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Resumo: A crise econdmica estabelecida no Brasil
surgiu em um momento que as caréncias € a deman-
da futura estdo elevadas. Isso enseja a necessidade de
revisar os padrdes do financiamento habitacional. Este
trabalho teve como objetivo realizar uma descri¢ao da
situagdo atual do financiamento habitacional brasileiro.
A metodologia contemplou a realizagdo de analise de
experiéncias internacionais que apresentaram expansao
e/ou estabilidade do mercado imobiliario nos ultimos
20 anos do Chile, da Coreia do Sul, da Espanha e dos
Estados Unidos. Também foi realizada a comparagao
com a realidade do sistema de financiamento habitacio-
nal brasileiro, a partir da aplicagdo da matriz de forgas
competitivas, apontando as principais diferencas entre
os paises. Os resultados obtidos demonstram que o Bra-
sil ¢ o menos bem avaliado entre os paises do estudo
em relacdo aos requisitos de comparagdo analisados.
Como principais contribui¢des, temos o estabelecimen-
to de requisitos de comparag@o dos sistemas de finan-
ciamentos habitacionais e sua ponderagdo para a analise
quantitativa dos sistemas adotados. Além disso, o tra-
balho apresentou uma comparagao entre os sistemas de
financiamento habitacional adotados nos paises, visan-
do explicitar as boas praticas, considerando o cenario
internacional.

Palavras-chave: Financiamento habitacional; déficit
habitacional; crédito imobiliario.

Abstract: The economic crisis in Brazil arose at a time
when the needs and future demand is high. This raises
the need to revise housing finance standards. This study
sought to describe the current Brazilian housing finance
situation. The methodology included the analysis of
international experiences that have shown expansion
and/or stability of the real estate market over the last
20 years in Chile, South Korea, Spain, and the United
States. A comparison against the reality of the Brazilian
housing finance system was also made, based on the
application of the competitive forces matrix, pointing
out the principal differences between countries. The
results identify Brazil as the least well-evaluated among
the countries studied with regard to the comparative
requirements analyzed. The principal contributions are
the establishment of requirements to evaluate housing
financing systems and their weighting in order to
quantitatively analyze the system adopted. In addition,
this study presented a comparison between the housing
financing systems adopted in the studied countries,
seeking to explain good practices with regard to the
international scenario.
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1 INTRODUGAO

Atualmente, existe uma grave insuficiéncia
global de moradias urbanas bem localizadas que
sejam adequadas, seguras e acessiveis. Estima-se
que hoje o déficit mundial de moradia seja de 330
milhdes de domicilios urbanos e projeta-se que
ele cresga mais de 30%, chegando a 440 milhdes
de domicilios, ou 1,6 bilhdo de pessoas, em 2025
(KING et al, 2017).

No Brasil, a situacdo ¢ semelhante. Embora a
trajetéria da politica habitacional no Brasil seja
marcada por algumas evolugdes, os avancos ainda
nao foram suficientes para solucionar o acesso da
populagdo brasileira a moradia adequada, gerando
um elevado déficit habitacional.

Segundo estimativas da Fundacao Jodo Pinhei-
ro (2016), baseadas em dados da Pesquisa Nacio-
nal por Amostra de Domicilios (PNAD) de 2014 ¢
do Censo Demografico de 2010, o déficit passou
de 6,941 milhdes de unidades habitacionais, em
2010, para 6,068 milhdes, em 2014. Isso indica
que houve reducdo de 873 mil unidades habitacio-
nais entre 2010 e 2014 ou, ainda, queda do déficit
de 3,3% ao ano no periodo. De acordo com a Fiesp
(2016), a soma das necessidades (novas familias e
eliminacdo do déficit) gerara uma demanda de pro-
dugdo de cerca de 1,468 milhdo de moradias por
ano, o equivalente a construg¢ao de 8,810 milhdes
de moradias entre 2017 e 2022.

A crise economica estabelecida no Brasil im-
pOs restricdes ao setor imobilidrio apds cerca de
uma década de expansdo acelerada apoiada em
baixas taxas de juros e incentivos governamentais.
De acordo com a Revista Exame (2016), apos ter
crescido quase 800% entre 2006 e 2014, quando o
numero de imoveis financiados pelo SBPE chegou
a 538 mil unidades, em 2015 este nimero caiu para
342 mil, quando foram apresentadas menores ven-
das e langamentos imobiliarios.

A crise surgiu no momento em que as caréncias
¢ a demanda futura gerada pelas pressdes demo-
graficas e pelo crescimento das cidades ainda eram
muito elevadas. Isso enseja grandes desafios para
0s proximos anos, os quais implicam a necessida-
de de revisar os padroes do financiamento habita-
cional com o objetivo de atender a necessidade de
moradia da populacdo brasileira.

