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Resumo: O artigo traz dados sobre a retomada de iméveis pela Caixa Econdmica Federal (CEF) e o maior impacto deste fenomeno sobre as familias de
baixa renda. Como um dado alarmante sobre o problema do déficit habitacional no Brasil, sobretudo numa estrutura politica e econémica pautada no
crédito como via de acesso a moradia, propde-se um debate acerca da viabilidade da devolugdo das parcelas ja pagas em caso de retomada de imédveis
de familias de baixa renda incluidas no Programa Minha Casa Minha Vida. Para isso, analisa-se os dados do lucro liquido da CEF em 2019 e conclui-se
que haveria a diminuigdo de apenas 5.61% deste lucro para que as familias de baixa renda, em vulnerabilidade social, tivessem suas prestagées (menos
os juros) devolvidas.
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Abstract: The article brings data on the repossession of real estate by Caixa Economica Federal (CEF) and the greatest impact of this phenomenon on
low-income families. As an alarming fact about the problem of the housing deficit in Brazil, especially in a political and economic structure based on credit
as a way of accessing housing, debate is proposed about the feasibility of returning installments already paid in the event of repossession of properties
belonging to low-income families included in the Programa Minha Casa Minha Vida. CEF's net profit data in 2019 is analyzed and it is concluded that there
would be a decrease of only 5.61% of this profit so that low-income families, in social vulnerability, had their installments (any less fees) returned.
Keywords: Real estate financing. Indebtedness. Repossession of real estate. Caixa Econdomica Federal. Return of installments.

Resumen: El articulo trae datos sobre la recuperacion de bienes inmuebles por parte de la Caixa Econdmica Federal (CEF) y el mayor impacto de este
fendmeno en las familias de bajos ingresos. Como dato alarmante sobre el problema del déficit habitacional en Brasil, especialmente en una estructura
politica y econémica basada en el crédito como forma de acceso a la vivienda, se propone un debate sobre la viabilidad de devolver las cuotas ya pagadas
en caso de recuperacion de la vivienda. propiedades de familias de bajos ingresos incluidas en el Programa Minha Casa Minha Vida. Se analizan los datos
de los ingresos netos de CEF en el 2019 y se concluye que habria una disminucion de solo 5.61% de esta ganancia por lo que a familias de bajos ingresos,
en vulnerabilidad social, les devolverdn sus cuotas (menos las tarifas).
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(o) TSI


https://orcid.org/0000-0002-2338-1649
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
mailto:gabrielle.lima@usp.br
https://orcid.org/0000-0002-2338-1649

A partir da década de 1990 o Brasil viveu um processo de expansao neoliberalista em sua
economia e diversos mecanismos de apoio aos negocios privados foram implementados,
principalmente por meio da ampliagao do crédito (Royer, 2009; Polillo, 2013). O crédito se expandiu e
deu condi¢des para um consumo em massa, permitindo a economia se movimentar e privilegiar,
sobretudo, setores privados.

Foram criados mecanismos juridicos para dar mais seguranca aos credores e facilitar a
captagao de crédito no mercado. Mais seguranga nas operacdes de crédito permitiu maior liquidez e
conseguentemente, a ampliagdo da carteira de crédito (Abreu, Melazzo e Ferreira, 2020). Por meio de
empréstimos e alguns subsidios do Estado, a populagdo passou a ser inserida em um mercado de
consumo que alavancou a economia principalmente a partir dos anos 2000. Cada vez mais, setores
como o da saude, educacgéao e habitacao foram acessados por meio de longos financiamentos; com
isso a moradia, objeto analisado no presente artigo, se tornou um bem de consumo adquirido com
financiamentos a longo prazo (Royer, 2009; Paulani, 2011; Abreu, Melazzo e Ferreira, 2020).

No Brasil os financiamentos imobiliarios séo divididos entre o Sistema Financeiro de Habitacdo
(SFH) e o Sistema Financeiro Imobiliario (SF1), o segundo corresponde atualmente a financiamentos
acima de RS$1.5 milhdo com taxas e condigdes diferentes do SFH. O SFH foi criado em 1964 junto
com o Banco Nacional da Habitagdo (BNH)? e visa disponibilizar crédito com recursos vindos do
Sistema Brasileiro de Poupangas e Empréstimo (SBPE) e do Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS). O SBPE tem como fonte os depdsitos compulsérios nas poupangas e o FGTS, recursos
originados de depdsitos obrigatorios, gerados pelos trabalhadores com carteira assinada. Em
contrapartida ao sistema do SFH, foi criado em 1997, para buscar recursos no livre mercado
financeiro, o SFI.

