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RESUMO

Esta dissertacdo teve como objetivo principal desenvolver uma proposta para a
mitigacao dos riscos de crédito em processos habitacionais inadimplentes no contexto
pos-COVID19. A pesquisa focou-se na analise detalhada dos riscos associados as
carteiras de crédito habitacional em um banco publico brasileiro, especialmente diante
dos impactos econbmicos provocados pela pandemia. Foram identificados os
principais riscos de crédito, como inadimpléncia, risco de garantia e risco de
concentracdo. O método de pesquisa utilizado foi qualitativo de carater exploratério
através de um estudo de caso, onde com as entrevistas em profundidade realizadas
com 8 profissionais do setor, foi possivel mapear as causas desses riscos e propor
diretrizes que contemplem medidas negociais, no contexto pés-COVID19, para mitigar
os riscos identificados. O estudo contribui tanto teoricamente, ao enriquecer a
literatura sobre gestao de riscos em institui¢gdes financeiras, quanto do ponto de vista
pratico, ao entregar diretrizes para os gestores de risco e crédito a melhorarem a
estabilidade de suas carteiras. Apesar das contribuigdes, o estudo reconhece a
limitagdo de generalizagdo dos resultados e sugere a expans&o da pesquisa para
diferentes contextos e instituigdes.

Palavras-chave: mitigacédo de riscos; crédito habitacional; inadimpléncia; pandemia
da COVID-19; gestéo de riscos.



ABSTRACT

This dissertation aimed to develop a proposal for mitigating credit risks in delinquent
housing processes in the post-COVID-19 context. The research focused on a detailed
analysis of the risks associated with housing credit portfolios in a Brazilian public bank,
especially in light of the economic impacts caused by the pandemic. The main credit
risks identified included default, collateral risk, and concentration risk. The research
method used was qualitative and exploratory, conducted through a case study. In-
depth interviews with eight professionals in the sector made it possible to map the
causes of these risks and propose guidelines that include negotiable measures in the
post-COVID-19 context to mitigate the identified risks. The study contributes both
theoretically, by enriching the literature on risk management in financial institutions,
and practically, by providing guidelines for risk and credit managers to improve the
stability of their portfolios. Despite its contributions, the study acknowledges the
limitation of generalizing the results and suggests expanding the research to different
contexts and institutions.

Keywords: risk mitigation; housing credit; default; COVID-19 pandemic; risk
management.
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1 INTRODUGAO

Desde a década de 20 o Brasil viu suas taxas populacionais urbanas triplicarem
e crescerem de forma desorganizada, principalmente em grandes centros (Rubin;
Bolfe, 2014). Em 1964, a lei 4.380 criou o Sistema Financeiro de Habitagao (SFH) e o
Banco Nacional da Habitagdo (BNH), importantes instrumentos para disciplinar a
habitacdo no pais, direcionando recursos para habitagcdo de baixo custo a populacéo
menos favorecida, o que auxiliou na mitigacéo do crescimento desorganizado. Logo a
institucionalizagao do acesso ao crédito habitacional, trouxe regras claras e seguranga
juridica para a contratagao das operagdes imobiliarias de longo prazo de amortizagao.
A organizacgéao do crescimento dos grandes centros urbanos, além de facilitar o acesso
a moradia também contribui para o desenvolvimento de politicas de urbanizacéo e de
arrecadacao.

Contudo, em 1986 o BNH foi extinto e suas fungbes e encargos foram
transferidos para a Caixa EconOmica Federal e, consequentemente, houve a
desarticulacéo acelerada das politicas urbanas e habitacional (Rubin; Bolfe, 2014). No
decorrer das décadas que se seguiram foram realizados diversos estudos estruturais
tanto em relagao a viabilidade econdbmica, como para o acesso a moradia digna
previsto constitucionalmente, incluindo os impactos nas arrecadacoes tributarias e de
saneamento que envolvem a regularizagdo dos imoveis (Barr, 2004). De acordo com
o Mendonga (2013) o financiamento habitacional possui importante pilar de crédito
direcionado. No Brasil o governo federal é o principal agente de fomento desse setor.
Em 2018, os créditos direcionados representavam 47,5% do crédito total, equivalente
a 22,1% do Produto Interno Bruto (PIB) nacional, de acordo com o Banco Central do
Brasil (BC, 2023b).

