - - - - ~ ~ O
apresentavam tnadimpléncia com mais de trés prestacoes em atraso, conforme quadro n

16.

A carteira hipotecaria também possui um volume alto de inadimpléncia, no

patamar de 24,70%, conforme quadro n° 16, devido & contratacio de financiamentos

com taxas de juros livres, superiores as praticadas no SFH, e aos altos valores dos

empréstimos.

SBPE -CONTRATOS COM MAIS DE

3 PRESTAGCOES ATRASADAS

Quadro n° 16
Tipo de contrato +de 3 Total de | Contratos
prestacdes em | contratos | em atraso
atrase (%) | no Grupo

Firmados até 28/02/86 13,93 219.058 30.522
Firmados 01/03/86 a 28/07/93 — PES 25,55 264.167 67.496
Firmados de 01/03/86 a 28/07/93 — outros 25,94 20.408 5.294
Firmados ap6s 28/07/93 — PES 25,36 25.438 6.452
Firmados apés 28/07/93 — PCR 10,77 93.951 10.115
Firmados apos 28/07/93 — outros 26,80 127.220 34.090
Carteira Hipotecaria 24,70 40.469 9.994
Total 20,74 790.711 163.963

Fonte: BACEN
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A diminuigdo no giro do sistema financeiro habitacional é provocada por
diversos fatores que, juntamente com os atrasos das prestagdes, geram um aumento no
custo da prestagdo do mutuério. Entre estes fatores destacamos as agdes, as liminares, o

excesso de subsidios, os planos econdmicos, as reformulagdes do governo e a recessio

salarial,

‘O grafico n°6 descreve o percentual de contratos em atraso com mais de 3
prestacBes levando em consideracio a quantidade de contratos firmados em cada grupo
perante a quantidade total de atrasos. Com isso demonstra-se que do total de contratos
em atraso com mais de 3 prestagdes, cerca de 163.963, 41,16% do total pertence a
correcdo pelo plano de equivaléncia salarial — PES, firmados no periodo de 03/86 a
27/93, tendo em vista 0 maior nimero de financiamento da habita¢io dos planos, em

relacdo ao total dos financiamentos, conforme descrito anteriormente no quadro n° 16.
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SBPE - % DE CONTRATOS COM MAIS

DE 3 PRESTAGCOES ATRASADAS

E Firmados até 28/02/86

Firmados 03/86 a 28/07/93 -
PES

£l Firmados 01/03/86 a 28/7/93
outros

[ Firmados apos 28/07/93 - PES

6,10% 18.61%

20,79%

6,17% H Firmados apos 28/07/93 - PCR
3.94% 41.16%
1939, (@ Firmados apds 28/07/93 - outros
()

3.3 - 10 problema do sistema de

amortizacio € da correcio monetaria

O agravamento do processo inflacionario brasileiro, a partir do inicio dos anos
80, levou a implementagio no Pais, de uma série de planos de estabilizagiio econdmica.
Os programas que antecederam o Plano Real promoveram acentuado grau de

intervencdio na economia, seja através do congelamento de precos ou da reducgfio da
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liquidez, relegando a um plano secundario, entretanto, a questio fundamental da

introducgdo das reformas estruturais.

O Plano Cruzado foi um dos maiores geradores do desequilibrio do SFH. O
Plano Real, sendo a sétima mudanga de moeda no Pais, de um lado, permitiu uma
recuperagdo da prestagio, mas, por outro lado, provocou um aumento da inadimpléncia

€, consequentemente, uma diminui¢do na geragio de novos financiamentos.

Através do quadro n® 17, pode-se verificar o inicio e o término de cada plano

econdmico e as respectivas moedas, existente no Pais nas décadas de 70 & 90.

MUDANCAS DE MOEDA

Quadro n® 17

Inicio

Fim Simbolo Denominacio
15-Mai-70 27-Fev-86 Cr$ Cruzeiro
28-Fev-86 15-Jan-89 Cz$ Cruzado
16-Jan-89 15-Mar-90 NCrzS Cruzado Novo
16-Mar-90 31-Jul-93 Cr$ Cruzeiro
01-Ago-93 30-Jun-94 CRS ~ Cruzeiro Real
01-Jul-94 Atual RS " Real
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Nestas condigBes, a dinimica da economia durante os diversos planos foi
semelhante. No primeiro momento, ocorria uma redugdo drastica da inflagio, tendéncia
que logo era revertida por falta de implementagdo das reformas estruturais necessarias,

resultando no reaparecimento da inflagdo, em geral em patamar mais elevado, conforme

graficon® 7.

DEMONSTRATIVO DA INFLAGAO NA

ECONOMIA BRASILEIRA

INFLAGAO (%
100,00
Collor 1
80,00 4
S
{ Real
4 [
6000 Verdo j
Bresser I
Coljor
s000) Cruzado r/\.Al
y -
At ’ l i i
i { _ f\l\ N_:/\/v 1
2000 4+ / % ‘ \/ﬂl / I 1
/\ \\ f/ !\ \J \—/ \-’\/ }
/ / |
0,00 -}vﬁ. \/‘[} o e Ao e m e e e \f\!; ER YN
20,00
1985 1986 1987 1988 1389 1590 1991 1992 1993 1954 1995 1996

Obs.: grifico elaborado com base no IGP-DI mensal » de faneiro de 1985 a abril de 1996
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Muitas vezes, ao comprar um imével financiado, as pessoas procuram um plano

de financiamento com prestagdes mais baixas e acessiveis ao orgamento mensal. Mas,

neste afd, esquecem-se do prazo de amortizagio do saldo devedor. E preciso analisar a

taxa de juros e o sistema de amortizagdo — Tabela Price, Sacre e SAC — conforme

demonstrado no quadro n°18.

No quadro n°

18 pode-se demonstrar as diferencas, nas prestagdes, juros e

amortizagdes do principal, entre os trés sistemas de amortizagbes mais usados para os

financiamentos habitacionais.

QUADRO COMPARATIVO DOS

SISTEMAS DE AMORTIZAGAO

Quadro n°

18

Tabela Price — Sistema de

Amortizacio Francés

SAC - Sistema de

Amortizacio Constante

Sacre — Sistema de

Amortizacio Crescente

- Prestacdes sempre iguais,

peribdicas e sucessivas

~ PrestacBes decrescentes

- Prestagdes decrescentes

- Juros incidem sobre o saldo

devedor e sdo decrescentes

- Juros incidem sobre o saldo

devedor e sdo decrescentes

- Juros incidem sobre o saldo

devedor e sdo decrescentes

- Parcelas de amortizagio do
principal assumem valores

crescentes

- AmortizagSes do principal

sd0  sempre iguais ou

constantes em todo o prazo

de financiamento
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Exemplo: Coemparativo: TP x SAC

Valor do Imével: R$ 100.000,00

Prazo de Financiamento: 180 meses

Taxa de juros ( SFH ): 12% ao ano

Corre¢dao Monetaria: 0,2% ao més

Valor do Financiamento ( 60% ). R$ 60.000,00

Renda: RS 2.500,00

Conforme gréfico n° 8, podemos demonstrar que o SAC, a amortizagdo € maior
no inicio do financiamento. Por isso ndio ha quase risco de que o saldo devedor sofra
aumentos acentuados, resultando em uma menor divida a longo prazo e a um maior

planejamento da evolugdo do financiamento.

Através do grafico n° 9 pode-se observar que o valor da prestacdo na TP ¢
crescente, pois a renda ﬁéa mais comprometida quanto mais o tempo passar. Caso sejam
considerados periodos com inflagio maior, estas prestagdes deverdo subir mais.
Consequentemente, comprometera um maior valor da renda, chegando muitas vezes a

um valor de prestag8o acima da renda do mutuario.



Evolugdo do Saldo da Tabela Price e

70000 -I
60000 -
50000 4

400060 ~

do SAC

Grafico n° 8

Evolucio do Saldo - R$
Meés TP SAC

1] 60.600 60.000

24] 59.368 54.554

60] 56.115 45.094

721 54.201 41.570

108] 44.942 29.780

120 40.360 25419

1501 24.442 13.495

180 - -

I 24 60 72 108 120 130 130
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Evoluciao da prestacao na Tabela

Price e no SAC

Grafico n° 9

Evolucio da prestacio - RS

Maés TP % renda SAC |% renda|
1] 698,00 | 27,92%] 904,00 | 36 16%

24| 731,00 29.24%| 871,00 | 34 84%]

60| 785,00 | 31,40%} 807,00 | 32.28%

721 804,00 32,16%]| 783,00 | 31,32%:
108] 864,00 | 34,56%| 700,00 | 28.00%
120/ 885,00 35,40%!) 669,00 | 26,76%
150 940,00 37,60%| 582,00 | 23,28%]
180 998,00 | 39,92% 482,00 | 19,28%]

1.200

1.000

800

600

400

200

60 72

108 120 150

180

Obs.: nos valores das parcelas ndo foram considerados os valores dos seguros
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Infere-se na Tabela Price - TP, que o mutuario, niio conhecendo o sistema de
amortizagio, comete o engano de imaginar que as prestagGes na tabela serdo todas
iguais a primeira. E um engano fatal que acabara, em muitos casos, acarretando-lhe a

perda da casa propria devido 4 sua incapacidade de pagar prestagdes elevadas.

Este sistema ¢ inadequado para financiamentos indexados de médio e longo
prazos, pois durante os 5 primeiros anos a amortizagio ¢ pequena. Como o saldo
devedor ¢ indexado, a divida cresce e, consequentemente, para que o saldo seja quitado

dentro do prazo contratado, as prestagdes devem crescer desmesuradamente;

3.4 - O problema do descasamento do
indexador

O descasamento do indexador do SFH e aqueles pactuados nos contratos
assinados pelas incorporadoras com os promitentes compradores acabou gerando

perdas para estes empresarios.

No compromisso com o promitente comprador € estipulado um indexador
representado por um indice de pregos. No contrato entre o agente financeiro e o

empresario é utilizado o indice de atualizagio das cadernetas de poupanca ( TR ).

Este fator gerou um aumento consideravel da inadimpléncia nos empréstimos
para o setor empresarial, ocasionando a extingdio de muitas empresas de construgio civil

e perdas significativas para os agentes financeiros;
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3.5 - Custo do financiamento

E necessario compatibilizar a rentabilidade dos recursos aplicados com os custos
de captagdo. Do lado financeiro, ha que se considerar o risco embutido no descompasso
entre os prazos de sua captagdo, 30 dias, e os da aplicagdo desses recursos, 15 anos, ou

seja, em média 5.400 dias.

Todo o financiamento tem um custo para quem esta emprestando, que deveria
cobrir a perda monetaria no tempo, mais um percentual sobre o risco do empréstimo. Ao
tratar-se de financiamento habitacional, o custo direto é formado por: custo financeiro,

fundo garantidor de crédito e custo administrativo, conforme quadro n° 19,

TABELA DE CUSTO DE CAPTAGAO

Quadro N° 19

Custo financeiro 6,170%
FGC 0,300%
Custo administrativo 2,500%
Custo total 8,970%

* Custo financeiro: 6,17% ao ano, desprezando a corregdo monetaria ( TR ).
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Segundo Abecip (1994:48): “Considerando os custos de captacdo dos recursos
da Caderneta de Poupanga, é comum relaciona-los tio-somente a sua taxa de juros, de
6,17% ao ano. No entanto, os juros sio apenas uma parcela do custo dos depdsitos da

Caderneta de Poupanga.”

* FGC: 0,30% ao ano

O Fundo Garantidor de Crédito - FGC é um mecanismo de controle, através do
qual 0 governo exige que os bancos contribuam para garantir o valor de até R$
20.000,00 ( vinte mil reais ) por CPF, caso ocorresse a faléncia do banco. Este fundo sé
prové garantia até o valor relatado anteriormente. Qualquenf valor acima é considerado
perda para o cliente. Anteriormente, este fundo tinha o nome de Fundo de Garantia dos
Depositos e Letras Imobiliarias ( FGDLI ) e seu custo era de 0,84% ao ano.

