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Introducio

O objetivo deste artigo ¢ analisar as garantias que asseguram o financiamento
habitacional a aquisi¢do da casa propria, sob a perspectiva da solvabilidade das familias
brasileiras. As garantias que asseguram o financiamento de longo prazo sdo imprescindiveis a
aquisi¢do da moradia em face da insuficiéncia de recursos pela maioria da populacdo de
média e baixa renda. Considerando que o direito & moradia ndo se limita a satisfacao
individual, favorece a estabilidade socioecondmica e¢ a qualidade de vida encontrando-se
dentre os direitos sociais assegurados constitucionalmente, verifica-se que a politica publica
deve estar direcionada as necessidades habitacionais ndo atendidas da populagao.

Na ultima década, como politica anticiclica e facilitadora do acesso a moradia por
meio do crédito habitacional adveio o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV),
implementado pelo Ministério das Cidades, Caixa Economica Federal e municipios, além dos
agentes privados intervenientes, que reafirmam nas varias fases de sua implementagdo, a agao
estatal como uma politica habitacional que busca de assegurar o desenvolvimento
socioecondmico, o0 bem estar social, a inclusdo social ¢ o direito a cidade, além de
desempenhar enquanto politica econdmica papel anticiclico.

Desse modo, questoes fundamentais estio enredadas nesse contexto e focadas nas
dimensdes social, urbana e habitacional: 1) Considerando as limita¢cdes socioecondmicas da
populacao de menor renda, como as politicas publicas habitacionais de atengdo social podem

possibilitar seu acesso a casa propria?; 2) Para viabilizar a aquisi¢do da casa propria, mediante
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o financiamento habitacional, quais as garantias que o asseguram?; ¢ 3) O Fundo Garantidor e
a propriedade fiduciaria, instrumentos garantidores e estabilizadores do financiamento
habitacional no PMCMYV, tem se apresentado suficientes a sua viabiliza¢ao?

Assim, o objetivo principal deste artigo ao estudar as modalidades de garantias do
contrato de financiamento habitacional no PMCMYV, considera a importancia destas para
viabiliza¢do da aquisicdo da casa propria para os estratos da populacdo de rendas baixa e
média-baixa, historicamente excluidos, € que as mesmas se constituem em instrumentos
viabilizadores de um lado da politica habitacional na efetivagdo do direito a moradia e a
cidade. Por sua vez, a existéncia do financiamento publico em abundancia possibilitou a
ampliacdo do acesso ao mercado imobiliario as demandas das Faixas 2 e 3 (rendimentos de
R$1600,00 a R$5000,00) ou a esfera publica “privatizada” voltada a Faixa 1 (abaixo de R$
1600,00). A natureza do processo de promocao imobilidria historicamente tem exigido as
garantias do crédito que atendam aos interesses do complexo financeiro imobiliario, bem
como se inserem no desenho institucional e suas ferramentas do sistema financeiro. Em paises
em que o sistema hipotecario tem sido adotado, estudos mostram a importancia das garantias
para aumentar a solvabilidade da demanda (UN HABITAT, 2005, p. 64-65). No Brasil, as
lacunas de conhecimento a respeito da aplicagdo e adequacao desses instrumentos juridicos de
garantia contratual sdo decorrentes do curto espaco de tempo de vigéncia do PMCMV, e
merecem aten¢do devido & magnitude dos recursos financeiros aportados e as caracteristicas
da demanda atendida.

Para o desenvolvimento da pesquisa empregou-se a revisao de literatura tedrica,
as técnicas de documentacdo indireta que se constituiem em pesquisa documental (fontes
primarias) e pesquisa bibliografica (fontes secundarias) para o levantamento de informagdes e
compreensdo das questdes aventadas. A analise dos resultados esteve voltada a categorizar e
identificar as praticas de politica publicas, primordialmente da oferta e modalidades das

garantias do financiamento habitacional no PMCMYV.

O direito a moradia com o direito a cidade.