O maior banco em crédito, possui carteira de 1 trilhdo e uma concentragao de
65,6% no segmento habitacional, volume de carteira suficiente para desbancar o
quinto maior player entre os maiores bancos (Caixa, 2022). A alta concentragdo em
unico segmento e, considerando serem operacdes de longo prazo, enfrentam a
exposic¢ao as intempéries macroecondmicas, podendo se dizer que estao expostas a
riscos. Para Raei et al. (2016), em relagdo ao risco de crédito e sua gestdo pelos
bancos, podem ser observadas por duas perspectivas diferentes: de diversificagdo ou
concentracdo. O crescimento das carteiras de crédito € influenciado pelo apetite ao

risco dos bancos e sdo impactadas por condicbes macroecondmicas e de cunho
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financeiro, bem como suas expectativas no longo prazo, conforme dados e
informacdes do banco central.

Nesse sentido, em relagdo a concentragdo em carteiras de crédito, a crise
financeira de 2008, em parte, foi desencadeada pela exposi¢cdo excessiva ao risco do
setor imobiliario dos Estados Unidos que esta relacionado profundamente a
macroeconomia (Demyanik; Van Hemert, 2009). A partir disso, esse dilema em
relacdo as abordagens estratégicas de concentragao e diversificagdo, no tocante ao
risco de crédito, tornaram-se temas relevantes no quesito estabilidade econdmica.
(Raei et al., 2016).

A fim de minimizar possiveis impactos, o mapeamento de riscos de crédito é
necessario, especialmente em contextos de crises econdmicas ou acontecimentos
inesperados. Nesse sentido, a crise financeira ocasionada pela COVID-19 afetou a
economia de forma geral. Iniciou-se pelo colapso no sistema de saude, lockdowns que
sistemicamente repercutiram na industria e toda cadeia produtiva. Nos bancos, o
sistema de crédito também foi afetado e medidas emergenciais foram adotadas para
mitigar os riscos de inadimpléncia e, de alguma forma incentivar a manutencéo da
economia. Esse movimento resultou em impacto no valor das prestagdes, que ficaram
ainda maiores. Desde 2020, estudos relacionados aos impactos da COVID-19 no
crédito e em instituicdes financeiras do Brasil e do mundo tém acontecido.

Para Ari, Chen e Ratnovsli (2020) durante as crises, 0 numero de empréstimos
que nado podem ser pagos aumenta e entender os contratos inadimplentes é
fundamental para a recuperacao da economia a partir do aprendizado das licbes das
crises passadas para ajudar a encontrar caminhos e resolver problemas atuais.
Rizwan, Ahmad e Ashraf (2020), em seus achados, atestaram os beneficios das
respostas politicas na contencao de riscos sistémicos no setor bancario, que esteve
sob estresse diante da rapida evolugdo da COVID-19. Schiozer e Yoshida Jr. (2020)
concordam que estudos sobre crises econémicas, atribuindo destaque a crise de
2008, permitem diagnosticar mecanismos para periodos de retragdo econdmica.
Ainda, o enfoque para execugao de politicas de governo anticiclicas nos periodos de
recessao possui impactos sobre o mercado de crédito, como, por exemplo, 0 aumento
da participacdo dos bancos publicos na oferta de crédito, redugcéo da exigéncia de
capital dos bancos e flexibilizagcdo da regulagdo sobre provisionamento de
empréstimos repactuados, que foram algumas das medidas adotadas pelo governo

brasileiro no combate a crise pela COVID-19.
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Entretanto, essas medidas geram reflexos sobre o mercado de crédito durante
o periodo da crise e nos periodos seguintes. De acordo com FEBRABAN (2020), em
2020 foram mais de 240 bilhdes em financiamentos repactuados com caréncia para
retomada do fluxo de pagamentos. Essas repactuagdes incluiram suspensdo de
contratos em dia ou ndo e a incorporagao das prestacdes vencidas e vincendas ao
saldo devedor dos tomadores. Como consequéncia imediata se obtém a adimpléncia
dos contratos, gerando um achatamento nas curvas de inadimpléncia por
flexibilizagbes contratuais, medidas emergenciais. Os relatorios do Banco Central
mostram que apos o periodo autorizado a utilizagdo das medidas negociais
flexibilizadas pelos bancos, observa-se principalmente na pessoa fisica, um aumento
na curva de inadimpléncia, ja em patamares superiores ao periodo anterior a COVID-
19. Dessa forma, o presente estudo se situa nesse contexto de aprendizagem pos
crise, no caso, da COVID-19.

Para ilustrar a dindmica de mercado, com base no relatério de conjuntura do
Instituto de Pesquisa Econdbmica Aplicada (IPEA, 2023), no periodo analisado de
janeiro 2019 a novembro de 2022, a demanda por crédito variou em torno de 10%
negativo em maio de 2020, quando experimentou seu menor patamar. Um ano apdés,
alcangou o apice, variando positivo acima de 25%, periodo coincidente com os
incentivos de politicas publicas para combater os impactos gerados pela crise oriunda
da COVID 19. No segundo semestre de 2022, voltou a variar negativo em
aproximadamente 10%, entretanto por outros fatores que ndo a pandemia, mas
atrelados aos fundamentos econémicos do mercado de crédito.