Com este contexto de ampliagdo do crédito para habitacao, foi criado em 2009 o Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), que surgiu com o desafio de solucionar o problema do déficit
habitacional no Brasil. O Programa se dividiu em faixas de renda® e as mais baixas chegaram a
receber auxilio de 90% do valor do imovel pago com subsidio do Estado. As faixas de renda mais
elevadas, que no ano de criagdo do programa chegavam a R$S4.650, pegavam o empréstimo junto a
Caixa Econébmica Federal (CEF) e tinham até 35 anos para pagar, com taxa de juros inferior as outras
linhas de crédito do SFH (Eloy, 2013).

Durante seu primeiro periodo de atividade (2009-2021) o PMCMV entregou mais de 5 milhdes
de unidades habitacionais. O publico-alvo atendido pelo Programa envolveu faixas de renda familiar
abaixo de R$9.000 (teto de renda do faixa 3 instaurado em 2019) e essa renda poderia ser
comprometida em no maximo 30% com as parcelas do financiamento. A parcela, portanto, chegaria
no maximo a R$2.700 reais.

A partir do contexto apresentado, é utilizada pesquisa realizada anteriormente (Lima, 2022) na
qual observa-se que o problema habitacional no Brasil ndao esta somente na disponibilidade de
unidades habitacionais, mas na estrutura de crédito fomentada da década de 1990 em diante.

A partir de 2009 o PMCMV alavancou a compra de imoveis via financiamento principalmente
para as rendas mais baixas, e com isso as inseriu nas engrenagens do mercado financeiro de crédito.
Os dados da pesquisa explicitam dois contextos: o0 enquadramento do PMCMYV por faixa de renda ao

Findado em 1986.
Em 2009, ano de criagao, o faixa 1 ia até R$1.395,00 de renda familiar, faixa 2 até R$2.790,00 e faixa 3 até R$4.650,00
(Secretaria Nacional de Habitag&o, Ministério das Cidades, Brasil).
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longo dos ultimos anos, e os dados da retomada de imdveis pela Caixa Econémica Federal (CEF). Na
metodologia da pesquisa utilizou-se dois distritos da cidade de S&o Paulo com perfis
socioecondmicos distintos a fim de mostrar o impacto da variagdo de acesso a moradia via PMCMV
e da retomada de imoveis pela CEF, por faixa de renda.

A partir dos dados (Lima, 2022) é possivel perceber que o distrito de menor renda per capita
teve mais imoéveis retomados, e também, menos langamentos imobilidrios (oportunidades de
aquisigdo de imoveis). Os dados sdo de 2000 a 2019 para os iméveis langados* e de 2000 a 2021
para os imoveis retomados (CEF).

Foram 60.936 imoveis lancados nos dois distritos, dos quais apenas 12.474 no distrito de
menor renda, e 48.462 no de maior renda. Alem do maior nimero de imoveis lancados para os mais
ricos, estes langamentos foram cada vez mais, enquadrando-se no valor financiado dentro do
PMCMV. Ao longo dos anos foi constatada mudanca no perfil atendido pelo PMCMV, pois 0s
langamentos para populacao de maior poder aquisitivo foram passiveis de enquadramento nas linhas
de crédito do Programa®. Notou-se, portanto, que houve mudanga no publico alvo atendido pelo
programab®.

Ja os dados dos imdveis retomados pela CEF mostraram que entre 2000 e 2021 foram
retomados 244 imoveis no distrito de menor renda e 107 no de maior, expressando qual a populagao
gue mais sofreu com a perda de imoveis; A populacao de menor poder aquisitivo foi a que teve menos
langamentos imobiliarios e mais imoveis retomados ao longo dos anos.

Contudo, este artigo tem por objetivo elucidar caminhos de como € possivel diminuir os
impactos socioecondmicos negativos as familias de baixa renda que tém seus imoveis retomados.
Para isso debate a viabilidade econébmica da devolugao das parcelas pagas em caso de retomada de
imoveis enquadrados no PMCMV.