* O custo administrativo estimado é de 2,5% ao ano, conforme Abecip

(1994:48).

Neste custo estdo aglutinados: os valores com o custo de captagdo de poupanga,
o custo de concessdo ( pré — venda) € o custo normal de administra¢io dos créditos, isto

€, quando o crédito segue o curso normal.

Conforme o quadro n° 26, verificamos que o custo direto para o banco conceder
o financiamento chega a 8,97% ac ano. Nestes custos nio estdo constderados os custos

relativos 4 inadimpléncia, tais como: das execugles extrajudiciais, das execugdes
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No quadro n® 20, que trata dos custos de execucio, verifica-se que estes custos

atingem a média 35% do valor do bens retomados.

QUADRO DE CUSTO DE EXECUGAO

Quadro n° 20
Tipo de despesas % sobre o imoével
Despesas com avaliacéo 0.31%
[Purgagao do débito sem arrematacao 1,32%
IPurgacio do débito com amematacio 12,95%
|Registro 4,42%
Despesas como comissao de vendas 6,00%
Custo de funding 10,40%
Total das despesas 35,41%

Fonte: Abecip/2000

Devemos ressaltar que este percentual, ainda n3o reflete o custo de oportunidade

de ndo ter recebido as prestagdes conforme o fluxo de caixa pactuado contratualmente.

Conforme quadro n® 21, podemos observar melhor o impacto da inadimpléncia
no ganho das instituicdes financeiras do SFH, considerando-se apenas as operagGes de

crédito habitacional de nivel G e H ( em razdo de serem operagdes de maior TISCO).

Conforme quadro n° 21, levando-se em consideracio que a média dos
financiamentos é de 12 anos, obtivemos um spread liquido, no final dos 12 anos, de
14,71%. Mas, através do custo de execucdo demonstrado no quadro n® 21, podemos

observar que o spread liquido real caiu em média para 0,73% ao ano. Como estamos
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trabalhando com niimeros médios, podemos afirmar que muitas institui¢Ges financeiras

operam com prejuizo na situagdo que se encontra o SFH.
Realizando uma pesquisa entre os principais bancos que trabalham com SFH, o

custo operacional de um financiamento gira em torno de R$ 60,00 ( sessenta reais ) ao

mes, devido aos trimites juridicos e operacionais.

DEMONSTRAGAO DO VERDADEIRO

SPREAD LIQUIDO

Quadro n°® 21

RS milhdes

Nivel G | Nivel H | Total - Média
Operacgio de crédito - quadro 23 600,00 | 6.488,00 7.088,00
Spread liquido anual 1,25% 1,25% 1,25%
Spread total - 12 anos - R$ milhdes 503,55 | 5.445,02 5.948 57
Custo de execucio - R$ milhdes 212,51 | 2.595.20 2.807,71
Spread liquido total - % 14,71% 14,71% 14,71%
Custo de execucio - % 5,26% 5,88% 5,59%
Spread liquido total - execugéo 9.45% 8,82% 9.12%
Spread liquido real anual 0,755% 0,707% 0,730%

“Atualmente, este custo é tdo alto que os bancos ficam impossibilitados de fazer
empreéstimos para valores inferiores a R$ 30.000,00 ( trinta mil reais ), conforme nossas

pesquisas realizadas nos sites dos principais agentes financeiros.



3.6 -~ Sintese da crise do SFH

Diversas situagGes contribuiram para o Sistema Financeiro da Habitagio — SFH

apresentar a situagdo atual, a saber:

~ Os planos econdmicos que causaram uma série de repercussdes negativas, dentre

elas o congelamento do salario dos mutuarios;

- Devido 2 globalizagio, os precos dos imoveis brasileiros, nas principais cidades,

cairam ajustando-se a0 valor médio do M* em outros paises;

= O sistema de amortizagdo usado por muito tempo foi a Tabela Price;

= O descasamento do indexador do SFH e o indexador dos contratos assinados

pelas incorporadoras com os mutuarios;

= O declinio dos saldos da caderneta de poupanga, conforme quadro n° 13;

- A grande quantidade de agdes judiciais e liminares contra os agentes financeiros;

= O tratamento paternalista dado pelo governo aos mutudrios do SFH,
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4- OS INSTRUMENTOS CRIADOS PELO
BACEN PARA AJUSTE DAS PERDAS

PROVAVEIS COM O ECVS

4.1 — Introducio

Em razdo da divida do FCVS possuir uma tendéncia continuamente crescente,
na década de 80, o governo procurou desenvolver alguns procedimentos para reduzir
sua responsabilidade na cobertura deste fundo. Para tanto, editou dois normativos no

ano de 1988 com esta finalidade:

- Decreto n® 2.406/88 — editado em 05 de Janeiro de 1988, Reconhece a corregio
monetaria da entrada, assinatura de contrato e elimina a corre¢do monetaria do
trimestre da saida, de encerramento do contrato. Este normativo imputava aos
agentes financeiros, a perda praticamente de toda a correcdao monetaria do trimestre

de término do contrato, ja que a grande maioria dos financiamentos eram assinados

no final do trimestre.

- Decreto n° 97.222/88 - editado em 14 de Dezembro de 1988. Este decreto

regulamenta a perda através do critério pro rata dia, minimizando a perda pela nio
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corregdo no altimo trimestre. Lembramos que na década de 80, a correcdo monetaria
era mais elevada que aquela, vigente na assinatura dos contratos, em média, 15 anos

atras, ou seja na década de 70.

O Banco Central como normatizador do Sistema Financeiro da Habitagdo —

SFH, fungdo esta delegada pelo Conselho Monetario Nacional — CMN, ja vinha

acompanhando mais de perto o SFH, desde extingdo do BNH em novembro de 1986.

Contudo, sua atuagdo mais precisa iniciou-se em 1988. Com a edigio do Decreto n°

2406/88, ‘além dos riscos embutidos nas carteiras imobiliarias, ficou explicitado

claramente que o FCVS ndo seria integralmente coberto pelo Governo Federal. Para

ajustar o SFH, o Banco Central editou dois normativos de grande importancia:

Circular do Bacen n° 1.397/88, de 22 de Dezembro de 1988 — Estabelece dois
critérios para o reconthecimento da receita de correcio monetaria dos financiamentos
indexados pela UPC. O primeiro obedece o principio da competéncia dos exercicios
e estipula a apropriagio daquela receita pelo critério “pro rata” dia entre os
trimestres. O segundo criou uma regra adicional de ajuste que permite um prazo de
20 semestres para atingir o critério, uma vez que grande parte das institui¢des ndo
tinham nenhuma provisdo para auferir as provaveis perdas e nem podiam, tampouco
abrir mdo de praticamente todo o seu reconhecimento da receita de correcdo

monetaria para enquadrar-se no primeiro critério.

Carta Circular Bacen n° 1.952/89, de 30 de Junho de 1989. Estabelece um critério
para evitar que a receita de corre¢io monetaria fosse reconhecida pelos indices do

trimestre anterior e, a despesa de correcdo monetaria relativa as cadernetas de
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poupanga fosse reconhecida pelos indices do proprio trimestre, uma vez que nesta
€poca os depositos em caderneta de poupanga ja tinham periodicidade mensal e os

financiamentos habitacionais até 28/02/85 eram indexados trimestralmente.

Na década de 90, a gestio do FCVS passou para 0 Tesouro Nacional. Para
viabilizar o pagamento das responsabilidade decorrente do FCVS, o governo resolveu
adotar o modelo de novagdo da divida. Para tanto foi editava a Medida Proviséria n°
1520, de 26/06/96. Neste normativo ficaram explicitados as condigdes de novagio,
prazos de .pagamento, taxa de retorno, documentagio necessaria para novagio, etc. O
mais relevante da MP n° 1520/96 foi o fato do governo aplicar mais um “calote” nos
credores do FCVS, aumentando o prazo de retorno e reduzindo a taxa de juros do

retorme da divida do Fundo, conforme detalharemos no item 6.6.

Com isso, os papéis novados, titulos do Tesouro Nacional denominados FCVS,
estio sendo cotados pelo mercado por 35% do seu valor de face. No item 6.6

detalharemos esta medida provisoria.

Os agentes financeiros que adotaram as regras da Circular Bacen n° 1397/88 e da
Carta Circular Bacen n° 1952/89, puderam enfrentar o “ novo calote”, uma vez que
mantinham na conta “Receitas 2 Apropriar” o nivel estabelecido no periodo das
elevadas taxas de correcdes monetarias, Nao.podemos nos esquecer que mais tarde, em
1988, o Governo préeparou um cadastro de duplos financiamentos, denominado
“CADMUT” para impor mais uma significativa perda aos agentes financeiros, deixando

de cobrir o saldo residual de milhares de contratos, nos quais os mutuarios haviam
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declarado, taxativamente, no ato da assinatura do contrato que ndo tinha outro imével

financiado pelo SFH em outro agente financeiro. Este foi o “calote niimero 37.

- Lei n® 10.150/00, publicada em 21 de Dezembro de 2000 — esta lei tem como base
primaria a Medida Promissoria n® 1.520/96 de 26/06/96, referente a novacio da
divida do FCVS - Fundo de Compensagio de Variacio Salariais e condi¢Ges para

ressarcimento dos saldos residuais.

Para melhor entender os mecanismos que auxiliaram a diminui¢do das perdas no
Sistema Financeiro da Habitagio é necessario verificar a composigdo dos créditos do

SFH e os riscos envolvidos pelos mesmos, conforme quadro n° 22.
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COMPOSICAO DO CREDITO DO SEH

Quadro n°

22

Periodo Tipo Aspectos Risco
Legais Envolvido
Inicio até 1988 Com residuo|Lei  10.150/00 -|Embora provoque
coberto pelo|liquidagdo com 100% |perdas, o risco é
FCVS de desconto brando, pois o

residuo € coberto pelo
FCVS e a perda ja

esta provisionada.

1988 a 1993

Com residuo pés
contrato

mutuario

Let 9.430 — dificulta
as instituigdes
financeiras oferecem
desconto sobre o
valor da divida, pois
ndo ¢é dedutivel no

Imposto de Renda.

Crédito  Podre -
Dificuldade de
Valor

bem

recebimento.
da divida ¢é
maior que o valor do

bem. Alto Risco.

A partir de 1994

Sem residuo

Créditos bons

Baixo Risco
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4.2 - Decreto n° 2.406/88

Estabelece os procedimentos para apuracdo do saldo devedor de
responsabilidade do Fundo de Compensagio de Variagbes Salariais — FCVS, quando do

término do prazo contratual, bem como a forma de pagamento dos saldos residuais.

Através deste Decreto, 0 governo procurou manter a corre¢do monetaria do
trimestre de assinatura do contrato, considerando como perda a toda corregfio do tltimo

trimestre do contrato.

Este Decreto inicia os ajustes no FCVS, pois anteriormente, aquele fundo cobria
a correcdo monetéria integral no trimestre de assinatura e no trimestre de encerramento

do contrato, independentemente da data de assinatura dentro do trimestre.

4.3- Decreto n® 97.222/88

Tendo em vista que o Decreto n° 2.406/88 havia definido que a correcio
monetaria do ultimo trimestre do contrato seria considerado perda para as mnstituigdes

financeiras, os agentes financeiros nio concordaram com esta mudanca da regra do

prazo.
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Para solucionar o impasse, o Governo editou o Decreto n° 97.222/88, que
determinou o uso do critério pro rata dia no saldo devedor no trimestre de assinatura e
no trimestre de enceramento do contrato, tomando-se por base a variagio da unidade

padrio de capital - UPC.

Este critério acabou por resultar em saldo devedor de responsabilidade do FCVS
menor que o saldo contabil. Criou-se, assim, uma perda para as instituigSes financeiras,
que gerou uma significativa diferenga entre o saldo contabil e o saldo paralelo de

responsabilidade da divida do FCVS.

