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A INFLUENCIA DO CREDITO IMOBILIARIO NA DINAMICA DO MERCADO
HABITACIONAL NO MUNICIPIO DE HORIZONTINA
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Resumo

Este estudo pretende analisar o crédito imobiliario brasileiro e como medidas
de incentivo ao crédito, com taxas de juros menores e incentivos com subsidios
do Governo podem influenciar na dindmica do mercado da habitacional no
municipio de Horizontina. A partir disto serd analisado o mercado financeiro
nacional, as politicas habitacionais, os efeitos sobre a economia e como
diversos setores podem se beneficiar com o crédito imobiliario. Para tanto, €
necessario observar a escolha do consumidor e as suas preferéncias no
momento de adquirir um financiamento habitacional.
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1 Introducéo

Com a procura pela satisfacdo plena de suas necessidades, o0s
individuos tém objetivos préprios, os quais estdo inseridos a busca por
melhores condicfes de vida e a oportunidade de adquirir a casa propria. A
realizacdo do sonho da moradia se torna mais dificil muitas vezes pela falta de
recursos financeiros, considerando a dificuldade que a maioria da populacao
tem com o nivel de renda e de poupar para este fim, sendo assim, uma
alternativa para estas pessoas € o financiamento habitacional.

Segundo Medeiros (2007), os financiamentos habitacionais sao
fundamentais no acesso a habitacdo, seja para aquisicdo de uma nova moradia
ou para a reforma de uma casa que nao possui condigcdes adequadas. Porém a
existéncia desse tipo de financiamento ndo garante a solucdo do problema
habitacional, onde nem sempre a populacédo de baixa renda se enquadra na
concessao desse crédito, sendo assim, necessaria a adocdo de politicas
habitacionais.

Neste sentido as politicas habitacionais adotadas pelo Brasil ao longo
dos ultimos anos tem o intuito de diminuir o problema habitacional, porém
diversos fatores ainda dificultam que este tipo de financiamento atinja as
pessoas menos favorecidas.

Conforme Silva (2011) se faz necessario o financiamento da demanda
para que esta tenha condicdes de pagar o imoével, assim, a demanda da
producdo imobilidria encontra-se nas diversas faixas de renda da populacéo
que procura um imovel.
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Com o aumento da demanda pelo crédito, queda dos juros e maiores
prazos de financiamento a demanda por imoéveis cresce. De acordo com
Carvalho (2007 b), é necessario ressaltar que a compra de uma casa difere
substancialmente dos bens de conveniéncia e, portanto, exige etapas no
processo de tomada de decisdo de compra por parte do consumidor.

Para Queiroz (2007), o comportamento individual do consumidor é o
objeto de estudo da teoria do consumidor e explica como os individuos se
orientam no processo de decisdo. De outra forma, os fatores do mercado
permitem considerar que o processo de tomada de decisdo do consumidor &
afetado por diversas variaveis distintas, dentre elas estdo a cultura, classe
social, familia e influéncias pessoais, que justificam e orientam para
determinadas escolhas de consumo.

As politicas adotadas para incentivar o crédito imobiliario no cenério
brasileiro provocam reflexos na economia do Brasil e no municipio de
Horizontina. Essas politicas mobilizam setores da construcao civil, geram
emprego e renda e proporcionam maior qualidade de vida para pessoas que
ndo tinham uma casa propria.

A partir deste contexto, este estudo tem como finalidade analisar o
crédito imobilidrio do Brasil e como este pode influenciar na dindmica do
mercado habitacional no municipio de Horizontina, desempenhando todas suas
potencialidades para alavancar o crescimento e desenvolvimento econémico.

Neste sentido, tem-se como problema de pesquisa: Como o crédito
imobiliario influenciou o mercado habitacional no municipio de Horizontina no
periodo de 2008 a 20127

Para analisar o volume de crédito imobiliario liberado neste periodo,
sera realizada uma pesquisa bibliografica, sendo que a coleta dos dados €é de
ordem secundéria. Onde objetiva-se, analisar o volume total de concessao de
crédito imobiliario e para quem que esse crédito foi destinado.

Para concretizagcédo e abrangéncia desse estudo foram estabelecidos os
objetivos gerais e especificos. O objetivo geral pretende analisar a influéncia do
crédito imobilidrio na dindmica do mercado habitacional no municipio de
Horizontina. Para analisar com maior profundidade esse objetivo foram
estabelecidos os seguintes objetivos especificos:

a) Apresentar as diferencas entre o financiamento imobiliario e do
crédito comum, considerando as formas de pagamento, taxas de juros, prazos
e garantias, frente a teoria do consumidor.

b) Caracterizar o mercado de crédito imobiliario no Brasil;

C) Caracterizar o mercado de crédito imobiliario no municipio de
Horizontina no periodo entre 2008 a 2012.

Referente a escolha do municipio de Horizontina, deve-se em razédo do
namero expressivo e construcdes e aquisi¢cdes de financiamentos habitacionais
existente neste municipio. Este estudo também foi motivado por estar no dia-a-
dia do meu contexto de trabalho, uma vez que trabalho no sistema financeiro.

Pode-se observar que o municipio de Horizontina destaca-se entre 0s
municipios que pertencem ao COREDE (Conselho Regional de
Desenvolvimento), como um dos municipios com maior taxa de urbanizacao. A
partir da década de 1960, que Horizontina tem acompanhado as tendéncias
brasileira e gaucha, com o crescimento do numero de habitantes urbanos,
provocado primeiramente devido ao éxodo rural e depois ligado a
industrializagéo (FEE, 2012).

O desenvolvimento de Horizontina esta ligado a industrializagédo, sendo
este um fator muito importante, gerador de emprego, renda e responsavel pela



urbanizagcdo deste municipio. Em suma, muitas pessoas sdo motivadas a ter
seu proéprio imovel, considerando o preco do aluguel dos imoveis e o valor da
parcela paga para o financiamento imobiliario, sendo este um grande motivador
para os individuos financiar sua casa propria.