A concluséo, de acordo com IPEA (2023) é de que nao ha surpresa em relagéo
a limitagdo no crescimento na concessao de crédito, dados os movimentos de taxas
de juros, alto comprometimento de renda e a inadimpléncia. Da mesma forma, a
permanéncia do comprometimento de renda familiar vem operando no mais alto
patamar histérico e em curva ascendente. Desde o final de 2020, com a queda nas
demandas por crédito observadas, unido aos efeitos da pandemia, verifica-se uma
elevagao nas curvas de inadimpléncia. Nesse sentido, os altos niveis nas taxas de
juros das operagdes influenciam na limitagdo do mercado de crédito que se mantém
proximos de suas maximas, nos ultimos periodos.

De forma sistémica, o inadimplemento das operagdes de crédito afeta o
resultado do banco, pois reduz seu spread, frustra a expectativa dos agentes

superavitarios, bem como toda a fiducia envolvida nesse sistema, impactando na sua
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credibilidade que é essencial para a economia e acaba por interferir também nos
vinculos de empregos, empresas, enfim, diretamente na vida das pessoas.

Considerando, a crise do subprime que acometeu os EUA e seus impactos
globais, que acarretou a chamada “bolha imobiliaria” e, diante da representatividade
verificada do crédito habitacional, com o advento da COVID-19 e as politicas
anticiclicas implementadas obteve-se um aumento de saldo devedor em relacédo a
posicao do contrato no momento da opgao pela medida, o que resulta em impacto no
valor das prestagdes, que ficam ainda maiores. Tudo isso, somado aos efeitos da
pandemia, a exemplo de perda ou redug¢ao da capacidade financeira, pode impactar
nos resultados dos bancos, piora nos indices de inadimpléncia e em situagdes mais
extremas a retomada dos imdveis por falta de condi¢des de pagamento e, em grandes
volumes pode acarretar a quebra do banco. Lei da oferta e demanda, a medida que
se faz necessaria a retomada expressiva de imoveis e, 0s mesmos colocados para
comercializacdo no mercado, a consequéncia natural € a reducéo no valor dos iméveis
diante de uma oferta superior a demanda.

Logo, ainda que volte a ser fomentada a construgdo civil e se oportunize
movimento na economia impulsionada por esse setor, os bancos possuem um legado
de carteira de crédito que teve incremento de saldo por ocasido de alternativas
emergenciais, de pausas e incorporagao ao saldo devedor nos contratos, autorizadas
pelo Bacen durante a pandemia COVID-19, sem que se caracterizasse rolagem de
divida, que merecem melhor compreensdo, para desenvolvimento de melhorias
processuais e sua gestdo. Dessa forma, de que maneira pode-se aprimorar a
gestao do risco de crédito da carteira habitacional dos bancos com vistas a sua
mitigagao?

A seguir, apresentam-se objetivos geral e especificos para condugdo da

pesquisa.

1.1 OBJETIVOS

Nesta secao serao estabelecidos os objetivos norteadores desta pesquisa.
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1.1.1 Objetivo Geral

Desenvolver uma proposta para mitigagao dos riscos de crédito em processos
habitacionais inadimplentes.

O objetivo proposto tem a finalidade de antecipar uma tendéncia no aumento
de inadimpléncia por dificuldade nos pagamentos e baixo crescimento de carteira por
concessao, diante de condigdes macroecondmicas para o creédito, inclusive o

habitacional.

1.1.2 Objetivo Especificos

a) mapear e analisar os riscos de crédito a que os contratos habitacionais
estdo expostos;

b) identificar e analisar possiveis alternativas negociais, frente aos riscos
identificados;

c) propor diretrizes que contemplem medidas negociais para mitigacédo de

riscos de crédito, no contexto pos-COVID19.

1.2 JUSTIFICATIVA

Diante de todos os fatores econdmicos, macroecondmicos e de risco expostos,
bem como o cenario de crise decorrente dos efeitos da pandemia COVID-19, a
expressividade da carteira de crédito habitacional e seu posicionamento no mercado,
ocupando por si sO a quinta posigao em valores dentre os maiores bancos em carteira
de crédito e, ainda com concentragdo em um unico banco com volume de crédito a
monta superior a R$650 milhdes (Caixa, 2022), indicam justificativa relevante para um
mapeamento dos riscos envolvidos a fim de se evitar os desdobramentos observados
na crise subprime e que, de acordo com os autores, devemos aprender com as crises
e antecipar movimentos.