O comportamento destes dois saldos, na data de extingio do contrato, vai

depender das seguintes variaveis:

- indice de corregdio monetaria no trimestre de assinatura do contrato;

- parcela de amortizagio durante o prazo contratual. No calculo gerencial paralelo o
saldo devedor € reduzido e, consequentemente, causou redugéio dos juros e aumento
das parcelas de amortizagio. Segundo Segreti (1991:103): “ O efeito observado é
que, ao mantermos uma prestagdo maior do que a obtida pela aplicagio do fator
tabela price sobre o saldo FCVS, estamos mantendo apenas o valor da prestagdo e
140 0s Seus componentes: amortizagdo e juros”. Este fato ocorreu, com a redugdo do
saldo devedor pela eliminagio da correcdo monetaria integral do trimestre de

assinatura, passando o calculo do juros sobre um saldo devedor menor, o que

acarreta no Sistema Price um aumento do parcelamento de amortizagio.
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- Indice de correcao monetania no trimestre de extingdo do contrato. Quando o
Decreto n° 97222/88 foi assinado, a correcdo de saida era muito superior a de
entrada. Esta tendéncia foi-se alterando com a queda da inflagio e,
consequentemente, do fator de atualizagdo monetaria. Observamos que este cenario
ndo poderia ter sido previsto pelos negociadores dos agentes financeiros naquela

€poca.

Rombo do FCVS

Grafico n° 10

ValorA
do FCVS Saldo contabi
Perdas com FCVS
saldo
do FCVS

\
/
Prazo contratual

4.4 - Circular do Bacen n° 1.397/88

Esta norma foi editada visando cornigir as falhas ao reconhecimento das receitas
de corre¢dio monetaria dos contratos assinados até 28.02.86, com cobertura do FCVS,

atualizados trimestralmente pela Unidade de Padrio de Capital - UPC.
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Esta Circular foi editada para restabelecer o equilibrio patrimonial das
instituiges financeiras, facultando-lhes dois niveis de ajustamento da provisio

trimestral, a saber:

- Critério pro pata dia: O fato gerador é a data de assinatura do contratos no
tnmestre, prevalecendo o principio da competéncia no reconhecimento da

receita de corregdo monetaria.

- Procedimento FCVS: Aos agentes financeiros menos capitalizados, que ndo
tivessem condigio de adaptar-se prontamente ao critério “pro rata” dia, foi
permitido antecipar-se a transferéncia de até 90% do saldo remanescente em
“Rendas a Apropriar” para “Rendas Efetivas” no balango de Dezembro de 1989,

reduzindo esta antecipagio em 5% a cada semestre, no maximo até 31/12/97.

Ao permitir o procedimento FCVS, o Banco Central demonstrou bom senso e
sabedoria, pois criou um critério factivel de ser adotado por todas as instituicdes
financeiras do SFH, dando-lhes um fdlego para adaptar-se ao critério “pro rata” dia. Na
pratica foi o que se observou, pois a grande maioria das instituigdes ja havia atingido o
nivel de provisionamento estabelecido pelo Banco Central, mesmo antes do término do

prazo de dez anos.
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4.5 - Carta Circular do Bacen 1.952/89

Sua finalidade foi desenvolver um procedimento alternativo para os trimestres
€m que ocorresse redugio brusca do nivel de correcio monetaria, evitando-se os efeitos
de grandes variacSes nos resultados entre os trimestres, caso a Circular Bacen n°

1397/88 fosse a tinica opgdo.

Quando ocorre oscilagio do nivel de éoneg.z’io monetaria, a utilizagio do critério
“pro rata” dia, definido pela Circular Bacen n° 1.397/88, provoca uma apropriagio de
receita de corre¢do monetaria muito superior a despesa de corre¢io monetaria das
cadernetas de poupanga, face ao descasamento entre o indice mensal, de atualizacdo do
proprio trimestre no caso das cadernetas de poupanga ¢ o indice mensal, com base nos

indices do trimestre anterior, no caso dos financiamentos habitacionais.

Cria-se assim, um critério alternativo para reconhecimento da receita de
correciio monetiria, mantendo a apropriaciio da receita de correcio monetiria em

nivel compativel com a apropriacio das despesas de correcio monetaria dos

depésitos de poupanca.
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4.6 — Lei n” 10.150/2000

A Circular do Banco Central n® 1.397/88 demonstrou a necessidade da utilizacdo
do critério de competéncia no reconhecimento de corregdo monetaria para evitar perdas

nas institui¢des financeiras do SFH, no tocante ao FCVS.

Contudo, a Medida Provisoria n°® 1.520/86, de 26 de Setembro de 1986 veio criar
novas perdas aos agentes financeiros através de varias determinagdes, as quais tém a
finalidade tinica de diminuir a responsabilidade do governo, reduzindo a valor a ser

coberto por este fundo.

A Medida Proviséria n° 1520/00 foi convertida em lei, n° 10.150/00, editada em
21 de Dezembro de 2000, dispondo sobre a novagio de divida e responsabilidade do
Fundo de Compensagdo de Variagdo Salariais — FCVS. Esta lei prevé diversos

Mecanismos para os contratos com cobertura do FCVS, dentre eles:
- determinar descontos na divida dos mutuarios, for¢ando a liquidagio antecipada
dos contratos, pois quanto maior o prazo decorrido, maior a responsabilidade do
FCVS devido ao fator “amortizagio negativa”;

- estabelecer a novagio da divida do FCVS;

- estabelecer que as novacdes tenham prazo de até 30 anos, tendo caréncia para

juros de 8 anos e 12 anos para o principal, determinando o juro para novagio de
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3,12% para os recursos provindos do FGTS e a taxa efetiva de 6,17% sobre os
depositos de poupanga. E preciso ressaltar que os juros médios dos contratos no
SFH eram de 9,00% para contratos com lastro em recursos das cademnetas de

poupanga e 6% para aqueles com lastro em recursos do FGTS;

- Criar-se e exigir a utilizagio do Cadastro Nacional do Mutuario — CADMUT, de
forma retroativa, para reduzir a responsabilidade do governo na divida do FCVS,

pois deixou de cobrir os “duplos financiamentos”.

Todas as exigéncias desta lei procuram minimizar a responsabilidade do FCVS
junto 3s instituicSes financeiras, visando ndo s6 reduzir o montante da divida, como
Procrastinar seu pagamento, prorrogando a pagamento da divida de curto prazo para um

de longo prazo.

4.7 - Analise dos principais critérios
contabeis de reconhecimento de receita de

correcio monetaria

Dos critérios detathados no item anterior destacamos trés principais: Critério

do BNH, Critério “pro rata” dia e o Critério Alternativo.

No quadro n° 23, apresentamos comparativo do reconhecimento da receita de
correcdo monetaria de um mesmo contrato pelos trés diferentes critérios. Posteriormente

sera feito uma analise de cada um dos critérios.
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4.7.1 - Critério BNH

Se verificarmos um contrato que havia sido assinado em 31/12/X0, era
considerado como receita apropriada no trimestre outubro, novembro e dezembro a
totalidade de receita da corregio monetaria, sem levar em considerago o critério de

competéncia, face i data de assinatura dentro do trimestre.

Este critério antecipa a receita, adotando erroneamente para seu reconhecimento,

0 mesmo critério de indexagio do saldo devedor. A consequéncia é que no trimestre de
encerramento do contrato ndo ha receita a ser reconhecida. Este fato ocorre porque a
UPC ¢€ trimestral e o saldo devedor somente seri reajustado apos cada virada de

trimestre civil.

4.7.2- Critério “ pro rata” dia

Neste critério prevalece o principio da competéncia, ou seja, reconhecimento da
receita de corregdo monetaria pelo nimero de dias de competéncia do presente

trimestre.

Apropria-se como receita do periodo o valor correspondente ao trimestre em

curso. A receita restante permanece em “Receita a Apropriar” para ser reconhecida no

trimestre seguinte,
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Assim, em determinado trimestre, devera ser apropriado como receita, a parcela
de corre¢io monetéaria ndo reconhecida no trimestre anterior, mediante sua transferéncia
para “Rendas de Financiamentos Habitacionais”. Também & reconhecida como receita a

parcela de corregdo monetaria de competéncia do proprio trimestre em andamento.

Este processo deve ser continuadamente utilizado a cada trimestre. Desta forma
podemos notar que este critério acompanha o indice de atualizagdo monetaria do
trimestre anterior, ja que a data média de assinatura dos contratos, normalmente, situa-

se no final do terceiro més do trimestre.

Pelo critério de competéncia, reconhece-se, no proprio trimestre, somente os
dias entre a data média e a final do trimestre, ficando a maior parte da correcio

monetaria daquele trimestre para ser reconhecida no trimestre seguinte.

4.7.3 — Critério alternativo

Este critério € derivado pelo critério “pro rata” dia. Através deste, a relacdo entre
Rendas a Apropriar e o Saldo Devedor Atualizado dos Financiamentos mantém-se
constante, ndo permitindo que o saldo da rubrica “Rendas a Apropriar” fique abaixo do

nivel inicial atingido, quando a instituicdo financeira deixou de utilizar o critério “pro

rata” dia.
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Outro ponto importante, se revela tanto no reconhecimento da receita como da
despesa de corre¢io monetaria que passam a obedecer 0 mesmo indice de correcdo
monetaria referente a0 més corrente. Lembra-se que no critério « pro rata” dia, a maior

parte da receita de corregdo monetaria era gerada no trimestre anterior e descarregada

no trimestre em curso.
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5- 0Ss CONCEITOS CONTABEIS E DA

LEI FIScAL

S.1- Principios Contibeis

A palavra principio pode ter diversas defini¢des. No referido trabalho

preocuparemos com o conceito contabil.

Principio pode ser definido como uma verdade fundamental de uma doutrina,

sendo imutavel em quaisquer condi¢des em que ela € estudada ou aplicada.

A importincia do estudo dos principios contsbeis & de total importancia visto

que estes s3o a base da teoria contabi]

Segundo Hendriksen ( 1999:72); « sejam eles chamados de principios,

postulados oy padrdes, fazem, necessartamente, parte da Contabilidade. Nio obstante,

jamais se pode esquecer que, como Ciéncia Social, a Contabilidade derande da

sabedoria, do Julgamento e da integridade dos contadores.”
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Levando-se em consideragio a base fundamental da teoria contabil - og
principios centibejs - podemos verificar que 0s mesmos seguem duas vertentes no

Brasil, para referir um mesmo assunto. O que temos hoje nem nosso pais é:

- a Deliberagio CVM n° 29/86 — Estrutura Conceitual Basica da Contabilidade,
Que trata de Postulados, Principios e Convengdes Contibeis. Esta € considerada
a mais proximo da estrutura proposta pelo IASC ( International Accounting

Standart Comitee — Comité de normas Internacionais de Contabilidade ).

- a Resolugio CFC Np, 774/94, que trata dos Principios Fundamentais de

Contabilidade.

Contabilidade tendo em vista a busca a adequagio de umg normatizaciio na area

contabil mundia]

5.1.1- Postulados

Os postulados sio a base para a continuidade da “azienda”, sendo constderados
verdades inquestionaveis, Segundo Tudicibys (1997:46). « o postulados sio g
Premissas basicas nio Sujeitas a verificagdo, que formam ¢ arcabougo sobre o qual

Tepousa o desenvolvimento subsequente da teoria da Contabilidade™ Qs postulados mais

importantes para o tema s3o-
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- Postulado da Entidade Contabil

- Postulado da Continuidade

3.1.2 — Principios Contabeis Propriamente Ditos

Os principios contabeis sio considerados como base para a onentacio dos

registros contabeis. Neste aspecto tematico temos:

- Principio do Custo como base no valor
- Principio da Realizacio da Receita e da Confrontacio das Despesas
- Principio do Denominador Comum Monetirio

- Principio do Custo como Base do Valor

5.1.3 - Convencaes

Segundo Tudicibus ( 1997:68) : « _ a convengdes contabeis delimitam ou
qualificam melhor o tipo de comportamento necessario do contador em face dos amplos

8raus e liberdade que os postulados e principios lhe permitem abarcar”, Ag Convengdes

“ sHo as restrigGes impostas pelos principios contabeis. As convengdes podem ser:

- Convencio da Objetividade

- Convengio da Materialidade
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- Convengdo da Consisténcia

- Convengio do Conservadorismo

5.2- o0 impacto do termo Provisdo sob o

Prisma dos Principios Contibeis

No enfoque da Deliberacio n° 29/86 da Comissio de Valores Mobiliarios -
CVM, a provisio para crédito de devedores duvidosos deve ser constituida segundo a
Convencio do Counservadorismo. Esta convengio determina que quando uma
mercadoria tiver o valor de mercado mais baixo que o valor do custo, deve ser adotado
0 valor de mercado. Uma outra implica¢do refere-se a apuragio de resultado, sempre

levando-se em consideragdo a regra “ o custo ou mercadoe, o mais baixo™.

