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Resumo

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) é a atual politica publica de
combate ao déficit habitacional, no Brasil. E operacionalizado por Instituicdes
Financeiras (IFs) publicas e, necessariamente, seus beneficiarios precisam ter ou
iniciar relacionamento negocial com esses bancos, ou seja, ser bancarizados. O
PMCMV divide-se em faixas: a 1, “de interesse social”’, atende a populacdo de menor
renda (e ndo faz parte do escopo deste trabalho); e a 2 e 3, “de mercado”, que
beneficiam familias com renda entre R$ 1.600 e R$ 5.000. A presente pesquisa
analisara aspectos de bancarizacdo dessas “faixas de mercado”, utilizando-se para
isso de um banco de dados cedido por uma instituicdo financeira (IF) de economia
mista, em que constam todas as operacdes contratadas em Goiania GO, durante os
anos de 2011 a 2015. Comparando um grupo de mutuarios que ja era bancarizado
com outro que néo tinha relacionamento negocial com a IF, tem-se um diagndstico de
como esse fator interfere na condugao das operacdes, principalmente endividamento
e inadimpléncia. Com 7.365 casos estudados, foram aplicadas medidas estatisticas
simples (média e moda) para descrever o publico e medidas de associagao para
verificar o comportamento financeiro: odds ratio. A conclusdo é que ha inclusao
bancaria de um percentual muito alto de beneficiarios, porém a falta de experiéncia
financeira prejudica a condugcédo dessas operagdes de Financiamento Imobiliario.
Fazem-se necessarias agdes de educacdo financeira para esse publico, a fim de

melhorar a eficacia do programa.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida, Politicas Publicas Habitacionais,

Financiamento Imobiliario, Bancarizagéao.



Abstract

The Minha Casa Minha Vida Program (PMCMV) is a current public policy to face the
housing deficit in Brazil. The program is operated by public financial institutions (Fls)
and it is mandatory that their beneficiaries have or start a business relationship with
these banks, that is, they need to be banked. The PMCMYV is divided into bands:
number 1, "social interest", which serves the lower income population (and it is not part
of the scope of this study) and numbers 2 and 3, "the market bands", which benefit
families with income between R$1,600 and R$5,000. The present research analyzed
aspects of banking of "the market bands", using a database provided by a mixed
economy financial institution, which included all the house finance operations signed
in Goiania GO, from 2011 to 2015. Comparing the groups of borrowers, the ones
already banked with the ones with no banking relationship, it was identified how this
factor interferes in the conduct of operations, especially debt and default. 7.365 cases
were studied. Simple statistical measures were applied to describe the public and
measures of association were used to verify the financial behavior: odds ratio. The
study concludes that there is a very high percentage of beneficiaries with banking
relationship, but the lack of financial experience impairs the conduction of these real
estate financing operations. Financial education actions are needed for this audience

in order to improve the effectiveness of the program.

Keywords: Minha Casa Minha Vida Program, Public Housing Policies, Real Estate
Financing, Banking.
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1 INTRODUGAO

“A moradia é uma necessidade basica da humanidade” (MUNHOZ; SALGADO;
SANTOS, 2015, p. 181). Tratados, acordos e declaragdes internacionais, ha décadas,
preconizam que moradia digna é um direito do cidadao, e cabe ao poder publico tracar
politicas para garantir a efetividade dessas diretrizes. Porém, até hoje, esse € um
problema que, “de fato se apresenta como um dos desafios sociais de maior
complexidade a serem superados no ambito nacional e internacional (ASSAD, 2012,
p. 103).

Entende-se por habitagdo uma “fragdo do negdcio imobiliario, (que)
compreende toda edificacdo destinada ao uso residencial e que possa ser
transacionada no mercado” (ROYER, 2009, p. 41-42). Eis, pois, mais uma
peculiaridade do bem habitacado: é “provida principalmente pelo mercado privado, o
que lhe atribui, adicionalmente, a acepgédo de mercadoria ou ativo” (FERRAZ, 2011,
p. 14).

Outro fato que nao pode ser negligenciado € a “importancia histérica desse bem
para as familias” (D’AMICO, 2011, p. 48). Para o autor, ha diversas outras questbes
envolvidas, além da patrimonial: bem-estar social, envolvimento psicoldgico, cultura.
Porém, tem custo elevado. Surge, entdo, a necessidade de fontes de recursos
financeiros para a sua aquisicdo. Nesse contexto, “o financiamento a habitagéo
passou a desempenhar um papel central na macroeconomia moderna” (JORDA;
SHULARICK; TAYLOR, 2014, p.3).

Desde 2009, a politica publica que busca sanar o déficit habitacional é o
Programa Minha Casa Minha Visa (PMCMV). Foi instituido pela Lei 11.977, de 07 de
julho de 2009, e, a partir da edi¢do da Medida Provisoria nr. 510/2010, o PMCMV foi
incluido no Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC). E operacionalizado pelos
bancos publicos: Caixa Econdmica Federal (CEF) e Banco do Brasil SA (BB). Este
ultimo comecgou a fazer parte somente em 2011, na segunda fase do PMCMV, e a sua
inclusdo deu mais magnitude ao programa e permitiu sua expansdo (RAMOS; NOIA,
2016).

De acordo com Macedo e Silva (2013), para as familias de renda até R$
1.600,00, ha Faixa 1 do PMCMV, que possui maior subsidio (chega a 95% do valor
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do imével). As Faixas 2 e 3 do PMCMV beneficiam familias com renda entre R$
1.601,00 e R$ 3.275,00 (Faixa 2) e acima de R$ 3.275,00 até R$ 5.000,00 (Faixa 3).
Essas sdo consideradas “Faixas de Mercado”, distintas da Faixa 1, a qual é tratada
como “Faixa de Interesse Social” (SILVA, 2016, p. 238). Esses critérios ficaram
vigentes até o final de margo de 2016, de acordo com a Fase Il do PMCMV (MELO,
2016).

Para fins desta dissertagdo, o estudo se atém aos beneficiados pelas “faixas
de mercado” para os quais foi formalizada uma operagao de crédito de Financiamento
Imobiliario. O estudo foi realizado em uma instituigdo financeira® (IF) de economia
mista, nas suas agéncias de Goiania GO, referente as concessodes de financiamento
imobiliario realizadas durante os anos de 2011 a 2015. Ha, pois, nesse contexto, a
necessaria bancarizacdo desse publico: como a politica publica € operacionalizada
por IFs, para fazer jus ao programa, o proponente precisa ter ou iniciar relacionamento
bancario com a IF (pelo menos possuir conta corrente ativa). Celebra-se entre as
partes (IF e beneficiado pelo PMCMV) um contrato de financiamento de imével, em

que se compromete a pagar parcelas mensais, cujo prazo pode chegar a 30 anos.

1.1 PROBLEMA DE PESQUISA

Politicas pubicas habitacionais, no Brasil, existem desde o século passado.
Porém, a financeirizacdo desse processo e a consequente bancarizacdo desse
publico é relativamente recente, mais presente nas economias capitalistas nas ultimas
trés décadas (CHIAPELLO, 2015). Nao foram localizados estudos em que constem a
associacdo desses temas: déficit habitacional — financiamento imobiliario —
bancarizacdo. Constata-se, desta forma, uma lacuna na literatura, para responder ao
seguinte questionamento:

- Qual o papel da bancarizagcao na efetividade da politica publica
habitacional - PMCMV?

Desta forma, procurando responder a questdo apresentada, este trabalho tem

0s seguintes objetivos:

1.2 OBJETIVOS DO ESTUDO

! Doravante ser4 utilizada a sigla IF para definir Institui¢do Financeira.
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Objetivo Geral:

Verificar empiricamente a influéncia da bancarizacdo na conducido de
operacgdes de Financiamento Imobiliario, contratadas por meio das faixas 2 e 3 do
PMCMV.

Objetivos Especificos:

- Descrever o publico beneficiado pelo PMCMV, quanto as suas caracteristicas
socioecondmicas, bem como as caracteristicas das operag¢des de Financiamento
Imobiliario concedidas por meio das “faixas de mercado” do PMCMV;

- Analisar a inclusdo financeira dos beneficiados pela politica publica
habitacional e verificar a necessidade de educacéo financeira para esse publico;

- Verificar o endividamento e o comportamento financeiro dos mutuarios do
PMCMV e suas consequéncias, fazendo distingdo por sexo, escolaridade e idade,
experiéncia negocial com a IF, com a finalidade de verificar grupos de maior risco;

- Apontar distorcdes e solugdes para melhoria da politica publica habitacional.

1.3 RELEVANCIA E MOTIVAGAO PARA O ESTUDO

Estudar a relagdo entre politicas publicas habitacionais, financiamento
imobiliario e bancarizacao é relevante para as disciplinas de Financas, Gestao Publica
e Administracdo de Empresas — principalmente voltadas ao ramo bancario. A questao
da habitagdo, atrelada a financeirizagdo da economia, € um tema de relevancia
mundial, que no contexto brasileiro tem plena aplicabilidade.

Ao examinar os financiamentos imobiliarios contratados pelo PMCMV - faixas
2 e 3 — as “faixas de mercado”, pode-se verificar novos arranjos organizacionais que
contribuem com a solucédo do déficit habitacional do pais, ao mesmo tempo em que
colaboram com o avango do processo de bancarizag&o, cujo conceito € ainda pouco
explorado no ambiente académico. Assim, a principal motivagao e relevancia para
este estudo é a realizagdo de uma investigagdo empirica sobre a relagdo de
associacao entre politicas publicas habitacionais e a inclusio financeira da populagao,

cuja interligagao ainda nao foi estudada no meio académico ou empresarial.
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1.4 ESTRUTURA E ORGANIZACAO DO TEXTO

Esta dissertacéo esta organizada da seguinte forma: o Capitulo 2 apresenta a
fundamentacao tedrica, que se inicia com a questdo das Politicas Publicas
Habitacionais, a legislagéo pertinente e seu histérico no Brasil. Essa parte da pesquisa
tera um desdobramento para tratar especificamente do PMCMV, que é a atual politica
publica habitacional vigente no Brasil.

Financiamento Imobiliario sera estudado na segunda parte do segundo
capitulo, com énfase na sua caracterizagao e particularidades. Um breve panorama
mundial acerca desse assunto, com posterior destaque para o mercado imobiliario do
Brasil, sera o conteudo dessa secao do trabalho.

A terceira parte da fundamentagéo tedrica tratara da Bancarizagéo (ou incluséo
financeira) que, por uma questado de formatagdo do PMCMV, é um quesito obrigatério
para atendimento dos beneficiarios. A legislacdo que criou o programa instituiu que
ele seria operacionalizado por IFs publicas, o que fez com que todos os mutuarios se
transformassem em clientes bancarios (se ainda ndo o eram).

O Capitulo 3 discorre sobre o contexto da pesquisa: beneficiados pelo PMCMV,
faixas 2 e 3, durante os anos de 2011 a 2015, em Goiania GO, em uma IF de economia
mista. Ja o0 4°. capitulo trata sobre o método de pesquisa e o Capitulo 5 apresenta as
analises dos dados. O 6° capitulo aborda os resultados dos estudos empiricos. E o
Capitulo 7, por sua vez, expde as conclusdes da pesquisa, as implicacbes académicas

e gerenciais, além das limitagbes da pesquisa e proposi¢cao para estudos futuros.
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2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste capitulo serdo abordadas as teorias que serviram de base para a
elaboracéo da dissertacéo e serdo apresentadas num continuum (Figura 1), partindo
dos conceitos mais amplos de politicas publicas, com énfase nas habitacionais,
passando por concepgdes de crédito — foco em financiamento imobiliario, para, em
seguida, apresentar a questdo da bancarizacdo — conceito e contextualizagao -

vinculada a exigibilidade da politica publica habitacional estudada.

Figura 1 — Modelo Geral da Fundamentagao Teédrica

Politicas Pablicas

Politicas Piblicas Habitadonais | Financiamento Imobiliario Bancarizagﬁo

- Conceitos - Conceitos - Conceito
- Legislagdo - Importéncia econdmica - Contextualizagdo
- Historico

Fonte: Elaborado pela autora

2.1 POLITICAS PUBLICAS HABITACIONAIS

Politicas Publicas, em primeiro lugar, € um conceito que precisa ser explicitado.
A definicdo de “politica”, para Secchi (2012), assume os seguintes significados: trata-
se de uma atividade humana inerente a aquisicdo e manutengao dos recursos
necessarios ao exercicio do poder sobre as pessoas; € norteadora de decisdes e
acdes; possui conteudo concreto e simbdlico de resolugcbes. Percebe-se, nessa
concepcao, a relacdo entre decisdo e agao, além de a politica tratar das relagcdes
humanas e da existéncia de poder e influéncia. Desse modo, a politica tem carater

publico-social, pois “é entendida como acgdes, praticas, diretrizes politicas, fundadas
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em leis e empreendidas como fungbes de Estado por um governo, para resolver
questdes gerais e especificas da sociedade” (HEIDEMANN; SALM, 2009, p.29).

Tem-se, entdo, a conceituagao do que € uma politica publica: “o tratamento e
a resolugdo de um problema entendido como coletivamente relevante” (SECCHI,
2012, p. 2). Ademais, envolve varios atores e niveis de decisédo; tem abrangéncia além
de leis e regras, e é ainda uma agao intencional, com objetivos a serem alcangados
(SOUZA, 2006). Para Moura (2016), politica publica € um conjunto articulado de
programas e agoes que o Estado planeja e executa, “para a realizagdo dos objetivos
sociais e econbmicos almejados e o oferecimento das prestacbes e utilidades
necessarias a concretizagao dos direitos fundamentais” (MOURA, 2016, p. 1065).

Ainda segundo Moura (2016), no que diz respeito as politicas publicas de
ambito urbanistico, além de trabalho, lazer e mobilidade, existe a questado da moradia
como um dos itens de capital importéncia. Ademais, a sociedade tem exigido cada
vez mais “a adogao de politicas publicas eficazes” (SILVA; TRAMONTINA, 2016, p.60)
para dar solugdo ao déficit habitacional. Nesse contexto, de carater social e
econdmico, tem-se as politicas publicas habitacionais, voltadas “a conferir contornos
de sustentabilidade ao direito @ moradia no espago urbano” (SILVA; TRAMONTINA,
2016, p.75).