Na busca de melhores condi¢des de vida e trabalho a populagdo rural migrou para
as cidades, que se constituem de espagos que agregam e ainda acolhem estes habitantes. Os
complexos urbanos sdo frutos da desconstru¢do espacial, originada por agdes do capital que

sdo responsaveis por suas transformacgdes (Francisco, 2002, p 06-10).
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Considerando que o capital tem sua origem na exploracdo do homem pelo
homem, pelo trabalho ndo pago, ¢ possivel afirmar que a organizagdo da cidade viabiliza a
acumulagdo capitalista uma vez que para ela se direciona e nela vive o maior contingente de
trabalhadores, e um “exército industrial de reserva”. O éxodo rural fez com que a populagao
urbana brasileira saltasse de 18 milhdes em 1950 para mais de 160 milhdes de habitantes em
2010, com aumento da taxa de urbanizacdo de 36,2% para 81,35%, conforme informagdes do
Censo (IBGE, 2010).

A concentracdo da populacdo nas regides urbanas passou a exigir a ampliacdo do
acesso dos trabalhadores a moradia, o que s6 € possivel através de planejamento de politicas
habitacionais, de sistema publico que atenda a essa necessidade. O trabalhador assalariado, o
auténomo, o micro empreendedor, tém limites para o consumo mercantilizado, muitos dos
valores de uso lhes sdo inacessiveis. Neste diapasdo se encontra o restrito mercado da casa
propria e, como consequéncia, a escalada do problema da habitacdo popular ha praticamente
um século, ja que as “referéncias as habitagdes populares eram comuns no discurso oficial dos
governantes brasileiros, expressando um conjunto de elementos que proporcionavam uma
valorizacdo ideoldgica que traduzia o pensamento dos segmentos dominantes da sociedade”
(Duarte, 2011, p. 02).

Duarte ainda assevera sobre a limitagdo dos discursos politicos quanto a moradia,
a questdo sanitaria e seus reflexos sociais principalmente para a faixa da sociedade de menor
renda, constituindo-se em um problema que atinge segmentos com renda baixa e média na
economia capitalista: “Nessa perspectiva, [...] “a segregacdo em termos habitacionais,
constituia-se em uma projecdo espacial do processo de estruturacdo de classes, que iria se
agucar com a inser¢do da cidade em uma economia de moldes capitalistas” (Rocha, 1995, p.
155) (Ibid., p. 03).

Neste mesmo enfoque, cumpre ressaltar que apesar da Constitui¢do Federal de
1988 prever em seu art. 6° o direito & moradia dentre os direitos sociais, suas consecucdes
nem sempre sdo alcancadas.

O algar da moradia como direito social acresceu o dever estatal de favorecer a
aquisi¢do da casa propria. O direito a moradia ¢ direito social tdo elementar que o artigo 23,
inciso IX, da Constituicao Federal prevé a promocao de programas de constru¢do de moradias
¢ a melhoria de condi¢des habitacionais e de saneamento basico como competéncia comum da

Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios.
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Verifica-se, pois, que o acesso a casa propria ndo se limita ao alcance da
satisfagdo de um individuo, uma vez que contribui para a estabilidade e o bem-estar social.
Neste sentido, Leme (2011) afirma que a politica de habitacdo deve se incorporar aos
programas de desenvolvimento urbano integrado, ndo se restringindo a casa, € incorporar o
direito a infraestrutura, saneamento ambiental, mobilidade e transporte coletivo,
equipamentos e servi¢os urbanos e sociais, buscando garantir por completo o direito a cidade.

A politica habitacional deve ter cunho social, como estratégia ndo deve se limitar
ao combate a pobreza, mas a efetivagdo do direito a cidade de acordo com Henri Lefebvre se
constitui no direito de ndo exclusdo da sociedade urbana, das qualidades e beneficios da vida
urbana, em negacdo a presente segregacao socioecondmica presente na sociedade capitalista.
“O direito a cidade nao pode ser concebido como um simples direito de visita ou de retorno as
cidades tradicionais. SO pode ser formulado como direito & vida urbana, transformada,
renovada” (Lefebvre, 2001, p. 117-118).