O presente trabalho se justifica também a luz de uma problematica gerencial
vivenciada pela pesquisadora que, possui experiéncia em cargos de gestdo ha mais
de dez anos. Nos ultimos cinco anos esse trabalho tem sido focado na gestdo de
carteiras de crédito inadimplentes, onde foi experienciado desafios de cobranca de

contratos em todos os estados do Norte do Brasil e nos ultimos trés anos nos trés
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estados da regido Sul. Essa vivéncia tem proporcionado entender na pratica o
comportamento dos contratos da maior carteira de crédito habitacional entre os
bancos e que ficaram em situacao de inadimpléncia durante a pandemia COVID-19 e
nos periodos que estdo se sucedendo e, de igual sorte as alternativas negociais
utilizadas para trazer os contratos ao fluxo de pagamentos mensais.

Ao final do estudo a contribuicdo pratica se dara a medida que os objetivos
especificos forem atingidos para solucionar o problema gerencial identificado e, do
ponto de vista tedrico, mapear a exposicao dos riscos de crédito habitacional de uma
carteira concentrada podera auxiliar estudos futuros de forma a mitigar riscos a partir
do aprendizado com uma nova crise a qual ainda estdo sendo estudados os impactos
sob diferentes perspectivas econdmicas, a exemplo do crédito nos bancos.

No proximo capitulo, sdo apresentados os fundamentos tedricos que embasam
os conceitos de crédito em instituicbes financeiras, spread, risco, com enfoque ao
risco de crédito, o sistema financeiro habitacional e o sistema financeiro imobiliario.
Em seguida, sdo apresentados os aspectos metodolégicos adotados nesta pesquisa,
incluindo definicdo e delimitagdo da amostra, métodos de coleta e analise de dados.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo, sdo apresentadas as principais abordagens tedricas que
fornecem embasamento a pesquisa, apresentando sobre o crédito e o risco de crédito
em instituicdes financeiras, o sistema financeiro habitacional e sua inserg¢ao do crédito
habitacional no contexto econémico e, com base nos estudos desenvolvidos,
aplicadas técnicas e abordagens para identificar, analisar e propor diretrizes negociais
aos contratos habitacionais, para evitar uma crise financeira. Foram considerados
nesta revisao estudos seminais e contemporaneos, trazendo conceitos que auxiliam
no entendimento do fenbmeno objeto da andlise, além de estudos empiricos que
contribuem para conclusdo na aplicacdo dos conceitos e construcdo de diretrizes

como proposta de aplicagao para situagdes similares.

2.1 CREDITO EM INSTITUICOES FINANCEIRAS

Bancos sao intermediarios financeiros captadores de recursos sob a forma de
depdositos a vista. Conceitualmente, essa € uma definicdo bem aceita do que constitui
um banco. Os bancos, sendo intermediadores entre agentes superavitarios e agentes
deficitarios, tém a possibilidade de criar moeda sob a forma de depdsitos a vista e, por
esse motivo, uma discussdo sobre politica monetaria sem analise do setor bancario
resultara em uma analise prejudicada. Diante dessa possibilidade, os 6rgaos
reguladores, tais como o sistema financeiro e o banco central, sdo essenciais para
limitar a capacidade de criagdo de moeda, de forma a manter em equilibrio o sistema
financeiro. Em principio, os bancos estao limitados a concessao de crédito de acordo
com as reservas que dispde. (Carvalho et al., 2001).

A palavra crédito, segundo Leoni (1998, p. 6), “é de origem latina e significa
crencga e confianga”. Crédito € todo ato de vontade ou disposi¢céo de alguém de ceder,
por um determinado tempo, parte de seu patriménio a um terceiro, com a esperanca
de que esta parcela volte a sua posse integralmente, apds decorrido o tempo
estipulado. (Schrickel, 1998). Na pratica, isso significa que, ao conceder crédito, uma
pessoa ou instituicao esta emprestando dinheiro ou outros recursos para outra pessoa
ou entidade na expectativa de que os recursos sejam devolvidos, no futuro, acrescidos
de juros e outros encargos financeiros acordados. O crédito é uma ferramenta

importante para a economia, pois permite que as pessoas e as empresas tenham



22

acesso a recursos financeiros para investir, expandir seus negécios e realizar projetos
pessoais ou profissionais elevando o nivel de atividade econdémica. (Silva, 1997).

O crédito se apresenta como elemento importante, ndo apenas no sentido de
afetar o preco de produto ou servigo adquirido em razéo do lapso temporal acordado
para os pagamentos, mas também por dar tempo ao comprador para geragéo dos
recursos para efetivar os pagamentos (Sanvicente, 1997). Sendo assim, esta € uma
forma de antecipar a realizag&o de projetos pela promessa de pagamento, no tempo
acordado, mediante juros. Por se tratar de uma promessa de pagamento,
pressupdem-se riscos envolvidos, tanto para o credor quanto para o tomador, sendo
esse um dos motivos para cobranga de juros sobre o capital emprestado e, a essa

diferenga entre o capital e o valor que é pago conceituamos spread.