Conforme 2 Deliberagiio n® 29/86 da Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM,
o Principio Contabil da Confrontagio da Despesa., procura levar em consideragio que
toda vez que se for defrontar com alternativas igualmente validas de atribuir valores

diferentes a um elemento do ativo, devera optar-se pelo valor mais alto para o passivo e

resultado. No caso se o valor de mercado for majs baixo que o valor do custo, deve ser

adotado o valor de mercado.

Segundo a Deliberagio da CVM n© 29/86, o principio do confronto das despesas
com as receitas ¢ com og periodos contabeis determina que: todas despesas

diretamente delineaveis com as receitas reconhecidas, em determinado periodo, com as
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mesmas devery ser confrontada; os consumos oy sacrificios de ativos ( atuais ou
futuros), realizados em determinado periodo e que nao puderam ser associados  receita
do periodo nem is dos periodos futuros, deverdo ser descarregados como despesa do

periodo em que ocorrerem.

E importante notar que a base do confronto ndo ests relacionada ao montante dos
Tecursos efetivamente recebidos em dinheiro ou pagos, no periodo, mas as receitas

reconhecidas, nas bases Ja mencionadas, e as despesas incorridas no periodo.

Podemos consumir ativos Pagos no mesmo periodo ou adquiridos em periodos
anteriores. Pode Ocorrer, no caso de sacrificio o ativo, no esforco de propiciar receita,
cujos desembolsos efetivos somente irio ocorrer em outro exercicio, ou de se incorrer

em despesas a serem desembolsadas posteriormente.

Segundo a Resolugdo n° 774-CFC, artigo 10° « principio da PRUDENCIA _
determina a adogdo do menor valor para os componentes do ATIVO e do maior para os
do PASSIVO, sempre que se apresentem alternativas igualmente validas para a

Quantificacdo das mutacdes patrimoniais que alterem o Patriménio Liquido.

menor patriménio liquido, quando se apresentarem opgdes igualmente aceitaveis diante

dos demais Principios Fundamentais da Contabilidade.
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§ 2° — Observado o disposto no artigo 7°, o Principio da Prudéncia somente se

aplica as mutagées posteriores, constituindo-se ordenamento indispensavel 3 correta

aplicagdo do Principio da Competéncia.

§ 3~ A aplicacio do Principio da Prudéncia ganha énfase quando, para

defini¢3o dos valores relativos as variagoes patrimoniais, devem ser feitas estimativas

que envolvem incertezas de grau vanavel.”

§.3 - Conceituac:’:o da Provisio pPara

Crédito de Devedores Duvidosos

O termo Provisio refere-

s¢ a despesas com perdas de ativos ou com a

constituigio de obrigacSes que, embora Ja tenham seu fato gerador contabil ocorrido,

ndo podem ser medidas com exatiddo e tém, portanto, carater estimado.

As provisdes dividem-se em-

contas redutoras do Ativo;

aumento das obrigagaes.

Segundo Iudicibuys & Marion (1995:252): “H3 determinados bens oy direitos

classificados no ativo cujo valor real aproximado é menor que aquele contabilmente
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destacado. Daj a necessidade de se fazer provisdo para reduzi-los a um valor mais

Proximo da realidade

O quadro 2 seguir, extraido de Marion ( 1998:243) ilustra o processo da

constituicio para devedores duvidosos,

PROCESSO DE CONSTITUI(}AO DE
DEVEDORES DUVIDOSOS

Grafico n° 11

ANO X1

ANO X2

Receita a
Prazo

a receber

Perdas de
devedores
duvidosos

Proviso p/
devedores
duvidosos

Perdas ¢/
- T Clientes
DRE Balanco Socia] encerrado X1
Estimativa

Fonte: Marion (1998:243)
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5.3.1 — Efeitos da provisao para devedores duvidosos na Legislaciio

do Imposto de Renda

A conta provisio para devedores duvidosos, nas empresas comerciais e
industriais, tera o efeito redutor sobre as contas a receber. Este valor também seri
langado como despesa do exercicio e aparece como despesa na Demonstragio de

Resultado do Exercicio, causando uma diminuigio do resultado liquido do periodo.
A contabilizagio sera efetuada da seguinte maneira:

Despesas com crédito de liquidagdo duvidosa

a Provisdo para crédito de liquidagdo duvidosa

Embora essa provisio nio Possa mais ser deduzida, para fins de incidéncia do
imposto de renda das pessoas juridicas a partir de 1° de Janeiro de 1997, ¢ vital que as

€mpresas continuem a constui-la, em virtude das seguintes razdes:

- em atendimento aos principios contébeis, a Deliberacdo n® 29/86 da Comissio
de Valores Mobiliarios - CVM, ao esclérecer 0 citado postulado, « 2 provisio
para crédito de liquidagdo duvidosa constitui exemplo de aplicacdo da
cfihveng:?io do conservadorismo e do principio da confrontagdo da despesa, pois

sua constituigio determina o ajuste para menos do valor das duplicatas ou contas

a receber”.
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- Em obediéncia ao disposto no artigo 183 da lei n® 6.404/76 ( Lei das S.A) inciso
L o qual estabelece que “ deverdo ser excluidos dos elementos do ativo, os
direitos e titulos de crédito ja prescritos e feitas as provisbes adequadas para

ajusta-los ao valor provavel de realizacio”,

Os critérios que norteavam a constituigio dessa provisdo até 31 de Dezembro de
1996 eram os constantes na legislagdo fiscal. Inexistindo a dedutibilidade para fins do
imposto de renda, cada empresa podera constituir a provisio por valores que, a seu
critério, cubram as expectativas de perdas dos créditos que tenham a receber de
terceiros. Para determinar a adequacZo dessa provisio ¢ recomendavel que se obtenha a

composigio analitica desses créditos por cliente e por data de vencimento.

A despesa correspondente 3 constituicio da provisio era dedutivel na apuragio
do lucro real até 31 de Dezembro de 1996, desde que obedecidas determinadas

condi¢des previstas na legislagdo tributaria.

A partir de 1° de Janeiro de 1997, em fungio do inicio da vigéneia da Lei n®

9.430/96, a provisio para devedores duvidosos Passou a ser indedutivel da base de

calculo do lucro real.
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5.3.2 - Provisdes nas instituicdes financeiras

A constrtuigio das provisdes nas instituigdes financeiras ¢ um grande marco na

classificagio das Operacoes de crédito e no aumento da evidenciagio contabil, elevando

0 Brasil na categoria do comité de supervisio bancaria de Basiléia.

As provisdes devem seguir a Resolugio CMN n® 2.682 de 21/ 12/99, editada em

substituicdo & Resolugio CMN de n© 1.748 | conforme explicado no capitulo 6.

financeira estaria correto frente ao Comité de Basiléia

A conseqiiente falta de transparéncia dag informages financeiras gera custos

também para a sociedade. Nessa situagdo, o custo da permissio de constituicdo de

provisio nio identificada restringe-se 3 alocagio imperfeita do capital em fun¢io da
falta de informaggo,
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5.4-Legislag:§o do Imposto de Renda para

Instituicﬁes Financeiras — Lei no 9.430/96

Um outro grande problema da Lei n® 9 43¢ de 30/12/96, mais especificamente
do artigo 11, refere-se ao fato dos éncargos financeiros de créditos vencidos poderem

ser excluidos do lucro liquido para fins de determinagio do lucro real,

De acordo com a Resolucio no 1.748 do CMN, os encargos gerados

Permaneciam na conty « Rendas a Apropriar”, 3 partir das transferénciag para Créditos

A Lein® 9430/9¢4 alterou este procedimento fiscal, determinando que:

do crédito;
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- Crédito nie ajuizados: o valor dog cncargos contabilizados em Rendas a
Apropriar deve ser incluido para apuracao do Lucro Rea] até que venha a ocorrer

0 ajuizamento do crédito.

entre as partes, visando beneficios atraves do Imposto de Renda.
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6- IMPACTO DO PROVISIONAMENTO
PARA Os CONTRATOS

HABITACIONAIS

6.1 - Introducﬁo

€ © comparativo dog procedimentos anteriores, criados pelo Conselho Monetario
Nacional e fiscalizados pelo Banco Central, para evitar que situagdes como as ja

relatadas, voltem g ocorrer no Sistema Financeiro Nacional e, consequentemente, no

SFH, foco da presente pesquisa.
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6.2- A Resolu¢io do CMN n° 1.748/90 e

Seus critérios de pProvisionamento

A Resolugio CMN n° 1.748/90, de 30 de agosto de 1990, altera e consolida

Critérios para inscri¢do de valores nas contas de créditos em liquidagdo e provisio para

créditos de liquida¢do duvidosa.

Editada pela necessidade de aumentar o rigor da classificacio dos créditos

concedidos para o setor publico, com base na observag3o dos atrasos nos pagamentos e

na suficiéncia da cobertura dada pelas garantias.

Esta Resolugio leva em conta as inadimpléncias no pagamento de parcelas,
sendo que o setor habitacional poderia optar por transferéncia para devedores duvidosos

apenas as parcelas vencidas, Ja que estes créditos apresentam garantia real ( a hipotéca

do imével ).

As instituicdes financeiras a0 renovarem a operagio de crédito deveriam

registrar em rendas a apropriar os encargos incorporados no ato da renegociagio da

divida e, somente reconhecé-los como receitas efetivas mediante o recebimento.

A referida norma estabelecia {que€ as contas vencidas a mais de 60 dias deviam
ser reclassificadas pelo valor atualizado no decorrer do semestre t3o logo os créditos

reunissem condiges para tal e ndo apenas por ocasio dos balangos semestrajs
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A provisio de devedores duvidosos seguia um determinado percentual:

- 20% para as operagbes com garantia suficiente para cobrir o saldo devedor

atualizado;

- 50% para as operagdes com garantia insuficiente para cobrir o saldo devedor

atualizado;,

- 100% para as operacgdes Inscritos em conta de créditos em liquidagio.

Esta resolugio foi um Passo fundamental para o processo de adequagio e
padronizacio dos balangos patrimoniais das instituicdes financeiras, apesar de

percebermos que o processo de provisionamento estd relacionado diretamente ao

recebimento ou nip do crédito.

6.3 - Os novVos Critérios de

Provisionamente criado pela Resolucio do CMN

n® 2682/99

Segundo Parente (2000:08): “Ressalte;—se que a mtroducio de um critério de

provisionamento, com base necessaria para, dentro do €scopo do novo acordo de

Capital, permitir-se 0 estabelecimento de regra que diminua a exigéncia de capital para

distintas classificacdes de risco.”
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A Resolugdio CMN n® 2.682/99 transcreve os critérios de classificacdo das

operagdes de crédito e regras para constituigdo de provisdo para créditos em atraso.

Devemos destacar que a carteira imobiliaria das instituigbes financeiras
representa parte substancial dos ativos dos Bancos Multiplos gerando, portanto, atencdo
especial, pois também tem demonstrado elevados niveis de riscos, seja no Brasil ou em

outros paises como os casos recente dos Estados Unidos e Japio.

Esta resolucio entrou em vigor em, 21 de Dezembro de 1.999, mas a validacio

de seus efeitos iniciaram-se a partir de 01 de Margo de 2.000.

Esta norma classifica as operagGes em 9 niveis diferentes em ordem crescente de
risco: AA, A, B,C, D, E, F, G e H. As institui¢des financeiras sio obrigadas a analisar
diversos aspectos de seu risco, no se restringindo somente aos prazos de atraso,

conforme estabelecia a Resolugiio n° CMN 1748/90.