Segundo estudo do IPEA (2007, p. 219) sobre politicas sociais, os programas de
politica habitacional sdo justificados por diversos fatores como o fato de que a moradia além
de ser uma necessidade ¢ um bem transacionavel no mercado; que a escolha da moradia nao
se limita a estrutura fisica do imovel, mas a infraestrutura de todo o seu entorno; além do
carater social do direito a habitacdo, o que justifica o financiamento de um bem privado para
determinado segmento da popula¢do com tributos pagos por toda a populacdo do pais. Esta
possibilidade reflete o entendimento daqueles que pagam os tributos de que ¢ socialmente
desejavel que a populagdo mais pobre tenha acesso a casa propria, objetivo explicito da
politica nacional de habitagdo (Ibid., p. 219).

Como ja salientado, no Brasil em detrimento de moderno planejamento urbano e
abundante arcabougo legal, a pratica e o discurso ndo se coadunam, a cidade real ¢ ocultada,
persevera o restrito mercado imobilidrio especulativo e a cidade ilegal. Na maioria das
cidades, os investimentos acompanham interesses do capital imobilidrio e de grupos locais, ao
invés de seguirem as diretrizes do plano diretor. “’O plano-discurso’ cumpre um papel
ideoldgico (Villaga, 1995) e ajuda a encobrir o motor que comanda os investimentos urbanos”
(Maricato, 2011, p. 124).

A consecucao do direito social & moradia, particularmente no que diz respeito a
habitacao popular, ¢ imprescindivel a promogdo do bem-estar, pois traz ideia de estabilidade,

de construcao do patriménio familiar.
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O Ministério das Cidades foi instituido em 1° de janeiro de 2003, por meio da
Medida Provisoria n° 103, convertida na Lei n° 10.683, de 28 de maio do mesmo ano, a fim da
criagdo de programas voltados a habitacdo de interesse social, saneamento basico, transporte e
mobilidade, planejamento urbano, regularizacdo fundiaria, prevencdo de riscos, reabilitacao
de areas urbanas e prevenc¢do e mediacdo de conflitos.

O Ministério das Cidades tem como um de seus escopos a efetivacdo do direito a
moradia e direito a cidade, sob a perspectiva de se tratar de competéncias que devem ser
compartilhadas pelos trés entes federativos, a fim de favorecer condi¢des de financiamento
habitacional, politica de subsidios e garantias, além do direcionamento de recursos para
eliminar o déficit habitacional e atender o crescimento vegetativo populacional. Nesta
perspectiva pauta-se, principalmente, no Plano Nacional da Habitagdo e Planos Locais de
Habitacdo, na Politica Nacional de Habita¢ao de Interesse Social (FNHIS), na manutengdo e
expansdo do sistema de economia de mercado (HMP). Ademais, foi ampliada a participacao
da sociedade civil com o advento do Conselho Nacional das Cidades, instancia consultiva e
deliberativa sobre a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano; além da gestao
democratica das cidades, através da disponibilizagdo de meios para adequada capacitagdo das
cidades.

O Ministério das Cidades pauta-se na efetivagdo das diretrizes gerais da politica
urbana, previstas nos artigos 182 e 183 da Constitui¢do Federal, regulamentos pelo Estatuto
da Cidade (Lei n°® 10.257/2001), com destaque para os instrumentos urbanisticos para gestao
sustentavel do solo urbano, como o Plano Direto (PD), as Zonas Especiais de Interesse Social
(ZEIS), Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorios (PEUC), instrumentos de
controle e avaliagdo de impactos, instrumentos de combate a especulagdo imobiliaria,
urbaniza¢do compacta e controle da expansao urbana como, por exemplo, o IPTU progressivo

no tempo.