2.1.2 Spread

De acordo com o Banco Central (2023a), spread € o adicional cobrado pelas
instituicdes financeiras dos tomadores, taxas de juros nas operagdes de crédito; sobre
as taxas de captagao, custo médio pago aos poupadores. Ho e Saunders (1981)
abordam o spread relacionado com o risco e, a potencial aversdo ao risco das
instituicoes financeiras, explorando a relagao entre o spread e a agitagdo no mercado
financeiro. Eles argumentam que os bancos tém o poder para alterar pregos a fim de
controlar a demanda por seus servigos € que 0s riscos para essas instituicbes em
transagdes decorrem da pluralidade dos empréstimos e da demanda por depésitos.
Entretanto, os autores sugerem que a flexibilidade cruzada da demanda pode reduzir
o valor do spread e, que, a diversificagdo de servigos bancarios pode ajudar a
gerenciar riscos. Isso ocorre porque a demanda por servigos bancarios é
independente e os bancos podem controlar tanto o spread quanto as demandas das
operagdes, o que lhes permite gerenciar melhor o risco em seu portfélio. Assim, a
gestao ativa do risco requer controle sobre o spread e a demanda por todos os tipos
de servigos oferecidos pelas instituicdes financeiras.

Dias e Ichikava (2011) analisam a relagdo existente entre os riscos dos
empréstimos e o spread cobrado sobre dividas de titulos particulares. Essa
abordagem sobre o progresso e os fatores de influéncia na definigdo do spread, se
deu no ambiente norte americano e latino-americano, incluido o Brasil. Nesse estudo

€ evidenciado os fatores que definem o spread bancario, tais como aspectos
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atribuidos aos riscos de inadimpléncia, spread que contempla os outros custos, bem
como a margem de lucro. Concluiram ainda que o aumento do prazo dos titulos e do
risco, o nivel de importancia do indice da Down Jones influencia no spread e sua
definigdo, que no caso, também aumenta. Nesse conjunto, observa-se que as
hipotecas, operagdes de longo prazo, também demonstraram importancia em relagao
ao aumento do spread e da inadimpléncia em contexto de crise econémica. Em linhas
gerais, o spread e o risco possuem relagéo diretamente proporcional: se um eleva, a

tendéncia é de que ocorra 0 mesmo com o outro.

2.2 RISCO EM INSTITUICOES FINANCEIRAS

Dionne (2013) resumiu, conforme segue no Quadro 1, marcos importantes na

evolucdo do tratamento dos riscos e de seu respectivo gerenciamento:

Quadro 1 - Marcos da evolucao do tratamento de riscos

ANO
. EVENTO
PERIODO
1730 Japéo - primeiros contratos futuros sobre prego do arroz
1864 Chicago Board of Trade - primeiros contratos futuros comodities agricolas
1900 "Teoria da Especulagao" - teses de Louis Bachelier, movimento Browniano
1932 "Journal of Risk and Insurance" - primeira edigao
1946 "Journal of Finance" - primeira edigao
1952 "Portfélio de Sele¢éo" - artigo de Markowitz publicado
Treynor, Sharpe, Lintner e Mossin, desenvolvem o CAPM (teoria da escolha da
1961-1966 :
carteira)
1963 Introducao do seguro ideal, risco moral e selegcao adversa, por Arrow.
1972 "Chicago Mercantile Exchange" - contratos futuros de moedas
1973 "CBOE - Chicago Board Options Exchange" contratos futuros de moedas e cdmara
de compensagao - férmula de avaliagao
1974 Modelo de risco padréo de Merton
1977 Modelo de taxas de juros por Visicek e Cox, Ingersoll e Ross (1985)
Primeiras OTC ou contratos op¢des de balcdo na forma de swaps: de moedas e
1979-1982 .
taxas de juros
Mercados secundarios, contratos futuros, derivativos de agbes, ferramentas
1980-1990 o . .
estatisticas credict scoring
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1985 Criacdo da Associacdo "Swap Dealers" - estabeleceu padrées de cambio para
operagoes de balcao

1987 Primeiro departamento de gestdo de risco em um banco (Merrill Lynch)

1988 Basiléia |

Final década

80 VaR - valor para risco e calculo do capital 6timo

1992 Artigo sobre a curva de taxa a termo por Heath, Jarrow e Morton

1992 Gestao Integrada de Riscos
1992 Métricas de Risco

Primeiras faléncias de bancos associadas ao mau uso ou especulagdo de
1994-1995 | derivativos: Procter e Gamble (fabricante, derivativos de taxas, 1994) Orange County
(fundos de gestéo, derivativos de titulos financeiros, 1994) e Barings (futuros, 1995)