Assim as institui¢des financeiras devem levar em conta a renda, a média de
depésitos, os bens de seu cliente e diversas outras informagdes cadastrais que ajudaram

a classificar cada cliente, em todos os servigos e produtos que ¢ mesmo utiliza na

instituigio .

O banco ¢ obrigado a fazer revisdes, podendo ser:
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- mensais para pagamento de parcelas do principal ou de encargos, sendo que
atrasos superiores a 180 dias ou 6 meses devem ser considerados como o maior

nivel de risco — nivel H;

- Semestrais, para as operagdes de um mesmo cliente, cujo total seja superior a 5%

do patriménio liquido ajustado, e;

- anuais para todos 0s casos, exceto os clientes que possuam contratos de valores
inferiores a R$ 50.000,00 ( cingiienta mil reais ), devendo ser levado em
consideragdo o nivel de risco e possiveis atrasos, conforme descrito

anteriormente.

A proviso tem por base de célculo o saldo devedor das operagdes de crédito e

0s niveis de provisionamento. Foram criados nove niveis de risco conforme abaixo:

NIVEIS DE PROVISAO

Quadro n° 24

Nivel | Provisio
0,00%
0,50%
1,00%
3,00%

10,00%
30,00%
50,00%
70,00%

100,00%

:l::cn*ﬁmoow:ug
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Os riscos de nivel H, no decorrer de 180 dias, devem ser baixados contra
prejuizo, sendo langados em conta de compensagio, permanecendo no minimo 5 anos

nesta conta.

A ocorréncia de renegociagdo feita pelos bancos, isto €, alteragdes nos prazos de
vencimento ou nas condi¢bes de pagamento originalmente pactuadas, mesmo que a

operagdo volte a ficar em dia, ndo permite que o nivel de risco seja diminuido.

Podera ocorrer reclassificagio para um nivel menor, caso ocorra amortizagdo
significativa da operagdo. No caso da renegociagio gerar um ganho, este deve ser

reconhecido no resultado, apds o recebimento.

E proibido o reconhecimento no resultado de valores recebidos referentes a
operagGes de crédito que apresentem atraso igual ou superior a 60 dias. As receitas nio

reconhecidas sdo inscritas na rubrica “Rendas a Apropriar”.

Conforme Parente (2000:02) : “As inovagbes propostas pela Resolugio n®
2.682/99 em 21 de Dezembro de 1.999 ¢ suas posteriores alteragdes, tornaram a
contabilizagdo das operactes de crédito mais coerentes quanto a transparéncia desse

_risco. Essa mudanga impactou consequentemente o processo de avaliagio e rating das

institui¢des financeiras.”
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6.4 - Efeitos na Caixa Econdomica Federal

A Caixa Econémica Federal, o maior agente financeiro do SFH, detém uma

participa¢do de mais de 60% do total dos financiamentos habitacionais do Pais. Desta

forma, analisando-se o impacto da Resolugio n°2.682/99 do CMN no seu balan¢o da

CAIXA, referente a setembro de 2000, podemos analisar a sua carteira de crédito e

observar que o total de crédito da CAIXA corresponde a aproximadamente 24,88% do

total de crédito do sistema financeiro. Mas, se observarmos o quadro n° 25, podemos

perceber que o valor provisionado da CAIXA corresponde a aproximadamente 44,48%

das provisdes do sistema financeiro, devido ao alto volume de operagdes de risco

avaliadas no nivel H, no qual a Caixa apresenta uma participagdes 54,26%.

PROVISOES DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Quadro No 25

Balancete: set/00

Saldo cm R$ milhdes e participagoes %

Total

A B C D E F G H
Setor Privado| 23.19] 594 418 594 8221 1357 ) 1642) 15681 16.197
Caixa
Operacaes 73390 ] 53826 3856] 3219] 1651 838 710 502 | 8.789
Provisges 10.316 269 39 97 165 251 355 3511 8789

comparative Caixa/Setor Privado

| 44,48%] 45 31%)] 9,22%| 16,25%] 20,09%)] 18,53%| 2!.,-61%| 22.40%) 54.26%

Fonte: tabela de provisio x ciassificag

40 carteira de crédito CAIXA
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Analisando o relatorio administrativo do balango, da CAIXA, publicado em
Junho/00, podemos verificar que j& ocorreu um aumento de provisdo, mas este aumento
ainda ¢ insufiente, se levarmos em consideragdo a Resolugdo n® 2.682/99, visto que, em
Junho/00, o total de provisio foi de apenas R$ 6.147.057,00. Segundo o balanco
publicado no jornal Valor Econdmico em 19/09/00, considerando-se a nova resolucio,
seria necessario ter sido provisionado o valor de R$ 17.226.133,00, acarretando uma

enorme diferenca de R$ 11.079.076,00, conforme grafico n° 12.

Através do grafico n” 12, podemos notar que 76% da provisio constituida
corresponde as operagdes de crédito pertencentes ao Sistema Financeiro da Habitagdo e,
ainda, se analisarmos a Resolugdo CMN n® 2.682/99, cerca de 89,13% do total pertence

ao SFH.



GraficoNo 12
COMPARATIVO DO IMPACTO DA

RESOLUCAQ 2682

Operacoes de Crédito Provisio Constituida| Resolucio 2682
Crédito habitacional ¢/recursos da Caixa 1.743.786 5.788.231
Crédito habitacional ¢/recursos.de FGTS | 116183 | 922521 |
Crédito habitacional adquirido 964 503 2.499.267
Crédito de sancamento ¢ infra estrotors | 22 569 | 420648 |
Crédito comercial 1.451.692 1.431.692
Crédito do FGTS junto a outros agentes | 1.848.322 6.143.774 |
Total geral 6.147.057 17.226.113

£.000.000

5.000000

3.000.000

Crédito hebitacional  Crédito habitacional  Crédito hebitacional  Crédito de saneamento  Crédito comerzial  Crédito do FGTS junto
c/recursos da Caixa  ofrecursos do FGTS adquirido € inffa estrutura 2 outros agenbes

Fonte: Jornal Valor Econdmico - 19/09/00
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Segundo D’Amorim (2001:B2): “Ac longo de 2000, a propria CAIXA bomeoou
a fazer uma limpeza geral nas suas carteiras e passou a oferecer 100% de desconto para
0s mutudrios com contratos antigos”. Podemos notar este trabalho na diminuigdo da
conta de provisdo no balango de setembro de 2000, mas ainda nfo apresentou diferengas

significativas.

Este impacto gerou uma necessidade de aporte de capital para assim, cobrir o
rombo. Como o governo federal decidiu ndo fazer novos aportes de capital na Caixa, o
que permitiri'a atingir os niveis de provisdo necessarios, a solugdo adotada foi segregar
0s ativos daquela institui¢do, conforme a reportagem do jornal Estado de Sdo Paulo do

dia 20 de Margo de 2001.

Também uma reportagem do jornal Correio Brasiliense demonstra esta idéia do
governo em dividir a CAIXA . Segundo Braga (2001:12) : “A idéia é recortar a CEF em
duas. Dos R$ 126 bilhGes que a guarda em ativos, aproximadamente R$ 54 bilhdes
seriam transferidos a uma nova empresa, nfo financeira, a ser criada. O banco

continuaria vivo, com a mesma marca, prestando os mesmos servigos, mas encolhido,

com cerca de R$ 72 bilhdes para administrar.”

A lmpeza do balango, retirando os ativos podres, resultou em um primeiro
momento, em um banco enxuto. Para isso, o Conselho Monetario Nacional — CMN
exige cortes profundos nos gastos da CAIXA procurando obter desta forma, um
equilibrio operacional. A “solugdo” governamental foi a criagio da EMGEA — Empresa
de Gestdo de Ativos, criada especialmente para gerenciar estes créditos podres. Assim

procedendo, os créditos ndo recuperados transformam-se em prejuizo do Tesouro
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Nacional e o que € mais impressionante: o Tesouro Nacional nido precisa constituir

provisdo para perdas pois ndo € institui¢do financeira!

A divisdo da CAIXA, a qual procurou eliminar os créditos que geravam
prejuizo, esta causando um declinio do volume de seu crédito habitacional com alto
risco de inadimpléncia. Apesar do pouco tempo de saneamento da carteira habitacional
da CAIXA, pode se verificar 'que a qualidade dos créditos nio vem melhorando.
Segundo Fraga (2002: B4 ). “ O risco de inadimpléncia nos empréstimos publicos
destinados a habitagdo cresceu no ano passado, apesar da operagdo de saneamento feita
pelo governo na Caixa Econdmica Federal. ... Depois do saneamento feito pela CAIXA,
o volume de crédito publico com alto risco de inadimpléncia voltou a crescer 21,4% em

cinco meses, atingindo 1,4 bilhdes em novembro passado™.

Através do quadro n° 26, podemos verificar o aumento do risco de inadimpléncia
no setor de habitagio de junho a novembro de 2001. Nota-se um aumento dos créditos
com alto risco, isto ¢ inadimpléncia acima de 180 dias, e de médio risco, isto €
inédimpléncia a mais de 60 dias, bem como a reducio dos créditos de baixo risco que
pode ser explicado pela transferéncia para os niveis de risco mais altos e pela reducio

no volume de novas operagdes de crédito imobiliario.



Quadro n° 26

O RISCO DE INADIMPLENCIA NO SETOR DE

HABITACAO
Bancos Publicos Bancos Privados
RISCO jun/01 | nov/01 | variagdo | jun/01 | nov/0l | variagdo
ALTO 1400] 1700] 21,43% 604 550 -8.94%
MEDIO 2200  3900| 77.27% 870 866 -0,46%
BAI1XO 9680 8860| -8.47% 7920 8080 2,02%

Obs.: 90% dos financiamentos imobiliarios no Pais € feito pela CALXA

Fonte: Jornal Folha de S3o Paulo, 13/01/2002

Desta forma, o governo, através do Banco Central, demonstra claramente que
procurara ndo ser condescendente com as instituicdes financeiras, levando cada uma a

assumir sua responsabilidade, tendo que arcar com seus proprios riscos.

Para analisar e formar as medidas necessarias para ajustar o SFH e viabilizar o
SF1, o Governo Federal criou, em junho de 1999, um grupo de trabalho composto
somente por 6rgios do proprio goverho. Passados dois anos, nenhuma medida ainda foi
apt_’ovada, apesar dos inimeras sugestdes do setor privado. QO mercado continua
esl;;rando mais providéncias governamentais; pois até o momento foram aprovadas
apenas o Patrimonio de Afetacio — MP n° 2221/01 ¢ a cracdo de diversos

instrumentos do SFI, principalmente a Cédula de Crédito ¥mobilidrio — CCI —~ MP n°

2223/01, ambas criadas em setembro de 2001.



6.5 — Efeitos no Sistema Financeiro

Podemos notar, através do grafico n° 13,
H - 100% de provisionamento, no seter privado, tem

financiamentos habitacionais, atingindo o percentual de 40,06%.
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gue o maior volume de nivel de risco

origem po- segmento dos

Participacao do Setor Privado no

Nivel de Provisionamento
Resolugcao N°2682/99
Grafico N° 13

Outros Inddistria
921% 16.62%

‘Habitacio
40,06%

Fonte: quadro n° 26

H -
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O quadro n® 27 descreve a quantidade, em valores, de operagdes de crédito em

cada um dos niveis de risco e seus respectivos segmentos.