A partir dos dados apresentados por Lima (2022) e do contexto da politica habitacional
brasileira, € preciso considerar como um importante ponto de partida para a discussao, a criagao do
SFI em 1997. O sistema conta com diversos instrumentos para auxiliar na expansao do crédito
imobiliario, dando maior seguranga aos credores e liquidez aos créditos que passaram a ser
concedidos (Polillo, 2013; Abreu, Melazzo e Ferreira, 2020). Um desses mecanismos foi a Lei de
Alienacao Fiduciaria’.

A lei ndo se aplica somente ao SFl e os imoveis financiados inclusive dentro do PMCMV, estao
sob a mesma legislacao, que foi criada junto ao SFI com finalidade de obter fundos para o crédito
imobiliario, no livre mercado. A aplicabilidade da Lei de Alienacdo Fiduciaria a imoveis do SFH e
sobretudo, do PMCMV é extremamente perversa, visto que sua funcionalidade é justamente para
gerar maior segurancga aos credores e ndo aos compradores (Oliveira, 2021; Lima, 2022).

O SFH, no qual encontram-se os financiamentos abaixo de RS$1,5 milhdo, tem seus
financiamentos com recursos do SBPE e do FGTS. Sao, portanto, estes recursos e os subsidios do
Estado (por meio do PMCMV) que séo colocados sob a Lei de Alienagéo Fiduciaria.

Empresa Brasileira de Estudos do Patrimoénio (EMBRAESP).

Metodologia de coleta e andlise de dados utilizada assim como no estudo de Santos e Carvalho (2023).

0 maior nimero de langamentos que enquadraram-se no PMCMYV foi em 2018, com 1518 langamentos dentro do PMCMV
e apenas 210 que ndo se enquadraram (Lima, 2022).
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A Lei foi criada em 1997 num cenario neoliberalista de insercdo de capitais globais na
economia brasileira, sobretudo para alavancar a economia e criar mecanismos para ampliar o
consumo em massa (Royer, 2009; Paulani, 2011; Abreu, Melazzo e Ferreira, 2020). Esse consumo foi
expandido pelo crédito e a moradia foi um dos principais setores no qual estes “tentaculos” da
financeirizagdo entraram na economia e nas familias brasileiras. Ao financiar um imovel a Lei
determina na matricula, no registro em cartorio, a posse do credor e ndo do comprador mutuario. No
caso dos financiamentos junto a Caixa Econdmica Federal, o imével fica em nome do banco até que
o comprador quite totalmente sua divida.

Nas linhas de financiamento do SFH, como o PMCMV, o financiamento pode durar até 35
anos, e neste caso, somente com o passar de trés décadas e meia a posse legal do imovel vai para o
nome do comprador. E este mecanismo que torna a retomada do imdvel por inadimpléncia um
fendmeno tdo perverso quando visto nas classes mais vulnerdveis (Lima, 2022). A Alienacgéo
Fiduciaria refere-se a uma lei de execucao extrajudicial, ndo envolve agdes judiciais morosas e pelo
fato do imovel estar legalmente em nome do banco, sua retomada € extremamente rapida. No caso
de inadimpléncia das parcelas, ndo ha possibilidade do comprador mutuario recorrer, pois para o
parecer juridico o imovel ndo é de sua propriedade, mas sim do banco (Oliveira, 2021).

A Lei de Alienacao Fiduciaria pode aplicar a execugao extrajudicial em 3 meses de atraso das
parcelas, chegando a finalizar o processo da retomada em 6 meses (Brasil, 1997). Processo
extremamente répido se comparado a mecanismos anteriores, como o da hipoteca. E esta acdo
extrajudicial que da a seguranca ao mercado financeiro de crédito para que continue disponibilizando
capitais neste mercado, pois nao ha morosidade nos processos juridicos que envolvem o pagamento
dessa divida (Royer, 2009; Abreu, Melazzo e Ferreira, 2020). No caso da inadimpléncia, rapidamente
o imovel pode ser retomado e voltar ao mercado, virando novamente ativo financeiro na carteira dos
agentes.