Segundo Buckley, Kallergis e Wainer (2015), em muitos paises em
desenvolvimento e emergentes — incluindo, por exemplo, india, Argentina, México,
Etidépia, Coldmbia, Tailandia -, como também no Brasil, ao longo da ultima década,
houve uma “subita, extraordinariamente grande e simultdnea expansao habitacional”
(BUCKLEY; KALLERGIS; WAINER, 2015, p. 1). Demirguc-Kunt e Klapper (2012)
completam, afirmando que o acesso ao financiamento imobiliario varia
consideravelmente de um pais para outro, de acordo com o nivel de participagao dos
governos e suas respectivas politicas publicas habitacionais.

No Brasil, houve, no inicio do século XXI, um aumento da renda familiar per
capita (CORDEIRO; ALMEIDA; FIGUEIREDO, 2013), gerando uma nova classe
média. Essa teve um incremento consideravel: 44,7 milhdes de brasileiros evoluiram
de classe social/leconémica, entre os anos de 2003 a 2013 (NERI, 2014) e mais de
50% da populagdo brasileira passou a pertencer a essa nova classe meédia
(DALL’AZEN, 2015). Tais pessoas antes eram consideradas de baixa renda, mas
mudaram de patamar com o crescimento da economia, inflagdo mais estabilizada,

expansao do mercado de trabalho, com consequente cenario de reducdo de
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incertezas e melhoria das condi¢gbes gerais de empregabilidade e renda (cenario
econdmico vivido no Brasil até 2014). Tudo isso fez aparecer uma “demanda reprimida

pelo consumo, com destaque pela casa prépria” (DALL’AZEN, 2015, p. 123).

Esse contexto, demanda reprimida por moradia, nos remete ao “déficit
habitacional”. Segundo D’Amico (2011, p. 35), € “um problema social que atinge o pais
desde os tempos do Império (...) e se tornou um problema estrutural grave, que tem
minado os esforgcos governamentais na promog¢do do desenvolvimento
socioecondmico do pais”. E, pois, “um dos principais problemas sociais urbanos no
Brasil” (MUNHOZ; SALGADO; SANTOS, 2015, p. 181).

De acordo com o IPEA — Instituto de Pesquisas Aplicadas, pelo menos uma
das quatro situagdes abaixo necessariamente precisa se fazer presente, para que o

déficit habitacional seja evidenciado:

a) Precariedade: domicilios rusticos ou improvisados;

b) Coabitagdo: familias dividindo o mesmo lar ou residentes em cémodos;

c) Excedente de aluguel: quando essa despesa ultrapassa 30% da renda
domiciliar; e

d) Adensamento excessivo: domicilios alugados, com mais de trés pessoas
por comodo (IPEA, 2013).

Outras questdes sao relevantes nas tratativas de solucdo desse déficit: a
habitacdo € um bem de necessidade basica, tem custo elevado e “é necessario um
esforco consideravel por parte das familias para adquiri-lo, pois elas alocam boa parte
da renda atual e futura em sua aquisi¢ao” (D’AMICO, 2011, p. 38). Fernandes e
Silveira (2010) também citam a dificuldade de se adquirir um bem imdvel, uma vez
que € caro e muitas familias ndo dispdem de recursos financeiros para tal. Dessa
forma, “continuam integrando o déficit habitacional brasileiro, seja através de
coabitagado familiar, do aluguel ou de habitacdo precaria e esperando por uma
habitacdo para avangar enquanto cidadaos de direitos respeitados” (FERNANDES;
SILVEIRA, 2010, p. 3).

Os cidadaos da “nova classe média” brasileira fazem parte da “populagao
inserida no déficit habitacional” (COSTA; ALVES, 2016, p. 27). E, segundo Neri (2014,
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p. 65), “possuir casa decente é um dos principais aspectos da qualidade de vida das
pessoas”. E também um sonho de muitos brasileiros (FERNANDES; SILVEIRA,
2010). Nesse sentido, Ferraz (2011, p.44) afirma que a “participagao do Estado se
mostra indispensavel na criacdo e fomento de sistemas e mecanismos de
financiamento de longo prazo”. Assim, é necessaria a cooperagao entre agentes, de
forma eficiente, para aperfeigoar o funcionamento do mercado habitacional, de modo
a atender a essa massa de pessoas (MACEDO; SILVA, 2013). Tem-se, destarte, a
necessidade de uma “politica habitacional, como politica publica voltada a efetivacao
do direito a moradia” (ROYER, 2009, p.13).

Outrossim, se faz necessario definir o conceito de “familia”. O IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica) afirma que € um “conjunto de pessoas ligadas
por lacos de parentesco, dependéncia doméstica ou normas de convivéncia, que
reside na mesma unidade domiciliar e, também, pessoa que mora s6 em uma unidade
domiciliar” (IBGE, 2004). Ha outros fatores culturais que, para o objetivo em questéo,
sao relevantes em termos de conceito de familia: maes solteiras ou separadas, com
seus filhos; relacionamento homoafetivos; jovens que estudam em universidades
localizadas em outras cidades; duas ou mais pessoas sem parentesco, mas que
moram juntas; idosos que mantém em seus lares filhos, netos e até bisnetos,
sustentando-os financeiramente, etc. (NASCIMENTO, 2006). Ou seja, “uma familia se
constroi por meio de lagos de solidariedade” (DOWBOR, 2015, p.15), porém vem
ocorrendo uma “rearticulagcdo de nosso tecido social” (DOWBOR, 2015, p. 21), com

impacto nos atuais arranjos de convivéncia sob um mesmo teto.

Para Nascimento (2006), a existéncia de familias constituidas por uma unica
pessoa tem-se ampliado no inicio deste século. Entre os fatores que fizeram
intensificar a existéncia de familias unipessoais pode-se citar o aumento da
expectativa de vida, o crescimento do numero de separagbes e divorcios, a
independéncia financeira conquistada principalmente por mulheres e o acentuado

processo de urbanizagéo.

E cada uma dessas familias, independentemente de sua constituicio,
configura-se em “uma demandante potencial do bem habitagdo” (RAMOS; NOIA,

2016, p. 70). A essa questao se aplica “a premissa de que todos necessitam de estar
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alojados” (DRUM, 2010, p.4), de ter sua morada, sua residéncia, de forma adequada

e sustentavel.

No ambito social, a questdao demografica desponta como uma das causas mais
importantes do déficit habitacional. O elevado nivel de crescimento da populagao
brasileira e o acentuado deslocamento da populacdo rural para as cidades, além da
existéncia de correntes migratérias regionais (do Nordeste para o Sudeste brasileiro,
por exemplo), elevaram a concentragédo demografica nos grandes centros urbanos.
Segundo Silva e Tramontina (2016), esse é um complicador, em termos de solugao
do déficit habitacional do brasil, haja vista “o continuo fluxo migratério interno, entre
regides menos desenvolvidas e as mais, de pessoas em busca de trabalho e de
opgdes de vida digna” (SILVA; TRAMONTINA, 2016, p. 84) Esse quadro exigiu
efetivos investimentos em todos os setores, especialmente em saneamento basico,

infraestrutura urbana e construcgéo civil (DRUM, 2010).

Varios tratados Internacionais tém legislado e reforcado questbes sobre o
direito das familias @ moradia, com dignidade. E ndo é recente: ha décadas tem-se
elaborado documentos em que € citada a necessidade de se prover o lugar de a
familia morar, o lar, como podemos ver, de forma resumida, nos Tratados,
Convengdes e Declaracbes Internacionais sobre Direitos Humanos, os quais

estabelecem como direitos fundamentais a moradia:

a) Declaragao Universal dos Direitos Humanos — ONU (1948): Art. 25
— Toda pessoa tem direito a um padrao de vida capaz de assegurar a si e a
sua familia saude e bem-estar, inclusive alimentacao, vestuario, habitagao,
cuidados médicos € os servicos sociais indispensaveis, (...).

b) Pacto Internacional dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais
— ONU (1966): Art. 11 — Os Estados-partes no presente Pacto reconhecem o
direito de toda pessoa a um nivel de vida adequado para si proprio e sua
familia, inclusive a alimentagdo, vestimenta e moradia adequadas, assim
como uma melhoria continua de suas condigbes de vida. Os Estados-partes
tomardo medidas apropriadas para assegurar a consecugao desse direito,
reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da cooperagao
internacional fundada no livre consentimento.

c) Declaragao de Progresso e Desenvolvimento Social — ONU (1969):
Art. 11 — O progresso e o desenvolvimento social devem ter como metas a
provisdo para todos, em particular para as pessoas dos grupos de baixa
renda e familias grandes, de moradia adequada e servigos comunitarios.

d) Declaragdo sobre Assentamentos Humanos de Vancouver — ONU
(1976): Secéo lll, Cap. Il, Art. 3°. Habitagdo adequada e servigos sao um
direito humano basico, pelo qual coloca como obrigagédo dos governos
assegurarem a realizagdo destes para todas as pessoas, comegando com
assisténcia direta para os menos favorecidos, através de programas de ajuda
mutua e de agdes comunitarias(...).

e) Declaragao sobre o Direito ao Desenvolvimento — ONU (1986): Art.
8°. — Os Estados devem tomar, a nivel nacional, todas as medidas
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necessdarias para a realizagdo do direito ao desenvolvimento e deverado
assegurar a igualdade de oportunidades para todos em seu acesso aos
recursos basicos, educacgdo, servigos e saude, alimentacdo, moradia,
emprego e distribuicdo equitativa de renda.

f) Agenda 21 - Conferéncia da ONU sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento realizada no Rio de Janeiro (1992): Cap. 7, item 6 — O
acesso a uma habitacdo sadia e segura € essencial para o bem-estar
econdmico, social, psicoldgico e fisico da pessoa humana e deve ser parte
fundamental das agbes nacionais e internacionais (...) O direito &8 moradia é
um direito humano basico, que esta inserido na Declaragdo Universal dos
Direitos Humanos, e no Pacto Internacional de Direitos Econémicos, Sociais
e Culturais, e estima que pelo menos um bilhdo de pessoas nao tém acesso
a uma habitagdo sadia e segura (SILVA, 2014, p 14 e 15).

Para Dowbor (2015), politicas pubicas € o modo mais eficiente de garantir o
equilibrio social e a aplicabilidade dos direitos basicos. E, além disso, “qualquer
politica publica que tenha por objetivo resolver o déficit habitacional tera como
consequéncia a promogao do desenvolvimento econdmico do pais” (D’AMICO, 2011,
p. 52).

2.1.1. Politicas Publicas Habitacionais no Brasil

Para Silva, Mees e Pereira, (2016), desde a segunda metade do século XIX,
com o inicio do processo de industrializacdo no pais e a libertagdo da escravatura, a
populagdo brasileira sofre com problemas habitacionais. D’Amico (2011) afirma,
também, que desde os tempos do Império o Brasil convive com déficit habitacional.
Porém, nas primeiras décadas do século XX, o Brasil viveu um intenso crescimento
das cidades — 0 que atendeu, por conseguinte, ao aumento da demanda por mao e
obra — mas que se deu de forma pouco organizada, no que se refere a maneira de
alojar esse contingente populacional e adequar a infraestrutura urbana.

A construcao de moradias no Brasil foi de responsabilidade exclusivamente da
iniciativa privada até a década de 1930. A partir de entdo, com a intensificagado do
processo de industrializacdo e urbanizacdo, o Estado brasileiro passou a intervir
diretamente nessa area e, ao longo da histéria do Brasil, varios governos adotaram
medidas para mitigar o déficit habitacional (D"AMICO, 2011). Desta forma, o inicio das
Politicas Publicas habitacionais ja pode ser percebido em algumas iniciativas daquela
época.

No primeiro mandato do Governo Vargas (1930 a 1945), houve a necessidade
de reunir nas cidades a mao de obra imprescindivel ao processo de industrializagao

que se implantava nos grandes centros do pais. Configurou-se um projeto nacional-
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desenvolvimentista, no qual o Estado se responsabilizou por garantir um espaco
habitacional para a classe trabalhadora (MUNHOZ; SALGADO; SANTOS, 2015).
Foram criadas Cooperativas de Casas, para financiar imoveis residenciais
(FERNANDES; SILVEIRA, 2010).

O primeiro departamento nacional criado para gerir a questdo da habitacao foi
a Fundacdo Casa Popular, instituido pela Lei 9.218, de 01 de maio de 1.946
(FERNANDES; SILVEIRA, 2010). Mesmo assim, até o inicio dos anos 60, ndo havia
no Brasil um mecanismo de crédito habitacional estruturado, que fosse capaz de
articular a demanda e a oferta de recursos necessarios para a realizacido dos
investimentos em habitacao.

No ano de 1964, foi instituido o Sistema Financeiro de Habitacdo — SFH e
langcado pelo governo brasileiro o Plano Nacional de Habitagdo, com concomitante
instituicdo do Servigo Federal de Habitagdo e Urbanismo — Serfhau e BNH — Banco
Nacional de Habitagdo (lei 4.380, de 21 de agosto de 1.964). O SFH adquiriu
caracteristicas essencialmente sociais e passou a ser utilizado como ferramenta de
estimulo a construcéao civil e subsidio para a compra de iméveis, que beneficiaram a
populacao de baixa renda (SILVA; MEES; PEREIRA, 2016).

Em 1964, ja sob o Regime Militar, a partir da criagcdo do BNH, a politica publica
habitacional deixou de depender de forma majoritaria de dotagdo orgamentaria
especifica, para estabelecer um novo padrdo, em que havia destinacdo de recursos
privados e extra orgamentarios para financiamentos habitacionais (FERRAZ, 2011).
Para isso, foram utilizados os recursos captados pelo Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimos (SBPE) e do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS). Este
ultimo, ao ser criado, tinha a finalidade principal de amparar os trabalhadores nos
casos de desemprego e também constituir importante fonte de recursos para
investimentos em habitacdo, saneamento e infraestrutura. Ou seja, € o primeiro
registro da historia brasileira em que “a conjuntura econémica no pais leva o poder
publico a articular-se com entidades empresariais em prol de um projeto estratégico
de desenvolvimento nacional” (SILVA; MEES; PEREIRA, 2016, p. 7). Consistia numa
politica de ampliacdo de acesso ao crédito imobiliario, porém mostrou-se ineficaz e
entrou em declinio em meados da década de 1980 (SILVA; MEES; PEREIRA, 2016).