Diante de tais colocacbes, este estudo pretende contribuir, para a
sociedade académica e sociedade em geral, trazendo discussdes sobre o
crédito imobiliario ndo apenas como um diluidor do déficit habitacional, mas
como um modo de promover que muitas pessoas possam ter uma moradia
digna, podendo ser um auxilio para tomada de decisdo de politicas publicas
para o sistema habitacional.

2 Reviséo de literatura
2.1 O Banco Central e suas funcdes

Conforme BACEN (2012), o Banco Central do Brasil foi criado pela Lei
4.595, de 31 de dezembro de 1964. E o principal érgao executor do Conselho

Monetario Nacional e responsavel por garantir o poder de compra da moeda
nacional, tendo por objetivos:

. Zelar pela adequada liquidez da economia,;

. Manter as reservas internacionais em nivel adequado;

. Estimular a formacé&o de poupanca;

. Zelar pela estabilidade e promover o0 permanente

aperfeicoamento do sistema financeiro.

O Banco Central possui algumas funcdes tipicas entre elas: emissor de
papel-moeda e controlador da liquidez da economia, banqueiro dos bancos,
regulador do sistema financeiro e depositario de reservas internacionais do
pais (CARVALHO et al, 2007 a).

Fortuna (2010) destaca que o Banco Central é a entidade criada para
atuar como 0rgdo executivo central do sistema financeiro, € de sua
responsabilidade cumprir e fazer cumprir as normas que regulam o
funcionamento do sistema financeiro.

A regulacéo e supervisdo que os bancos comerciais estdo sujeitos ao
Banco Central é para preservar a integridade, acompanhar e limitar os riscos
corridos pelo sistema bancario, ou seja, evitar que o0s bancos joguem em
demasia com o0s recursos, colocando em risco sua solvéncia (CHIANAMEA,
2010).

A atuacdo de um Banco Central varia de pais para pais, conforme as
condicdes histéricas. Para Mellagi Filho e Ishikawa (2007), o poder de
intervencao do Banco Central na economia, passou a ter mais respaldo a partir
da experiéncia da Crise Financeira de 1929. No Brasil em razdo de um
mercado relativamente menor, o papel do Banco Central esteve atrelado a
administracdo publica centralizadora. A questdo é determinar o grau de
independéncia em relacéo as politicas de crescimento econémico do pais e 0s
problemas de financiamento do governo em suas diversas esferas.

2.2 Bancos comerciais

O banco comercial € uma instituicdo que cria depositos a vista. Os
bancos comerciais tem um papel duplo na economia: por um lado € o principal
intermediario financeiro que encontramos em qualquer economia; por outro, as
obrigacdes que emite como depdsitos a vista, servem de meio de pagamento
alternativo a moeda legal emitida pelo Estado (CARVALHO et al.,2007 a).



O que caracteriza um banco comercial (ou a carteira comercial de um
banco multiplo) é a sua captacdo de recursos por meio de depdsitos a vista e
depdsitos a prazo. Segundo destaca Mellagi Filho e Ishikawa (2007), os
depdsitos a vista sdo as contas correntes com a livre movimentacdo, ja os
depdsitos a prazo séo as aplicacdes financeiras dos clientes do banco.

A captacdo de recursos via poupanca, (CDB) — Certificado de Depdsito
Bancario, cobranca de titulos, arrecadacéo de tributos e tarifas, permite aos
bancos que esses recursos sejam repassados para empresas e publico em
geral na forma de empréstimos que vao girar a atividade produtiva (FORTUNA,
2010).

Segundo Carvalho (2007), a intermediacéo financeira € explicada pela
simplicidade de produtos que oferece ao publico, potencializando sua captacdo
de recursos junto aos poupadores, e a multiplicacdo da oferta de crédito para a
economia.

De acordo com o Manual de Normas e Instru¢gdes do Banco Central, o
objetivo dos Bancos Comerciais é proporcionar o suprimento oportuno e
adequado dos recursos necessarios para financiar, a curtos e médios prazos, o
comeércio, a industria, as empresas e as pessoas fisicas (BACEN, 2012).

Fortuna (2010) resume que dentro das instituicbes financeiras, o0s
bancos comerciais, por suas multiplas funcbes, sdo a base do sistema
monetério, e devido aos servicos prestados, sdo a mais conhecida das
instituicdes financeiras.

Para os bancos, conceder um empréstimo € o ato de disponibilizar um
valor mediante a promessa de pagamento no futuro. Conforme destaca Moraes
(2008), o banco pressupde a confianca da solvéncia do devedor, ou seja, que
ele terd de honrar com 0s seus compromissos nas datas de vencimento
acordadas. Quando ocorre a incapacidade de pagamento por parte do devedor,
0 banco passa a incorrer no risco de crédito. Este risco esta relacionado com
fatores internos e externos a parte tomadora, o que pode prejudicar o
pagamento total do crédito concedido.

A partir desse contexto, os bancos formam as suas taxas de juros, que
sdo formadas a partir da oferta e demanda dos empréstimos. De acordo com
Chianamea (2010), o juro pode ser definido como um prémio pela rentncia de
se consumir no presente, para consumir no futuro. Os recursos utilizados pelos
bancos para empréstimos, geralmente sdo provenientes das poupancas
existentes e que sao transferidas para as pessoas ou unidades econémicas
atraves do sistema financeiro.

Dessa forma, uma transacao de crédito ou empréstimo, 0s recursos sao
disponibilizados do doador para o tomador; o tomador com a posse dos
recursos pagarda os juros pelo prazo determinado conforme contratado a divida.

2.3 CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Em janeiro de 1861, Dom Pedro Il assinou o Decreto n® 2.723, que
fundou a Caixa Econdmica da Corte. A partir de entdo, mudou seu nome para
Caixa Econdmica Federal onde esta presente nas principais transformacées da
histéria do pais, como mudancas de regimes politicos, processos de
urbanizacéo e industrializagdo (CAIXA, 2012).