Nesse sentido, o financiamento surge como um
instrumento essencial na promogdo do desenvolvi-

mento imobiliario, pois, devido aos altos custos dos
imdveis, ¢ necessario que existam fontes geradoras
de créditos direcionadas a este segmento. A com-
pra de um imével se constitui no maior ou no Gnico
grande investimento realizado durante toda a vida de
um individuo ou familia, sem o crédito, esse sonho
se torna praticamente impossivel (PINTO, 2015).

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 Fundamentacao tedrica

2.1.1 Financiamento Habitacional Internacional

De acordo com Carneiro ¢ Valpassos (2003),
o financiamento habitacional ¢ um problema em
todas as economias capitalistas, desde as periféri-
cas, como as economias latino-americanas, até as
dos paises desenvolvidos, como EUA e paises da
Europa Ocidental.

A ampliagdo do volume de crédito imobiliario
¢ um fendmeno real em muitos paises, notadamen-
te nos mais desenvolvidos. Esse crédito assume
diversas formas, de acordo com a estrutura de fi-
nanciamento vigente em cada nagdo (FGV PRO-
JETOS, 2007).

Segundo Ernest e Young Terco (2011), os estu-
dos existentes das experiéncias internacionais na
area habitacional revelam a importancia de inves-
timentos na constru¢ao de novas moradias e tam-
bém em manuteng@o e reforma dos imoveis para o
crescimento econdmico ¢ para o desenvolvimen-
to sustentado. Para Ernest ¢ Young Terco (2011),
a analise contribui para a elaboracdo de cenarios
para o mercado brasileiro, visto que tais experién-
cias ilustram as relagdes econdmicas que levaram
alguns paises a obter sucesso e indicam as possibi-
lidades de crescimento.

Desse modo, foram selecionados paises que
fariam parte da pesquisa para exposi¢ao das expe-
riéncias de financiamento habitacional que apre-
sentam reducdo do déficit habitacional ou ainda,
superavit habitacional nos ultimos 20 anos: 1 pais
da América do Norte (EUA), 1 pais da América do
Sul (Chile), 1 pais da Europa (Espanha) e 1 pais da
Asia (Coreia do Sul).

A Tabela 1 apresenta um resumo das principais
caracteristicas do financiamento habitacional dos
paises da pesquisa, para melhor visualizagao e en-
tendimento.
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Tabela 1 — Principais caracteristicas do financiamento habitacional dos paises do estudo

Requisitos de

~ Chile Coreia do Sul Espanha EUA Brasil
comparacio
T i d: ~ , L . L
em Orl‘?‘.’m na rerrl & Sio captados através Participac@o de bancos Criou agéncias de N
das familias através . . . N As principais fontes de
.. de diferentes tipos e caixas de poupanca  regulamentacdo para PR
da transferéncia de ~ . . o recursos sao originarias
R de operagdes, como em forte ritmo consolidar liquidez .
recursos para trés . . L do Fundo de Garantia
Fonte de U o langamento de concorrencial e livres  na comercializagio .
agentes economicos , N N . do Tempo de Servigo
recursos . titulos de habitag¢ao de travas institucionais, de hipotecas, com .
fundamentais: governo, . . , . R . (FGTS), ou o Sistema
. nacional, empréstimos  além das cooperativas o objetivo de atrair o
companhias de seguro L. . . . . Brasileiro de Poupanga
. orgamentarios e e entidades especificas novos investidores e L
de vida e fundos de . e g . e Empréstimo (SBPE).
~ hipotecas. de crédito hipotecéario.  recursos financeiros.
pensao.
Taxas de 2,50% 1,50% 0,00% 1,50%
. g : i : 7,00% (dezembro/2017
juros (dezembro/2017) (dezembro/2017) (dezembro/2017) (dezembro/2017) D )
Prazo de Financiamento através  Prazo entre 10 e 19 Financiamento através ~ Financiamento através Financiamento através
. de empréstimos de anos, com caréncia de empréstimos de de empréstimos de de empréstimos de longo
financiamento
longo prazo (30 anos). entre 1 e 3 anos. longo prazo (30 anos). longo prazo (30 anos).  prazo (30 anos).
Conseguiu diminuir
o déficit habitacional
devido ao crescimento O pais apresenta
s econdmico do pais e P . P . P . um elevado déficit
Déficit X ~ pals O pais ndo registra O pais nao registra O pais ndo registra o .
habitacional ~ Cxpansdodocrédito by iiacional.  déficit habitacional.  déficit habitacional  haitacional. atingindo
imobiliario. Em 1992, : ’ 6,068 milhdes de familias
9,9% da populagao em 2014.
moravam em
condigoes de déficit.
Alguns requisitos
s o O financiamento facilitaram o acesso
O histérico da politica - L PN
. . habitacional coreano A moradia ¢é vista da populagao a
habitacional chilena .. L . . S
. divide-se entre publico como um bem social.  aquisi¢ao de imoveis: ~ Apresenta constantes
compreende diversos i . . . 5
. 5. (através do Fundo E estabelecido um desenvolvimento mudangas na concepgao e
programas de subsidios . S . e . N . ~
e . . Nacional de Habitagdo) compromisso politico  tecnologico, produgdo  no modelo de intervengio
Politica que diferem entre si . . . ~ e
. ox e privado (com os com a finalidade de de edificagdes do poder publico,
habitacional a depender da regiao c . . . . N
de desempenho bancos para habitagdo  garantir uma moradia  padronizadas e em especialmente em relagdo
(rural ou urbana), do e comerciais, além decente para cada escala, financiamento  a populagdo de baixa
P o de outras instituigdes ~ familia a um preco que de longo prazo, renda.
publico-alvo e do tipo . . . .
habitagao e companhias lhes seja acessivel. menores taxas de juros
' seguradoras). para populagdo de
baixa renda.
O governo implanto i
oV mp u Apresenta uma série
transformagdes em seu .
. . de procedimentos,
. . sistema de hipotecas ;
. O pais aprovou leis . que causam barreiras
. . A Coreia do Sul . que proporcionaram .
O Chile reduziu a . . importantes que para o financiamento
. reduziu a burocracia . ~ o uso de ferramentas L
L burocracia com o . permitiram a redu¢do S habitacional: documentos
Burocratizagao com o objetivo de mais rapidas de