A partir de 1986, o SFH passou por profunda reestruturagao e houve a extingéao
do BNH (MELO, 2016). Com isso, as fungdes de formular propostas de politica

habitacional e desenvolvimento urbano foram transferidas para o Ministério de
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Desenvolvimento Urbano (MDU). A tarefa de fiscalizar as entidades integrantes do
SFH e aplicar as penalidades previstas foi atribuida ao Banco Central do Brasil —
BACEN. Ao Conselho Monetario Nacional (CMN) couberam as atribuigdes de orientar,
disciplinar e controlar o SFH. A administragdo do que sobrou do BNH, bem como a
gestdo do FGTS passaram a ser de responsabilidade da Caixa Econémica Federal —
CEF (FERNANDES; SILVEIRA, 2010).

A Constituicao Federal (CF) brasileira, de 1988, legisla sobre a questédo
habitacional no seu Artigo 6°: “Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a
alimentac¢do, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social”
(BRASIL, 1988). Porém, segundo OLIVEIRA (2014, p. 39), “os programas e 0s
conjuntos habitacionais ndo atenderam as populag¢des para os quais foram previstos”.
Até a implementacao do Plano Real — ano de 1994 — tinha-se no Brasil uma situagao
de altos indices de desemprego e elevadas taxas de inflagdo, além de inadequacéo
da legislagado sobre garantias para o financiamento imobiliario, o que praticamente
inviabilizava a concessao desse tipo de crédito (SANTOS; AGUIAR, 2016).

O Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) foi criado por meio da Lei nr.
9.514 de 20 de novembro de 1997. A partir de entdo, pode-se verificar consideravel
avango na forma de tratar os negdécios de financiamento imobiliario. O SFI trata das
regras e dos mecanismos para realizagdo das operagdes, com recursos livres dos
Bancos ou mediante securitizagdo dos créditos imobiliarios para a captagao de
recursos do mercado de capitais (FERNANDES; SILVEIRA, 2010).

Em 2001, foi elaborado pelo Governo Federal o Estatuto das Cidades, que
novamente trouxe a tona a questao do direito a moradia, vindo regulamentar os artigos
constitucionais que tratam da questao urbana (MELO, 2016).

No inicio dos anos 2000, a histéria brasileira aponta para um “novo
desenvolvimentismo, notadamente marcado por uma politica econémica de estimulo
aos indices de crescimento e com viés distributivo” (REYMAO; OLIVEIRA, 2016, p.
185). De acordo com Teixeira e Pinto (2012, p. 923), “entre 2003 e 2010, o Brasil
atravessou o maior ciclo de crescimento das ultimas trés décadas. O PIB cresceu
4,1% ao ano, quase o dobro do observado entre 1980 e 2002 (2,4% ao ano)”. Foi
dentro desse cenario econdmico que as politicas publicas habitacionais atuais se
estabeleceram.

Em 2004, foi aprovada pelo governo brasileiro a Politica Nacional de Habitagao

(PNH). O que ha de importante nessa politica, no contexto da presente pesquisa, foi
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a definigdo de grupos de atendimento para o acesso das familias ao financiamento
habitacional:

“Grupo 1 — familias sem renda ou abaixo da linha de financiamento;

Grupo 2 — familias com rendas informais ou reduzidas e que ndao podem
oferecer garantias para o financiamento. Publico alvo prioritario para receber
carta de subsidio;

Grupo 3 — familias com renda mensal que permite assumir compromisso
mensal e ter acesso a financiamento imobiliario, mas nao suficiente para
obter uma moradia adequada;

Grupo 4 — familias com capacidade de pagamento regular e estruturada, com
rendas estaveis e que podem oferecer garantias reais para os financiamentos
contraidos;

Grupo 5 — familias com renda que dé plena capacidade de acesso a um
imével adequado as suas necessidades, por meio de esquema de
financiamento de mercado. (COSTA, 2014, p. 4).

A partir desse contexto historico, tem-se o quadro politico, econdmico e legal
gue embasou a nova politica publica habitacional brasileira: o Programa Minha Casa
Minha Vida.

2.1.2 — O Programa Minha Casa Minha Vida

Considerando “o envolvimento limitado ou inexistente dos mercados privados
na provisao e no financiamento a moradias decentes e acessiveis para parcelas
consideraveis da populagdo” (FERRAZ, 2011, p. 14) e para dar resposta a questao do
déficit habitacional, além de atender aos acordos internacionais vigentes e a
legislagao brasileira, foi criado o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Trata-
se da atual politica publica de habitacdo do Governo Federal e veio para “fazer face
ao déficit habitacional” (FERNANDES; SILVEIRA, 2010, p. 17). Ou seja, “é o programa
do Governo Federal de provisdo habitacional” (MASTRODI; ZACCARA, 2016, p. 869),
foi instituido pela Medida Proviséria nr. 459, de 25 de margco de 2009, e
regulamentado, em seguida, pelo Decreto nr. 6.819, de 13 de abril de 2009. Em 07 de
julho de 2009 foi transformado na Lei nr 11.977 (SHIMIZU; DOMINGUES, 2012):

“Artigo 2°. O PMCMV tem como finalidade criar mecanismos de incentivo a
producédo e a aquisi¢ao de novas unidades habitacionais pelas familias com
renda mensal de até 10 (dez) salarios minimos, que residam em qualquer dos
Municipios brasileiros. ”

E o programa realizado em parceria com os estados e municipios, gerido pelo
Ministério das Cidades e operacionalizado pela Caixa Econdbmica Federal e pelo
Banco do Brasil. O objetivo do Programa é a produgao de unidades habitacionais, cuja
execugao é feita por empresas privadas (BARAVELLI, 2015), e que, depois de

concluidas, sdo vendidas as familias que possuem renda familiar mensal de até
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R$1.600 (Faixa 1) — “Faixa de Interesse Social” que ndo sera objeto deste estudo -,
de R$ 1.601 a R$ 3.275 (Faixa 2); e de R$ 3.276 a R$ 5.000 (Faixa 3) — essas duas
ultimas consideradas “Faixas de Mercado” (ROMAGNOLI, 2012).

Sua finalidade, além de criar mecanismos de aquisicado de novas unidades
habitacionais, também foi minimizar os efeitos da crise internacional de 2008,
conhecida como a “Crise do Subprime”, eclodida pelo setor imobiliario nos Estados
Unidos da América (PINTO, 2015). Nesse periodo, o mundo vivia uma intensa crise
econdmica e o sistema financeiro mundial experimentou um grande declinio nos
volumes de créditos (ARDIC; HEIMANN; MYLENKO, 2011).

Segundo D’Amico (2011), ao estimular o setor de construgao civil, o PMCMV
também é, adicionalmente, uma politica anticiclica, estimulando o crescimento do pais
logo apds o surgimento dessa grave crise mundial. Isso porque o setor de construgao
civil tem participacéo significativa no PIB do pais e emprega grande quantidade de
pessoas, a maioria de baixa/média qualificacdo profissional. Dessa forma, “a
integracao entre provisao habitacional e desenvolvimento econémico tem estimulado
o setor de construgao civil e a geragao de empregos” (COSTA, 2014, p. 6).

Além disso, o PMCMV é operacionalizado por bancos publicos, os quais, entre
outras fungdes, “existem para corrigir as falhas de mercado” (COSTA, 2015, p. 2) e
“executar politicas publicas” (COSTA, 2015, p. 26). Assim, ao atuarem de forma
anticiclica, interveem na economia de forma diferente da proposta pela iniciativa
privada, com espirito publico e papel ativo na alocacédo dos recursos a que a politica
publica — habitacional, no caso - se propde (COSTA, 2015).

O PMCMV também tem impacto macroecondmico consideravel, pois
movimenta amplas cadeias produtivas de insumos e de outros setores afins: moveis,
eletrodomésticos, decoragao, entre outros (FERRAZ, 2011). O programa “gerou novos
postos de trabalho, arrecadacéo de tributos e impulsionou a economia” (MELO, 2016,
p. 99). Dessa forma, tém-se os “efeitos multiplicadores gerados pela industria da
construgéo civil” (MUNHOZ; SALGADO; SANTOS, 2015, p. 185), visto que o PMCMV
deu suporte ao mercado imobiliario como um todo, aquecendo, dessa forma, a
economia do pais. Por meio do Programa, o Estado estimulou a “criagdo de ambientes
institucionais favoraveis para a alocagéo e produgéo via mercado” (FERRAZ, 2011, p.
44), ampliando a demanda efetiva por imoveis, o que possibilitou a redugao do impacto
da crise internacional no Brasil p6s 2008. Para Rolnik (2013), trata-se de uma forma

de subvencionar o consumo de habitacdes produzidas pela livre-iniciativa. E, pois,
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uma politica publica que objetiva melhorar o padréo de vida dos cidad&os brasileiros
e interferir de forma positiva no fomento da industria da construgéo civil (RAMOS;
NOIA, 2016). Tem-se, pois, mais uma vez, uma politica publica urbana, ligada ao ciclo
econdmico brasileiro e as demandas do mercado (MOURA, 2016).

A partir de 2009, o PMCMV “é responsavel por indices histéricos de
investimentos na politica habitacional do pais” (MUNHOZ; SALGADO; SANTOS,
2015, p. 176), uma vez que foi vinculado ao PAC - Programa de Aceleragdo do
Crescimento. O PAC foi um programa instituido pelo Governo Lula em 2007, com o
objetivo de fomentar a economia do pais. Segundo Rodrigues e Salvador (2011),
nesse periodo, houve importantes investimentos em infraestrutura a fim de “eliminar
os principais gargalos que impediam o crescimento econdmico, viabilizando o
aumento da produtividade das empresas, além do estimulo ao investimento privado e
a reducgao das desigualdades regionais” (RODRIGUES; SALVADOR, 2011, p.2).

Uma das formas de o Estado participar do PMCMYV é mediante a concesséao de
subsidios. O valor monetario desse beneficio, para os mutuarios enquadrados na
Faixa 2, pode chegar a R$ 25.000,00 (Quadro 1). Segundo Melo (2016), esse subsidio
€ inversamente proporcional a renda, ou seja, quanto maior a renda, menor o
beneficio. Ao conceder subsidios, o PMCMV objetiva “complementar a capacidade
financeira do proponente para o pagamento do imdével ou assegurar o equilibrio
econdmico-financeiro das instituicées financeiras” (D’AMICO, 2011, p. 45), além de
atender a “uma reivindicagdo histérica dos movimentos de moradia no Brasil’
(BARAVELLI, 2015, p. 200).

Quadro 1 — Teto de valores de imdveis e subsidios

Valor do Imével (R$ 190 170 145 110 90
mil)
Valor do subsidio 25 18 18 18 18
(R$ mil)
SP,RJe Cidades com Cidades a Cidades Outras
Locais Brasilia mais de 1 partir de entre 50.000 cidades
milhdo de 250.000 a 250.000
habitantes e habitantes habitantes
capitais

Fonte: Elaborado pela autora

Para Goiania (capital, com mais de 1 milhdo de habitantes), esse teto de
subsidio, até o ano de 2015 era de R$ 18.000,00 e o valor dos iméveis podia chegar

a R$ 170.000,00. Esses subsidios (parciais, para estimulo do mercado privado) séo
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necessarios para que familias da chamada “nova classe média” (ROMAGNOLI, 2012,
p. 15) tenham acesso ao mercado habitacional, e, além disso, “trazem vantagens
também ao setor produtivo que tem o mercado habitacional ampliado com familias
que de outra maneira estariam fora” (KLINTOWITZ, 2016, p. 168). Ou seja, viabilizam
que parcela da populacao brasileira, demandante de unidades habitacionais, tenha
condigdes de acesso a financiamento imobiliario, aléem de um “barateamento para a
compra de imoveis” (MASTRODI; ZACCARA, 2016, p. 877). Para os beneficiados da
Faixa 3 nao existe subsidio (SILVA, 2014).

Para essas duas faixas “de mercado”, a alienacdo dos imdveis € realizada por
meio de financiamento imobiliario, que € operacionalizado pelas IFs autorizadas pelo
Governo Federal (Caixa Econémica Federal e Banco do Brasil). Essas instituicdes
precisam fazer analise de crédito dos proponentes “a fim de verificar a condicdo de
pagamento dos beneficiarios” (MELO, 2016, p. 115). Além disso, segundo Melo
(2016), somente quem ndo possui imoveis e nunca recebeu nenhum tipo de beneficio
habitacional podera ter acesso ao programa.

Outra caracteristica relevante € a superagdo da precariedade habitacional
(KOOPER, 2016). Os imoveis financiados pelo PMCMV devem, necessariamente, ser
edificados em alvenaria e possuir “habite-se” averbado na ficha de matricula do
imovel. Ou seja, ndo pode ser uma moradia informal. Também precisam estar
localizados em areas dotadas de infraestrutura basica: vias de acesso e de circulacao
pavimentadas, rede de energia elétrica e iluminagdo publica, estarem servidas de
abastecimento de agua e esgotamento sanitario. Além disso, o programa financia
exclusivamente unidades novas e prontas, o que vem atender a uma demanda do
setor de construgao civil (COSTA; ALVES, 2016), ampliando, assim, a quantidade de
unidades disponiveis no mercado, compativeis com a reivindicacao desse publico.

Os financiamentos tém prazo minimo de 18 meses e maximo de 30 anos. Pode
ser financiado até 90% do valor de avaliacdo. As despesas de Imposto sobre
Transmissdo de Bens Imdveis por Ato Oneroso Intervivos — ITBI (limitado a 2% do
valor do imével) e as custas cartorarias com o registro (no maximo 0,5% do valor do
imovel) também podem integrar o valor do financiamento. Outro diferencial sdo as
taxas de juros, a partir de 5,5% ao ano (faixa 2) e 6% ao ano (faixa 3), com
possibilidade de redugéo de 0,5% para os mutuarios que possuam conta no FGTS h3,
no minimo, 3 anos. Além dessas caracteristicas, as operacdes de Financiamento

Imobiliario do PMCMV também sao vinculadas ao Fundo Garantidor da Habitacao
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(FGHab), que fornece cobertura por seguros de DFI - danos fisicos ao imével - e MIP
- morte e invalidez permanente (BANCO DO BRASIL, 2016).