De acordo com Assaf Neto (2008), a Caixa Econdmica Federal € uma
instituicdo financeira publica que atua de forma autbnoma e apresenta um
objetivo social. E classificada como um 6rgéo auxiliar do Governo Federal na
execucao de politicas de credito.



Grande parte dos recursos da CAIXA é proveniente de depdsitos em
caderneta de poupanca, instrumento de captacéo ligado ao Sistema Financeiro
de Habitacdo (SFH), estimulando a poupanca das economias das classes de
baixa renda, protegendo-as da inflagdo e permitindo liquidez imediata
(SANTOS, 2011).

A Caixa Econdmica Federal integra o Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimos (SBPE) e o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), juntamente
com o0s bancos comerciais é uma das mais antigas instituicdes do Sistema
Financeiro Nacional. Podem operar no crédito direto ao consumidor,
financiando bens de consumo e duraveis, emprestar sob garantia de penhor e
caucao de titulos, bem como operacdes de empréstimo sob penhor de bens
pessoais e sob consignagdo (FORTUNA, 2010).

Em 1986, a CAIXA incorporou o Banco Nacional de Habitacdo (BNH) e
assumiu a condi¢cdo de maior agente nacional de financiamento da casa propria
e de importante financiadora do desenvolvimento urbano, especialmente do
saneamento basico. No mesmo ano, com a extingdo do BNH, tornou-se o
principal agente do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE),
administradora do Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e de
outros fundos do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) (CAIXA, 2012).

Segundo Fortuna (2010), a CAIXA é uma instituicdo de cunho social,
concedendo empréstimos e financiamentos a programas e projetos nas areas
de assisténcia social, saude, educacdo, trabalho, transportes urbanos e
esportes.

Este trabalho analisard os dados da Caixa Econ6mica Federal referente
ao crédito imobilidrio em virtude de ser o banco com maior percentual de
crédito liberado para esta modalidade de financiamento.

2.5 AS DIFERENCAS ENTRE EMPRESTIMO E FINANCIAMENTO

Conforme Queiroz (2007), o crédito representa a quantia em dinheiro a
ser recebida no futuro mediante a cobranca de valor adicional, ou seja, os
juros, dentro de um espaco de tempo limitado. O risco que o recebimento nao
se concretize, faz elevar as taxas de remuneracdo do empréstimo,
ocasionando a inadimpléncia e o risco de crédito.

De acordo com Moraes (2008), o risco de crédito pode ser calculado
considerando:

o Probabilidade de inadimpléncia: a probabilidade de o devedor ndo
cumprir as suas obriga¢cdes contratuais para honrar seus débitos;

. Taxa de recuperagdo: a probabilidade de que o valor nominal
possa ser recuperado, uma vez o devedor estando inadimplente;

. Migracdo do crédito: sem evento de inadimpléncia, a
probabilidade de a qualidade do devedor do recebivel melhorar ou piorar €
representada por uma mudanca na probabilidade desse devedor tornar-se
inadimplente.

Muitos individuos desconhecem a diferenca entre empréstimo (crédito) e
financiamento. Com o empreéstimo o individuo pode fazer qualquer coisa com o
dinheiro, ja o financiamento esta vinculado a compra de bens como carro e
casa (ARAUJO, 2010).

Como tipos de empréstimos pode-se citar: o cheque especial, o cartdo
de crédito e o crédito pessoal. Esses créditos possuem caracteristicas
semelhantes como o facil e rapido acesso, juros altos e ndo sao necessarias
garantias.



O financiamento requer a alienacdo do bem ou imoével em questdo. No
caso do crédito imobiliario os recursos tomados tem o objetivo de adquirir
imoéveis, tendo como caracteristica principal o financiamento a longo prazo,
juros menores se comparados a outros tipos de crédito e alienacao do bem.

Nos ultimos anos tem ocorrido uma evolucdo nas operacdes de crédito
do sistema financeiro favorecida pelo contexto macroecondmico. Os fatores
que contribuiram para a expansao da oferta de crédito foram o dinamismo da
atividade econdémica, menores niveis inflacionarios, reducdo das taxas de juros
e ampliac@o de prazos. Desta forma empresas e familias foram estimuladas a
recorrer a recursos bancarios, com isso expandindo a demanda (MEIRELES,
2006).

Segundo Marx (1974), o sistema de crédito costuma- se desenvolver
guando existe crescimento econdmico, sendo que a oferta tende a aumentar
nesta fase do ciclo econémico e tem reflexo contrario em momentos de crise,
onde o crédito é retraido.

Segundo Sant’anna (2009), o desenvolvimento econdmico possui forte
relacdo com a ampliacdo do crédito. A maior oferta de empréstimos faz a
demanda expandir-se, acelerando o crescimento da renda e emprego. Os
financiamentos de longo prazo permitem maiores empreendimentos auxiliando
no processo de crescimento econdmico.

Para Souza (2006), com a estabilizagdo monetaria, o Brasil diminui seu
grau de incerteza, operacbes de crédito mais longo e financiamentos
imobiliarios voltaram a ter respaldo. Com o controle da inflagcdo, retorna o
financiamento publico através da Caixa Econémica Federal, bem como pelos
bancos privados.

Em decorréncia do processo de declinio da inflacdo as instituicoes
financeiras passaram por um periodo de adequacéo a estabilidade de precos e
aos cenarios internos e externos para a obtencdo de resultados positivos. A
reestruturacdo das instituicbes financeiras, a fim de regula-las a estabilizacédo
econbmica e a maior concorréncia no mercado financeiro, implicou em fusdes,
privatizacOes, abertura para o capital estrangeiro, com o objetivo de tornar
sélido e confiavel o sistema financeiro brasileiro (RODRIGUES, 2004).

Para os formuladores de politicas econdmicas, o sistema financeiro e o
mercado de crédito sempre foi alvo de preocupacdo, sendo transmissor e
alavancador do crescimento econémico. Conforme Costa (2004), apds o Plano
Real ocorreu uma expansao do crédito que se concentrou principalmente para
empréstimos a pessoas fisicas. Os empréstimos as empresas e ao credito
imobilidrio ndo acompanharam os demais empréstimos.