de procedimentos

Estabilidade
econdmica

objetivo de permitir
a expansao de crédito
imobiliario no pais.

Pais em
desenvolvimento e
com situagdo financeira
estavel.

permitir a expansao
de crédito imobiliario
no pais.

Pais em
desenvolvimento e
com situagdo financeira
estavel.

da burocracia nas
operagdes, permitindo
o desenvolvimento do
mercado imobiliario.

Pais desenvolvido e
com situagdo financeira
estavel.

aprovacao do crédito,
permitindo diminuir
tramites, agilizar as
operagdes e favorecer
0 boom imobiliario
verificado até 2005.

Pais desenvolvido e
com situagdo financeira
estavel.

da construtora,
documentos pessoais,
tempo elevado

para liberagao do
financiamento, entre
outros.

Pais em
desenvolvimento e
com situagdo financeira
instavel.

Fonte: elaborada pelos autores com base nos dados da pesquisa.

2.1.2 Financiamento Habitacional no Brasil

De acordo com Brasil (2004), a trajetdria da

equacionamento do problema da moradia para a
populagdo de baixa renda.

O financiamento habitacional no Brasil pode

politica habitacional do Brasil tem sido marcada
por mudancas na concepgao e no modelo de inter-
vengdo do poder publico no setor que ainda ndo
alcangou éxito, especialmente no que se refere ao

ser requerido para constru¢do, compra ou reforma
de um imoével. De acordo com Costa (2004), a es-
trutura do mercado de crédito imobiliario no Brasil
¢ caracterizada por dois marcos principais:
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— A criacdo do Banco Nacional da Habitagdo
(BNH) ¢ o estabelecimento do Sistema Finan-
ceiro de Habitagdo (SFH), em 1964, visando
implementar o financiamento imobiliario — até
entdo baseado principalmente nas iniciativas de
politica publica e dependentes de dotagdes orca-
mentarias especificas;

— Acriagdo, em 1997, do Sistema Financeiro Imo-
biliario (SFI) que estrutura, pela primeira vez no
pais, a ideia de estabelecer um mercado secun-
dario de crédito imobiliario e viabilizar dessa
forma, uma maior liquidez de recursos para a
criacdo no mercado primario.

Através de SFH, o cidaddo pode comprar um
imével de no maximo R$ 950 mil em cidades
dos estados de Minas Gerais, Rio de Janeiro,
S&do Paulo e no Distrito Federal e R$ 800 mil
nos demais estados brasileiros. De acordo com o
Portal Brasil (2017), através do SFH, o financia-
mento pode chegar até a 90% do valor do imo6-
vel, e o custo efetivo maximo ndo pode ultra-
passar 12% ao ano, incluindo juros, comissdes e
outros encargos.

O SFI financia iméveis cujos valores ultra-
passam os limites estabelecidos para financia-
mento pelo SFH. As taxas de juros no ambito do
SFI sdo livremente negociadas entre as partes do
contrato. Além disso, busca eliminar as diversas
restricdes quanto a prazos, taxas de juros e li-
mites de financiamento. Segundo Otto (2015), o
SFI ndo depende de um governo ou de financia-
mento direcionado pelo governo, pois capta seus
recursos do proprio mercado de agdes.