Varios intervenientes participam do PMCMV: o Governo Federal, por intermédio
dos Ministérios da Fazenda, do Planejamento e das Cidades; estados; municipios;
empresas do setor de construgéo civil e imobiliario; fornecedores de materiais de
construgdo; prestadores de servigco dos mais diversos (mao de obra especializada);
entidades organizadas, publicas e privadas; Caixa Econémica Federal e Banco do
Brasil. Desta forma, “o PMCMV sedimenta um modelo de politica publica em que os
beneficios sdo concedidos a populacédo por meio de aliangas difusas entre estado e
mercado” (KOOPER, 2016) e vem sendo “um instrumento para inclusdo social e
desenvolvimento econémico” (FERNANDES; SILVEIRA, 2010, p. 20). E, com isso, 0
PMCMV “vem oferecendo uma grande contribuicdo no que tange a produgédo de
moradias, abrindo oportunidades de acesso a habitagdo a uma parcela da populagao
que até entdo ndo a tinha” (ASSAD, 2012, p. 37).

2.2 FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

Segundo Meirelles (2007, p. 6), no Brasil, ha “um grande espago para
crescimento dos setores relacionados ao crédito imobiliario”. E financiar imoveis,
neste pais, a partir dos anos 2000, tem sido uma pratica cada vez mais comum
(SANTOS, 2015). Esse mesmo movimento acontece em outros paises com economia
mais desenvolvida, ja desde a década de 1990 (ROLNIK, 2013). Ha, pois, em nivel
mundial, um “movimento de financeirizagcado do crédito imobiliario” (ROYER, 2009, p.
21). Para Jorda, Schularick e Taylor (2014), inclusive economias avangadas,
mundialmente falando, tém sido impulsionadas por esse rapido crescimento do crédito
imobiliario, tamanho € o seu papel para a economia de um pais.

Neste contexto, o financiamento € um instrumento primordial no
desenvolvimento imobiliario, pois, devido aos altos custos, longevidade,
heterogeneidade e indivisibilidade dos imdveis e a inseguranga inerente a operagdes
de investimentos de longo prazo, se faz necessaria a existéncia de fontes geradoras
de créditos para este segmento (FERRAZ, 2011; PINTO, 2015). Segundo Silva, Mees
e Pereira (2016, p. 10), “o processo de producgao habitacional € longo e resulta em
uma mercadoria de alto valor”, por isso essa dependéncia do segmento de construgao

civil a existéncia de politicas de financiamento habitacional. Nobili e Zollino (2012)
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acrescentam que as condi¢des de crédito tém impacto significativo sobre o mercado
imobiliario, uma vez que equilibram a oferta e a procura de habitacgdes.

No inicio do século XXI, até 2014, no Brasil, houve uma relativa estabilidade
econdmica. Para Reymao e Oliveira (2016, p. 168), “o Brasil apresentava demanda
crescente por investimentos, produtos e servigos, sustentado por um grande mercado
interno e fortalecido pela maior oferta de crédito, mais emprego e renda”. A
estabilidade “é fundamental para o acesso a servigos de crédito” (ARDIC; HEIMANN;
MYLENKO, 2011, p.11). Esse quadro de reducgao de incertezas facilitou o crédito a
uma quantidade maior de brasileiros (BACEN, 2010), ja que as pessoas se propdem
a comprar “a medida que aumenta a sua renda disponivel” (NOBILI, ZOLLINO, 2012,
p.11). E este conjunto todo — facilidades de crédito, programas de financiamentos
habitacionais e politicas publicas de inclusdo social — “fizeram com que houvesse em
‘boom’ no setor imobiliario” (DALL’AZEN, 2015, p. 127).

Inclusive, o Banco Mundial defende a “participagao ativa do Estado na criagcéo
das condicdes efetivas para o desenvolvimento do financiamento imobiliario”
(ROYER, 2009, p. 27). Segundo Demirguc-Kunt e Klapper (2012), em nivel mundial,
em média 24% dos adultos que residem em paises de economia mais desenvolvida
possuem operacdo de financiamento imobiliario, ao passo em esse percentual cai
para apenas 3% em paises com economia em desenvolvimento.

Para Locatelli et al. (2015, p. 5), “a expansdo do crédito para aquisicéo e
melhoria das habitagdes, além dos aspectos positivos na qualidade de vida, passou a
ser visto como um instrumento gerador de riquezas e indutor de crescimento”. E um
fendmeno que ocorre em escala mundial, conhecido como “socializag&o do crédito”
(ROLNIK, 2013, p. 1059), podendo ser considerado “‘um instrumento econdémico
expansionista, capaz de ampliar o poder de compra dos consumidores, até mesmo
das classes mais baixas” (BORTOLUZZI et al., 2015, p. 120).

Apesar de o PMCMV ainda estar vigente, a partir de 2014 houve uma
desaceleracao do crescimento do PIB, “com a retragao do investimento e a queda do
crescimento do consumo” (REYMAO; OLIVEIRA, 2016, p. 175 e 176). A partir de
entdo, o pais entrou em crise, “que se revelou com dramatica intensidade (no) primeiro
semestre de 2015 (CARVALHO; GUERRA, 2016, p. 275). O Relatério de Estabilidade
Financeira do Bacen (2016) valida essa realidade, ao afirmar que se tem um “cenario

de retragdo econdmica, juros elevados, piora das condi¢gdes de emprego e redugao
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no nivel de confianga dos consumidores e empresarios” (BACEN, 2016, p. 17). O

Grafico 1 demonstra claramente essa situagao:

Grafico 1 : PIB — Brasil — comparativo 2009 a 2016
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Fonte: IBGE - Contas Nacionais Trimestrais (2017)

Mesmo em cenarios econdmicos favoraveis (como o percebido nos primeiros
anos desta década) ou desfavoraveis (a partir de 2014), segundo Shimizu e
Domingues (2012), o acesso ao financiamento habitacional para familias da chamada
nova classe média exige condigdes especiais e subsidiadas. Conforme Ferro, Madeira
e Bader (2016), para se tomar a decisao de formagao de um novo domicilio, no Brasil,
0 acesso a financiamento € um condicionante importante.

Para Santos e Aguiar (2016), mesmo para as pessoas de melhor nivel de renda,
quando se pretende adquirir um imovel, sdo necessarios sacrificios financeiros, ja que
demanda recursos de montante elevado para a compra. Ou seja, o “financiamento é
crucial na producao habitacional” (SILVA; MESS; PEREIRA, 2016, p. 10). Além disso,
€ também um estimulo para que as empresas do setor construam nova unidades
habitacionais (NOBILI; ZOLLINO, 2012).
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Especificamente com relagdo a concesséo do crédito, Ferraz (2011) chama a
atencao para o risco da assimetria de informacdes antes de a operacéo de crédito vir
a ser formalizada. Isso porque, segundo a autora, em muitos casos, os bancos ainda
sao incapazes de distinguir tomadores de alto e de baixo riscos, principalmente pela
falta de informacdes precisas.

Financiar iméveis a pessoas fisicas, segundo Ferraz (2011, p. 28), tem ainda

outro agravante:

“‘compatibilizar o longo prazo das operagbdes de crédito habitacional com
alguns riscos importantes como o risco de crédito (ou inadimpléncia), risco de
mercado (depende do comportamento dos preco do ativo diante das
condigdes do mercado ou a existéncia de mercados liquidos para a habitagao
ou um ativo imobiliario), risco de juros (risco do custo do passivo se tornar
mais alto que a taxa média de retorno do ativo, por variagdo nos juros), risco
legal (possiveis perdas quando um contrato ndo pode ser legalmente
amparado) e risco de liquidez (ou seja, risco de portfélio, envolve todos os
demais riscos capazes de gerar descasamento de prazos).”

Segundo Mastrodi e Zaccara (2016), o PMCMV, ao mesmo tempo que
possibilita as pessoas a aquisicdo de novas moradias, também transforma seus
beneficiarios em mutuarios de uma operagéo de financiamento imobiliario. Ou seja,
nao ocorre o “direito autbnomo a moradia” (MASTRODI; ZACCARA, 2016, p. 870),
uma vez que, para morar no imovel, &€ necessaria a efetiva propriedade desse bem,
com a concomitante responsabilidade pela operacédo de crédito. Tem-se, assim, “a
privatizagao da habitagado publica” (ROLNIK, 2013, p. 1062).

Ocorre, dessa forma, uma relagdo negocial instituida, para a qual, segundo
Moura (2015), é necessaria a fidedignidade das informacgdes e a confianga no crédito.
Calado (2009) ratifica essa condigdo ao afirmar que é a confianga que define o
mercado financeiro. Estabelece-se uma relagdo juridica em que sao fixados os
detalhes da transacao: forma de retorno, prazo, custos. Pretende-se uma seguranca
do retorno do capital para a instituicdo que alocou esse montante. Se o retorno nao
acontecer, ocorre a inadimpléncia, negativagado nos 6rgaos de protegao ao crédito e
acionamento juridico para execugao do contrato. Nessa fase, ha risco de perda do
imovel (HENDGES; VARGAS, 2015).

Considerando que o imével financiado se constitui como garantia da operagao
(ROYER, 2009), outra questao importante foi a reforma juridica ocorrida a partir da Lei
Nr. 10.931, de 2004, “cujo principal aspecto foi a incorporagdo da figura juridica da
alienacao fiduciaria do bem imdvel na legislagcado brasileira” (FERRO; MADEIRA;

BADER, 2016, p. 8). Dessa forma, tem-se uma maior seguranga para o credor, o que
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possibilita uma também maior oferta de linhas de crédito para financiamento de
imoveis. Demirguc-Kunt e Klapper (2012) reforcam essa premissa, afirmando que
para um mercado de crédito habitacional se desenvolver de forma eficiente faz-se
necessaria a existéncia de legislagao coerente, com definigdo clara de direitos, tanto
para mutuarios quanto para credores.

A alienacéo fiduciaria, para garantir operagdes de financiamento imobiliario, foi
uma solugdo para a lentiddo dos processos de execucgado juridica de garantias
hipotecarias no Brasil. Nesse tipo de contrato (alienagao fiduciaria), transfere-se
somente a posse do bem ao mutuario, e ndo o dominio (este ultimo s6 é transferido
na liquidagdo da operacéo). Para o investidor, ou agente financeiro, isso facilita a
execugao da garantia, caso o mutuario ndo honre suas obrigagoées (ROYER, 2009).

Todo esse cenario estd embasado na perspectiva de se ter um sistema de
financiamento a habitacdo mais estruturado, o que possibilitou a inclusdo de pessoas
de renda média-baixa (ROLNIK, 2013).

2.3 BANCARIZACAO

As operagbes do mercado de crédito sdo realizadas por Instituicbes
Financeiras, que atuam de forma direta e indireta na concesséo de crédito as pessoas
fisicas (ASSAF NETO, 2011). As IFs fornecem um dinheiro, um recurso, um crédito
para o mutuario/cliente comprar bens (ROYER, 2009). Bayot (2013) acrescenta que,
especificamente com relacao ao crédito, se esse for tomado fora do sistema financeiro
institucionalizado, tende a ter o custo mais elevado e ter condigbes mais negativas,
gerando inseguranga ao tomador.

No mundo, a bancarizacido, ou a chamada “financeirizagdo da economia”, ou
ainda a “inclusdo financeira” — neste trabalho sendo considerado como termos
similares - é relativamente novo. Segundo Chiapello (2015), trata-se de uma
transformacao recente do capitalismo, mais marcante nas ultimas trés décadas. Ha,
assim, "um entrelagamento complexo entre moeda, crédito e patriménio” (BRAGA,
2016, p. 44). Nesse contexto, segundo Moura (2015), os bancos tém papel de
destaque na politica econdmica do pais. A partir da intermediacdo bancaria, tém-se
uma relagao de dependéncia da populagao em geral com as instituicoes financeiras.

Ferraz (2011, p. 23) define, assim, bancarizagao:
Ampliagdo do acesso dos servigos bancarios formais a parcelas crescentes
da populagao, normalmente excluida desses servigos. Em geral, associa-se
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a abertura de conta-corrente, a existéncia de caixas eletrbnicos e
correspondentes bancarios (...). Trata-se de um conceito por demasiado
amplo e que tem sido frequentemente utilizado por agentes financeiros
privados e agéncias internacionais (FMI, Banco Mundial) como sindnimos de
incluséo financeira.

Nessa mesma linha conceitual, o Bacen (2015, p.18) inclui a ideia de cidadania
na questao da bancarizacio: “estado no qual toda a populagao tenha acesso e faca
uso, de maneira simples, equilibrada e consciente, de servigos financeiros que tragam
ganhos de bem-estar ao cidadéo”. Ou seja, a inclusdo financeira é a capacidade de
possibilitar 0 acesso e a adequada gestao dos servigos necessarios ao perfil de cada
individuo (SINCLAIR, 2013). Além disso, a inclusdo financeira, desde que
acompanhada com a devida orientagao, “altera a situagao social do beneficiario, frente
ao sistema financeiro” (LEITE, 2015, p. 154). Suarez-Rojas (2016) também valida o
conceito do Bacen, ao afirmar que a inclusdo das pessoas no mundo bancarizado
pode ter efeitos consideraveis no bem-estar desses cidadaos.

Sinclair (2013) traz uma relacdo de produtos financeiros considerados
essenciais, dependendo do contexto em que a pessoa esta inserida: depdsitos,
retiradas, transferéncias, pagamentos; limites de crédito; produtos de protegdo, como
seguros pessoais e de patriménio; poupancga e investimentos financeiros; consultoria
financeira; adequada gestdo dos orgcamentos familiares, com tomadas de decisdes
mais capacitadas e esclarecidas. A gama de necessidades € ampla, e o propésito dos
sistemas financeiros € justamente atender a essas necessidades, “oferecendo
poupanga, crédito, pagamentos e produtos de gerenciamento de risco” (DEMIRGUC-
KUNT; KLAPPER, 2012, p. 1).