No que consiste ao crédito imobiliario, a necessidade de um volumoso
capital aliado ao tempo de financiamento pode ser uma questdo relevante
principalmente para a populagéo de menor renda. Conforme Silva (2011) se faz
necessario o financiamento da demanda para que tenha condi¢des de pagar o
imovel, assim, a demanda da producdo imobiliaria encontra-se nas diversas
faixas de renda da populacdo que procura um imével.

Neste sentido Costa (2004), argumenta da necessidade de se
implementar o mercado de crédito imobiliario no Brasil, dado os ganhos de bem
estar que pode gerar. Salienta ainda, que sédo necessarias politicas que visam
a expansdo, mecanismos de flexibilizagdo e criagdo de condi¢cdes para
estabelecer um mercado que gere liquidez para novos contratos.

A figura 1 mostra como o crédito imobiliario nacional cresceu entre 2002
a 2011. A figura 1 demonstra o total de financiamentos imobiliarios concedidos
com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE) no
Brasil durante este periodo. Nele estédo incluidos os valores concedidos para



construgdo, reforma e ampliacdo como também imdveis residenciais e
comerciais.
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Figura 1: Financiamentos imobiliarios — dados histéricos do SBPE.
Fonte: ABECIP (2012).

Com os dados da figura 1, pode-se verificar como o crédito habitacional
evoluiu nos Ultimos anos. Este avanco estd relacionado aos incentivos e
subsidios que o governo vem proporcionando, onde é possivel destacar o
programa “minha casa, minha vida”, que aumentou as contratacbes do
mercado de crédito imobiliario.

De acordo com BACEN (2010), ap0s a crise financeira de 2008/2009, as
operacOes de crédito do sistema financeiro continuaram com a tendéncia de
expansdo. O crédito evoluiu de acordo com a demanda doméstica,
impulsionada pelo mercado de trabalho e pelos indicadores de confianca dos
agentes econdmicos. O crédito cresceu principalmente nas carteiras com
recursos direcionados, aumentando as operacfes do Banco Nacional de
Desenvolvimento (BNDES) e pelo crédito habitacional.

2.6 DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E A HABITACAO

O desenvolvimento econdmico pode ser definido como a existéncia de
crescimento econdmico continuo, em ritmo superior ao crescimento
demografico, envolvendo mudancas de estrutura e melhoria de indicadores
econdbmicos, sociais e ambientais (SOUZA, 2007). O desenvolvimento
compreende um fendmeno de longo prazo, implicando no fortalecimento da
economia nacional, na ampliacdo da economia de mercado, na elevacédo geral
da produtividade e do nivel de bem-estar do conjunto da populagdo, com a
preservagao do meio ambiente.

Uma estratégia de desenvolvimento deve ser construida no debate com
a sociedade, a partir de linhas gerais que descrevam as trajetérias das politicas
publicas, procedimentos e regras e seu objetivo final, qual seja, a construcao
de uma sociedade democratica, tecnologicamente avancada, com emprego e
moradia digna para todos, ambientalmente planejada, com justa distribuicdo de
renda e riqueza, com igualdade plena de oportunidade, e com o sistema de



seguridade social de qualidade. Por mais definida que seja uma estratégia de
desenvolvimento, ela estd sempre em construcdo e deve estar composta de
politicas conscientes e planejadas (CRUZ, 2003).

A partir disso, 0 que se denomina de desenvolvimento econémico pode
ser entendido como um processo pelo qual a renda nacional real de uma
economia aumenta durante um longo periodo de tempo. Conforme Schumpeter
(1982), a Teoria Econdmica estuda o fluxo circular ou equilibrio geral, além das
alteracdes continuas ocorridas nesse fluxo. O desenvolvimento econdémico
encontra-se no plano do estudo das mudancas descontinuas, ou saltos de
sistema econémico ao longo do tempo.

A importancia do setor habitacional vai além de fornecer casas para
guem nao tem ou vive em condicdes precarias. Os efeitos de investimentos em
setores como da habitagdo movimentam o desenvolvimento econdmico e
social, programam acfes em outros segmentos da economia e contribuem para
a geracéo de emprego e renda.

A visdo corrente até meados dos anos de 1970 tratava crescimento
econdmico e desenvolvimento como semelhantes. Entretanto, desenvolvimento
€ algo mais amplo que crescimento econdmico, pois pressupde, além de
crescimento da producdo e da renda per capta da populagcdo, melhoria na
qualidade de vida. E relevante ressaltar que é necessario o envolvimento dos
agentes para que isso ocorra (SOUZA, 2007).

De acordo com o autor anteriormente citado, os indicadores de
crescimento econdmico delimitam que o crescimento da renda per capita é
fundamental para melhorar indicadores sociais. Essa variavel correlaciona-se
com os niveis educacionais e liberdades politicas. Além da renda per capita
devem-se considerar indicadores que possam refletir melhorias sociais e
econdmicas, como alimentacdo atendimento médico e odontoldgico, educacéo,
seguranca e qualidade do meio ambiente.

Ou seja, para que crescimento e desenvolvimento caminhem juntos sao
necessarias medidas que envolvam a sociedade como um todo e que tenham
acOes planejadas baseadas nas necessidades da populagéo.

2.7 REGISTROS HISTORICOS DA POLITICA HABITACIONAL NO BRASIL

No Brasil o processo de urbanizacdo teve inicio por volta de 1889, na
passagem do Império para Republica, no momento em que a mao-de-obra
escrava foi substituida pelo trabalho livre. A industrializacdo-urbanizagéo
aconteceu principalmente devido a mudanca do modelo agrario-exportador
para o modelo urbano-industrial de desenvolvimento (BOTEGA, 2008).

O mesmo autor acrescenta que o modelo urbano-industrial se destaca
como modelo dominante, porém as estruturas do modelo agrario-exportador
nao sao alteradas, mantendo a sua base em uma estrutura agraria baseada no
latifindio e na concentracdo de renda, fator determinante para provocacao do
éxodo rural e da geracdo da urbanizacéo brasileira.