3 METODOLOGIA

O trabalho desenvolvido caracteriza-se como
uma pesquisa descritiva, cujo objeto incluiu pes-
quisa bibliografica e abordagem comparativa entre
o financiamento habitacional brasileiro e o prati-
cado nos paises do estudo. A metodologia de de-
senvolvimento da pesquisa foi composta por trés
etapas, descritas a seguir.

A primeira etapa da pesquisa consistiu no le-
vantamento das caracteristicas do financiamento
habitacional nacional e internacional. Para isso,
além do Brasil, foram selecionados paises que
apresentam reducao do déficit habitacional ou ain-
da, superavit habitacional nos ultimos 20 anos: 1

pais da América do Norte (EUA), 1 pais da Améri-
ca do Sul (Chile), 1 pais da Europa (Espanha) e 1
pais da Asia (Coreia do Sul).

O levantamento foi realizado através de autores
do cenario nacional e internacional: Rubin (2013);
Yu e Lee (2010); Alberdi (2007); Otto (2015), por
meio de consultas aos artigos de periddicos, livros,
teses, dissertacdes, revistas especializadas, anais
de congresso e sites na internet de institutos de
pesquisa especializados.

Além disso, diversos estudos foram utilizados
para a identificacao dos requisitos de comparagio
mais relevantes para o objetivo do trabalho, con-
forme ilustrado no Quadro 1, onde: 1 = fonte de re-
cursos; 2 = taxas de juros; 3 = valor financiavel do
imovel; 4 = prazo de financiamento; 5 = garantias;
6 = déficit habitacional; 7 = politica habitacional;
8 = sistema de concessdo de crédito; 9 = burocra-
tizagdo de procedimentos; e 10 = estabilidade eco-
ndémica do pais.

Quadro 1 — Requisitos de comparagao abordados
pelas bibliografias pesquisadas

Requisitos de comparacio

Bibliografias pesquisadas
12345678910

Arretche (1990) X

Eloy (2009) x x

»
»
»
»
»
»

Vasconcelos, Candido Jr. (1996)
Lorenzetti (2001) X X
Cepal (2002) X
Timm; Druck (2007) x
Costa (2003) X
Hoek-Smit (2003) X
Carneiro & Valpassos (2003) X
Arrieta (2005) X X X
Biancareli e Lodi (2009) X
Gomes (2004) X
Ernest & Young Terco (2011) X
Ferraz (2011) X X
CBIC (2014) X
Santos (2015) X
Fundag@o Jodo Pinheiro (2016) X
Cerutti et al. (2017) X

Total 413|151 |4]|5]1]|2]2

Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.
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Dessa forma, foram elencados os requisitos
de comparag@o mais abordados nas bibliografias
mencionadas, para utilizagdo neste estudo, entre
eles: fonte de recursos, taxas de juros, prazo de
financiamento, déficit habitacional, politica habi-
tacional, burocratizacdo de procedimentos ¢ esta-
bilidade econdmica do pais.

Cabe destacar que esses requisitos de compa-
ragdo podem contribuir de forma positiva ou ne-
gativa no desenvolvimento do financiamento ha-
bitacional de um pais. Além disso, a verificacao
do cumprimento de um requisito de comparagao
ndo determina a conclusdo sobre a observancia
do outro, como se de uma relagdo causa/efeito
se tratasse.

Durante a segunda etapa, foi elaborado e apli-
cado um formulério para realizagdo de entrevis-
tas, buscando informacdes sobre o desempenho
do sistema de financiamento habitacional. Com
a finalidade de obter uma maior consisténcia nos
resultados, o critério de selecdo procurou abranger
institui¢des com reconhecimento técnico na area
de atuagdo e consolidada no mercado, ligadas a
trés diferentes segmentos relacionados ao finan-
ciamento habitacional: duas construtoras, duas
imobiliarias e dois bancos. As entrevistas permiti-
ram realizar a ponderacdo quantitativa (%) da im-
portancia dos requisitos de comparagao utilizados
na pesquisa, posteriormente sendo utilizada para a
elaboragdo da matriz de for¢as competitivas.

Na terceira etapa da pesquisa, os dados obtidos
através da revisao bibliografica e da aplicacdo dos
formularios foram compilados com o objetivo de
realizar uma analise comparativa e apontar as dife-
rencas entre aquilo que ¢ praticado no Brasil com
os demais paises da pesquisa.

De acordo com Silva et al. (2006), os melhores
métodos de analise de mercado sdo demonstrados
em matrizes, pois apresentam diversas vantagens:
ageis para fazer, resumem muitas informagdes, a
informatica ajuda a fazer modelos, valorizam a
andlise, evitam escrever muito para explicar uma
conclusdo, sdo mais convincentes que informagdes
redigidas, possibilitam cruzamento de informagdes
e proporcionam mais qualidade como apoio visual.