A vida cotidiana, principalmente em paises com a economia mais desenvolvida,
exige transagdes que somente sdo possiveis em um contexto de bancarizag&o
(SINCLAIR, 2013). Isso tanto na perspectiva de sociedade, quanto na individual.
Segundo Ardic, Heimann e Mylenko (2011), ha uma relagéo direta e amplamente
comprovada entre crescimento econdmico e desenvolvimento financeiro. Cihak, Mare
e Melecki (2016, p. 17) acrescentam que “uma maior inclusdo financeira esta
associada a uma maior estabilidade e pode mitigar as perdas esperadas do setor
financeiro”. Para paises em desenvolvimento, “a chave para o crescimento inclusivo
é a inclusao financeira” (SHARMA; KUKREJA, 2013, p. 15).

Em muitos casos, inclusive, tem-se despesas consideraveis de dinheiro e

tempo simplesmente pela indisponibilidade de servigos financeiros (SINCLAIR, 2013).
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Também ha ocorréncia de riscos desnecessarios, além de perdas significativas de
patrimdnios por inexisténcia de seguros ou outros produtos de protecdo (TAHMASEBI
et al., 2016). Assim, cada vez mais, esses servigos se tornam indispensaveis, e se faz
necessario té-los com tempestividade e capilaridade.

Em 2011, a Comissao Europeia fez uma recomendacgao aos Estados-Membros
no sentido de garantir que todos os cidadaos tenham acesso ao sistema financeiro,
assegurando a universalidade da titularidade de contas bancarias. Essa
recomendagao, em seguida, foi validada pelo Parlamento Europeu (SINCLAIR, 2013).
O G-202 também “pediu compromissos para promover a inclusdo financeira
(Declaragdo Maya e Parceria Global para a Inclusdo Financeira) e melhorar a
estabilidade financeira (Conselho de Estabilidade Financeira, Implementacdo de
Basiléia Ill...)” (CIHAK; MARE; MELECKI, 2016, p. 2). Outros organismos
internacionais, como as Organizag¢des das Nagdes Unidas (ONU), a Organizacgéo para
a Cooperacao e Desenvolvimento Econémico (OCDE), entre outros, ratificam essa
necessidade de politicas para inclusdo dos adultos que ndo utilizam servigos
financeiros, cujo numero, conforme estimativas do Banco Mundial, gira entre 2 bilhdes
e 2,5 bilhdes de pessoas (MADER, 2016).

Vé-se, pois, que “inclusdo financeira é um conceito multidimensional e
abrangente, que inclui maior acesso, melhores produtos e servigos, consumidores
mais bem informados e bem capacitados e uso efetivo de produtos e servicos”
(MADER, 2016, p. 4). E ndo ser bancarizado tem também consequéncias para o
individuo e para a sociedade. Bayot (2013) lista trés delas:

a) A exclusdo financeira afeta indiretamente a forma como as pessoas

levantam, alocam e utilizam seus recursos;

b) A falta de acesso a servigos financeiros também interfere no padrao de

consumo dos individuos e, consequentemente, no seu bem-estar social.
Tem impacto na forma como as pessoas tomam decisdes de compra, bem
como na qualidade de vida global;

c) Ser excluido do mundo bancarizado também afeta a auto-estima das

pessoas, seus vinculos com a comunidade e suas relagcbes com outros

individuos ou grupos.

2 G20 (abreviatura para Grupo dos 20) é um grupo formado pelos ministros de finangas ¢ chefes dos bancos
centrais das 19 maiores economias do mundo mais a Unido Europeia. Foi criado em 1999, ap6s as sucessivas
crises financeiras da década de 1990.
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Ha de se considerar que as IFs, ao garantirem a inclusédo financeira, estao
cumprindo com sua responsabilidade social corporativa (BAYOT, 2013). Bose,
Brattacharyya e Islam (2016) citam que a inclusdo financeira € um importante
instrumento para o desenvolvimento sustentavel de qualquer nacdo, sendo que o
comprometimento das Instituicbes Financeiras com a bancarizacdo da populagao
pode trazer ganhos estratégicos para as corporagbes e, até mesmo, “acessar
investidores institucionais” (BOSE; BRATTACHARYYA; ISLAM, 2016, p. 67).

E importante salientar, porém, que “medir o nivel de inclusdo financeira é
multidimensional e complexo (BOSE; BRATTACHARYYA; ISLAM, 2016, p. 48). Os
autores acrescentam que essa medi¢cdo ainda ndo € adequadamente realizada.
Porém, independentemente da necessidade de ajustes e adequacgdes, o fato é que a
bancarizacdo de toda a populacdo adulta mundial ainda necessita de politicas
inclusivas mais amplas.

Voltando o olhar para o Brasil, o Grafico 2 mostra como tem sido a evolugéo da

bancarizacéo, nestes ultimos anos:

Grafico 2: Proporg¢éao de adultos com relacionamento bancario
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Fonte: BACEN (2016 p. 7).

No Grafico 2, podemos verificar quanto tem crescido o percentual de brasileiros
com relacionamento bancario — praticamente 25% em 10 anos. Esse desempenho em
termos de bancarizacdo apresenta numeros bem superiores, se comparado com
outros paises da América Latina: “com base nos dados do Banco Mundial para 2014,
o valor médio da inclusdo na América Latina, medida como a porcentagem da

populagdo adulta que possui uma conta em uma Instituicdo financeira formal, foi de
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40,8 por cento” (SUAREZ-ROJAS, 2016, p.5). O percentual de europeus ndo-
bancarizados, porém, € bem menor — cerca de 7% dos adultos habitantes na Unido
Europeia “sao financeiramente excluidos” (SINCLAIR, 2013, p. 658). A média mundial,
segundo Demirguc-Kunt e Klapper (2012), é de 50% de pessoas adultas com conta
corrente em instituigdo financeira formal.

A exclusao financeira, além de questbes econdbmicas, também ocorre com
maior énfase entre pessoas de “niveis baixos de educacdo geral” (ATKINSON;
MESSY, 2013, p. 18). Isso porque pessoas com capacidade baixa de leitura e escrita
e pouco entendimento de matematica ndo dispéem do conhecimento das ferramentas
basicas para tomada de decisdes que envolvam finangas. Os autores ainda reforcam
que muitas pessoas pertencentes a esses grupos, mesmo quando bancarizadas, sao
inexperientes com finangas e apresentam comportamentos inadequados, como o uso
excessivo do crédito. Essa constatagcédo é validada por Bortoluzzi et al. (2015), que
afirmam que 80% dos inadimplentes brasileiros cursaram, no maximo, o ensino médio
e 24% estudaram somente o ensino fundamental.

Um relato interessante é que, em economias em desenvolvimento, a média de
homens bancarizados € de 46%, ao passo que para mulheres esse percentual cai
para 37% (DEMIRGUC-KUNT; KLAPPER, 2012). Essa situagao retrata uma questao
cultural mundial, em que, muitas vezes, as mulheres ndo tém acesso a politicas
publicas ou ndo desfrutam de autonomia para acessar o mercado de trabalho e gerir
a sua renda (DEMIRGUC-KUNT; KLAPPER; SINGER, 2013). Em nivel mundial, ainda
ha diferengas entre géneros de educagéo, renda, acesso a emprego formal, incentivo
ao empreendedorismo, direitos de propriedade, etc., mais marcantes em paises
subdesenvolvidos, porém presentes também em nacdes de renda elevada
(DEMIRGUC-KUNT; KLAPPER; SINGER, 2013). Tem-se, como consequéncia desse
cenario, o uso relativamente baixo de produtos financeiros no mundo (DEMIRGUC-
KUNT; KLAPPER; SINGER, 2013) e, quando o negocio envolve crédito, um indice de
inadimpléncia feminino maior do que o verificado entre os homens (BORTULOZZI et
al., 2015).

Especificamente com relagéo a legislagao brasileira, que rege o PMCMV, a Lei
nr 12.424, de 2011 incluiu “prioridade de atendimento as familias com mulheres
responsaveis pela unidade familiar’. Dessa forma, a normatizacdo dessa politica
publica habitacional brasileira busca equalizar o acesso das mulheres ao

financiamento imobiliario, e, consequentemente, sua inclusdo financeira, ja que o
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beneficiario do PMCMV necessariamente precisa ser correntista da IF que
operacionalizara o crédito — CEF ou Banco do Brasil (RAMOS; NOIA, 2016). Dessa
forma, “o cidadao beneficiario de um direito transforma-se em um cliente do sistema
bancario (ROYER, 2009, p. 25), caso ainda nao fosse. Mesmo sendo bancarizado em
outra IF do Sistema Financeiro Nacional — SFN,, a partir do PMCMV, necessariamente
sera correntista de uma banco publico federal.

Assim, 0 acesso ao crédito (imobiliario, neste caso), segundo Lopes (2012),
também tem como consequéncia uma maior bancarizacao dos brasileiros. E acessar
crédito formal, sem experiéncia prévia com produtos financeiros, € um risco muito
grande (HUNTER; CRUZ; DOLE, 2016). Para Lopes (2012), na histéria recente do
Brasil, houve uma expansdo de consumo de bens e servigos, 0 que gerou uma
melhoria no padréo de vida e do bem-estar familiar. Esse “rapido aumento da incluséo
financeira por meio do crédito pode prejudicar a estabilidade financeira, porque nem
todos sdo solventes ou sabem lidar com o crédito de forma responsavel” (CIHAK;
MARE; MELECKY, 2016, p.11). O resultado disso € um aumento de endividamento
das familias.

Outro aspecto a ser considerado, de acordo com Martins (2015), € que o déficit
habitacional se concentra em uma faixa da populagéo que € pouco bancarizada. Ainda
segundo o autor, muitos ndo tém conta bancaria porque nao preenchem os requisitos
exigidos pelo mercado financeiro, mesmo aqueles considerados a “nova classe
meédia” brasileira. Para isso, o Governo Federal necessita contar com o apoio dos
bancos publicos, uma vez que outras instituicdes financeiras privadas nao teriam
interesse nesse tipo de financiamento imobiliario. Para Leite (2015, p. 155), “os
bancos publicos (...) sdo o elo entre o cidaddo, o Estado e o sistema financeiro”,
viabilizando as politicas publicas.

Buckley, Kallergis e Wainer (2015), no entanto, nos chamam a ateng&o para o
paradoxo “mutuarios pouco sofisticados e nao diversificados” fazendo negdcios com
“instituicoes financeiras mais sofisticadas e diversificadas” (BUCKLEY; KALLERGIS;
WAINER, 2015, p. 8). Silva Neto (2015) alerta também que individuos inexperientes
tém maior probabilidade de endividamento. Esse alerta pode ser direcionado para
ndo-bancarizados.

O fato de serem beneficiados por um financiamento imobiliario, e com isso
serem introduzidos nesse “mundo bancarizado”, traz para o cidadao o acesso a outras

linhas de crédito, tais como cheque especial, cartdo de crédito, empréstimos, entre
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outros. Assim, o individuo que nunca teve conta corrente em banco vé a possibilidade
de consumir varios produtos financeiros, ao ser inserido num contexto de
complexidade, com conhecimento limitado dos produtos e servigcos disponiveis
(SINCLAIR, 2013). O que ocorre € que a utilizagao dos servigos bancarios se dara de
forma incompleta e inadequada (HUNTER; CRUZ; DOLE, 2016). Esse é o retrato
financeiro inicial de parte consideravel dos beneficiarios do PMCMV.

Tecnicamente, o PMCMV deveria apresentar baixa inadimpléncia, o que pode
ser atribuido “a importancia que o bem habitagao tem para o trabalhador e esse bem
tem prioridade dentro do or¢camento das familias” (MARTINS, 2015, p. 89). Porém,
outras questdes interferem nesse comportamento financeiro, como imediatismo,
consumismo, falta de um crivo racional mais critico, caréncia de sodlidos
conhecimentos de Educacéo Financeira. (SANTOS, 2015). Medeiros et all. (2015)
incluem a necessidade de melhoria de planejamento orgamentario dos tomadores de
crédito. Para Hunter, Cruz e Dole (2016), todo o sistema financeiro tem obrigacao de
intervir na formacao financeira de seus usuarios: governos, IFs e prestadores de
servigos precisam comunicar, esclarecer todos os detalhes dos produtos financeiros,
para que essas pessoas nao corram o risco de desequilibrio financeiro pessoal,

familiar e do sistema como um todo.

Segundo Bruhn et all (2013), no Brasil, os niveis de consciéncia financeira séo
baixos. Para os autores, “educagao financeira pode ser entendida (...) como uma
habilidade de vida necessaria para tomar melhores decisdes inter-temporais, estando
ciente das oportunidades pela frente e planejando tirar proveito delas” (BRUHN et all..
2013, p. 25)

As finangas pessoais levam em consideragao os eventos financeiros de cada
pessoa, bem como a fase da vida na qual ela se encontra, a fim de auxiliar o seu
planejamento financeiro (SANTOS, 2015). E, na ultima década, fatores como “a
estabilidade da moeda, o controle da inflagao, redugéo do desemprego, a queda nas
taxas de juros, entre outras mudancas na area economica” (CENI et al., 2015, p.1)
permitiram que cidadaos brasileiros aumentassem seu consumo de bens duraveis.
Isso levou ao endividamento e comprometeu o orgcamento familiar.

Leite (2015, p. 161) reforga: “a bancarizagéo do setor publico brasileiro (...) deve
promover inclusdo social e educacgao financeira simultaneamente”. Isso porque, se

faltam as habilidades de informagao ou alfabetizacao financeira, os cidadaos nao
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conseguem avaliar plenamente os custos de tomar o crédito e usar os servigos
financeiros correlatos (SINCLAIR, 2013). Ou seja, a eficacia das politicas publicas — e
o PMCMYV se enquadra nesse aspecto — pode ser garantida e refor¢gada pela educagéao
financeira (BRUNH et al., 2013). Para Hunter, Cruz e Dole (2016), formacao e
informacé&o sobre o crédito precisam ser oportunas e precisas e sdo essenciais para
gue haja estabilidade financeira na politica tragada pelo governo. Do contrario, corre-
se o risco de se ter impactos negativos no bem-estar das pessoas, devido a erros
financeiros cometidos (HUNTER; CRUZ; DOLE, 2016).
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3. CONTEXTO DA PESQUISA

A pesquisa que serve de base para esta dissertagcao teve como fonte para
coleta de informacgdes clientes de uma IF de Economia Mista, que contrataram
operacao de financiamento imobiliario por meio do PMCMYV, faixas 2 e 3, durante os
anos de 2011 a 2015, em Goiania GO. A pesquisa iniciou-se em 2011, haja vista que
foi nesse ano que a IF passou a operacionalizar o PMCMV, que até entdo era
executado exclusivamente pela CEF.