Para Silva (2009), a partir da década de 1930 o Estado declarou sua
preocupacdao com o problema habitacional, quando comecou a mobilizar
recursos institucionais e financeiros, entretanto identificaram problemas
atrelados a questdes politicas e burocraticas, como sendo as fontes da
ineficacia ou fracasso das politicas habitacionais.

Como resultado do processo de urbanizacdo as classes mais pobres
procuraram suprir a crise da habitacdo, e a partir disso a ocupacao de terrenos
vazios, principalmente em suburbios e nas encostas dos morros tornou-se



pratica constante, iniciando a divisdo do espaco urbano entre centro e periferia
(NASCIMENTO; BRAGA, 2009).

De acordo com Nascimento e Braga (2009), em virtude da urbanizagao
brasileira, a grande maioria da populacdo construia sua casa propria de
maneira informal, sem o auxilio governamental, técnico, financeiro e urbano,
como consequéncia as moradias eram construidas em etapas, com muita
precariedade, em geral distantes de areas urbanizadas e com pouco ou
nenhum servico de infraestrutura basica.

Nas décadas de 1950 e 1960, o éxodo rural e a forte politica de
industrializacdo adotada pelo governo de Juscelino Kubitschek aumentaram o
crescimento da populagéo urbana, e com isso a crise da habitagédo no Brasil.
Os problemas vindos da urbanizacao, a inflacdo que ja estava presente e a ma
distribuicdo de renda, afetavam mais as classes populares e principalmente as
pessoas que haviam deixado o campo em busca de uma vida melhor na cidade
(BOTEGA, 2008).

Para Botega (2008), as décadas entre 1940 e 1960, a politica de
aquisicdo da casa prépria consistia na oferta de crédito imobilidrio pela Caixa
Econbmica e pelos Institutos de Aposentadorias e Pensdes (IAPS) ou por
bancos incorporadores imobiliarios.

Com quase 40% da populacdo excluida do crédito e do Sistema
Financeiro, o déficit habitacional era de 7 milhdes de moradias e os recursos
publicos ndo eram suficientes para atender parte da divida social do pais com
os cidadaos (MARQUES, 2005).

Em 21 de agosto de 1964, foi editada a Lei 4.380 criando o Banco
Nacional de Habitacdo e o estabelecimento do Sistema Financeiro de
Habitacdo, com o objetivo de reduzir o déficit habitacional do Brasil e viabilizar
a aquisicdo de imdveis com financiamentos de longo prazo, principalmente
para a populacdo com menor renda, demonstra Marques (2005).

O Banco Nacional de Habitacdo era o responsavel pelo gerenciamento
dos recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), pela
normatizacao e fiscalizagdo da aplicacéo dos recursos da poupanca e definicao
das condicbes de financiamento das moradias. Além disso, o BNH devia
garantir a liquidez do sistema (indices de inadimpléncia e problemas de
captacado de poupancas) (SANTOS, 1999).

Os recursos do SFH provinham da contribuicdo compulséria de
empresarios e trabalhadores, o FGTS, e da caderneta de poupanca que
formaria o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimos (SBPE),
responsavel pelo financiamento de iméveis para a populacdo com renda
inferior. Para Souza (2006), o acesso ao mercado habitacional, principalmente
das classes populares, necessitou de medidas para facilitar a compra da casa
propria e a necessidade da intervencdo do governo (ado¢do de subsidios),
para poder alavancar e diminuir o déficit habitacional.

Costa (2004) argumenta que o0 plano trouxe resultados expressivos
durante os periodos de estabilidade, como estimulo a poupanca, maior
absorcdo de mao-de-obra e desenvolvimento da industria de construgéo civil,
contudo, passa a mostrar sinais de instabilidade por volta da década de oitenta,
com a alta da inflacdo e pelo desequilibrio de critérios de reajuste das
prestacdes, sendo responsavel por apenas 14,7% dos financiamentos entre
1987 e 2000, de novos domicilios particulares, ante ao percentual de 33,8%
para o periodo entre 1967 a 1986.

Em novembro de 1986, o BNH é extinto e outros 6érgdos governamentais
tornam-se responsaveis pelas atribuicbes do mesmo, a partir de entdo os



bancos comerciais passam a atuar no crédito imobiliario, ndo ocorrendo muitas
modificacdes no direcionamento do crédito (COSTA, 2004).

Em 1997 é criado o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI). Com as
dificuldades apresentadas pelo (SFH), para o atendimento da demanda de
crédito habitacional, o0 novo modelo pretendia exigir & existéncia de garantias
efetivas de retorno dos recursos aplicados, autonomia de contratacdo das
operacdes e um mercado imobiliario capaz de captar recursos de longo prazo
(ABECIP, 2012).

As operacgdes de financiamento imobiliario no SFI séo livremente
efetuadas pelas entidades autorizadas a operar no sistema — as
caixas econbmicas, 0s bancos comerciais, 0s bancos de
investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as
sociedades de crédito imobiliario, as associacbes de poupanca e
empréstimo e as companhias hipotecarias (ABECIP, 2012).

Outro estimulo que o SFI representou a efetiva modernizacdo do
mercado de crédito imobiliario foi a instituicdo da alienacao fiduciaria do bem
imovel, garantindo a recuperacao do crédito.

Pelo contrato de alienagdo fiduciaria, o proprietario de um imdvel
efetuard, em garantia do respectivo financiamento para aquisicao
desse imével, a alienacdo em carater fiduciario do imével a entidade
financiadora, transferindo a esta a propriedade fiduciaria e a posse
indireta. Até a liquidacdo do financiamento, o devedor sera possuidor
direto do imdével. Em tais condi¢des, oferecendo garantias firmes aos
investidores e aos financiadores e liberdade de negociacdo entre as
partes interessadas, o SF| representa a efetiva modernizacdo do
mercado imobiliario no Pais (ABECIP, 2012).