As matrizes, além de viabilizar e agilizar as
analises, tém uma importante fungdo que é quan-
tificar as analises que normalmente sdo qualifica-
tivas e, portanto, passiveis de questionamentos,
complementam Silva et al. (2006).

A matriz utilizada neste trabalho promove a
analise de for¢as competitivas através da avaliagdo
da rivalidade e competéncias entre concorrentes.
Segundo Silva et al. (2006), esta matriz vai indicar
detalhadamente onde deve-se melhorar para supe-
rar o(s) concorrente(s), constituindo, assim, boas
sugestOes estratégicas e taticas.

Esse tipo de analise foi adaptado aos objetivos
deste trabalho, de modo que a matriz de forgas
competitivas funcionasse como ferramenta au-
xiliar na avaliagdo quantitativa do financiamento
habitacional dos paises do estudo, permitindo a
identificacdo das melhores e piores praticas.

Segundo Valim (2014), apos selecionados os
requisitos de avaliac@o, s@o-lhes atribuidos pesos
(em termos percentuais), de acordo com a relevan-
cia que eles tém para o sucesso do sistema finan-
ciamento habitacional, totalizando 100%.

Em seguida, de acordo com Valim (2014), de-
vem ser atribuidas notas, em fun¢do do desem-
penho do sistema financiamento habitacional em
cada um dos paises analisados, podendo variar de
1 a 5. Assim, as notas foram atribuidas a partir da
seguinte classificagdo: 1 = ndo atende ao requisito
de comparagdo; 2 = atende inadequadamente ao
requisito de comparacgdo; 3 = atende parcialmente
ao requisito de comparagao; 4 = atende bem ao re-
quisito de comparacao; e 5 = atende completamen-
te ao requisito de comparacao.

Cada requisito de avaliacdo pode ter a variagao
de suas notas em func¢do dos critérios de avaliagao,
tornando a analise complexa. Entende-se como
critério de avaliagcdo, o processo de qualificagao,
que consiste em atribuir um valor em fun¢ao das
qualidades ou defeitos, utilizado para julgar, apre-
ciar ou comparar, atribuindo-lhe um juizo de va-
lor. Dessa forma, de um lado, existe o objeto de
avaliagdo, ou seja, os requisitos de avaliagdo do
financiamento habitacional; do outro lado, o con-
junto de parametros que sao tidos como ideais de
comparacao destes requisitos.

De acordo com Valim (2014), cada nota deve-
r4 ser multiplicada pelo peso percentual de cada
requisito de comparacdo. Posteriormente, essas
notas devem ser somadas e o somatorio final in-
dicara o pais que mais se destaca, considerando
os requisitos de comparagdo estudados e podendo
auxiliar na defini¢do de estratégias a serem im-
plantadas para benfeitorias no financiamento ha-
bitacional brasileiro.
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4 RESULTADOS E DISCUSSOES

A seguir, serao apresentados e analisados os
resultados da pesquisa, obtidos a partir da com-
pilacdo dos dados coletados através da aplicacao
dos formulérios e revisdo bibliografica. Os dados
obtidos foram analisados a partir de uma matriz
de forcas competitivas, cujo objetivo foi auxi-
liar na compreensdo da situagdo do sistema de
financiamento habitacional dos paises do estudo.
No momento da aplicacdo dos formularios, foi
solicitado aos entrevistados que atribuissem uma
ponderacdo aos requisitos de comparagao do es-
tudo, de acordo com a relevancia que eles tém
para o sucesso do sistema financiamento habita-
cional, totalizando 100%. O peso final utilizado
na analise de forgas competitivas corresponde
a média dos pesos atribuidos aos requisitos de
comparacao pelos entrevistados, de acordo como
ilustrado na Tabela 2.

Em seguida, foram atribuidas notas de 1 (um)
a 5 (cinco) aos requisitos de comparagdo. As no-
tas destinadas a comparacdo dos requisitos entre
os paises foram atribuidas pelos autores deste tra-
balho, com embasamento no conhecimento obti-
do com a elaboracdo da revisao bibliografica.

Tabela 3 — Matriz de forgas competitivas

Tabela 2 — Ponderagao dos requisitos de comparagio

Requisitosde g, gy 11 1 €1 €2 MEDIA (%)
comparacio
Fonte de recursos 10 20 10 5 15 20 13
Taxas de juros 10 30 20 20 10 5 16
Prazo de 10 15 10 25 15 5 13
financiamento
Déficit habitacional 5 5 20 30 20 30 18
Politica habitacional 10 10 10 10 15 5 10
Burocrgtlzaqao de s 515 5 10 5 3
procedimentos
Estabilidade 50 15 15 5 15 30 7

econdmica do Pais

Total 100%

Fonte: elaborada pelos autores com base nos dados da pesquisa.