A partir da criagdo do Ministério das Cidades, o Brasil passou a apresentar
um desenho consistente de politicas sociais, como a politica habitacional.
Isso ndo acontecia desde o fechamento do BNH (Banco Nacional de
Habitagdo) em 1986. O maior reflexo da existéncia de uma politica
habitacional foi o lancamento do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV) realizado ainda no governo Lula. (Leme, 2011).

Neste sentido, o PMCMYV langado em 2009 pelo Ministério das Cidades, procura
ampliar o acesso a moradia e reduzir o déficit habitacional a despeito de deficiéncias que

portam seus empreendimentos habitacionais, dada a negligencia as condi¢des urbana e
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ambiental, entre outras, citadas em NOTA PUBLICA DA REDE CIDADE E MORADIA
(2014). Pode-se concluir que ao atender a uma demanda reprimida em uma escala nunca antes
vista no Brasil, o programa articula também a manutengdo e expansdo do sistema de
economia de mercado e compde uma reorganizagdo socioespacial nas cidades voltada aos
“novos consumidores” da casa propria. Ambiguamente e limitadamente, o programa promove
uma mudanga na vida urbana mantendo como forma desigual e contraditoria a producao e
consumo do espaco urbano, que deixa em um horizonte distante ou mesmo inatingivel a

renovagao preconizada por Lefebvre.

Ampliacio do acesso a moradia como aquisicio da casa propria: o PMCMV

A aquisicao da casa propria é escopo de praticamente toda populagdo, e tem se
constituido na consecucdo do direito a moradia, quando objeto de adequada politica
habitacional que assegure o bem estar social, o desenvolvimento socioecondmico, a inclusdo
social e, consequentemente, o direito a cidade. H4 uma a complexidade de questdes
envolvidas quando se trata da aquisi¢do da casa propria no que diz respeito a finanga pessoal,
ou seja, a renda familiar, a capacidade de poupanga, o prazo do financiamento e o valor da
prestacdo. E, o crédito habitacional cumpre o papel de criar solvabilidade a demanda, tao
exigida para a consecucao da amplia¢do do mercado.

A partir do advento do presente século com a estabilizacdo econdmica no Brasil
até entdo ndo observada, houve recuperacdo e crescimento do mercado imobiliario, o que
favoreceu a aquisicdo da casa propria. Nesse sentido, “a consolidagdo do processo de
estabilizacdo significou, a0 mesmo tempo, crescimento econdmico, ganhos na renda dos
estratos médios e baixos da populacdo e maior concentragdo da produgdo imobiliaria em
grandes empresas” (Castro; Shimbo, 2010, p. 54).

Para que a familia possa ter acesso ao crédito para o financiamento habitacional a
fim de aquisicdo da casa propria, é necessaria a observancia de uma equacdo que analisa de
um lado a capacidade de pagamento que advém da renda familiar necessaria para pagamento
das prestagdes, da disponibilidade de poupanga e subsidios para o pagamento da entrada do
imoével e, de outro lado, o custo e as condigdes de crédito que sdo somados ao preco da
habitagdo. E 16gico que essa equagdo torna-se inviavel se o poder aquisitivo da familia for
baixo em relagdo ao valor necessario para financiamento, devido aos infimos salarios, que

impedem a poupanga necessaria ao pagamento da entrada do imovel, custos operacionais do
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contrato de financiamento, além de taxas e tributos para o competente registro no Cartorio de
Imodveis, a capacidade de pagamento das parcelas, a dificuldade de comprovar renda na
hipotese de atividade produtiva informal, a falta de garantias satisfatérias, entre outros
obstaculos, inviabilizando a provisdo da casa propria.

Verifica-se, pois, haver solvabilidade do tomador do empréstimo desde que as
familias sejam dotadas de capacidade para assumir o compromisso financeiro necessario a
aquisi¢do da casa propria, por meio do de financiamento habitacional de longo prazo, sob
condi¢des adequadas, uma vez que este ndo se resume apenas as parcelas do financiamento.