Neste cenario, no qual os empréstimos imobiliarios sdo baseados na multiplicagao de capitais
por meio dos juros que beneficiam bancos e agentes externos ligados ao mercado de capitais
internacionais, propde-se uma diminuigdo dos 6nus que as familias despossuidas de suas casas,
sofrem. A seguir, visando menor prejuizo financeiro e social, é apresentada uma proposta de
devolucdo das parcelas ja pagas em caso da retomada do imovel de familias de baixa renda.
Considera-se inclusive os beneficios do retorno financeiro as familias, transformando este dinheiro
em poder aquisitivo de consumo de bens e servicos no mercado. O beneficio socioeconémico as
familias é analisado, assim como o quanto a devolucdo desse montante pode significar melhorias
econémicas.

Como compreendido no estudo de Lima (2022), a populagdo de menor poder aquisitivo é a que
mais tem dificuldade ao pagar as parcelas do financiamento imobiliario e consequentemente, a que
mais tem seus imoveis retomados. Nas entrelinhas da regulamentacao da Alienacao Fiduciaria, um
dos fatores mais perversos € a ndo devolucao das parcelas ja pagas pelos mutuarios no caso de
retomada (Brasil, 1997).

Quando um imovel é retomado, independentemente da quantidade de parcelas que ja foram
pagas, 0 morador perde sua casa e todo o dinheiro que ja havia pago ao banco. No caso dos imoveis
financiados em 35 anos, por exemplo, mesmo que o morador tenha pago, supostamente, 20 anos de



prestacdes, todo este montante permanece com o banco e o mutuario deve retirar-se da casa, sem
nenhum direito sobre ela ou sobre o valor investido ali®.

Considerando o mecanismo de funcionamento da Lei de Alienagao Fiduciaria e os dados
obtidos com a pesquisa de Lima (2022), visa-se propor uma alteragdo legislativa que tente minimizar
0s danos causados as familias de baixa renda que sofrem com as retomadas de imdveis pelo banco.
Estas familias adquirem imdveis por meio de financiamentos imobilidrios e por diversos motivos
socioecondmicos nao conseguem continuar pagando as parcelas, perdendo suas casas.

0O financiamento envolve as parcelas do valor de compra e venda (V.C.V) do imével somado
aos juros aplicados, que variam de acordo com o indexador® escolhido no referido periodo em que o
contrato foi assinado. E considerado nessa proposta o fato de que a Caixa Econdmica Federal é um
banco, e por mais que seja publico, ainda ¢ uma empresa interessada na lucratividade de seus
negocios.

A partir destes apontamentos, foi pensada uma proposta de devolugéo das parcelas ja pagas
no financiamento imobiliario até o momento da retomada do imoével. Nessa proposta os juros
aplicados as parcelas ndo serao devolvidos, ficando com o banco. A proposta de devolucao considera
que no momento do financiamento é realizada uma avaliagao do valor do imével (V.A. 1)'° com equipe
de engenharia especializada, e para a devolugdo do montante ja pago, sera feita nova avaliacao do
imoével (V.A. 2 [a custeio posterior do mutudrio'"]), para que seja certificado que o imével ndo perdeu
seu valor ao longo do tempo. No caso de deterioragao do imoével ou de sua localizagao, somente o
diferencial sera devolvido ao mutuario.

Se em algum caso a nova avaliagdo da engenharia (V.A. 2) for maior do que o primeiro (V.A. 1),
nao sera pago valor superior ao montante ja pago pelo mutuario. O caso de proporcionalidade aplica-
se somente ao caso de desvalorizagao do imovel. O ideal seria que o banco devolvesse o diferencial
do montante pago também no caso de valorizagdo do imovel, mas a escolha nas melhorias e
investimentos realizados no imovel, foi de livre vontade do mutuario (ainda que, sabendo da sua
posse efetiva sobre 0 imével, somente no fim do pagamento da divida). De mesmo modo que o banco
nao é responsavel pela valorizagao da regiao e, portanto, do preco do imovel. A proposta de devolucao
considera, entretanto, que o0 mutuario que perde sua moradia paga a taxa de avaliacdo de engenharia
(V.A. 2) somente apos a devolugdo do montante, ficando este encargo, inicialmente, para o banco.