Costa (2004) salienta que, além de eliminar as restricbes quanto a
prazos, taxas de juros e limites de financiamento, o SFI inovou o crédito
imobiliario no que se refere aos termos de garantia. Nos contratos antigos era
exigida a hipoteca dos imoéveis, com o SFI surge a alienacgdo fiduciaria do
imovel, estabelecendo direitos creditorios e de caucdo de contratos de venda
ou promessa de venda de imoveis.

2.7 A IMPORTANCIA DA HABITACAO NO CONTEXTO FAMILIAR

O sonho de milhdes de pessoas em todo mundo € ter uma moradia
digna. Este é um direito social previsto na Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos e na Constituicdo da Republica do Brasil. Cunha (2007) destaca:
“assim como a saude, a educacao e a justica a moradia é incontestavel como
essencial para a vida, até porque concretizar cada um desses direitos sem uma
habitacao confortavel e salubre sera mais complexo”.

O problema habitacional brasileiro tem consequéncia na sua formacao
histdrica, ou seja, nos fluxos migratorios que atraiam muitas pessoas para 0s
centros urbanos. Grande parte dessa populacdo acabava alojando-se em
locais com pouca ou nenhuma infraestrutura basica (SILVA, 2011).

Para Silva (2011), a solucdo do déficit habitacional ndo se restringe
apenas no fato de prover moradias para o aumento populacional urbano, mas,
deve estar relacionado as questbes que envolvem a falta de urbanizacao,
acesso a terra, gestdo urbana e direito a cidade, em resumo, além de viabilizar
0 acesso a novas moradias é fazer com que ocorra a inclusado social dessas
pessoas.



A partir deste contexto existem as “necessidades habitacionais” que
identifica dois segmentos distintos: o déficit habitacional e a inadequacao de
moradias. O déficit habitacional € a necessidade de construcdo de novas
moradias para solucédo de problemas sociais e de habitacdo. Por outro lado, a
inadequacdo de moradias refletem problemas na qualidade de vida dos
moradores, ndo estando relacionado ao estoque de habitacbes, mas as suas
especificidades internas (FGV, 2008).

O déficit habitacional esta ligado as deficiéncias do estoque de moradias
(precariedade das construgfes), inclui também o incremento do estoque em
funcdo da coabitacdo familiar (familias que pretendem construir),moradores de
baixa renda com dificuldade de pagar o aluguel e as pessoas que vivem em
apartamentos com grande densidade O sonho de milhdes de pessoas em todo
mundo € ter uma moradia digna. Este é um direito social previsto na
Declaracéao Universal dos Direitos Humanos e na Constituicdo da Republica do
Brasil. Cunha (2007) destaca: “assim como a saude, a educacgéo e a justica a
moradia € incontestavel como essencial para a vida, até porque concretizar
cada um desses direitos sem uma habitacdo confortavel e salubre sera mais
complexo”.

A partir deste contexto existem as “necessidades habitacionais” que
identifica dois segmentos distintos: o déficit habitacional e a inadequacao de
moradias. O déficit habitacional € a necessidade de construcdo de novas
moradias para solucédo de problemas sociais e de habitacdo. Por outro lado, a
inadequacdo de moradias refletem problemas na qualidade de vida dos
moradores, ou seja, a falta de estrutura basica na moradia, como a falta de
energia elétrica, saneamento béasico, adensamento excessivo de moradores
em domicilios (BRASIL, 2008).

Ao longo dos anos a crise habitacional aumentou com o crescimento e
urbanizacdo das cidades. O Estado passou por alteracdes desde a expansao
do capitalismo até o crescimento das cidades. A histéria habitacional brasileira
foi repleta de iniciativas governamentais pouco abrangentes, onde nao era
atingido o efeito planejado ou até mesmo a auséncia de acdes que
modicassem o cenario (NOAL, 2011).

A partir disso, a populagdo com renda mais baixa acaba optando pela
“autoconstrucao”. No Brasil milhdes de moradias foram feitas em que o terreno
foi adquirido ou ocupado, chamam familiares ou pedreiro conhecido e em
pouco tempo alicerce, paredes e teto estdo erguidos. Estas casas tornam-se
obras do improviso e geram problemas com o planejamento urbano e
ambiental, por estarem situadas em regi6es onde ndo tem ou € precaria
infraestrutura e saneamento basico ( NASCIMENTO; BRAGA (2009).

Nesse contexto, o governo procura direcionar esforcos para atender as
pessoas que possuem capacidade parcial ou que nado tem capacidade de
pagamento para oferecer os subsidios. Considerando que a Constituicao
Federal imp0e ao governo criar condigcbes de moradia digna, e, portanto a falta
de pagamento ou sua incapacidade, ndo retira das familias o direito a casa
propria, gerando para a Unido Federal aportar os recursos onerosos (SOUZA,
2006).

Uma politica publica, como a concesséao de subsidios para o crédito
habitacional precisa estar estruturada em modelos que apresentem equilibrio e
sustentabilidade, para que a concessao de beneficios ndo impeca acdes de
longo prazo gerando desequilibrios a serem pagos pelas pessoas gue nao
foram privilegiadas.

De acordo com Souza (2006), as politicas publicas voltadas para o
financiamento de moradias devem perseguir a racionalizacado das acdes para



gue minimizem os riscos, modernizem o mercado e favorecam a atuacédo dos
agentes econdmicos, para obter a melhoria das habitacbes e a reducdo de
custos.

Atualmente novas alternativas de acesso a moradia vém surgindo, o
governo vem atuando de forma direta, facilitando e até mesmo financiando e
oferecendo subsidios, levando em conta as caracteristicas de ordem
econdmica do publico a quem se destina o acesso a casa propria.

2.8A TEORIA DO CONSUMIDOR

Os individuos constantemente tomam decisdes econdémicas. Algumas
decisdes sdao triviais e simples, porém, outras podem provocar impactos no seu
estilo de vida. Estas escolhas sdo de natureza econbmica, pois elas envolvem
gastos (HALL,2003).