Goiania é a capital do estado de Goias, possui populagdo em torno de 1.3
milhdo de habitantes e uma ampla projecéo territorial, sendo classificada como
metrépole (SALGADO; AURELIO, 2016). Isso porque, “nas ultimas décadas, a capital
estadual ampliou sua concentracao espacial de pessoas e estendeu o processo de
urbanizagdo para cidades proximas, surgindo um ambiente metropolitano”
(SALGADO; AURELIO, 2016, p. 64).

O banco de dados, cedido pela IF, possui as seguintes informagdes:

Quantidade de casos: 7.365 beneficiados pelo PMCMYV faixas 2 e 3;

Variaveis: 1 - Ano de contratacdo da operagao de Financiamento Imobiliario; 2
- Valor do Imovel; 3 - Valor do Financiamento; 4 - Valor do Subsidio; 5 — Idade; 6 -
Estado Civil; 7 — Sexo; 8 — Escolaridade; 9 — Dados profissionais; 10 - Bancarizagao;
11 - Situacao de Adimpléncia/lnadimpléncia; 12 - Endividamento no SCR-Bacen; 13 -
Existéncia de poupancga/investimentos; e 14 - Existéncia de restricido cadastral
(Serasa, CCF, SPC, Cadin). As primeiras dez variaveis listadas referem-se a
informagdes cadastrais e dados na época da concesséo do crédito; ja as variaveis 11
a 14 sao informagdes atuais dos mutuarios, ou seja, dados pés-crédito, com data de
captura de 18/12/2015.

Considerando que essas informagdes s&o de natureza sigilosa — cadastral,
financeira e crediticia -, os dados foram convenientemente disfarcados, a fim de se
tornar impossivel atribuir qualquer informagéo a algum individuo isoladamente, e ndo

permitir quebra de sigilo bancario.
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Este capitulo apresenta a metodologia empregada nesta dissertagao, de

carater tedrico-empirica, que investigou a bancarizagdo por meio do PMCMV,

conforme Quadro 2:

Quadro 2 — Desenho de pesquisa

Método de estudo

Método quantitativo;

Quanto a natureza: pesquisa aplicada;
Quanto aos objetivos: descritiva e explicativa;
Quanto aos procedimentos: pesquisa de levantamento.

Secundarios

junto a IF;

- Definicao das
variaveis;

- Delimitagdo do escopo
da pesquisa: publico
(beneficiados pelo
PMCMYV, faixas 2 e 3,
financiados pela IF, em
Goiania GO) e periodo
(2011 a 2015)

- Captura dos dados:
“corte transversal” dos
dados das operagoes e

seus mutuarios em
18/12/2015.

Etapa Exploratoria Etapa Descritiva
Levantamento | - Mediciao e Escala nominal: Ano de
de dados Negociagdo/autorizagao | escalonamento | contratacdo da operagao,

Estado civil, sexo,
escolaridade, Ocupacao,
Situacao de
Adimpléncia/Inadimpléncia,
Endividamento SCR-Bacen,
Existéncia de
poupanca/investimento,
Existéncia de restri¢ao
cadastral atual,
Bancarizagao

Escala métrica de razao:
Valor do imovel, Valor do
financiamento, Valor do
subsidio, Idade.

Analise de
Conteudo

- Politicas Publicas
Habitacionais/Programa
Minha Casa Minha
Vida;

- Financiamento
Imobiliario;

- Bancarizacao.

Analise dos
dados

- Tratamento de missings e
outliers,

- Medida de tendéncia
central — média e moda;

- Medidas de associacao:
odds ratio (OR)

Fonte: Elaborado pela autora

Na primeira etapa, a partir de estudo de artigos, livros e sites que tratam do

assunto, foram recolhidas, selecionadas, analisadas e sintetizadas as contribuicbes

existentes sobre o tema, relativas aos trés itens-chave que compdem a pesquisa:

Politicas Publicas Habitacionais, Financiamento Imobiliario e Bancarizagao.

Na segunda etapa da pesquisa, a partir do Banco de Dados cedido pela IF, foi

utilizado para o trabalho o método de pesquisa quantitativo, com dados numéricos,
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em que serao feitas analises estatisticas e interpretagdes desses resultados
(CRESWELL, 2010). Esse Banco de Dados foi devidamente trabalhado para
identificacdo de eventuais missings (dados faltantes) e outliers (valores atipicos), os
quais, quando detectados, foram devidamente substituidos/corrigidos a partir de
consultas realizadas junto a IF. Varios dados recebidos em forma “de razdo” foram
transformados em categoricos para possibilitar as analises estatisticas.

Quanto a natureza, trata-se de pesquisa aplicada, uma vez que “objetiva gerar
conhecimentos para aplicagdo pratica (...), envolve verdades e interesses locais”
(SILVEIRA; CORDOVA, 2009, p. 35). No que se refere aos objetivos, & uma pesquisa
descritiva e explicativa, pois, além de “proporcionar maior familiaridade com o
problema” (SILVEIRA; CORDOVA, 2009, p. 35), também se preocupa em identificar
os fatores que contribuam para a ocorréncia dos fatos. Ja quanto aos procedimentos,
€ uma pesquisa de levantamento, em que foram colhidas informag¢des de uma
populacgéo (SILVEIRA; CORDOVA, 2009).

Para analise do banco de dados, as medidas de posicao, principalmente média
e moda, foram aplicadas para verificar as distribuicbes desses dados. Mas para
verificar o comportamento financeiro dos mutuarios do PMCMV, com relagdo ao
aspecto “bancarizacédo”, foram feitas analises de associag&do, “‘com o objetivo de
avaliar a relacdo entre o fator de risco e o desfecho” (WAGNER; CALLEGARI-
JACQUES, 1998, p. 2). Utilizou-se, para isso, o odds ratio (OR), que, segundo Rumel
(1986) € uma medida antiga, cujo registro inicial de sua utilizacdo se deu em 1853,
em Londres, por um pesquisador denominado Snow.

Foram elaborados “modelos graficos e numéricos para resumir e apresentar os
dados” (STEVENSON, 1981, p. 4). A pesquisa se apoiou em dados secundarios
estruturados (DAVENPORT; KIM, 2014), cedidos pela IF, e a aplicagdo pratica
(empirica) dos diversos métodos estatisticos, para efeitos comparativos, foi realizada
utilizando-se dos softwares Excel 2013 e R versgo 3.3.2.

A intencao foi quantificar dados de todos os beneficiados pelo PMCMYV faixas
2 e 3, em Goiania, nos anos de 2011 a 2015, ou seja, da populagdo como um todo,
financiada pela IF em suas varias agéncias. A captura foi feita a partir de dados
cadastrais dos clientes da IF e dados das suas respectivas operacdes de
Financiamento Imobiliario. O banco de dados € composto de um cross section, ou
seja, um “corte transversal” (CRESWELL, 2010) em que as informagdes sao coletadas

em um momento no tempo. E, pois, uma “fotografia” do comportamento dos casos,
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naquele momento. Assim, os dados das \variaveis “Situacdo de
Adimpléncia/lnadimpléncia”, “Endividamento no SCR-Bacen, “Existéncia de
poupanga/investimentos” e “Existéncia de restricdo cadastral (Serasa, CCF, SPC,
Cadin)” referem-se a situagdo em que o beneficiarios se encontravam no dia
18/12/2015 (data da captura das informagbes junto a IF). As demais variaveis
apresentam dados relativos ao inicio da sua relagdo negocial com a IF e contratagéo

da operacao de Financiamento Imobiliario pelo PMCMV.
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5 ANALISE DOS DADOS

O banco de dados estudado apresenta 7.365 casos de financiamento
imobiliario concedido a beneficiarios do PMCMV, faixas 2 e 3, pela IF, nos anos de
2011 a 2015, por intermédio de suas agéncias em Goiania GO.

Com a finalidade de descrever o perfil dos clientes e compreender as relacdes
do financiamento imobiliario do PMCMYV, foram construidas tabelas de contingéncia e
graficos. Primeiramente, foi feita a analise descritiva da amostra.

Relativamente ao periodo de contratacdo das operagdes pela IF, 2% foram
feitas em 2011 (169 casos), 6% em 2012 (466 casos), 15% em 2013 (1.106 casos),
49% em 2014 (3.589 casos) e 28% em 2015 (2.035 casos). No que diz respeito ao
sexo dos financiados, tem-se 53% masculino (3.912 casos) e 47% feminino (3.453
casos). Quanto as demais caracteristicas socioeconémicas, o Grafico 3 apresenta a

distribuicao dos casos por estado civil, idade, escolaridade e profissio:
Grafico 3 — Perfil socioecondémico dos beneficiados pelo PMCMV
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Fonte: Elaborada pela autora

Detalhando cada perfil, chega-se aos percentuais e valores abaixo:
a) Estado civil: 67% declararam-se solteiros sem unido estavel (4.971 casos),
3% solteiros com unido estavel (247 casos), 19% casados (1.411 casos),

9% separados ou divorciados (668 casos) e 1% viuvos (68 casos);
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b) ldade: 45% até 29 anos (3.349 casos), 36% entre 30 e 39 anos (2.626
casos), 13% entre 40 e 49 anos (985 casos) e 6% com 50 anos ou mais
(405 casos);

c) Dados profissionais: 1% é aposentado ou pensionista (83 casos), 6%
servidores publicos (407 casos), 55% empregados de empresas do setor
privado (4.074 casos), 37% sao autdbnomos/profissionais liberais/sem
vinculo de emprego (2.696 casos) e 1% empregadores/titulares de empresa
(105 casos);

d) Escolaridade: 0,09% sao analfabetos (7 casos), 9% possuem ensino
fundamental (671 casos), 74% estudaram até o ensino médio (5.445 casos),
6% cursam graduacao (419 casos), 11% possuem graduag¢do concluida
(786 casos), 0,34% com Po6s-Graduagao (25 casos), 0,08% com Mestrado
(6 casos) e o mesmo para Doutorado: 0,08% com 6 casos.

Vé-se, pois, que a maioria do publico é solteira sem unido estavel (67%),
relativamente jovem (45% tem idade até 29 anos), estdo empregados em empresas
do setor privado (55%) e estudaram até no maximo o ensino médio — que soma 83%
da populacdo. Quanto aos dados profissionais, o percentual de
“autbnomos/profissionais liberais/sem vinculo de emprego” também €& importante:
37% da populagédo. Sdo pessoas cuja renda nao é fixa/assalariada e fazem parte
desse grupo dentistas, advogados, engenheiros, vendedores autbnomos, taxistas,
pedreiros, cabeleireiros, diaristas, entre outros. Trata-se de individuos que nao sao
titulares de empresa e n&o possuem vinculo empregaticio.

Ja no que concerne aos dados relacionados a finangas, do total de 7.365
mutuarios, apenas 3.152 (42,8%) possuiam relacionamento anterior com a IF, os
quais, para fins desta analise, serdo denominados “bancarizados”. Os demais 4.213
casos (57,2%) nao tinham nenhuma experiéncia negocial com a IF e seréo
denominados “ndo-bancarizados”. Assim, para a presente pesquisa, “nao-
bancarizados” se refere tdo somente a pessoas que nao tinham cadastro, nem conta
corrente, nem outro produto financeiro na IF pesquisada. Desses nao-bancarizados,
2.174 sao homens (52%) e 2.039 s&o mulheres (48%). O Grafico 4 apresenta esses

dados distribuidos por ano (2011 a 2015), conforme periodo desta pesquisa:

Grafico 4 — Quantidade de operacdes contratadas em cada ano
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Fonte: Elaborada pela autora

No Grafico 4, pode-se perceber a evolucdo da quantidade de operacgdes
contratadas pela IF, no periodo pesquisado: 2011 — 169 contratos (2%), 2012 — 466
contratos (6%), 2013 — 1.106 contratos (15%). Os anos de 2014 e 2015 foi o periodo
em que mais houve contratacdo de financiamento imobiliario pelo PMCMV,
respectivamente 3.589 operagdes (49%) e 2.035 operagdes (28%). Também nesses
dois ultimos anos é que aconteceu o maior incremento de contratacbes para nao-
bancarizados: em 2014, 2.119 novas operagdes foram firmadas com pessoas que
ainda nao tinham nenhum vinculo negocial com a IF, ou seja, 59% de total; em 2015
foram 1.185 casos, representando 58% das operacgdes contratadas pela IF, naquele

ano.