OPERAGOES DE CREDITO DO SISTEMA FINANCEIRO

Quadro No 27

Saldo em R$ milhoes e participagdes %

Segmento  1Saldo Totall Niveis de Risco
AA A B C D E F G H

Setor publicol 13246 | 3529 3537 3341 431 52 20 34 4] 2318
1000%] 26.6%| 267%| 252%] 31%| 04%] 02%] 03%] 00%| 17.5%

Governo Federal 3673 2657 94 907 4 - - - - 11
) 1000%]  723%|  26% 24700 0%  00%]  00%]  0.0%  00%|  0.3%

Governo Esladugl 9,573 872 3aa3] 243 407 52 20 34 af 2307
¢ Municipal 100.0%  9.1%|  36.0%| 25.4%]  43%| o0s%|  02%] 04%| 0.0% 23.1%

Setor Privado 2962347 81.356 | 118805 | 41.809] 19805 8216 4522 3284 2240] 16197
1000%] 275%| 401%) 14,1%| 67%] 28%] 15%| 1,1%] 08%] 55%

Indistria 819321 34734 17649] 17.409] 55731 13%] 1310 516 23] 2692
100.0%)] 42.4%] 21,5%| 21.2%|  68%|]  22%|  16%| 0.6%  0.3%]  3.3%

Habitagiio 56741 | 3342 3448 | 5026 3678] 1419 864 838 600 6ame
100.0%] 59| 60.8%|  89%| 65%|  25%|  15%] 1.5%]  11%| 114%

Rural 261791 67981 9173] 37261 25551 1241 694 203 42| 1397
100.0%] 260%] 350%] 14.2% 98%|  47%  27%|  08%| 17%|  5.1%

Comércio 29971 10959 9318] 4239 2078 742 344 279 20| 1303
100.0%] 36.6%]| 328%] 141%] 69%|  25%  1.1%] 09%| 0.7%  439%

Pessoa Fisica 57676 | 71997 37324 3595 2020] 1573 71 257 562 2874
100.0%) 12.5%] 64.7%| _6.2%] 51%]  27%]  13%| 1.5%  L0%|  5.0%

Outros Servigos 43735 | 18324 | 10355) 7814] 3.001] 1415 538 591 2047 1493
100.0%| 41.9%| 23.7%| 17.9%]  69%| 32%|  12%l  14%  0.5%| 3.9

Total Geral 309.480 | 84.885 | 122342 | 45.150 | 20.216 | 8.268| 4542 3318| 2244] 18515
1000%] 274%| 395%| 146%| 65%| 27%]  15%] 11%| 0.7%|  60%

Fonte: Banco Central - valores 11:00

Através do quadro n° 30, formadg através das taxas de risco da Resolugio CMN

n°® 2.682/99 multiplicado pelo total de crédito em cada area, conforme dados do Banco

Central ~ quadro n° 25, podemos verificar que, apesar dos créditos para indistria e

pessoa fisica terem um montante superior 4 soma de créditos do segmento de habitagio,

quadro n° 27, o maior valor a ser provisionado é o referente dos financiamentos
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habitacionais, devido ao alto valor no nivel H (100% provisionado), referente a 34,8%

do total das provisdes, conforme grafico n° 14.

OPERAGOES DE SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL -
PROVISOES DA RESOLUGAO CMN n° 2682/99

GRAFICO N° 14

outros Indiistria
10,6%

17,7%

Fonte: Quadro n® 27 — composi¢io do valor total provisionado

Observamos que o total do nivel de risco H ¢ de 66,8% do-total provisionado no

més de novembro/00 ( R$ 15.017 milhdes /RS 22.577 milhdes), conforme quadro n°
28.
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OPERAGOES DE CREDITO DO SISTEMA FINANCEIRO
PROVISOES CONFORME RESOLUGAO 2682/99

Quadro No 28

R$ milhdes
Niveis de Risco

Pericdo AA | A T B c | o E | F [Te | nu | Total
margo-00 - 1218 467 733 1 1039 [ 1.052 [ 1356 | 1.579 27.574 | 35.812
abril-00 1.024 1 1.183 600 824 1 1.051 | 1.017 1.461 ) 1.136 | 28.666 36.962
maio-00 957 | 1.027 581 717 976 | 850 ] 1.269 993 1 22,944 | 30.314
junho-00 1.244 | 1.003 527 684 930 1 1.009 | 1.447 | 1212 | 23.105 31.158
julho-00 1.218 985 525 697 972 | 1.086 | 1.345 [ 1.237 | 23.132 | 3 1.197
agosto-00 - | 1.050 800 536 874 11131 1 1131 | 1.345 [ 1254 22.152 { 30273
se1.-00 388 760 502 933 1 1.224 1 1308 | 1.507 | 1222 15.367 | 23.411
outubro-00 554 687 563 674 821 | 1.451 ) 1.416 [ 1.258 | 14.828 22.232
nov.-00 566 688 557 647 877 | 1.210 | 1.677 { 1.281 | 15.074 22.577
Memo;

% més 2,2 0.1 -1.1 -4.0 6.8{ -166] 184 1,8 1,7 1.5
% trimestre -46,1} -14,0 3,9] -26.,0 -22.5 7,01 247 2,2 -32.0 -25 4
% oito mes -48,3] -43 5 19,3] -11,7 -1586] 15,0 23,7 0,2] -453 -37.0

* Dados preliminares
Fonte: ABECIP/00

Nota: As provisdges devem
provéaveis na reaiizagdo do

ser constituidas mensaime
s créditos.

nte para fazer face as perdas
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OPERAGCOES DE CREDITO DO
SISTEMA FINANCEIRO
PROVISOES PARA ATRASO
Quadro No 29

Saldo em RS milhdes

Segmento [Saldo
Total| A B C D E F G H
Setor Privado 23.191 594 418 594 822 1 1.357 1.642 | 1568 16,197
Induastria 4.111 88 174 167 183 393 258 156 2.692
Habilagﬁo 8.061 172 50 110 142 259 419 420 6.488
Rural 2.250 46 37 77 124 208 102 309 1.347
Com ércio 1.920 49 42 62 74 103 140 146 1.303
Pessoa Fisica 4.395 187 36 88 157 232 429 393 2.874
Qutros Servicos| 2.454 52 78 90 142 161 296 143 1.493

Fonte: guadro de Provisdo x quadro 26

6.6 - Efeito dos Provisionamento da
Reso..lucéio do CMN g 2.682/99 g, acordo de

Basiléia — Resolucio p° 2099/94 g 17.08.94

mais especificamente, a supervisdo do sistema bancério, a elaborar uma norma de major

controle de TiSCO, para assim poder prevenir faléncias de bancos, como as vieram

ocorrer na época da crige asiatica e da moratoria russa.
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Entre outros aspectos, esta norma previu que os empréstimos mais duvidosos
(maior risco) demandassemn maior volume de capital disponibilizado, determinando que,
para os paises de baixo risco, paises desenvolvidos, 0s bancos deveriam manter um
patriménio liquido de no minimo 8% ( oito Por cento ) do risco ponderado de seus
empréstimos ao setor privado nio bancério. Esta resolucdo gerou a necessidade de
reformulacio das normas bancarias mundiais, aumentando a securitizacio de

empréstimos e reduzindo o impacto no patriménio das instituigdes.

Determinou, ainda, que os paises de alto risco deveriam manter patriménio
liquido de no minimo, 11% ( onze por cento ) do risco ponderado de seus empréstimos

a0 setor privado néo bancério,

Para enquadrar .0 Patriménio Liquido no valor minimo deve ser levado em

consideracio o grau de risco da instituicio.



O céleulo do valor do Patriménio Liquido devers ser:

yd

PLE =0,11*APR

Segundo a Resolugio n° 2099/94 CMN, anexo IV, art. 2° « PLE = Patriménio
Liquido Exigido em funcio do risco das Operacbes de ativo e APR = Ativo
Ponderado pelo Risco = total do Produto dos titulos do Ative  Circulante e
Realizdvel a Longo Prazo (cddigo 1.0.0.00.00.7 do COSIF) pelos fatores de risco
correspondentes + produto do Ativo Permanente (cddigo 2.0.0.00.00-4 do COSIF)
pelo fator de risco correspondente + produto dos titulos de Co-obrigagdes e Riscos

em  Garantias  Prestadag (cddigo 3.0.1.00.00-4 do COSIF) pelos fatores de risco

correspondentes.”
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da Basiléia de 1988, anunciadas dias atras, s3o extremamente importantes, e seus efeitos
potenciais sio qualquer coisa, menos entendiantes. A um s6 tempo, as mudangas
constituem um bom primeiro passo, e servem para mostrar como a questio ¢
complexa.... E bom lembrar, porém, que nio sio apenas os paises emergentes que
precisam de novas normas para o funcionamento de seus bancos. Foram as mesmas
regras de Basiléia, agora envelhecidas, que permitiram aos sofisticados bancos dos

EUA, por exempio, assumir riscos além da sua capacidade.”
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CONCLUSAO

grandes proporgdes, Como foi abordado no primeiro capitulo, o SFH alcangou seu

objetivo basico de facilitar o acesso i casa propria.
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Com este declinio, houve uma elevacdo do custo fixo unitario da administragio
do contrato, o que levou as instituicoes financeiras a manterem um limite minimo

elevado de financiamento — R$ 30.000,00 ( trinta mil reais ). reduzindo

valor financiado ¢ de aproximadamente 60%, o valor minimo do imével é de RS

50.000,00,

Seria necessario um grande aumento no volume de novos financiamentos habitacionais,

diminuindo, assim, o seu custo fixo unitario.



141

a~ o

enormes problemas causados pela gestdo BNH no SBPE, agravados pela existéncia de
periodos altamente inflacionarios na economia brasileira e de sistemas habitacionais
sem o devido planejamento. Na década de 80 ao editar a MP n° 1520/86( depois Lei n°

10150/00 ), novas perdas, foram imputadas aos agentes financeiros,

Conforme quadro n° 30, podemos demonstrar as principais medidas, tomadas

pelo governo, para diminuir a perda do mesmo com o FCVS.

PRINCIPAIS MEDIDAS TOMADAS PARA DIMINUIR A

PERDA DO GOVERNO RELATIVAMENTE AO FCVS

QUADRO N° 30
Decreto Decreto Lei
2406/88 97222/88 10150/00
L ’rempo
05/01/88 14/12/88 21/12/00

criou a novagio do FCVS

aumentou o prazo dos
retornos  gerando  novas
perdas aos agentes

financeiros.
alterou o critério do Tretomo  criou ajuste do FCVS

da divida do FCVS conforme critérig “pro rata”
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com varias instituicdes as quais havia socorrido com vultosas quantias, passou a
Preocupar-se em minimijzar 0 risco dos agentes financeiros, através de ferramentas
contabeis, demonstrando uma evolucio dos sistemas gerenciais de controle

desenvolvidos com base em informagies contabeis.

Através dos dados obtidos em estatisticas do Banco Central, podemos
demonstrar que o SFH Tepresenta 40% das provisdes das operagbes de crédito no nivel
H, (100% provisionado), sendo que, cerca de 54%, sio relativos a Caixa Econdmica

Federal.

Para melhor exemplificar, procuramos resumir os dados da Caixg Econdémica
Federal, instituigio que detém cerca de 60% dos ativos do SFH. Se levarmos em
consideracio a Resolugio do CMN n° 2.682/99, cerca de 89% do provisionamento

refere-se ap SFH, conforme demonstrado no grafico 14,
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EMGEA assumiria a parte podre, e ndo precisa constituir provisdo, da parte podre, ja
que nao se trata de uma instituigdo financeira. A CATXA continua a existir mas com um
volume de ativos muito inferior. Nota-se, assim, Que os controles de risco estabelecidos
pelo Conselho Monetario Nacional, geridos pelo Banco Central, foram fundamentais

bara a correta qualificacdo e evidenciagio dos riscos envolvidos no sistema financeiro _

Desta forma, o governo comprova que deixara de agir de maneira paternalista e
protecionista. Quando as instituicdes financeiras encontravam-se em dificuldade, a
pratica do governo era de fornecer novos financiamentos sem analisar a¢ condi¢es de

Pagamento e de sobrevivéncia da propria instituicio socorrida.