A seguir sera elaborado um caso hipotético de financiamento, retomada do imovel e
devolucdo das parcelas (menos os juros), para tentar tornar a discussdo mais palpavel.
Hipoteticamente, suponhamos que o mutuério financiou 100% do valor de um imdével'? avaliado (e
com valor de compra e venda - V.C.V.) em 300 mil reais em 360 parcelas (30 anos), a juros de 6.63%
ao ano'®. No caso de, 20 anos depois do inicio do financiamento, ter parado de pagar as parcelas e

Apods a retomada, somente no caso em que o imovel € vendido em 1° ou 2° leildo, a valor superior ao da divida, o valor
diferencial volta para o mutuario. O valor da divida corresponde as parcelas ndo pagas e a todos os encargos que sdo
envolvidos na acao extrajudicial. Fonte: Brasil, 1997, Capitulo I, disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19514.htm#:.~:text=LEI%20N%C2%BA%209.514%2C%20DE%2020,im%C3%B3vel
%20e%20d%C3%A1%200utras%20provid%C3%AAncias.

A taxa pode ser baseada na TR com variagao entre Sac ou Price, ou no IPCA.

10 O procedimento ja acontece nos processos de financiamento, o banco exige avaliagdo do imdvel para registrar em
contrato e na matricula o valor de referéncia para fins de leildo.

Em 2023, na RMSP a taxa de avaliag&o esta em torno dos R$900,00 (CEF).
12A CEF néo financia 100% do imdvel. Em alguns casos, pode-se chegar até 90% do valor total do imdvel. Aqui usa-se 100%
para facilitar os célculos e analises e favorecer a clareza da exposigéo.

Média da taxa de juros do PMCMV em 2019 segundo o relatério de avaliagdo do programa (2020). Disponivel em:
https://www.gov.br/cgu/pt-br/assuntos/noticias/2021/04/cgu-divulga-prestacao-de-contas-do-presidente-da-republica-
de-2020/relatorio-de-avaliacao-pmcmv.pdf
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ser dado inicio a execugdo extrajudicial, sera devolvido o valor das primeiras 240 parcelas do
financiamento (menos os juros). Para tal, avaliagdo da engenharia sera feita sobre o valor do imovel,
e no caso hipotético de o imovel ter se desvalorizado para 280 mil reais, 93.3% do V.C.V, 0 montante
devolvido ao mutudrio sera 93,33% da somatdria das parcelas ja pagas (menos os juros). Tal medida
€ para evitar deterioragdo do imovel e da localizagao.

- Hipotese de devolugao de parcelas

Caso Hipotético Financiou Financiamento pago V.A 2
Ano 2010 RS300 mil R$200 mil
Prazo 360 meses 240 meses R$280 mil*
Devolugdo R$186.600,00%*

Fonte: Elaborado pela autora.
*93.3% de 300 mil.
** Divide-se 300 mil em 360 parcelas, desconsiderando o juros. 240 parcelas equivalem ao pagamento ja feito de R$200
mil, ou, 93.3% desse valor, pela desvalorizagao, que ficaria R$186.560,00.

Os juros aplicados nas 240 parcelas pagas, permanecem com o banco. Neste caso, de 6.63%
ao ano, o valor das parcelas ja pagas e do montante de juros aplicado varia de acordo com o
indexador escolhido, séo 2 opgdes comumente utilizadas atualmente: Taxa Referencial (TR) ou Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA). Estas, variam o sistema de amortizacdo entre o
Sistema de Amortizagdo Constante (SAC), na qual as parcelas comegam com valor mais alto e
terminam num valor inferior; e a Price, na qual as parcelas se mantém com valor similar ao longo de
todo o prazo. Ou seja, 0 montante de juros acumulado e que fica com o banco pode variar entre um
indexador e o outro.

Fazendo um calculo com base em uma simulagao feita em marco de 2023, um financiamento
de 300 mil reais, com taxa de 8.51% a.a. (SFH/SBPE) e indexador SAC/TR'4, a simulagdo apontou que
o montante final ao pagamento de todas as 360 prestagdes, seria de R$763.531,26'°. Neste caso,
seriam R$463.531,26 de juros (diferenga entre o valor do financiamento e o montante final pago com
a somatdria das parcelas). Em conversa com correspondentes bancdrios CEF, experientes em
financiamentos imobiliarios e a partir de analises de diversas simulacdes e possiveis variagdes de
taxa, é padrédo que o montante final pago pelo mutuario chegue a mais que o dobro do valor
financiado, mesmo em condi¢cdes do PMCMV.