Observa-se que o valor médio dos contratos foi de R$ 98.650 e dos imdveis
adquiridos por intermédio do PMCMYV foi de R$ 127.120. Com relagao aos subsidios?,
377 casos nao tiveram esse beneficio, ou seja, 5,1 % do total de financiamentos.
Esses pertencem a faixa 3 do programa, para a qual o Governo Federal ndo oferece
essa subvencao financeira para a compra de imoveis pelo PMCMV. Dos demais 6.988
contratos, pertencentes a faixa 2 do PMCMV, a média de subsidios recebidos foi de
R$ 11.883, distribuidos conforme Tabela 1:

3 Subsidio € uma espécie de subvencédo financeira, concedida pelo Governo Federal, para que o
brasileiro consiga adquirir um imoével. Nao ha necessidade de reembolso e € abatido no valor total do
financiamento. E um desconto para a compra do imével (MELO, 2016; D’AMICO, 2011).
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Tabela 1: Subsidios faixa 2 do PMCMV

Valor do subsidio Quantidade de contratos Percentual

Até RS 3.000 968 13,8%
De R$ 3.001 aR$ 10.000 1311 18,8%
De 10.000 a R$ 18.000 4709 67,4%

Fonte: elaborada pela autora

O percentual médio de subsidios concedidos foi de 9,4% do valor do imdvel.
Os que ja tinham relacionamento com a IF receberam, em média, 8,7% de subsidios,
o que corresponde ao valor médio de R$ 8.582, ao passo que para os que iniciaram
relacionamento com a IF a partir do PMCMV esse percentual foi de 9,9% (R$ 9.766).
O Grafico 5 apresenta a média dos percentuais de subsidios nos anos em analise,

separados por grupos “bancarizados” e “ndo bancarizados”:

Grafico 5 — Percentual médio de subsidios
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Fonte: elaborado pela autora

O grafico 5 aponta que, ao longo do tempo, com excegao para o ano de 2012,
os beneficiados pelo PMCMV, que nao tinham vinculo negocial com a IF, receberam
subsidios governamentais em percentual maior do que os bancarizados. Ou seja,
quem procurou a IF para pleitear um financiamento imobiliario pelo PMCMV, sem ter
nenhum tipo de relacionamento negocial anterior, apresentou, em média,
comprovagao de renda menor do que 0s que ja eram bancarizados, uma vez que 0s
subsidios concedidos pelo programa sao inversamente proporcionais a renda do
beneficiario.

Em média, os recursos proprios foram de R$ 17.200. Por recursos préprios

entende-se o valor de desembolso do cliente para compra do imével, ou seja, o
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montante que nao foi financiado, nem teve subsidios. O percentual médio de recursos
préprios foi de 13,5% sobre o valor do imoével. Os bancarizados desembolsaram, em
média 14,6%, correspondentes a R$ 14.403, a titulo de recursos proprios, e para os
ndo-bancarizados esse percentual médio foi de 12,7%, que equivale 8 média de R$
12.528. O Grafico 6 apresenta esses percentuais, ao longo dos anos, também

divididos entre os grupos “bancarizados” e “n&o-bancarizados”:

Grafico 6 — Percentual médio de recursos proprios
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Fonte: Elaborado pela autora

Novamente, ha uma clara distingdo entre grupos: quem ja era bancarizado, em
meédia, dispunha de percentual maior de capital para a entrada e conseguiram,
percentual médio menor de subsidios, chegando a 3 pontos percentuais a menos que
0s nao-bancarizados, em 2013. Os graficos 5 e 6 indicam, pois, que 0s néao
bancarizados obtiveram maiores subsidios e desembolsaram menores percentuais de
recursos proprios. Sao, consequentemente, mais dependentes da subvencao
financeira do Governo Federal e, em média, possuem renda menor que O0S
bancarizados. No Grafico 7 ja se pode perceber que, em termos de percentual

financiado, ndo ha distingéo significativa entre bancarizados e n&o-bancarizados:

Grafico 7 — Percentual médio de financiamento
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Fonte: Elaborado pela autora

Mesmo que, de imediato, ndo houve diferengas importantes entre os grupos
com relagao a percentual financiado, ao longo prazo esse fato tem consequéncias
para a conducao da operagao: como os nao-bancarizados obtiveram maior percentual
meédio de subsidios, consequentemente, em média, suas rendas sdo menores, 0 que
afeta sua capacidade de pagamento. Também dispunham, em média, de menor
percentual de recursos proprios, 0 que demonstra terem menor capacidade de
constituir reservas financeiras.

Para contratar a operacéo de financiamento imobiliario mediante o PMCMV, os
beneficiarios ndo podiam ter restricdo cadastral por ocasidao da formalizagdo do
contrato. No final de 2015, data em que o banco de dados foi capturado, 57% dos
beneficiados continuavam sem nenhuma restricdo cadastral impeditiva de crédito
(Serasa, Cadin, SPC ou CCF)* o que totaliza 4.219 casos; ao passo que 43%
estavam negativados — 3.136 casos. Entre o publico “com restricado”, 1.643 séao
homens (52%) e 1.493 s&o mulheres (48%), 2.710 possuem escolaridade até ensino
médio (86%) e 1.470 (47%) tém idade até 29 anos. Separando-os em bancarizados e

nao bancarizados, temos o resultado apresentado na Tabela 2:

Tabela 2 — Restrigdes cadastrais no final de 2015

4 Serasa: Centralizagao de Servigos dos Bancos - € uma empresa privada brasileira de carater publico,
responsavel por reunir informacdes, fazer analises e pesquisas sobre as pessoas fisicas e juridicas que
estdo com dividas financeiras;

Cadin: Cadastro Informativo de créditos ndo quitados do setor publico federal,

SPC: Servigo de Protecao ao Crédito;

CCF: cadastro que possui dados dos emitentes de cheques sem fundos (MALHEIROS, 2007).
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BANCARIZACAQ
Nio
Bancarizados  Bancarizados
N % N o
o MNdo 1521 61% 2258 55%
S:;LEE;E_ S5im 1231 39% 1915 45%
3152 100% 4213 100%

Total Geral

Fonte: Elaborado pela autora

A Tabela 2 mostra um comportamento financeiro diferenciado entre os publicos

“bancarizado” e “ndo bancarizado”, no que se refere a restricbes: enquanto somente

39% das pessoas que ja tinha experiéncia bancaria com a IF estavam com restricao

cadastral no final de 2015, esse percentual sobe para 45% entre os sem experiéncia.

Com relagdo a operagdes financeiras, tem-se, no final de 2015, a situagao
apresentada na Tabela 3:

Tabela 3 — Comportamento financeiro dos mutuarios em dez/2015

Outras dividas na IF

(além da operacio de

Endividamento

externo a IF

Poupanca ou

Investimentos na IF

Financiamento
Imobiliario)
Casos Percentua | Casos | Percentua Casos Percentua
1 1 1

Nio possui 5.354 73% 3.955 54% 3.333 45%
Até R$ 1.000 1;039 14% 4 1% 2.530 34%
De RS 1.001 a RS 5.000 706 10% 1933 26% 1.239 17%
De R$ 5.001 a RS 10.000 106 1% 701 9% 134 2%
DE R$ 10.001 a RS 104 1% 468 6% 61 1%
20.000

Acima de R$ 20.001 56 1% 304 4% 68 1%

Fonte: elaborada pela autora

Observa-se, pois, que a maior parte dos clientes (5.354 casos — 73%), no final

de 2015, ndo possuia nenhuma outra operagao de crédito junto a IF, incluindo-se,

nesse grupamento, cheque especial, cartdo de crédito, empréstimos em geral,

financiamentos de veiculos ou outros bens. Também a maioria ndo apresentava

endividamento externo (em outras IFs) — 3.955 casos, representando 54% do publico.

Além disso, quase a metade do publico ndo possuia saldo em nenhum produto que

pudesse representar reservas financeiras: poupancga, fundos, CDBs, LCA, LCI,

Tesouro Direto e outros: 3.333 casos - 45% dos beneficiados. E outros 34% possuiam
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valores menores de que R$ 1.000,00, ou seja, 79% do publico ndo tinha reserva
financeira junto a IF ou tinha montantes pouco significativos.

Com relagcédo a adimpléncia, pode-se verificar o seguinte comportamento do
publico analisado, em dezembro de 2015: do total de 7.365 casos, 5.415 estavam com
a parcela absolutamente em dia (73,52%); 1.683 mutuarios tinham prestacao vencida
entre 1 e 89 dias (22,85%) e 267 pessoas estavam com atraso igual ou superior a 90
dias (3,63%). Desses inadimplentes, 155 sdo homens (58%) e 112 mulheres (42%).
Ao se proceder a separagao entre grupos, distinguindo bancarizados e n&o-

bancarizados, temos o resultado demonstrado no Grafico 8.

Grafico 8 - Adimpléncia/lnadimpléncia comparando-se bancarizados e nao-bancarizados

90 78,01
80 70,16
70
60
50
40
25,4
30 19,45
20
0 I
Adimplentes Inadimplentes entre 1 a 89 Inadimplentes a partir de 90
dias dias
B Bancarizados N&o-bancarizados

Fonte: Elaborado pela autora

Em se tratando de inadimpléncia, vé-se claramente um comportamento
diferenciado quando se trata de distinguir o publico entre bancarizados e né&o
bancarizados: 78,01% dos bancarizados estdo adimplentes, ou seja, com parcela
absolutamente em dia, contra somente 70,16% dos ndo bancarizados; 19,45% dos
bancarizados estavam com parcelas vencidas entre 1 e 89 dias e 2,54% com 90 dias
Oou mais, ao passo que 25,4% dos nao bancarizados estavam com inadimpléncia entre
1 e 89 dias e 4,44% com 90 dias ou mais.

Para uma analise mais detalhada, foi calculada a Odds Ratio (medida de
associagao). Na Tabela 4 se encontra o resultado desse calculo, em que foi usada a
variavel “bancarizacdo” como explicativa e as variaveis “restricido cadastral” e
“‘inadimpléncia” (somente os casos com mais de 90 dias de vencidos) como variaveis-

resposta:

Tabela 4 — Odds Ratio: bancarizagao versus restrigido cadastral e inadimpléncia
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VARIAVEL Odds Ratio
RESTRICAO  Nio
CADASTRAL Sim
N3o inadimplente

INADIMPLENTE . 0.56
Inadimplente

Fonte: Elaborado pela autora

0.76

O resultado desse calculo estatistico €: a chance de os clientes bancarizados
terem restrigdo cadastral € 76% menor do que os ndo bancarizados; a possibilidade
de estarem inadimplentes, com parcelas vencidas ha 90 dias ou mais, € 56% menor
para os que ja tinham experiéncia negocial com a IF do que para os ndo bancarizados.
Ou seja, a partir dessa analise, percebe-se que ha associagdo entre experiéncia
negocial com a IF e comportamento financeiro do cliente, tendo desdobramentos
diferenciados na conduc¢ao das operacdes de Financiamento Imobiliario contratadas
pelo PMCMV.
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6 RESULTADOS

A partir da aplicacdo do instrumento de coleta de dados e as respectivas
analises estatisticas, neste capitulo serdo apresentados os resultados obtidos,
demonstrados no Capitulo 5.

Com relacdo aos subsidios, 4.709 mutuarios de operagdes do PMCMV, ou
seja, 64% do publico total analisado recebeu entre R$ 10.000 e 18.000 (teto maximo
do beneficio no periodo pesquisado, para a cidade de Goiania GO). Como essa
subvengao é inversamente proporcional a renda (MELO, 2016), percebe-se que a
maioria dos contratos foi celebrada com pessoas com renda familiar proxima a R$
1.601, que é o piso para enquadramento na faixa 2 do Programa, ou seja, saindo da
“faixa de interesse social”’ e passando a figurar na “faixa de mercado” (ROMAGNOLI,
2012).

O PMCMV, juntamente com outras medidas econdmicas de ampliagdo do
crédito no pais, trouxe também “novos desafios e dificuldades, notadamente pelo
gradual e crescente aumento do numero de endividados no Brasil nos ultimos anos”
(REYMAO; OLIVEIRA, 2016, p. 185). Essa assertiva € validada com as informacdes
apuradas a partir da analise do banco de dados desta pesquisa: 43% dos beneficiados
pelo PMCMV esta com restricbes cadastrais — negativados na Serasa, ou Cadin, SPC,
CCF. Vale lembrar que, para a concessao do crédito, o proponente nao poderia ter
nenhuma restricdo. Porém, ao final de 2015 (data em que os dados foram capturados),
quase a metade das pessoas ja havia contraido dividas que n&o foram honradas, que
podem ser a propria operagao de financiamento imobiliario ou outro crédito no
comércio local, em outros bancos, dividas fiscais ou tributarias (federais), ou ainda
através da emissdo de cheques sem fundos (MALHEIROS, 2007).

De acordo com Demirguc-Kunt e Klepper (2012, p. 39), para adultos com menor
nivel de educacao formal, tem-se “menos capacidade de entender termos de
empreéstimo complexos”. No caso, 83% dos beneficiarios pelo PMCMV, objeto desta
pesquisa, estudaram até no maximo o ensino médio. Também 86% dos que
apresentavam restricbes no final de 2015 tinham esse grau de instrugdo. Como “o
nivel de escolaridade pode afetar o modo como o individuo trata suas finangcas”
(BORTOLUZZI et al., 2015, p. 116) e os favorecidos por essa politica publica precisam
ser capazes de entender o processo “Financiamento Imobiliario”, bem como os 6nus

e bénus de ser um cidadao bancarizado, se faz necessario um programa de Educagéo
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Financeira (BRUHN et al. 2013), ja que o compromisso firmado com a IF, em muitos
casos, chega a 30 anos.

A inadimpléncia do setor imobiliario tende a ser menor do que nos demais
setores, uma vez que implica “ndo s6 na perda de todo o valor ja dispendido, como
também do bem em questdo — que € confiscado pelo agente financeiro que fez o
empréstimo” (HENDGES; VARGAS, 2015). Porém, no grupo de beneficiados do
PMCMYV pesquisado, 3,63% estavam inadimplentes ha mais de 90 dias, muito acima
do percentual de inadimpléncia do Financiamento Imobiliario Total, que foi de 2,0%
em dezembro de 2015 (BACEN, 2016), conforme Grafico 9:

Grafico 9 — Inadimpléncia PF — dezembro de 2015
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Especificamente por se tratar de uma politica publica que se propde a minimizar
a questao do déficit habitacional brasileiro, esses numeros s&o preocupantes, pois o
beneficiario pode vir a perder o imovel e voltar a situagcdo de precariedade
habitacional, coabitacdo ou ser onerado por aluguel. Segundo o Relatério de
Estabilidade Financeira, do Banco Central do Brasil, esse € um “reflexo das condi¢des
econdmicas mais adversas que impactaram a capacidade de pagamento dos
tomadores” (BACEN, 2016, p. 25).