Na busca pela satisfacdo, os individuos tém objetivos e limitagdes, mas
na medida em que aumenta o nivel para conquistar a realizacdo do que
espera, este € bloqueado muitas vezes por restricbes como a renda.

Os individuos enfrentam dois fatos da vida econbmica que sao
resumidos pela restricdo de orcamento do consumidor: eles precisam pagar
precos pelos bens e servicos que compram; e possuem fundos limitados para
gastar. Hall (2003), define a restricdo de orcamento como: “Uma restricao de
orcamento do consumidor identifica quais combinacdes de bens e servicos o
consumidor pode comprar com um orcamento limitado, a precos
determinados”.

Para Pindyck (2002), o comportamento do consumidor é melhor
compreendido quando examinado em trés etapas:

1) Preferéncias do consumidor: descrever por que as pessoas
poderiam preferir uma mercadoria a outra;

2) Restricbes orcamentéarias: os consumidores terdo de considerar
0S precos;

3) Escolhas do consumidor: diante das preferéncias e da limitacédo
de renda, os consumidores adquirirdo as combinacdes de mercadorias que
maximizam sua satisfacao.

O consumidor luta para maximizar sua utilidade e seu bem estar. Dentro
desse conflito, a restricdo de orcamento indica como 0os consumidores estao
capacitados a escolher entre um bem e outro e para tanto chegar ao ponto de
satisfacao.

As preferéncias e a restricdo orcamentaria do consumidor pode
determinar a quantidade o6tima de cada bem que deve ser comprada.
Assumindo a hipotese que as escolhas do consumidor sé@o racionais, ele
determina a escolha 6tima que maximiza sua satisfacdo (utilidade) e que
permita que ele viva dentro de sua restricdo orcamentaria (BESANKO;
BRAEUTIGAM, 2004).

Nesse contexto de restricdo de orcamento é onde o crédito imobiliario se
insere. Ter uma residéncia de sua propriedade é sonho de muitas pessoas,
mas sua aquisicdo depende da capacidade de poupanca do individuo e das
linhas de crédito de financiamento a longo prazo disponiveis para adquiri-lo.

Souza (2006) argumenta que a habitacdo representa um custo de
aquisicao relevante em qualquer nivel de renda familiar, sendo que o sistema
se divide em quatro grupos (publico alvo), que podem ser classificados:

a) O nivel de renda fornece condi¢des para formar uma poupanca
capaz de suprir esta necessidade sem recorrer ao crédito habitacional;



b) Pessoas que possuem capacidade de pagamento, porém néo
conseguem adquirir o imével com poupanca domeéstica, solicitando 0s recursos
a preco de mercado, respondendo pelo pleno pagamento sem recorrer
subsidios de qualquer ordem;

C) Individuos que possuem capacidade de pagamento, porém,
apenas valor parcial, impossibilitando retornar na integra o preco do mercado,
e, portanto, necessitam que uma parcela dos recursos seja financiada;

d) Formado por pessoas que estdo abaixo da linha de
financiamento, ou seja, que ndo possuem capacidade de pagamento, ou por
nao terem acesso a crédito por meio de financiamentos; dependem do subsidio
do Estado.

Esta ultima caracteristica pode ser observada atualmente, em que o
governo esta incentivando a compra e construcdo de imdveis, oferecendo
subsidios, diminuicdo das taxas de juros e aumento nos prazos dos
financiamentos.

Estes incentivos do governo sdo motivados pelo déficit habitacional
brasileiro, onde milhdes de brasileiros ndo tem uma moradia digna. E por outro
lado, o governo quer manter a economia em crescimento e desenvolvimento e
com isso oferece incentivos para a populagdo adquirir iméveis.

Com a queda da taxa de juros para o financiamento imobiliario, o crédito
ficou mais barato e a clientela de renda mais baixa conseguiu ter acesso. Os
consumidores ficam mais dispostos a financiar um imével e a demanda por
imoveis se eleva.

Pindyck (2002) observa que o comportamento do consumidor gera dois
efeitos quando ocorre uma reducao no pre¢co de uma mercadoria:

1) Os consumidores tenderdo a comprar mais do bem que se tornou
mais barato e menos das mercadorias que se tornaram relativamente mais
caras;

2) Pelo fato de um dos bens ter se tornado mais barato, ha um
aumento no poder de compra dos consumidores.

A fim de compreender a demanda, Vasconcelos (2002) caracteriza
como:

Demanda (ou procura) é a quantidade de determinado bem ou
servigco que os consumidores desejam adquirir, num dado periodo.
Assim, a demanda é um desejo, um plano. Representa 0 maximo que
0 consumidor pode aspirar dada sua renda e 0s pre¢cos no mercado
(VASCONCELOS, 2002, p. 49).

A demanda é alterada quando ocorrem mudanc¢as nas variaveis como
salarios, taxas de juros, renda e emprego. Em razéo disso é possivel observar
um aumento de financiamentos imobiliarios, com a reducdo da taxa de juros
para este fim e aumento da oferta de subsidios para classes com renda mais
baixa.

Na medida em que a demanda aumenta, 0s precos mudam e essas
mudancas servem como sinais. Quando a demanda cresce, 0 preco tende a
superar, seu valor de equilibrio no longo prazo, gerando lucros temporarios e
de tamanho consideravel para as firmas existentes. Quando a demanda diminui
0 preco cai abaixo do seu valor de equilibrio no longo prazo, criando perdas
consideraveis para as firmas existentes (HALL, 2003).

Observando a afirmacao do autor anteriormente citado, atualmente no
mercado do crédito habitacional pode-se visualizar que a demanda para este



tipo de crédito evoluiu nos ultimos anos e com ele a oferta dos imoveis, tendo
como consequéncia a elevacao do preco dos mesmos.