1997 CreditMetrics - métricas de crédito
Crise asiatica e russa e, colapso do fundo de hedge LTCM (Long Term Capital
1997-1998
Management)
2001 Faléncia da Enron
2002 Novas regras de governancga pela Sarbanes-Oxley e NYSE
2004 Basiléia Il
2007 Inicio da Crise Financeira

2008 Crise Subprime
2010 Basiléia lll

2019 Crise COVID19
Fonte: elaborado por Dionne (2013), traduzido e adaptado pela autora (2024)

A partir dos marcos histoéricos, identifica-se que em diversos campos da ciéncia
consideram-se a existéncia de riscos e desenvolvem-se estudos para sua
compreensao, mapeamento e gerenciamento para inclusive otimizar seus resultados.
Savian, Garlet e Siluk (2018) acreditam que identificar riscos e gerencia-los em tempo
habil aumenta a probabilidade de agregar valor ao negdcio. Chavez Bravo (2021)
comentou que a COVID-19 e seu alto nivel de contagio afetou grandes cidades e
populagdes mundialmente em suas atividades econbémicas, o que demandou dos
bancos o desempenho de um papel relevante e uma presenga forte como
intermediario de medidas para mitigar as consequéncias que afetaram a todos os
clientes em diferentes graus de intensidade. Ari, Chen e Ratnovsli (2020) trazem

contribuicdo relevante em contextos pos-crise e se verificou que altos niveis de
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inadimpléncia n&o resolvidos é um fator relevante para déficit persistente na producéo,
demonstrando relacio de recuperagao econdémica com os indices de inadimpléncia.

Um grande ensinamento em relacdo aos desastres financeiros e crises
enfrentadas é a de que riscos existem e, a boa noticia é que os riscos podem e devem
ser administrados. (Lima, 2018). No conceito de risco estdo englobados todos os tipos
de riscos que as empresas enfrentam e considera-se que pode ser compreendido
como a incerteza quanto ao montante de resultados associados tanto pela
maximizagcdo de ganhos como pela exposi¢cao a perda (Solomon et al., 2000). Para
Peleias et al. (2007,) assumir riscos € inerente a atividade de uma instituicao
financeira. De maneira ampla, entende-se por “risco a probabilidade de perda”
(Alcarva, 2011, p. 67), quer dizer, o risco vem a ser um evento esperado, ou ndo, que
tende a impactar no valor de capital de um banco.

Nem sempre € simples definir o grau de exposi¢gao a que uma empresa ou um
ativo estao sujeitos e, podem estar vulneraveis a diferentes tipos de riscos. Contudo,
classificar os tipos de riscos auxilia para estudos mais detalhados. Para Brasiliano
(2006), variagbes podem ocorrer, ndo havendo modelos criveis, consensuais e
exaustivos para aplicacdo a todas as instituicdbes e, a classificacdo deve ser
desenvolvida de acordo com as particularidades de cada mercado, industria ou setor
de atuacao.

Lima (2018) classifica e descreve os tipos de risco de forma didatica
alcangando grandes grupos, conforme Figura 1:
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Figura 1 - Tipos de Riscos

Risco Setor
Econdmico

Riscos de Inovagoes
Tecnologicas

Riscos Estrategicos g

Estratégicos

Risco de Mercado

Analise de Riscos

Inadimpléncia; deeradagio de
crédito; risco soberano.

Risco de Crédito

B Risco de Liquidez

Risco Operacional

Fonte: Elaborado pela autora a partir de Lima (2018)

Riscos Financeiros Liquidez de ativos; fluxo de caixa

Financeiros:

Prans; Srro naointencional
modelazem; imagem; catdstrofes;
squipamento; qualificagio

Legislag3o; tributdrio; riscos
contratuais

Nessa perspectiva de classificagdo dos riscos, os estratégicos sdo aqueles
associados as decisdes da alta gestédo e o seu éxito esta ligado ao éxito das praticas
de compliance adotadas na mitigagdo dos demais riscos da matriz de analise, ainda
que estas decisdes possam estar expostas a riscos macroecondmicos nao mapeados.
Nesta perspectiva apresentada, os riscos néo estratégicos estdo ligados ao que a
empresa ndo detém controle, a exemplo das conjunturas social, politica e econémica.