56

O publico feminino beneficiado pelo PMCMV é de 47%, ao passo que o
masculino € de 53% do total. Quando analisado somente inadimpléncia acima de 90
dias, as mulheres apresentam percentual menor de inadimpléncia: 42% (contra 58%
de homens). Essa constatagdo vem ao encontro da afirmacédo de que “as mulheres
podem enfrentar maiores desafios do que os homens no acesso ao financiamento”
(DEMIRGUC-KUNT; KLAPPER; SINGER, 2013, p. 6), porém, esse publico se
comporta, em termos de inadimpléncia, de maneira distinta ao analisado por
Bortoluzzi et al. (2015), os quais afirmaram que as mulheres apresentam percentual
de inadimpléncia maior dos que o dos homens (BORTOLUZZI et al., 2015). Ja com
relacdo a restricbes cadastrais (Serasa, Cadin, SPC e CCF), ndo ha distingbes
significativas entre o género do publico analisado: 48% das pessoas que possuem
restricdo sao mulheres (porém do total financiado, o percentual de mulheres é 47%) e
52% sao homens (53% do total sdo homens).

Como principal resultado, porém, pode-se afirmar que €& a diferengca de
comportamento financeiro entre grupos: bancarizados e nao bancarizados. A politica
publica que se propde a sanar o déficit habitacional do pais, por meio de financiamento
habitacional a populacdo da chamada “nova classe média”, que, teoricamente, pode
pagar as prestagcbes de financiamento imobiliario, com encargos e prazos
diferenciados, esbarra na dificuldade de condugao da operagéao, que € agravada pela
inexperiéncia com negocios financeiros de parte significativa dos beneficiarios — os
nao-bancarizados. A pesquisa demonstrou que estes estdo mais propensos a
inadimpléncia e restricbes cadastrais de impedimento de crédito. Também
desembolsam menores percentuais de recursos proprios — (12,7% contra 14,6% dos
bancarizados), apesar de se beneficiarem de subsidios percentualmente mais
elevados (9,9% sobre o valor do imdvel, ao passo que os bancarizados receberam,
em média 8,7% de subsidios do Governo Federal).

No que se refere a pergunta de pesquisa desta dissertagdo — Qual o papel da
bancarizacdo na efetividade da politica publica habitacional - PMCMV? -, pode-se
afirmar que:

- a bancarizacgéo ¢é obrigatoéria — pré-requisito para a contratagao da operacgao;

- 0 PMCMV trouxe também esse beneficio para os seus favorecidos, uma vez
que, pelo programa, passaram a ter acesso a outros produtos financeiros, como conta

corrente, investimentos, seguros e outros (para aqueles que nao tinham conta em
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nenhuma IF do SFN). Assim, a bancarizac&o trouxe “ganhos e bem-estar ao cidadao”
(BACEN, 2015, p.18), ou seja, oportunizou-se a essas pessoas “a chave para o
crescimento inclusivo” (SHARMA; KUKREJA, 2013, p. 15);

- a eficacia da politica publica depende também de conhecimento financeiro e
habilidade de gestéo das finangas pessoais e familiares, principalmente devido ao fato
de no Brasil, os niveis de consciéncia financeira serem baixos (BRUHN et all, 2013);

- o simples fato de néao ter relacionamento negocial com a IF previamente tem
consequéncias para os beneficiados do PMCMV, o que sugere que os realizadores e
executores do programa precisam atentar para essa questao e oferecer solugdes
customizadas para esse publico. Pode ser mediante treinamentos presenciais,
consultorias, cartilhas, aplicativos para celular com interagdes mais acessiveis, enfim,
faz-se necessario educacéo financeira.

Essa Educacao Financeira precisa ser efetiva. Os riscos envolvidos sdo muitos:
de inadimpléncia, risco de mercado, de juros, legal, de liquidez (FERRAZ, 2011). E as
perdas atingem tanto mutuarios quanto IFs. O prazo é estendido, o desgaste para
retomada de bem é oneroso. Ou seja, quanto mais aptos para lidar com finangas a
populagao beneficiada estiver, mais eficiente sera o PMCMV.

Valida-se, dessa forma, a afirmagédo de Leite (2015), de que bancarizar a
populagdo promove inclusdo social, mas precisa vir acompanhada de uma educacao

financeira compativel.
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7 CONCLUSAO

As politicas publicas se constituem como uma das principais respostas dos
Governos para com as necessidades da populagdo ((HEIDEMANN; SALM, 2009).
Destarte, o PMCMV surgiu em 2009 como uma politica publica para resolver o
problema do déficit habitacional no Brasil. As faixas 2 e 3 do programa oferecem ao
cidadao a chance de adquirirem um imével novo, para suas familias residirem, de
forma financiada. Assim, uma de suas consequéncias foi a bancarizacido de seus
beneficiarios, uma vez que, para financiar imoveis, teriam de ser clientes das IFs
operadoras do programa. Deste modo, necessariamente, para esse publico, ter uma
casa para morar significa contrair uma divida, que exige pagamentos mensais, por até
30 anos.

Houve ganhos para esses favorecidos. Além de ter promovido uma significativa
reducao do déficit habitacional (BARAVELLI, 2015), o PMCMYV favoreceu, ao mesmo
tempo, a atenuacéo da exclusdo financeira. Ficou evidente que o programa criado
pelo Governo proporcionou esse duplo beneficio: moradia e bancarizagéo, ou seja,
inclusado social (LEITE, 2015). As portas do mundo financeiro sdo abertas para essas
pessoas (aquelas que ainda ndo eram bancarizadas) e, desse modo, uma gama de
produtos se tornam acessiveis, entre os quais conta corrente, crédito, poupanca,
seguros, entre outros, de variada complexidade. Tem-se incremento de cidadania e
bem-estar, a partir das inumeras possibilidades que a inclusdo financeira pode
oferecer a populagdo (SUAREZ-ROJAS, 2016).

Ha de se considerar, porém, que os recém-incluidos tinham conhecimentos e
experiéncia limitados (ATKINSON; MESSY, 2013). A consequéncia foi um
endividamento acima de sua capacidade de pagamento, de um percentual
significativo de mutuarios, gerando inadimpléncia e restricbes cadastrais crediticias.
De acordo com Reymao e Oliveira (2016), esse endividamento, mais elevado que a
capacidade de pagamento dos contratantes de operagcdo de credito, traz
consequéncias para toda a sociedade e seu respectivo sistema financeiro.

As IFs ja avaliam capacidade de pagamento para a concessado do crédito,
verificando endividamentos internos e externos, legitimidade dos comprovantes de
renda e histérico de restricdes cadastrais. Porém, para os nao bancarizados, ha

necessidade de avaliar, também, seus conhecimentos sobre financas e suas
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habilidades com transag¢des bancarias. A sugestédo é oferecer capacitagao, de forma
obrigatéria, a fim de garantir a sustentabilidade do programa, com uma relagéo
negocial perene e saudavel.

Além da falta de experiéncia, foram observados baixos niveis de escolarizag&o:
83% dos beneficiados declararam terem estudado até, no maximo, o ensino médio.
Também foi atendida uma faixa consideraveis de pessoas mais jovens (45% dos
beneficiados tinham idade de até 29 anos). Familia com mulheres como provedoras
do lar também sdo o publico que, conforme diretriz do Programa, teriam prioridade
nas concessdes dos financiamentos. Além disso, um percentual consideravel de
pessoas tem sua renda a partir de trabalhos “sem vinculo de emprego” (37% do
publico analisado). O presente estudo sugere uma atencgao diferenciada para esse
perfil de beneficiados, pelo analfabetismo funcional em finangas (SINCLAIR, 2013),
pela dificuldade histérica de diferengas no acesso a politicas publicas, mercado de
trabalho e gestao da prépria renda que as mulheres ainda vivem em nossa sociedade
(DEMIRGUC-KUNT; KLAPPER; SINGER, 2013), pela pouca idade e renda
informal/sazonal.

As evidentes lacunas de informacdo e conhecimento sobre a operacdo de
crédito, taxas, encargos, inflacdo, calculo de prestagbes, movimentos de débito e
crédito nas contas correntes, entre outros, podem ser solucionadas com educacgao
financeira (ATKINSON; MESSY, 2013). Bruhn et al. (2013) corrobora essa afirmagao,
ao enfatizar que a educacéao financeira precisa ser um dos pilares das politicas
publicas, reforcando e complementando a sua eficacia. Ademais, é responsabilidade
dos gestores orientarem suas a¢des para uma politica publica que habilite os cidadaos
a ter mais clareza das decisdes, dialogando, buscando racionalidade e contribuindo
com a sua emancipacao financeira.

Destarte, a pesquisa, que objetivou verificar empiricamente a influéncia da
bancarizacdo na condug¢ao de operagdes de Financiamento Imobiliario, contratadas
por meio das faixas 2 e 3 do PMCMV, atingiu seus objetivos, pois demonstrou que o
fator “inclusao financeira”, ou “experiéncia negocial prévia com a IF” é relevante para
a Politica Publica Habitacional e para as |IFs operadoras. Ha, pois, uma necessidade
de preparar melhor os beneficiados para essa concessado do crédito, para nao

prejudicar a condugao das operacgoes e a efetividade do PMCMV.
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7.1 — IMPLICACOES ACADEMICAS

Esta pesquisa amplia a fronteira do conhecimento sobre politicas publicas
habitacionais no Brasil e a consequente bancarizagado dos seus beneficiados. Varios
autores tratam do PMCMYV, sob diferentes oticas: Costa e Alves, 2016; D’Amico, 2011;
Drum, 2010; Fernandes e Silveira, 2010; Ferraz, 2011; Ferro et al., 2016; Klintowitz,
2016; Kooper, 2016; Macedo e Silva, 2013; Martins, 2015; Mastrodi e Zaccara, 2016;
Melo, 2016; Munhoz et al., 2015; Oliveira, 2014; Pinto, 2015; Ramos e Noia, 2016;
Romagnoli, 2012; Royer, 2009; Santos e Aguiar, 2016; Shimizu e Domingues, 2012;
Silva, 2014; Silva, 2016; Silva e Mees, 2016. Porém, até entdo, ndo havia registros de
investigacdes empiricas sobre a relagdo entre politica publica habitacional e inclusao
financeira desses beneficiados. Desta forma, os resultados obtidos neste estudo
contribuem de maneira relevante na ampliagdo do conhecimento acerca dessa inter-

relacao.

7.2 — IMPLICACOES GERENCIAIS

Os bancos publicos, como qualquer outra IF, precisam estar atentos as
caréncias de conhecimento financeiro das pessoas que se candidatam a uma
operacao de crédito, principalmente quando se trata de um Financiamento Imobiliario,
com prazo longo — de até 30 anos. O crédito precisa “ser alicergado a partir de
aspectos claros, precisos e objetivos que consagrassem uma espécie de consumo
consciente” (REYMAO; OLIVEIRA, 2016, p. 178). Além disso, “os consumidores
devem ser plenamente informados dos custos e riscos dos produtos financeiros
(HUNTER; CRUZ; DOLE 2016, p. 1). O resultado seria uma maior sustentabilidade
para o programa e sua perenizagdo, garantindo que futuros pretendentes ao
financiamento continuem a ser atendidos (BUCKLEY; KALLERGIS; WAINER, 2015).

A IF, ao investir em Educacdo Financeira para o publico do programa
habitacional, “pode gerar uma relagdo positiva entre inclusdo e estabilidade,
melhorando a inclusdo financeira literaria e responsavel, que ajuda o sistema
financeiro a colher os beneficios da escala econémica e a diversificacdo do risco”
(CIHAK; MARE; MELECKY, 2016, p. 17). Hunter, Cruz e Dole (2016) também validam

essa conduta ao afirmarem que se tem, com a politica publica, uma oportunidade para
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a inclusao financeira dos beneficiados, mas isso requer, por parte dos mutuarios, uma
maior consciéncia financeira, e, por parte das IFs, a¢gdes que viabilizem a capacitacao
em financas, dessas pessoas.

Com relagao aos subsidios concedidos a égide do PMCMV, esses poderiam
ser concedidos também para reforma do parque habitacional ja existente, como ocorre
em outros paises com politicas habitacionais semelhantes, e ndo serem canalizados
exclusivamente para a construgdo de novas unidades habitacionais concluidas
(BUCKLEY et al., 2015). Ter-se-ia, com essa alteracdo, uma maior eficacia do
programa, com a consequente ampliagdo do mercado de imobiliario, além de interferir

de forma positiva na configuracao territorial das cidades (COSTA; ALVES, 2016).

7.3 — LIMITACOES DA PESQUISA

Os resultados da pesquisa se aplicam tdo somente ao publico estudado, ou
seja, os beneficiados pelo PMCMV, faixas 2 e 3, durante os anos de 2011 a 2015, em
Goiania GO, financiados pela IF. Tem carater nao probabilistico e, dessa forma,
restringe a generalizagao dos resultados.

Por se tratar de um cross section, com informag¢des de uma data fixa, essa
pesquisa descreve o comportamento financeiro verificado naquela data especifica:
18/12/2015. O periodo do més, a data de recebimento de salarios e varias situacdes
externas nao foram consideradas e o resultado poderia ser diferente se a captura

fosse realizada em outra data (inicio do més, por exemplo).

7.4 — PROPOSICAO PARA ESTUDOS FUTUROS

As analises aqui apresentadas possibilitam outras diversas abordagens acerca
dos dados levantados, que nao foram aqui realizadas, dado o objetivo do trabalho.
Pode-se verificar, por exemplo, comparag¢des entre comportamento financeiro por
faixa de beneficiado (faixa 2 versus faixa 3); pode-se também comparar com outros
financiamentos imobiliarios, que nao os realizados sob o PMCMV; é possivel, ainda
estender a pesquisa para outros locais e estados, além de comparar diferengas entre

IFs que operacionalizam o programa.
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Ha ainda outras possibilidades de analisar o proprio banco de dados, para
verificar padrées de comportamento e atitudes financeiras, complementadas por
entrevistas em profundidade dos beneficiados (FONTELES et al., 2011). Avaliar como
beneficiados de politicas publicas se comportam em termos de finangas sugere uma
grande gama de estudos e possibilidades, que fica como sugestdo para trabalhos
futuros.

Também pode-se realizar trabalhos que foquem na moderacido das variaveis
demograficas de género e nivel de escolaridade, que envolvam bancarizagéo a partir
de politicas publicas. Com isso, ter-se-ia um apanhado do que pode ser realizado para
capacitar os diferentes publicos, a fim de se ter pleno conhecimento para o adequado
uso dos produtos financeiros (ATKINSON; MESSY, 2013).
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