A partir das anadlises feitas, é possivel perceber o quao impactante € o montante investido por
familias no financiamento imobiliario feito com juros. Os juros representam, ao fim do contrato, mais
do que o valor que foi pago no V.C.V do imovel. Devolver as parcelas pagas mostra-se uma medida
urgente para minimizar os danos causados a familias de baixa renda que além de perderem seus

Segundo conversas com correspondentes bancdrios da Caixa, responsaveis pelos financiamentos, o sistema de
amortizagao e indexador mais escolhido pelos clientes € o SAC/TR.
Dado calculado pelo proprio sistema simulador no site oficial da CEF. Disponivel em:
https://www8.caixa.gov.br/siopiinternet-web/simulaOperacaolnternet.do?method=inicializarCasoUso
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imoveis, sdo uma das engrenagens fundamentais a acumulacéo de capital (Rolnik, 2015; Chesnais,
2011; Harvey, 2005)

Por fim, a proposta de devolugao das parcelas conta também com mecanismos de protecao
contra investidores que compram imaoveis para lucrar com locagao. Visa impedir que 0s mesmos
sejam beneficiados pela devolugao das parcelas pagas, mesmo em casos NOS quais passam 0S anos
de utilizagdo do imovel, alugando-os. Para tal, a legislagdo de devolugéo sera registrada na matricula
do imdvel (assim como o instrumento particular da alienagéo fiducidria), somente aos compradores
que enquadrarem-se dentro do PMCMV e na primeira compra de imoével, assim como ¢ feita a
regulamentagao para o uso do FGTS. Atualmente (2023) o teto da renda que se enquadra no Novo
Programa Minha Casa Minha Vida (NPMCMV) é R$8.000,00 e de valor do imdvel, estd em
R$264.000,00 (urbano).

Os compradores de imovel que ndo estiverem dentro do PMCMV e comprando seu primeiro
imovel ndo poderdo registrar em cartorio o instrumento da devolugéo das parcelas em caso de
retomada. O mecanismo de controle sobre isso sera o mesmo aplicado na utilizagdo do FGTS. Serao
preenchidas fichas constando assinatura e declaracdo do mutuario, sob pena de nao aplicabilidade
da lei de devolucao, caso seja descoberto injuria referente a declaragcao de aquisigcédo do primeiro e
unico imovel para moradia. A declaragdo de imposto de renda é utilizada como um dos meios para
verificagdo e comprovagao do fato da ndo posse de outro bem imével.

Para embasar a proposta de devolugao das parcelas, foram analisados dados referentes aos
montantes financeiros da CEF para o ano de 2019: o lucro liquido do banco foi de R$21.1 bilhdes. A
partir dos resultados financeiros do banco busca-se analisar o montante que seria possivel devolver
aos mutuarios que perdem o imovel e as parcelas ja pagas. Por possivel, entende-se um montante
qgue além de diminuir os prejuizos socioecondmicos das familias de baixa renda, ainda significa
importante quantia voltando a ser gasta no mercado.

Ao levantar dados nos relatérios anuais da CEF para 2019, constatou-se contratagbes para
habitagdo que alcangaram RS$90.2 bilhdes, sendo R$S26.9 bilhdes com recursos do SBPE e R$55.5
bilhdes com recursos do FGTS'®. Em 2019 foram RS$34.8 bilhdes em contratagdes para o PMCMV,
representando 318.3 mil unidades para este publico alvo'. Os ndmeros expressos nos relatérios
financeiros, referentes somente a area de habitagdo, mostram altos niumeros em relagao ao manejo
do crédito imobiliario e mostram que a CEF é um importante agente financeiro deste setor no pais.

Referente aos imoveis retomados pela CEF no referido ano, obteve-se via Lei de Acesso a
Informacao, os dados dos imdveis retomados em territorio nacional: foram 16.327 imoveis em todo
a federagao. A seguir, o dado fragmentado por Unidade Federativa:

A diferenga do montante veio de outras fontes de recursos que ndo o SBPE nem o FGTS.