De acordo com a taxonomia do risco, os financeiros sao os que aparecem com
maior clareza nas atividades empresariais e pode-se facilmente de acordo com sua
exposicao identificar as subclassificagcbes que se desdobram a partir dos riscos
financeiros e sdo eles: de mercado, de crédito, de liquidez, operacional e risco legal.

O risco de mercado é aquele associado as variagdes causadas pela oscilagao
nas taxas de juros, pregos de agdes, commodities, cambio entre outras variaveis que
podem afetar os parametros de mercado. O risco de liquidez € aquele que pode afetar

a possibilidade de transacionar determinado ativo de forma imediata impedindo a
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honra do compromisso acordado. O risco legal se demonstra através das arestas
juridicas que podem ser contestadas por estar mal elaboradas permitindo diversos
entendimentos. O Comité da Basiléia (BCBS, 2000), trouxe uma definigdo para o risco
operacional como risco de perda direta ou indireta, que seria aquilo que resulta de
falhas, desajustes ou inconformidades de processos internos, pessoas e sistemas ou
ainda acontecimentos externos. Para Lima (2018), sua mitigagdo pode se dar através
de melhorias continuas de processos e controles de gestao.

Por fim, nessa classificacdo tem-se o risco de crédito onde se identifica a
exposicao de um ativo a ocasiao ou hipotese de default, quer dizer, uma situacdo em
que haja a mudanga na capacidade de honra sobre a obrigacdo de fazer da
contraparte, sendo este o tipo de risco que sera detalhado neste estudo com o objetivo
de sua mitigagdo na analise de uma carteira de créditos habitacionais. Malheiros
(2018) evidencia que investimentos em iméveis servem de instrumento ao
desenvolvimento econdémico, inclusive pelas obrigagdes tributarias a eles atribuidas.
Logo, os riscos de crédito atribuidos a perda ou redugéo na capacidade financeira do
mutuario em adimplir seus financiamentos habitacionais, impactam além dos
resultados financeiros do banco, como no desenvolvimento econémico de uma nacao

com possiveis reflexos sistémicos.

2.2.1 Risco de Crédito

O risco de crédito se relaciona a probabilidade do ndo pagamento até a data
acordada, entre o concessor e 0 tomador. Para Blatt (1999), varios fatores, inclusive
externos em uma relagdo com o tomador de crédito, podem contribuir para que nao
ocorra a honra do compromisso de pagamento e, esses fatores n&o ocorrem de forma
isolada ou previamente definida. Contudo, existe uma relagdo de interdependéncia
entre os diversos fatores de risco.

Malheiros (2018) refere que o maior risco enfrentado pelas instituigbes
financeiras em sua atividade é a possibilidade de n&o receber o crédito que foi
emprestado. Para mitigar esse risco, os bancos incluem uma parcela da probabilidade
de néao receber tais recursos na taxa de juros, incorporada no spread. Portanto, a
probabilidade de ndo recebimento do crédito emprestado caracteriza-se como risco

de crédito da operagao.
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Saunders (2000) quando menciona que as promessas de fluxos de caixa
possuidas pelos bancos podem ou ndo serem pagas integralmente, diz que ha risco
de crédito. O acordo de Basileia (BCBS, 2000) conceituou o risco de crédito definindo
como o potencial que o contratante de uma instituicdo financeira venha a frustrar o
cumprimento dos termos acordados, que seria uma obrigagao de fazer.

Dessa forma, o Comité da Basiléia entendeu os diversos riscos que as
instituicbes financeiras estdo sujeitas, contudo dentre os riscos financeiros, o de
crédito era uma preocupacao, pois dele deriva o chamado risco soberano, que vem a
ser o risco de transferéncia entre os paises.

Ainda que o célculo de cobertura dos riscos de crédito no Brasil, ndo seja objeto
deste estudo, importante destacar que na regulagcdo brasileira, determinada
especialmente pela Resolu¢cdo do Conselho Monetario Nacional (CMN), 2.682/99, se
ancorou a discussdo sobre a implantagcao do acordo de Basiléia Il que trouxe a
imperiosa necessidade de cobertura do risco de crédito e determinou que sua
obtencdo se dé através da analise de trés variaveis principais: probabilidade de
inadimpléncia, perda dada a inadimpléncia e exposi¢ao na inadimpléncia. (Verrone,
2007).