As notas foram atribuidas em fung¢do da exigén-
cia da metodologia de aplicagdo da matriz, porém,
o grau de importancia para a determinagdo da sua
pontuagdo, deu-se em fungido da posi¢ao de refe-
réncia obtida por um pais em relagdo aos demais.

As notas foram multiplicadas pelo peso percen-
tual de cada requisito de comparagdo, obtido pela
média dos pesos atribuidos pelos entrevistados. Ao
final, as notas foram somadas, obtendo-se uma pon-
tuagdo geral em fungdo do desempenho do sistema.

A Tabela 3 apresenta a matriz de forgas com-
petitivas do financiamento habitacional do estudo.

Chile Coreia do Sul Espanha EUA Brasil
Requisitos de comparacio Peso (%)

Nota Total Nota Total Nota Total Nota Total Nota Total
1 Fonte de recursos 13 3 39 4 52 4 52 5 65 3 39
2 Taxas de juros 16 4 64 5 80 5 80 5 80 1 16
3 Prazo de financiamento 13 4 52 5 65 4 52 4 52 4 52
4 Déficit habitacional 18 3 54 5 90 5 90 5 90 1 18
5 Politica habitacional 10 4 40 4 40 4 40 4 40 4 40
6 Burocratizagdo de procedimentos 8 5 40 5 40 5 40 5 40 3 24
7 Estabilidade econoémica do Pais 22 5 110 5 110 4 88 5 110 3 66
Total 100% - 399 - 477 - 442 - 477 - 255

Fonte: elaborada pelos autores com base nos dados da pesquisa.

Diante do resultado, pode-se afirmar que:

* Coreia do Sul e EUA totalizaram 477 (quatrocen-
tos e setenta e sete) pontos, 0 que representa as
maiores pontuacdes entre os paises analisados.

Isto indica que o funcionamento do sistema de
financiamento habitacional destes paises ¢ mais
adequado do que os demais paises do estudo. As
principais diferengas em relagdo a avaliacdo do
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sistema de financiamento habitacional entre es-
tes paises sdo a fonte de recursos e o prazo de
financiamento, como sera explicado em seguida;

* O Brasil totalizou 255 (duzentos e cinquenta e
cinco) pontos, correspondendo a menor pontu-
acdo entre os paises analisados. Isto indica que
0 pais ¢ o menos bem avaliado entre os paises
do presente estudo em relagdo aos requisitos de
comparagdo da analise.

A seguir, serdo justificadas as notas atribuidas a
cada um dos paises do estudo.

4.1 Fontes de recursos

De acordo com a matriz de forcas competitivas,
Coreia do Sul e Espanha apresentam o requisito de
comparagdo fonte de recursos mais desenvolvido
do que Chile e Brasil, obtendo notas 4 (quatro) -
atende bem ao requisito de comparagao; e 3 (trés)
- atende parcialmente ao requisito de comparagao,
respectivamente, conforme ilustrado no Grafico 1.

Grafico 1 — Fonte de recursos

5I

Coreia Espanha Chile Brasil
do Sul
[l 1 - Néo atende ao requisito de comparagio

N

W

[\

Ja—

(e

M 2 - Atende inadequadamente ao requisito de comparagdo
1 3 - Atende parcialmente ao requisito de comparagdo

M 4 - Atende bem ao requisito de comparagio

M 5 - Atende completamente ao requisito de comparagdo

Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

EUA obteve nota 5, indicado que atende com-
pletamente o requisito de comparagao fonte de re-
cursos, pois implantou politicas que conseguiram
atrair novos investidores e recursos financeiros
para o pais, conseguindo diversificar a fonte de re-
cursos para o financiamento habitacional.

Mesmo que ndo haja uma fonte de recursos es-
gotada, ¢ saudavel a existéncia de fontes alternativas
de financiamento habitacional. Nesse sentido, ha
dois fatores responsaveis pelo crescimento desses
diversificados tipos de operagdes: os investidores,

que buscam alternativas ao investimento de renda
variavel e a poupanga e, as empresas — instituicdes
financeiras e incorporadoras, que buscam diversifi-
cacdo de captacdo de recursos para investimento.

4.2 Taxas de juros

Coreia do Sul, Espanha e EUA obtiveram nota
5 (cinco) na matriz de forcas competitivas indi-
cando que atendem completamente o requisito de
comparacao, como pode ser observado no Grafico
2. Estes paises apresentam baixas taxas de juros
para o financiamento habitacional, com variagao
de 0,00% a 1,50%.

Grafico 2 —Taxas de juros
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Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

O Chile apresentou taxas de juros com variagao
de 3,25% a 2,50% durante o ano de 2017, obtendo
nota 4 (quatro), ou seja, atende bem ao requisito
de comparagao.