0 PMCMV tem como fonte o Orgamento Geral da Unido (OGU), o FGTS e outras legislagbes como os Programas de
Aceleragdo do Crescimento (PAC). Dados dos relatérios anuais de 2019 - CEF. Disponivel em:
https://ri.caixa.gov.br/informacoes-financeiras/central-de-resultados/

7


https://ri.caixa.gov.br/informacoes-financeiras/central-de-resultados/

- Retomada de imodveis em 2019, por UF (Brasil)

UF Retomadas 2019 UF Retomadas 2019 UF Retomadas 2019
AC 35 MA 292 RJ 1718

AL 612 MG 1928 RN 350

AM 120 MS 363 RO 79

AP 15 MT 314 RR 21

BA 431 PA 359 RS 978

CE 220 PB 185 SC 318

DF 256 PE 472 SE 246

ES 236 Pl 81 SP 2890

GO 2530 PR 1154 TO 124

Fonte: CEF, Lei de Acesso a Informacéo. Elaborado pela autora

Do total de 16.327 imdveis retomados, 13.863 imdveis apresentaram valores de avaliagdo (V.A.)
abaixo de 300 mil reais (teto do PMCMV em 2019'®). Ao analisar os dados concedidos pela CEF,
observou-se que a somatoria do valor de avaliagdo de todos os imoveis passiveis de enquadramento
no PMCMV'® em 2019 representou o montante de R$1.905.019.450,04, quase dois bilhdes de reais.

Ainda destrinchando os dados, analisou-se 0 montante financeiro que representaria a
somatoria dos V.C.V. dos imoveis retomados no territorio em 2019, resultando no valor de
RS$1.179.641.549,88, inferior ao montante baseado no V.A. Conforme explanagao anterior, propde-se,
portanto, que o montante pago (V.C.V), menos os juros, fosse devolvido aos mutudrios que se
enquadraram no PMCMV.

Aqui é pressuposto que todo imovel com V.C.V. abaixo do valor de RS300 mil, enquadrou-se no
Programa, mas ndo é possivel fazer essa afirmacéo devido a Lei Geral de Protegao de Dados (LGPD?)
gue ndo permite acesso a informagdes como a renda dos compradores e se foi seu primeiro imével.
E impossivel saber, devido & falta de informagao no dado concedido pela CEF, se o imdvel foi ou ndo
vendido dentro do enquadramento do PMCMV. Considera-se que todos foram enquadrados para
facilitar e permitir analise favoravel na hipétese de devolucao.

O montante a ser devolvido, considerando hipoteticamente que 100% do V.C.V. de todos os
13.863 imdveis retomados fossem devolvidos, seria de R$1.179.641.549,88, equivale a 5.61% do valor
total de R$21.1 bilhdes obtido no lucro liquido da CEF em 2019.

O lucro liquido refere-se ao montante que excede as financas da instituicao e que, portanto,
resta posteriormente a quitacdo de todos 0s gastos que a instituigao teve. Segundo seus relatérios
anuais, a CEF da lucros desde 2003 e no ano de 2019, no montante de R$21.1 bilhdes, lucrar R$19.8
bilhdes em prol da devolugao de um montante das parcelas pagas as familias de baixa renda, é algo
gue pode ser visto como positivo socialmente e para a economia.

Sabe-se que o teto do valor do imdvel em determinadas regiGes e municipios do Brasil era inferior a R$300 mil em 2019,
mas usa-se o maior valor limite do pais para tratar dados superestimados com uma margem favordvel para a andlise e
argumentagao. O resultado dos numeros analisados tomando estes parametros metodoldgicos sera maior do que o real,
portanto, deixando menor ainda o percentual financeiro que seria “retirado” do lucro liquido da CEF.

Metodologia de coleta e andlise de dados utilizada assim como nos estudos de Lima (2022) e Santos e Carvalho (2023).

Lei n. 13.709, em vigor desde setembro de 2020.
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A devolugdo das parcelas ocasionaria uma diminuicdo de um lucro que ainda existiria em
numeros exorbitantes. As familias de baixa renda além de sairem da situagdo de extrema
vulnerabilidade sem moradia apos a retomada do imovel, ainda teriam este valor da devolugao para
investir em novos setores, movimentando a economia.

A presente proposta de devolugédo das parcelas ja pagas em caso de retomada de imoveis de
familias de baixa renda incluidas no PMCMV, utiliza-se de dados referentes aos montantes da Caixa
Econdémica Federal para o ano de 2019%". O estudo e andlise aqui realizados visam propor agdes
futuras e apresentar dados que explicitem a viabilidade da proposta. Para futura implementacao
serdo necessarios estudos mais aprofundados e detalhados, mas aqui buscou-se dar um importante
e inicial passo no horizonte de mais auxilios as familias de baixa renda no que tange a moradia.