Porém, em regra, a populacao de baixa renda ndo tem condi¢des de realizar uma
poupanca mensal, as vezes, nem mesmo de arcar com o valor imposto pelo mercado
imobilidrio da prestacdo do financiamento da casa propria, dependendo de beneficios
concedidos por politicas publicas habitacionais, como ocorre no atual PMCMYV, que concede
subsidios a populacdo de baixa renda. Referido programa passou a integrar o Programa de
Aceleracao do Crescimento (PAC) langado em janeiro de 2007.

O PAC se constitui num plano de a¢ao de quatro anos, com o propoésito de ampliar
investimentos em infraestrutura nas areas prioritarias como saneamento, habitacdo, transporte,
energia e recursos hidricos, visando superar os gargalos da economia brasileira e estimular o
aumento da produtividade.

O PMCMYV busca ampliar o nimero de moradias as familias de baixa renda na
tentativa de combater o déficit habitacional, impulsionar a criagdo de empregos e renda e o
crescimento do setor da construgao.

De acordo com o levantamento apresentado pela Secretaria Nacional de
Habitacdo, até o més de outubro de 2013 o PMCMYV havia contratado mais de 2 milhdes de
unidades habitacionais e entregue mais de 1,4 milhdo de unidades a familias de baixa renda,

totalizando investimentos de mais de R$ 192 bilhdes (Brasil, 2013).

Programa MCMYV - Resultados até outubro/2013

Fase UH Investimento

PMCMV 1 (2009/2010) | 1.005.128 | R$ 55 bilhdes

PMCMYV 2 (2011/2014) | 1.975.049 | RS 137 bilhdes

TOTAL 2.980.177 | R$ 192 bilhdes

Fonte: Brasil, 2013
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Com o proposito de atender a populagdo de baixa renda o Programa tem
disponibilizado subsidios pecuniarios ou redu¢do de juros, considerando a renda mensal
familiar e o valor do imével, em condi¢des nunca antes vistas no Brasil, consoante disposto

no quadro demonstrativo abaixo.

PMCMYV — Concessao de subsidios a populacao de baixa renda.

Faixas [ Renda mensal | Subsidio Valor do imével
1 R$ 1.600,00 | 95% $ imovel | R$ 76.000,00

2 R$3.275,00 | R$25.000,00 [ R$ 190.000,00
3 R$ 5.000,00 | juros menores | R$ 190.000,00

Fonte: Brasil, 2013

As modalidades de garantias no financiamento habitacional pelo PMCMV

O principio na contratagdo de um financiamento para obtenc¢do crédito
habitacional estd em que o devedor demonstre um comprometimento com a obrigacao
assumida através do fornecimento de garantias reais para a hipotese de insucesso na
amortizacdo, por meio do préprio bem, ou de outros ativos que possam servir para a
realizacdo do pagamento. H4 uma logica ou técnica de avaliacdo imobilidria que busca
relacionar a seguranca do contrato de empréstimo ao valor do bem oferecido como garantia
real, que compde os sistemas hipotecarios e fiduciarios.

Quanto ao financiamento habitacional, nomeadamente para familias de menor
poder aquisitivo, ha dificuldades para o mutudrio apresentar condi¢cdes ou garantias de
capacidade crediticia, o que pode inviabilizar o acesso a casa propria, quando necessario o
empréstimo financeiro. Neste caso, para disponibilizar acesso a linhas de crédito que
dependam do fornecimento de garantias, ¢ necessaria a criagdo de fundos garantidores pelo
governo, devido a dificuldade de atragdo de investidores interessados em transagdes de alto
risco, como o Fundo Garantidor de Habitagcdo Popular (FGHab) implementado no PMCMYV.