Através dessas novag modificagbes do Conselho Monetario Nacional, o Banco
Central pretende minimizar o risco das institui¢des financeiras e aumentar a
transparéncia das demonstracdes contabeis, gerando maior confiabilidade para o

investimento de capital estrangeiro em nosso Pais.
Por conseqiiéncia, as instituigdes financeiras que atuam no SFH estio agindo

cada vez com um maior rigor na analise de novos pedidos de financiamento imobiliario,

para assim diminuir ag MAXimo 0s riscos com inadimpléncia.

sistema de pPagamento.
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A redugdo destes valores e o aumento da produtividade permitira a reducio dos
precos, ampliando o giro do mercado imobiliario. Para isso, € necessario que diminua
gradativamente a taxa de juros, pois, com isso, teremos dois sistemas diferentes para
atender a demanda por habitagdo e o crescimento do mercado imobiliario, ou seja: o
Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH ( mais fortalecido) e o Sistema Financeiro
Imobiliario — SFI (em condi¢do de gerar novos recursos através de operagdes de

securitiza¢do de recebiveis imobiliarios).

Podemos perceber que todas as mudangas ocorridas na ultima década foram
mudangas contabeis - financeiras, demonstrando mais uma vez a importincia da

contabilidade em todos os setores, inclusive no SFH.

Com as resolugdes do CMN, o Banco Central tem condi¢io de analisar as
dificuldades das instituicdes financeiras €, quando necessario intervir para ndo gerar
problemas de grandes propor¢Ges no sistema financeiro. Por outro lado, as instituicdes
financeiras, com o auxilio das ferramentas contabeis, tém condi¢des de verificar a

necessidade das acdes Preventivas, gerando provisdes suficientes e consistentes.

O problema de pesquisa proposto consistia em analisar, através de uma
retrospectiva, se os instrumentos criados, para a minimiza¢&o do provisionamento dos
creditos duvidosos, causaram um aumento na constitui¢do de provisdes no SFH, além

de uma maior transparéncia da situacdo econdmica financeira das instituicdes.

Este trabalho permite-nos afirmar que 0s novos instrumentos contébeis, criados

pelo CMN, resultaram em aumento do provisionamento dos financiamentos do sistema
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financeiras. A Caixa Econdémica Federal, maior nstituicdo no SFH, € um exemplo que

ilustra e confirma esta afirmacio.

O trabalho comroborou a hipétese primaria, que afirmava: “Como a alta
inadimpléncia acaba acarretando elevagio significativa dos custos operacionais e
financeiros, e os créditos concedidos nio retornam, os agentes financeiros necessitam
Tever suas estimativas de resultados e aumentar a provisdo de perdas sobre os
financiamentos habitacionais, resultando em uma major transparéncia das informagdes

contabeis das instituigSes financeiras”.

Os objetivos foram atingidos na medida em que os fatores de risco envolvidos
no Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH foram analisados sobre a 6tica da crescente
' madimpléncia e dos instrumentos adotados pelo CMN. Ficou ressaltada também a
importancia das ferramentas da contabilidade para minimizar o risco no Sistema

Financeiro da Habitacio.

Contudo, fica aqui uma questio como: a economia estad em constante mudanca,

se serdo suficientes, ou nao, para minimizar oy evitar os riscos €, consequentemente,

novas perdas no Sistema F inanceiro Nacional,
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SUGESTOES PARA NOVOS TEMAS

* A importincia do mercado de securitizagio para o crescimento do Sistema

Financeiro Habitacional,

* Aspectos contabeis da ampliagdo do Sistema e Financiamento Imobilisrio — SFI.

* Importéncia das provisges e feservas, como minimizador do risco no Sistema

Financeiro da Habitagdo — SFH.

* Desenvolvimento do Planejamento do SFH Para a proxima década, através da

contabilidade gerencial.

Comparativo do Sistema Financeiro da Habitagio existente no Brasil com 0s

sistemas habitacionais dos outros paises do Mercosul,

* Como se desenvolve a contabilizacdo no SFI, dada a legislagio existente.
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ANEXO

A Resolucdao n° 2682/99

Dispbe sobre critérios de classificacio das
operagdes de crédito e regras para constituicio
de provisio para créditos de liquidacdo

duvidosa.

O BANCO CENTRAL DO BRASIL, na forma do art. 9. da Lej n.4.595 de 31 de
dezembro de 1964, torna publico que 0 CONSELHO MONETARIO NACIONAL, em

$€s530 realizada em 21 de dezembro de 1999, com base no art. 4., incisos X] e XII, da

citada Lej,

RESOLVEU:

Art. 1. Determinar que as instituigdes financejras e demais instituicses autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasi] devem classificar as Operagdes de credito, em

ordem crescente de risco, nos seguintes nivets:

I -nivel AA:
IT - nivel A:

HI - nivel B;
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IV - nivel C;
V - nivel D;
VI - nivel E;
VII - nivel F;
VIII - nivel G;

IX - nivel H

Art. 2. A classificacio da operagio no nivel de Tisco  correspondente e de

contemplando, pelo menos, 0s seguintes aspectos:

[ - em relacao ao devedor e seus garantidores

a) Situagdo econdmicg - financeiro

b) grau de endividamento;

c) capacidade de geragio de resultados

d) fluxo de caixa

e) aglministragéo ¢ qualidade de controles;
£) pontualidade e atrasos Nos pagamentos;
g) contingéncias:

h) setor de atividade econdmica;

1) limite de credito;
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I - em relagdo a operacio:

a) natureza e finalidade da transacio;
b) caracteristicas das garantias, particularmente quanto a suficiéncia e liquidez;

¢) valor.

Paragrafo dnico. A classificagio das operacdes de credito de titularidade de pessoas
fisicas deve levar em conta, também, as situagdes de renda e de patriménio bem como

outras informagdes cadastrais do devedor.

Art. 3. A classificagdo das operagbes de credito de um mesmo cliente ou grupo
econdmico deve ser definida considerando aquela que apresentar maior risco,
admitindo-se excepcionalmente classificagio diversa para determinada operagio,

observado o disposto no art. 2., inciso 11.

Art. 4. A classificagdo da operagdo nos niveis de risco de que trata o art. 1. Deve ser

revista, no minimo:

| - mensalmente, por ocasido dos balancetes e balangos, em funcio de atraso

verificado no pagamento de parcela de principal ou de encargos, devendo ser

observado o que segue:

a) Atraso entre 15 e 30 dias' risco nivel B, no minimo;
b) Atraso entre 31 e 60 dias: nisco nivel C, no minimo;

¢) Atraso entre 61 e 90 dias- risco nivel D, no minimo;
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d) Atraso entre 91 e 120 dias: risco nivel E, no minimo;
e) Atraso entre 121 e 150 dias: risco nivel F, no minimo;
f) Atraso entre 15] e 180 dias: risco nivel G, no minimo;

g) Atraso superior a 180 dias: risco nivel H;

II - com base nos critérios estabelecidos nos artes. 2. e 3.-

a) a cada seis meses, para opera¢bes de um mesmo cliente ou grupo econdmico
cujo montante seja superior a 5% (cinco por cento) do patriménio liquido

ajustado;

b) uma vez a cada doze meses, em todas as situagdes, exceto na hipotese prevista

ne art. cinco.

Paragrafo 1. As operagdes de adiantamento sobre contratos de cambio, as de
financiamento a importacio e aquelas com prazos inferiores a um més, que apresentem
atrasos superiores a trinta dias, bem como o adiantamento a depositante a partir de trinta

dias de sua ocorréncia, devem ser classificados, no minimo, como de risco nivel G.

Paragrafo 2. Para as operagdes com prazo a decorrer superior a 36 meses admite-se

contagem em dobro dos prazos previstos no inciso L

Paragrafo 3. O nio atendimento ao disposto neste artigo implica a reclassificacdo das

operagbes do devedor para o risco nivel H, independentemente de outras medidas de

natureza administrativa



Art. 5. As operagdes de credito contratadas com cliente cuja responsabilidade total seja
de valor inferior a R! 50.000,00 (cingiienta mil reais) podem ter sua classifica¢do revista
de forma automatica unicamente em fungdo dos atrasos consignados no art. 4., inciso L
desta Resolugio, observado que deve ser mantida a classificagio original quando a

revisdo corresponder a nivel de menor risSco.

Paragrafo 1. O Banco Central do Brasil podera alterar o valor de que trata este artigo.

Paragrafo 2. O disposto neste artigo aplica-se as operagdes contratadas ate 29 de
fevereiro de 2000, observados o valor referido no caput e a classificagio, no minimo,

como de risco nivel A

Art. 6. A provisio para fazer face aos créditos de liquida¢do duvidosa deve ser
constituida mensalmente, nio podendo ser inferior ao somatério decorrente da aplicacio
dos percentuais a seguir mencionados, sem prejuizo da responsabilidade dos
administradores das institui¢des pela constituicio de provisio em montantes suficientes

para fazer face a perdas provaveis na realiza¢ao dos créditos:

I'-0,5% (meio por cento) sobre o valor das operagdes classificadas como de risco

nivel A;

IT - 1% (um por cento) sobre o valor das operacbes classificadas como de risco nivel

B.

2
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IIT - 3% (trés por cento) sobre o valor das operagdes classificadas como de risco

nivel C;

IV - 10% (dez por cento) sobre o valor das operagbes classificados como de risco

nivel D;

V - 30% (trinta por cento) sobre o valor das operagdes classificados como de risco

nivel E;

VI - 50% (cingiienta por cento) sobre o valor das operagdes classificados como de

risco nivel F;

VII - 70% (setenta por cento) sobre o valor das opera¢des classificados como de

risco nivel G;

VIII - 100% (cem por cento) sobre o valor das operagdes classificadas como de risco

nivel H.

Art. 7. A operagdo classificada como de risco nivel H deve ser transferida para conta de
compensagio, com o correspondente debito em provisio, apds decorridos seis meses da

sua classificagdo nesse nivel de risco, nio sendo admitido o registro em periodo inferior.

Paragrafo unico. A operacio classificada na forma do disposto no caput deste artigo

deve permanecer registrada em conta de compensagio pelo prazo minimo de cinco anos
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€ enquanto njp esgotados todos s procedimentos  para cobranga.

Art. 8. A Operacdo objeto de renegociagio deve ser mantida, no minimo, no mesmo
nivel de risco em Que estiver classificada, observado que aquela registrada como

prejuizo deve ser classificada como de 1isco nivel H.

Paragrafo 1. Admite-se a reclassificagio para categonia de menor risco quando houver
amortizag3o significativa da operacio oy quando fatos novos relevantes justificarem a

mudanga do nivel de risco.

Paragrafo 2. 0O ganho eventualmente auferido por ocasiio da renegociacio deve ser

apropriado ao resultado quando do seu efetivo recebimento.

Paragrafo 3. Considera-se renegociagcao a composigio de divida, a prorrogagdo, a

Novagao, a concessiio de nova operacdo para liquidacdo parcial oy integral de operagio
Vencimento oy  pas condiges  de Pagamento  originalmente pactuadas.
Art. 9. E vedado 0 reconhecimento no resultado do periodo de receitas e encargos de

quaiquer natureza relativos g operacées de credito que apresente atraso 1gual ou superior

a  sessenta dias, Pagamento  de parcels de principa] oy encargos.
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ficar a disposicio do Banco Central do Brasil e do auditor independente.

Paragrafo Unico. A documentagio de que trata o caput deste artigo deve evidenciar, pelo
Menos, o tipo e os niveis de risco que se dispde a administrar, os requerimentos

minimos exigidos para a concessdo de empréstimos e o processe de autoriza¢io

Art. 11. Devem ser divulgadas em nota explicativa as demonstragGes financeiras
informagdes detalhadas sobre a composigdo da carteira de operagbes de credito,

observado. no minimo-

[ - distribuicio das operagdes, segregadas por tipo de cliente e atividade econémica;

I1 - distribui¢do por faixa de vencimento;

i - montantes de operacdes renegociadas, langados contra Prejuizo e de operacdes

Tecuperadas, no exercicio.