Para Souza (2006), os valores do mercado imobilidrio sofrem alteragéo
com o crescimento da populacdo, com o aumento da renda e pelo movimento
geral de precos. A estrutura que envolve o mercado de imoéveis é fruto da
dindmica da valorizacao/desvalorizacdo urbana, regulando e modificando o
mercado de estoque de imdveis e a estrutura dos precos.

Para o individuo que deseja adquirir uma casa, 0 aumento do preco dos
imoveis torna-se uma dificuldade, ja& que é necessario maior volume de
recursos, e em casos de financiamento o aumento do prazo de pagamento,
disponibilizando até 30% de seu rendimento para o financiamento, o que
acarreta em maiores pagamentos de juros.

3 Metodologia

Esta parte do trabalho ird expor tipo de pesquisa, universo e amostra,
coleta e tratamento dos dados e limitagcbes do método.

Esta pesquisa quanto ao seu fim serd classificada como explicativa,
conforme Gil (2007), ela tem a preocupacdo de identificar os fatores que
determinam ou que contribuem para a ocorréncia de fenémenos.

Este tipo de pesquisa aprofunda o conhecimento e explica a razdo das
coisas, podendo afirmar que o conhecimento cientifico esta baseado nos
resultados obtidos pelos estudos explicativos.

A pesquisa implica um estudo historico, contemplando elementos de
fundamentacéo tanto tedrica quanto empirica. Isso porque, ha elementos de
proposi¢édo da ciéncia econémica e da vida econdbmica da sociedade, além da
regressao como técnica quantitativa, na tentativa de validar a correlacdo entre
as variaveis utilizadas. Assim sendo, tem-se a pesquisa bibliogréafica, a qual é
desenvolvida com base em livros e artigos cientificos, de onde se apropriou do
conhecimento previamente elaborado.

Para Gil (2007), a pesquisa bibliografica permite a maior cobertura de
fenbmenos do que aquela que poderia pesquisar diretamente. Essa vantagem
torna-se importante quando requer dados dispersos, como por exemplo, seria
impossivel percorrer todo territorio em busca de dados sobre populacéo, renda
e outras variaveis.

Vergara (2004), define populacdo e populacdo amostral. A populacdo
ndo é o numero de habitantes de um local, mas um conjunto de elementos
(empresas, pessoas) que possuem caracteristicas que serdo objeto de estudo.
A populagdo amostral é uma parte do universo escolhida para algum critério de
representatividade.

Os métodos de abordagem da pesquisa vém ao encontro de esclarecer
guanto aos procedimentos utilizados no processo de investigacdo, explicacao e
validacdo dos fatos constatados. Como sendo um estudo de Economia
Aplicada, o método utilizado a priori € o indutivo, pois, conforme Gil (2002),
parte do particular para a generalizacdo, ou seja, parte-se da observacédo de
fatos ou fendmenos para depois compara-los as relacdes existentes com
abordagens mais abrangentes.

Este estudo esta baseado na pesquisa bibliografica, a qual é
desenvolvida com base em livros e artigos cientificos, de onde se apropriou o
conhecimento e os fatos historicos para analisar 0 assunto. Apos a pesquisa
bibliografica a analise é sobre a coleta de dados que é de ordem secundaria.

Os dados nacionais sobre o crédito imobiliario sdo do periodo de 2002 a
2011, fornecidos principalmente pelo BACEN e pela ABECIP. Referentes aos
dados do municipio de Horizontina sobre o crédito imobiliario sdo do periodo de



2008 a 2012, fornecidos pela Agéncia da Caixa Econbmica Federal deste
municipio. Sobre o periodo de pesquisa analisado no municipio os dados que a
Agéncia possui e que pode disponibilizar s&o relativos aos anos de 2008 a
2012.

No que se refere a coleta de dados, esta pesquisa vai considerar apenas
os dados promovidos pela Caixa Econdmica Federal, por ser o agente
financeiro gestor do programa “Minha casa, minha vida”. Esta pode ser
considerada uma limitacdo da pesquisa, considerando que o financiamento
imobiliario estéa presente em diversas instituicdes financeiras, porém a CAIXA é
a instituicdo com maior representatividade no mercado desse tipo de crédito.

Os dados coletados serédo tratados de forma qualitativa, e de acordo
com os objetivos estabelecidos serdo avaliadas as caracteristicas atuais da
sociedade, identificar como a economia vem se transformando e quais fatores
contribuem para os individuos optarem por um financiamento habitacional.

4 Resultados Preliminares da Pesquisa

O presente trabalho teve por objetivo analisar a influéncia do crédito
imobiliario no municipio de Horizontina. Considerando que no Brasil, as
dificuldades para ter uma casa propria ou em estado que possa dar bem estar
e qualidade de vida para as pessoas, ainda € um problema, pois depende dos
recursos financeiros que acabam dificultando este acesso.

Considerando as diversas formas de politicas publicas adotadas ao
longo dos ultimos anos, € possivel perceber que auxilios por meio de subsidios
e taxas de juros menores, sdo fatores que impulsionam o aumento da
concessao deste tipo de crédito e facilitam a compra do imovel, onde pode-se
destacar o atual Programa “Minha Casa, Minha Vida”, criado em 2009 com o
intuito de prover o acesso a moradia para pessoas de baixa renda.

Em contradicdo com outros periodos da historia brasileira estamos
vivenciando a expansdo do crédito, tal oferta amplia a capacidade de compra
da populacdo e permite o0 acesso a bens fundamentais para seu
desenvolvimento.

Portanto, o crédito imobiliario pode ser considerado uma alavanca para o
crescimento econdémico do Brasil como também do municipio de Horizontina. A
atividade imobiliaria estd além de construir casas, pois gera empregos,
alimenta a economia amplia industria de materiais de construcdo e até de
setores como 0 moveleiro e eletrodomeéstico.

E possivel perceber através deste estudo que o crédito imobiliario ndo
supre toda a demanda e o déficit habitacional brasileiro. Para tanto é
necessario identificar a demanda, diferenciando cada segmento, ou seja,
abranger todas as classes sociais e oferecer o crédito adequado para todos
poderem ter acesso.
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