Além disto, outra forma de ofertar garantia aos provedores do crédito habitacional
¢ a alienagdo fiduciaria, que junto ao FGHab, faz parte do novo desenho institucional que
viabilizou o crescimento da oferta de recursos financeiros para provisdo habitacional, quer

oriundos do mercado de investimentos, quer dos fundos estatais e paraestatais.
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Fundo Garantidor de Habita¢ao Popular

No PMCMYV, instituido pela Lei n° 11.977, de 7/07/2009, alterada pela MP n° 459,
de 25/03/2009, convertida na Lei n® 12.424, de 16/06/2011, ha previsdo em seu art. 2°, IV,
que para sua implementacdo a Unido, observada sua disponibilidade orcamentiria e
financeira, participarda do FGHab até o limite de R$ 2 bilhdes. Este, por sua vez, de acordo
com o art. 20, terd como finalidades garantir o pagamento aos agentes financeiros de
prestagdo mensal de financiamento habitacional, no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdo, devida por mutuério final, em caso de desemprego e reducdo temporaria da
capacidade de pagamento, bem como assumir o saldo devedor do financiamento imobilidrio,
em caso de morte e invalidez permanente, ¢ as despesas de recuperagdo relativas a danos
fisicos ao imovel; sendo as condigdes ¢ os limites das coberturas definidas no Estatuto do
FGHab.

Além do aporte do governo, as instituicdes financeiras que atuam nos contratos de
financiamento do PMCMYV, ou seja, Caixa Econdmica Federal e Banco do Brasil, fazem
contribui¢cdes equivalentes a 0,2% do financiamento concedido ao fundo; por sua vez o
mutudrio contribui com 0,5% do valor da parcela mais um valor varidvel, de acordo com a
idade do beneficiario, consoante art. 11, § 1° e art. 12, do Estatuto do FGHab (Caixa
Economica Federal, 2013).

Na Cartilha disponibilizada pela Caixa Econdémica Federal (2011%, p. 03-18) ha
previsdo do FGHab as familias com renda de até R$ 5.000,00, que prevé cobertura em caso de
perda de capacidade de pagamento proporcional a renda familiar, durante todo o periodo de
vigéncia do contrato. Sdo garantidas 36 prestagdes para familias com renda de até R$
2.500,00, 24 prestagdes para familias com renda de R$ 2.500,01 a R$ 4.000,00 e, ainda, 12
prestagdes para familias com renda de R$ 4.000,01 a R$ 5.000,00. Para ter direito a esse
beneficio, o imovel deve fazer parte do PMCMYV, devem ter sido quitadas pelo menos seis
prestacdes do contrato e deve ser realizado o pagamento de 5% da prestagdao devida no més da
solicitacao.

Para concessdao do beneficio a solicitagdo deve ser formalizada através da
comprovagdo do desemprego e/ou da perda de renda, a cada trés prestagdes requeridas,
dependendo o deferimento do adimplemento nos meses anteriores. A integracdo das cotas €
realizada pelo mutudrio através de 0,5% do valor da prestacdo de amortizacdo e juros

destinada a cobertura de perda de renda/desemprego; 1,50% a 6,64% do valor da prestacao de
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amortizacdo e juros de acordo com a idade, destinada a cobertura de sinistros de morte e
invalidez permanente e danos fisicos do imovel.

De acordo com o Relatério de Gestao do Exercicio de 2010, realizado pela Caixa
Econdmica Federal (2011b, p. 06), o FGHab ¢ um fundo de investimento privado, constituido
por prazo indeterminado, que tem por objetivo dar garantia a at¢ 600 mil financiamentos
habitacionais realizados por meio do PMCMYV, para mutuarios com renda familiar de até 10
salarios minimos. As garantias incluem os riscos por morte e invalidez permanente, danos
fisicos no imével e perda de renda, consoante previsto no seu Estatuto e em clausula
especifica do contrato realizado entre o agente financeiro € o mutuario, conforme previsto na
Lei n°® 11.977/2009, regulamentada pelo Decreto n® 6.820, de 13 de abril de 2009, que dispde
sobre a composicdo ¢ as competéncias do Comité de Participagdo no Fundo Garantidor da
Habitacdo Popular — CPFHab e sobre a forma de integralizacdo de cotas no FGHab. Nesta
mesma data foi publicada a Portaria n° 160, do Ministério da Fazenda, que transfere para o
FGHab participacdes acionarias e designa membros para comporem o CPFHab, para sua
constituigao.