Art. 12, O auditor independente deve elaberar. relatério. circunstanciado de revisdo dos
critérios adotados pela instituicdo quanto a classificagio nos niveis de risco e de
avalia¢go do provisionamento registrado nas demonstragdes financeiras,

Art. 13. 0 Banco Central do Brasil podera baixar normas complementares necessarias

a0 cumprimento do disposto nesta Resolugdo, bem como determinar:
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I - reclassificagio de operagbes com base nos critérios estabelecidos nesta

Resolugio, nos niveis de risco de quetrataoart I

I - provisionamento adicional, em fungio da responsabilidade do devedor junto ao

Sistema Financeiro Nacional;

HI - providencias saneadoras a serem adotadas pelas instituicdes, com vistas a
assegurar a sua liquidez e adequada estrutura patrimonial, inclusive na forma de

alocagio de capital para operagbes de classificagdo considerada inadequada;

IV - alteragio dos critérios de classificacio de créditos, de contabilizaciio e de

constituicdo de provisio;

V - teor das informagées e notas explicativas constantes das demonstracdes

financeiras;
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Art. 16. Esta Resolugdo entra em vigor na data da sua publicagido, produzindo efeitos a
partir de 1. de marco de 2000, quando ficarao revogadas as Resolucdes n.s 1.748, de 30
de agosto de 1990, e 1.999, de 30 de Junho de 1993, os arts. 3. ¢ 5. da Circular n. 1.872,
de 27 de dezembro de 1990, a alinea "b" do inciso I do art. 4. da Circular n. 2.782, de

12 de novembro de 1997, e 0 Comunicado n. 2.559, de 17 de outubro de 199].

Brasilia, 21 de dezembro de 1999

Arminio Fraga Neto

Presidente
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Glossario

A

Agdes — Titulos de renda variavel, emitidos por sociedades andnimas, que representam a
menor fragdo do capital da empresa emitente. Podem ser agdes ordinirias —
proporctonam participa¢io nos resultados da empresa e agdes preferenciais — garantem

a0 acionista a prioridade no recebimento de dividendos.

Amortizacio - Eliminagdo gradual e periodica do ativo de uma empresa, Como

encargos do exercicio, das imobilizagdes financeiras ou imateriais,

APE - Associagdes de Poupancas e Empréstimo, ¢ uma associa¢do criada para captar

recursos de cadernetas de poupanga.

Ativo — Grupo de contas que representa os investimentos ou aplicagdes do patriménio

ou do capital da empresa

Ativo Fixo - Parte do Ativo que expressa o valor das imobilizagdes de uso ou de lastro,
S30 valores de realizagdo problematica. Encerra as contas de Bens Méveis, Terrenos,

Prédios, Veiculos e muitos outros.
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Balange — Demonstrativo contabil dos valores do ativo, do passivo e do patrimdnio

liquido, relativa a um exercicio social.

Banco Central - Orgdo Federal que executa a politica monetaria do governo,

administra as reservas internacionais do Pais e fiscaliza o Sistema Financeiro Nacional

Bancos Muiltiplos — Varias instituigdes financeiras do mesmo grupo econdmico
constituem-se em uma Unica nstituicdo financeira com personalidade juridica propria

com o objetivo de reduzir os custos operacionais.

BNH — Banco Nacional da Habitagio, criado como banco intermediario com finalidade

de preservar os recursos em giro no Sistema Habitacional. Periodo 1964 — 1936.

Bolsa de Valores — Associag¢do civil sem fins lucrativos, cujos objetivos basicos sdo,
entre outros, manter local ou sistema de negociagdo eletronico, adequados 4 realizagio

entre seus membros de transacdes de compra e venda de titulos e valores mobiliarios,

Capital de Giro — Capital em circulagio ou movimentagdo. Contabilmente podemos

associar o capital de 8iro ao Ativo Circulante.
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Caixa Econdémica Federal - Instituigdes com objetivos sociais, que concedem
empréstimos e financiamentos a programas e projetos nas areas de habitacio, assisténcia

social, saiide, educagio e muitos outros.

Colchiao de provisionamento — Diferenga entre a provisdo e os créditos em liquida¢do.
Conta Redutora de Ativo - Contas que visam reduzir o valor do Ativo em razio de
riscos na realizagdo, segundo a legislagdo brasileira; contas  dedutiveis” de outras do
ativo.

CMN- Orgio federal responsavel pela formulagio da politica da moeda e do crédito e
pela orientagdo, regulamentagio e controle de todas as atividades financeiras
desenvolvidas no Pais.

Crédito — Convengdo contabil que representa a causa do fendmeno patrimonial.

Crédito de Financiamento — Grupo de conta que representam os valores dos créditos

que a empresa tem adquiridos por empréstimos de dinheiro que recebeu.

Custo — Conjunto de valores £astos por uma empresa para advir a receita.

Custo do Financiamento — Despesas realizadas pela instituicio financeira para que

possam efetivar o financiamento.
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CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios: Associagdo civil sem fins lucrativos que tem
a fun¢do de representar os interesses das bolsas de valores do Pais, perante as

autoridades monetarias e reguladoras do mercado.

Debéntures - Titulo emitido por uma sociedade anénima para captar recursos, visando

investimento ou o financiamento de capital de giro.

Despesas — Investimento de capital em elemento que direta ou indiretamente ira
produzir uma utilidade 4 entidade e que expressa um valor de consumo no ato da sua

verificacgio.

Déficit — Deficiéncia de receitas sobre as despesas; resultado negativo na diferenca de

receitas e despesas.

Desvalorizacio — Perda do valor, produzindo uma baixa do valor de um componente

patrimonial.

Devedores Duvidoses — Titulo de conta destinado a registrar os valores dos créditos

que se tornaram de recebimento duvidosos por insolvabilidade dos devedores.

Desconto — Deducio sobre o pagamento.
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Disclosure — Divulgacio de informagdes por parte de uma empresa possibilitando uma

tomada de decisdo consciente pelo investidor e aumentando sua protegio.

Empréstimos — Fato patrimonial que se caracteriza por dois aspectos: concessio de

emprestimos e obtengio de empréstimos.

Empréstimo Garantido — Empréstimo garantido por um titulo ou um bem ou qualquer

outro valor que possa responder pelo empréstimo, caso o adquirente ndo o faga.

Empréstimo hipotecario — Empréstimo que tem por garantia um outro imovel, que fica

vinculado por escritura publica.

Estimativa - Ato de aproximar um valor estimar a um componente patrimonial,

Evidenciacio - Ato oy efeito de demonstrar com clareza. Evidenciagio Contabit —

demonstragio de um fato patrimonial ou todo o patriménio da empresa.

Faléncia - Estado patrimonial de insolvéncia absoluta; falta de recursos para a empresa

poder continuar a finalidade principal da mesma.
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FCVS — Fundo de Compensacio de Variagdo Salariais

FGTS - Fundo de Garantia por Tempo de Servico. Tem o objetivo de amparar os

trabalhadores que forem mandados embora.

Fundo Imobilidrio ~ Fundo de investimento constituido sob a forma de condominio
fechado, cujo patrimdnio é destinado a aplica¢des em empreendimentos mobiliarios. As
quotas desses fundos, que no podem ser resgatadas na CVM, sio negociaveis em bolsa

de valores ou no mercado de balcio.

Hipoteca - Meio pelo qual as pessoas fazem um financiamento pelo ato de vincular

uma um imoével. Ver também financiamento hipotecario.

Indice de Lucratividade — Relagdo entre o capital atual & 0 inicial de uma aplicagdo.
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Investimentos — Aplicaciio de valores, Emprego de poupanga em atividade produtiva,
objetivando ganhos a médio ou longo prazo. E utilizado, também, para designar a

aplicagéo de recursos em algum tipo de ativo financeiro.

Investidores - Pessoas que fazem os investimentos,

IOF - Imposto sobre Operagdes Financeiras.

Lancamento Contabil - Registro de um fato de acordo com os principios e preceitos

da técnica contabil.

LALUR - Livro de apuracio do lucro real. As operagdes neste livro tém carater extra
contabil, as operacdes sio divididas em parte A ( demonstragiio do lucro real ) e parte B

( controle dos valores que irdo influenciar o resultado de exercicios futuros ).

Letras Imobilidrias — Titulos emitidos por sociedades de crédito imobiliario, destinado

a captacdo de recursos para o financiamento de construtores e adquirentes de imoveis.
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Liquidez — Maior ou menor facilidade de se negociar um titulo convertendo-o em

dinheiro; capacidade de solvéncia ou de pagamento de titulos.

Lucratividade — Ganho liquido total propiciado por um titulo; qualidade de produzir

lucro, rentabilidade.

M

Mercado financeiro — E 0 mercado voltado para a transferéncia de recursos entre os

agentes econdémicos.

Mercado Primirio — E nele que ocorre colocagdo de agdes ou outros titulos,
provenientes de novas emissdes. As empresas recorrem ao mercado primario para
completar os recursos de que necessitam, visando ao financiamento de seus projetos de

€Xpansao ou seu emprego em outras atividade.

Mercado Secunddrio - E aquele onde ocorre a negociagdo dos titulos adquiridos no

mercado primario, proporcionando a liquidez necessaria.
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Patriménio de Afetacio — Lei que garante que a compra do imovel em construgdo para

0 mutuario ndo tera prejuizo.

PCM — Programa de Corre¢do Monetaria,

PES - Plano de Equivaléncia Salarial.

Poupanca — Parcela da renda nio utilizada para consumo.

Prazo de subscri¢iio — Prazo fixado por uma sociedade anénima para que o acionista

exerga seu direito de preferéncia na subscrigio de agdes de sua emissio.

Principios Contabeis — Primeira formagio da Contabilidade; regras fundamentais da

Contabilidade.

Principios de Contabilidade geralmente aceitos — Principios contabeis que resultaram
da elaboragdo de estudos que conduziram a admiti-los como aceitos” pela maioria dos

técnicos da area.
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Recebiveis ~ Montante das dividas que os financiados em operagdes primarias

assumem com o financiador.

Receita — Recuperagio dos investimentos; renda produzida por um bem patrimonial.

Receita de correcio monetaria — Receitas provenientes de variagio monetaria e
cambiaria- sobre créditos a receber e outros valores realizaveis; perante a lei fiscal
brasileira, tais receitas tanto podem ser incluidas no lucro operacional como deduzidas

das despesas de variagio monetaria.

Resultado Liquido — O mesmo que rédito liquido; lucro ou perda; efeito da gestdo

sobre o patriménio liquido apés contabilizado todas as receitas e despesas da empresa.

Saldo Devedor - Saldo que indica a supremacia do débito sobre o crédito; diferenca

entre os valores credores e que acusa um maior dos devedores.

SBPE - Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo.

SAC - Sistema de Amortizagio Constante. Tipo de sistema de amortizagio do saldo
devedor, onde as parcelas de amortizagio sio iguais entre si. Os juros sdo calculados, a
cada periodo, multiplicando-se a taxa de Juros contratada pelo saldo devedor existente

no periodo anterior.
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Securitizagio — Emissio de titulos de crédito padronizados por instituigoes
especializadas, com base em créditos a receber ( recebiveis ) e de facil negociagdo no

mercado.

Seciedade corretora — Institui¢do auxiliar do sistema financeiro, que opera no mercado
de capitais com titulos de capitais com titulos e valores mobiliarios, em especial no

mercado de ac¢Oes.

Spread — Combinacgio de possiveis compras e vendas de opgdes sobre a mesma agdo

objeto, porém de séries diferentes.

Tabela Price — Tipo de sistema de amortizagdo do saldo devedor ; o mutuario obriga-se
a devolver o principal mais os juros, em prestaces iguais entre si e periodicas; as taxas
sdo dadas em termos nominais, e a capitalizagdio ¢ feita em termos mensais e a taxa

mensal correspondente ¢ a taxa proporcional simples.

Taxa de juros — Coeficiente correspondente 4 remuneragio da unidade de capital
empregado por um prazo igual aquela da taxa; renda sobre o capital. A variagdo da taxa

de juros ¢ proveniente do custo e do risco do empréstimo.
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Underwriters — Instituicbes financeiras especializadas em operagdes de lancamento de

a¢des no mercado primario.

Underwrinting — Esquema de langamento de ag¢des mediante subscri¢do publica, para o
qual uma empresa encarrega um intermediario financeiro, que sera responsavel por sua

colocagdo no mercado.

\%
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