Embora tenham ocorrido constantes redugdes
da taxa de juros ao longo do ano de 2017 (13% em
janeiro/2017 e 7% em dezembro/2017), o Brasil
obteve nota 1 (um) - ndo atende ao requisito de
comparacdo, pois pratica os maiores indices entre
os paises analisados, prejudicando o desempenho
do sistema financiamento habitacional no pais.

Quanto maior for o crédito (disponibilidades
para financiar) e mais barato (juros mais baixos),
mais financiamentos habitacionais podem ser con-
cedidos, fazendo com que mais dinheiro circule na
economia de um pais no curto prazo.
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Em um pais com taxas de juros elevadas, as par-
celas de financiamento ficam com um pre¢o maior
e isso evidentemente faz com que muitas pessoas
posterguem ou desistam da aquisi¢ao de imoveis.

4.3 Prazo de financiamento

A Coreia do Sul obteve nota 5 (cinco), o que in-
dica que o pais atende completamente ao requisito
de comparac¢ao, pois apresenta um prazo suficiente
a necessidade da populagdo (até 19 anos) e, conse-
quentemente, faz com que esta pegue menos juros
para a aquisi¢ao de imoéveis.

Chile, Espanha, EUA e Brasil receberam nota 4
(quatro) na matriz de forgas, pois atendem bem ao
requisito de comparacdo e apresentaram financia-
mento de longo prazo, variando entre 30 e 35 anos
(Gréfico 3).

Grafico 3 — Prazo de financiamento
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Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

O prazo para pagamento de um financiamento
habitacional tem relagdo direta com os juros pagos
para a aquisi¢do de um imoével. Quanto maior o
prazo do financiamento, maior € o risco que o ban-
co esta correndo devido a imprevisibilidade. Por
esse risco ser maior, 0 banco procura por maior
rentabilidade nestas operacdes e, por isso, a taxa
de juros cobrada pode vir a ser maior do que em
um empréstimo de menor prazo. Dessa forma,
quanto maior o prazo, maior 0s juros a serem pa-
gos, elevando o montante final.

4.4 Déficit habitacional

A existéncia de déficit habitacional € indicativo
da necessidade de intervengdo governamental para
solucionar esta questdo, especialmente, em relagdo
a populagdo de baixa renda do pais.

De acordo com o Grafico 4, Coreia do Sul, Es-
panha e EUA atendem completamente ao requisito
de comparagao “déficit habitacional”, apresentan-
do nota 5 na matriz de forcas competitivas. Estes
paises apresentam superavit habitacional, ou seja,
existem mais de um domicilio por familia.

Grafico 4 —Déficit habitacional
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Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

Brasil obteve nota 1 (um) — ndo atende ao re-
quisito de comparagdo, pois apresenta um dos
maiores déficits habitacionais da América Latina,
chegando a atingir 6,068 milhoes de familias, em
2014, de acordo com Fiesp (2016).

Em contrapartida, o Chile ¢ o tnico pais da
América Latina que conseguiu reduzir o déficit ha-
bitacional do Pais, obtendo nota 3 (trés) — atende
parcialmente ao requisito de comparacao.

4.5 Politica habitacional

De acordo com o Gréfico 5, todos os paises da
pesquisa atendem bem ao requisito de comparagao
“politica habitacional”. Este requisito apresentou
maior uniformidade, sendo que todos os paises
analisados obtiveram nota 4 (quatro), pois apre-
sentam politicas habitacionais bem desenvolvidas,
mas ainda ndo conseguiram solucionar a questdo
completamente.
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Grafico 5 —Politica habitacional
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Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

Alguns exemplos implantados nos paises do
estudo podem servir de parametro para a implan-
tacdo de um novo modelo de politica habitacional
para o financiamento habitacional brasileiro.

As politicas habitacionais desenvolvidas nos
paises devem reconhecer o direito a moradia
como um direito fundamental de todos os cida-
daos. Deve contribuir para o acesso da populagao
a moradia e, especialmente, para a construcdo de
moradias dignas para a parcela da populacdo de
baixa renda, aquela que mais precisa de apoio
governamental.

4.6 Burocratizacao de procedimentos

A burocratizacao de procedimentos para capta-
cdo de financiamento engessa o setor habitacional
de um pais, uma vez que dificulta sua obteng@o ao
ponto de algumas vezes impedir que isto aconteca.
A desburocratizacdo do processo busca oferecer
dinamismo e agilidade ao mercado habitacional,
evitando custos e desgastes desnecessarios.

De acordo com o Grafico 6, Chile, Coreia do
Sul, Espanha e EUA obtiveram nota maxima (5 —
cinco), indicando que atendem completamente ao
requisito de comparacao de burocratizac¢ao de pro-
cedimento, pois reduziram a burocracia no finan-
ciamento habitacional, com o objetivo de permitir
a expansdo do crédito imobiliario nos paises.