Segundo a Caixa Econdmica Federal, até 15/07/ 2013, 1.080 milhdo de contratos
do Programa estavam cobertos pelo FGHab. Desse total houve o pagamento de indenizac¢ao
em 2.015 contratos, nimero considerado abaixo da expectativa e dentro do percentual de
outras carteiras de baixa renda, consoante declaragdo do diretor de Habita¢do, Teotdnio
Resende (Simao, 2013).

Do total de 2.015 contratos em que o fundo foi acionado, 1,8 mil se deve a
quitacdo de contrato por morte ou invalidez permanente do mutudrio, trazendo impacto
financeiro de R$ 84,2 milhdes. Houve 167 sinistros relacionados a recuperagdo de imoveis,
no importe de R$ 3,2 milhdes e, ainda, para compensar perda de renda dos beneficiarios,
foram desembolsados R$ 100 mil, em 48 contratos. Portanto, em pouco mais de quatro anos,
o FGHab desembolsou R$ 87,5 milhoes. (Idem)

Ademais, a fim de regularizar o FGHab, foi ampliado para 2 milhdes o nimero
maximo de contratos mobilidrios que por este instrumento podem ser beneficiados, através da

Medida Provisoria n® 651, de 9/07/ 2014, que trata de incentivos ao mercado de capitais.

Art. 45. A Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, passa a vigorar com as
seguintes alteragdes:

[...]
“Art. 29. O FGHab concedera garantia para até dois milhdes de
financiamentos imobilidrios exclusivamente no &mbito do PMCMV.”
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Anteriormente a publicacdo da medida provisoria esse niumero era limitado a 1,4
milhdo de empréstimos (art. 29, Lei n® 11.977/2009), como a quantidade de contratos
realizados j& tinha superado este limite, com a sua ampliacdo foi garantida a volta da

normalidade dos financiamentos imobilidrios.

Propriedade fiduciaria

Os financiamentos habitacionais, sejam aqueles que se enquadre no PMCMV ou
ndo, também sdo assegurados pelo instituto da alienagdo fiduciaria de coisa imovel, consoante
previsto na Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que instituiu a alienagdo fiduciaria de
coisa imovel, alterada pelas Leis n® 10.931/2004 e n° 11.481/2007.

Referida norma prevé em seu art. 4°, que nesta modalidade poderdo ser
empregados recursos provenientes da captacdo nos mercados financeiros e de valores
mobilidrios. Destaca-se, ainda, o art. 17, IV, que prevé operagdes de financiamento
imobilidrio, garantidas por aliena¢do fiduciaria de coisa imdvel.

No caso de constituicdo da propriedade fiducidria hd o desdobramento da posse,
onde o fiduciante se constitui no possuidor direto e o fiduciario no possuidor indireto do bem
(art. 23). Neste negdcio juridico, tendo o credor fiduciario a propriedade resoltvel de coisa
imével, na hipotese do fiduciante ndo cumprir com sua obrigacdo, ou seja, ndo quitar as
parcelas do financiamento, apds trés meses de atraso o mesmo deve ser constituido em mora,
podendo purgé-la, sob pena de retomada do imével, ou seja, consolidagdo da propriedade do
imdvel em nome do fiducidrio, observando-se o procedimento previsto no art. 26.

Neste diapasdo importante ressaltar que a aplicabilidade desta norma no caso de
financiamento habitacional sé tem pertinéncia na hipétese da inadimpléncia ndo se enquadrar
em nenhuma das situagdes previstas no FGHab ou se este beneficio ndo for solicitado pelo
inadimplente.