Quanto mais dados sao analisados, mais nitida fica a necessidade em se proteger
juridicamente as familias de baixa renda que j& com dificuldade acessam a moradia via crédito. E
preciso protegé-las juridicamente para que possam além de acessar a moradia, conseguir pagar as
parcelas e no caso de inadimpléncia, ndo saiam com prejuizo total, perdendo todo seu dinheiro
investido.

Visto a importancia da habitagdo num pais imenso e com grave déficit habitacional como o
Brasil, o presente artigo tem como objetivo elucidar que nao basta pensar na disponibilidade de
moradias para as populagdes mais vulneraveis. Muito se estuda e se desdobra sobre a problematica
de como gerar novas habita¢des ou ainda, em menor enfoque, como melhorar as habitagcbes que ja
foram disponibilizadas, mas pouco se sabe sobre o fim que se da aos contratos de financiamento
habitacional que foram assinados.

O problema do ndo pagamento das parcelas dos financiamentos habitacionais € uma questao
recente no Brasil, sobretudo pelo fato de ter se expandido massivamente apos o PMCMV em 2009.
Contratos iniciados nesse periodo, podem se findar somente em 2039, 30 anos apds o inicio da
politica. O problema da retomada de imdveis que vemos hoje, principalmente para as baixas rendas,
é somente a “ponta do iceberg” quando paramos para pensar que ainda faltam cerca de duas décadas
para estes financiamentos acabarem. Como a populagao continuara pagando estas parcelas?

Os dados aqui trazidos e a proposta de devolu¢ao elaborada visam diminuir o impacto da
retomada de imoveis pela Caixa Econémica Federal as populagdes de baixa renda. A proposta foi
pensada com restricao para atender Unica e exclusivamente populacdes com comprovacao de baixa
renda e que ndao possuem outro imovel, sendo realmente as familias que sofrem com a perda da
moradia e que no caso de terem seus imoveis retomados, tendem a irem morar na rua ou em
situagdes de maior vulnerabilidade social.

Como previsto na Constituicao Federal, moradia € um dos direitos basicos do cidadao e
garantir isso a populacao de baixa renda, que ndo possui alternativa de moradia, € urgente. Por meio
do levantamento de dados e analises foi constatado que a devolugao das parcelas ja pagas a essas
familias, ndo representaria grande perda ao lucro da CEF. Os dados mostraram que em 2019, ano
escolhido para a analise, o lucro liquido do banco reduziria em 5.61%, continuando alto. A devolucao
das parcelas ja pagas (menos os juros) vai dar maior seguranca as familias de baixa renda e permitir

Foi escolhido o0 ano de 2019 por ser o Ultimo ano antes da pandemia, com dados recentes e atualizados (2022 ainda néo
apresenta dados anuais - margo de 2023). Durante a pandemia de Covid-19 a Lei de Alienacgéo Fiduciaria foi pausada e por
isso os imdveis retomados apresentam dados afetados por um fenémeno particular.
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ainda, que estas retornem ao mercado de consumo. Considera-se ainda, que como mostrado na
projecao de juros pagos ao longo das parcelas, o banco permanecera com significativo montante
financeiro oriundo destes financiamentos, na sua carteira.

A proposta de alteragdo da aplicabilidade da Lei de Alienacdo Fiduciaria visa em conjunto a
sociedade e aos poderes legislativos, elaborar da melhor maneira possivel um projeto que abranja
todas as necessidades e viabilidades de sua execugdo. A proposta esta inteiramente aberta a critica
e a colaboragao para que melhorias futuras sejam possiveis. Nas ultimas décadas, principalmente
apos a constante implementacao de aparatos juridicos que abrem brecha para beneficiar os mais
abastados, trabalhar com a legislagao a fim de diminuir brechas legislativas e auxiliar as classes mais
baixas a obterem seus direitos, tornou-se um instrumento fundamental para viabilizar a tomada de
voz perante as desigualdades.

Vislumbra-se que a retomada de imoveis e a Lei de Alienacao Fiduciaria sejam instrumentos
juridicos ligados ao SFI e aos capitais de mercado, ficando cada vez mais distante o seu uso contra
social sobre as familias de baixa renda do SFH e principalmente do PMCMV.
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