Grafico 6 —Burocratizagdo de procedimentos
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Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

O Brasil obteve nota 3 (trés), ou seja, aten-
de parcialmente ao requisito de comparagdo,
pois através da burocracia consegue garantir a
necessaria seguranga para os financiadores, ao
mesmo tempo em que apresenta uma série de
procedimentos que dificultam e/ou impedem o
adequado funcionamento do financiamento ha-
bitacional no Pais.

A solucao para resolver os entraves causados
pela burocratizagdo no setor de financiamento ha-
bitacional no Brasil, parte da disseminagdo de boas
praticas adotadas no pais e no exterior.

4.7 Estahilidade econdmica do Pais

Chile, Coreia do Sul e EUA obtiveram nota ma-
xima (5 — cinco) no requisito de comparagio “esta-
bilidade econémica do pais”, indicando que aten-
dem completamente ao requisito de comparagao,
apresentando uma economia segura e estabilizada,
conforme o Grafico 7.

De acordo com a matriz de for¢as competitivas,
a Espanha obteve nota 4 (quatro) - atende bem ao
requisito de comparagao, pois é um pais que esta
em processo avangado de recuperacdo de uma cri-
se economica. O Brasil obteve nota 3 (trés) - aten-
de parcialmente aos requisitos de comparacao, em
funcdo da atual crise e consequente instabilidade
econOmica enfrentada pelo pais.
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Grafico 7 —Estabilidade economica do Pais
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Fonte: elaborado pelos autores com base nos dados da pesquisa.

A estabilidade econémica de um pais é um re-
quisito basico para o desenvolvimento do setor
de financiamento habitacional visto que a insta-
bilidade tem como consequéncia altas taxas de
juros e altos indices de desemprego, fatores que
dificultam o acesso da populagdo ao financia-
mento habitacional.

5 CONSIDERACOES FINAIS

As experiéncias internacionais mostram que,
para o sucesso da expansao do crédito imobilidrio
e do fortalecimento das estruturas institucionais
existentes, ¢ importante que exista um ambiente de
estabilidade econdmica no pais, variadas fontes de
recursos, baixas taxas de juros, financiamentos de
longo prazo, desburocratizagdo dos procedimen-
tos e, ainda, politicas habitacionais que atendam
adequadamente a populacdo. Percebe-se também a
importancia da ampliacdo dos mercados financei-
ros, além da implantagdo de reformas financeiras e
previdenciarias, que permitem estruturar um ade-
quado sistema de financiamento imobilidrio.

A evolucdo histérica do sistema de crédito
imobiliario brasileiro mostra avangos; no entanto,
o déficit habitacional, a escassez de fontes de re-
cursos, as altas taxas de juros e a burocratizacao de
procedimentos explicam a necessidade de buscar
novas diretrizes para seu aperfeicoamento.

Entre as principais dificuldades encontradas para
a obtencdo do crédito habitacional brasileiro, desta-
cam-se as elevadas taxas de juros dos financiamen-
tos, auséncia de politica de produgdo que diminua

o valor final dos imoveis, altas taxas cobradas para
os registros dos imoveis em cartdrios, as sucessi-
vas redugdes dos valores a serem financiados pelos
bancos e, ainda, falta de um processo que facilite o
acesso ao crédito para aqueles que ndo t€ém como
comprovar renda (profissionais autbnomos).

Com base nos critérios de avaliagdo explici-
tados neste trabalho, acredita-se que possam ser
desenvolvidas metodologias para avaliagdo e ade-
quacdo do sistema habitacional brasileiro que con-
tribuam para sua eficécia, afim de ndo apenas aten-
der as necessidades dos interessados, mas também
de contribuir para a redugao do déficit habitacional.

Os dados obtidos através do estudo foram ana-
lisados a partir de uma matriz de forgas compe-
titivas. Comumente empregadas nos estudos rela-
cionados ao planejamento estratégico, essa matriz
serve como ferramenta para realizar analises acer-
ca do ambiente interno e externo, além de ajudar a
complementar a analise da concorréncia.

A comparacao dos sistemas habitacionais inter-
nacionais pode contribuir para a escolha e adocao
de solugdes utilizadas em outros paises, ¢ que se-
jam adequadas ao cendrio do financiamento habi-
tacional nacional e ainda, para futuras propostas de
sistema financiamento habitacional no Brasil.

Por fim, cabe destacar como principais elemen-
tos que qualificam o trabalho o estabelecimento de
requisitos de comparacdo e a ponderagdo para a
analise quantitativa dos sistemas de financiamen-
tos habitacionais, constituindo contribui¢do quan-
do da discussao das politicas publicas.
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