Consoante o art. 27, transcorrendo trinta dias, o fiduciario promovera a alienacao
do bem por meio de leildo publico. No caso do resultado ser idéntico a totalidade da
obrigagdo, ¢ dada quitacdo ao fiduciante; se o lance oferecido for superior a obrigacdo, o

remanescente lhe deve ser entregue e, se o valor apurado for inferior ao devido, ¢ extinta a

divida.
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Esse regime fiduciario, apresentado através de procedimento simplificado de
retomada do imoével no caso de mora injustificada, proporciona maior seguranga aos
investidores, muito diferente dos longos processos judiciais exigidos para a retomada do
imével concedido através de outra forma de garantia, como a hipotecaria. A seguranga
estimula o investimento e, consequentemente, a concessao do crédito imobilidrio. Na visao
dos investidores, isso favorece a reducdo de taxas, encargos e juros, representando a
modernizagao e acessibilidade ao mercado imobiliario brasileiro.

Estas condigdes perduram ao longo do longo periodo de amortizagdo, até a
quitacdo integral da divida com o agente financeiro, o que exige aten¢do dos mutuarios da
casa propria. A considerar os casos em que o FGHab foi acionado, pode-se concluir que os
mutudrios se resguardaram da retomada do imdvel pelos agentes privados, sem podermos
inferir neste estudo quais foram as principais estratégias adotadas.

No seu conjunto as garantias estudadas, como estabilizadoras oferecem uma
importante sustentacdo ao sistema de financiamento, que podem se tornar insuficientes frente
a grandes mudangas macroecondmicas e outras situacdes contingentes derivadas das 1dgicas

especulativas do mercado imobilidrio e financeiro.

Consideracoes finais

No Brasil, para permitir que o trabalhador realize o objetivo da aquisi¢do da casa
propria, consubstanciando o direito social de moradia previsto na Constituicdo Federal de
1988 e, por sua vez, o direito a cidade, uma das principais opcdes ¢ a realizagdo de
financiamento habitacional, assegurado por meio de garantias, ja que, em regra, suas parcelas
comprometem parte consideravel da renda familiar, durante até trés décadas. Sob esse prisma,
denotam-se diversos aspectos positivos das garantias dos contratos de financiamento
imobiliario, notadamente o FGHab.

O FGHab constituido no PMCMV, que busca atender a populagdo de menor
renda, garante o pagamento aos agentes financeiros de prestacdo mensal de financiamento
habitacional, no ambito do SFH, devida por mutuario final, em caso de desemprego e redugao
temporaria da capacidade de pagamento, bem como assume o saldo devedor do financiamento
imobilidrio, em caso de morte e invalidez permanente, e as despesas de recuperacao relativas

a danos fisicos ao imdvel. Este instrumento garantidor tem atendido, conforme informagdes
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de seu orgdo gestor, a Caixa Economica Federal tem cumprido com seu papel exigido dentro
do percentual de outras carteiras de baixa renda.

Na hipotese de ndo aplicabilidade do FGHab, no caso de inadimplemento
injustificado, deve-se recorrer a alienagdo fiducidria de imovel prevista no sistema de
financiamento habitacional, que constitui a propriedade fiducidria com desdobramento da
posse entre fiduciante e fiduciario, permanecendo o credor com a propriedade resoluvel. No
caso de mora do fiduciante, por meio de procedimento extrajudicial ¢ consolidada a
propriedade do imével em nome do fiduciario, que o alienard através de leilao publico para
recebimento de seu crédito.

Apesar da disponibilizagdo de todas essas condi¢des, ¢ importante salientar que a
falta de conhecimento por parte da populagdo, particularmente de menor renda, sobre as
diversas espécies de garantias, o procedimento ainda burocratico exigido, a falta de estrutura
técnica das institui¢cdes financeiras para atender a crescente demanda por muitas vezes tém
dificultado o acesso a casa propria, e o direito a moradia de muitos trabalhadores.

No contexto analisado, as garantias no financiamento habitacional, o arcabougo
legal existente e a simplificagdo do procedimento de satisfacdo de direito sdo viabilizadoras
de seguranca ao sistema financeiro, estimula o investimento no mercado imobilidrio legal, a

concessao de crédito imobiliario e, principalmente, favorece a ampliagdo do acesso a moradia.
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