Coimbra (2011), com base no documento Linguagem Comum de Riscos (LCR),
demonstrou de forma sintetizada as categorias do risco de crédito em quatro

subdivisdes, conforme pode ser observado na Figura 2:
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Figura 2 - Categorias do Risco de Crédito

Risco de Crédito

Riscode ] s Riscode
Inadimpléncia . i Concentragio
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Oszcilagfes nas tamas d2 juros 2
cimbio que definem o valor da
marcado g2 instrzmentos
finenceiro: em Earntia;

Radugio no prego de agdes 2
comodities

Fonte: Elaborado pela autora com base em Coimbra (2011)

Por fim, ao analisar os conceitos de crédito e spread viu-se que, no calculo de
spread, sao consideradas variaveis de risco e, a partir do entendimento dos preceitos
do risco foi apresentada sua classificacdo. Dentre a classificagdo dos tipos de riscos,
foram apresentados os riscos financeiros e, destes, o risco de crédito é o tipo de risco
escolhido para aprofundar no estudo de caso que é tratado no capitulo seguinte, por
contemplar o risco de exposig¢ao de uma carteira de crédito.

A carteira habitacional, no Brasil, € o produto de crédito de maior volume no
sistema financeiro e, caso fosse um banco, ocuparia a quarta posicao em tamanho de
carteira entre os cinco maiores bancos (Caixa, 2022). Por isso, € importante
compreender os riscos dessa carteira de crédito e de que forma se pode mitiga-los.

A exemplo dos fatores de consequéncia a crise subprime, a chamada bolha
imobilidria, consegue-se identificar ao menos trés das quatro subcategorias de risco
de crédito apresentadas na Figura 2: risco de inadimpléncia, risco de garantia e risco

de concentragao. Nesse sentido, o objetivo de construir uma proposta de mitigagao
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de riscos de inadimpléncia a partir do estudo de caso de instituicdo financeira com
concentracdo na carteira de créditos habitacionais no contexto pds-COVID19, em
condigdes similares a crise de 2008, se quer mitigar além dos riscos de default,
identificar os riscos de garantia por eventuais depreciacées em razdo do excesso de
oferta de mercado, no caso de retomadas de imoveis em grandes montas, e o risco
da concentragao. Essas subcategorias, no caso de serem mapeadas, prejudicam a
possibilidade de se mitigar tempestivamente e podem impactar diretamente nos
resultados financeiros da instituigéo.

2.3 SISTEMA FINANCEIRO HABITACIONAL

Rubin e Bolfe (2014) relatam que o processo de substituigdo da m&o de obra
escrava, por trabalho livre e o aumento da industrializacao influenciaram no aumento
da populacdo urbana que entre as décadas de 20 e 40 o Brasil viu sua taxa de
urbanizagao triplicar e, nos anos seguintes continuou a crescer de forma pouco
organizada. Em 1964, o ordenamento juridico, através da Lei 4.380 criou o Sistema
Financeiro Habitacional (SFH) que instituiu a correcdo monetaria e criou o Banco
Nacional de Habitagdo (BNH), que se tornou o 6rgdo orientado a disciplinar a
habitacdo no pais. Através do BNH conseguiu-se realizar o direcionamento de
habitacdes de baixo custo a populagdo de baixa renda, auxiliando na mitigagdo do
crescimento desordenado, especialmente em centros maiores com a explosao
demografica nos centros urbanos.

De acordo com Santos (2014), esse movimento se relaciona com a abertura do
mercado a insergao de titulos de governo, ja que o surgimento do sistema de crédito
habitacional tinha como base conceder créditos a partir de fontes proprias de geragao
de recursos. Esse conceito foi por duas principais fontes de recursos onde se
sedimentou o crédito habitacional: captagao de poupanga e o Fundo de Garantia por
Tempo de Servigo (FGTS). Nesse sentido, as cadernetas de poupanga, o FGTS e os
servicos de intermediagdo financeira obtinham sua remuneragdo através dos
financiamentos.

De acordo com Marques (2005), antes do advento da Lei de 1964, o0 acesso ao
financiamento de casa prépria era dificil pela auséncia de seguranga juridica da
operagao, pois nao havia regramento claro para cativar investidores com lastro

suficiente para financiar a operagao. Nao obstante aos impactos inflacionarios da
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época que sofriam rapida deterioragcao dos valores, estes valores deveriam retornar
nos prazos prolongados de amortizagdo e nao se tinham instrumentos legais de
recomposicao monetaria do capital emprestado.

Em 1986, houve a extincdo do BNH que teve consequéncias como a
desarticulagdo das politicas urbanas e habitacional brasileira (Rubin; Bolfe, 2014).
Ademais, tiveram situagées macroeconémicas de juros e inflagado altos, unidos a troca
da moeda de cruzeiro para cruzado que trouxe impactos também nas prestacdes
habitacionais que tiveram conversdo de moeda, obtendo como resultado a redugao
no valor real das parcelas do SFH, incorporagao ao saldo devedor dos juros nao pagos
e isso gerou consequentemente amortizagao negativa, ocasionando saldo devedor
residual e crescente. Em 1991, a Lei 8.177 buscou corrigir essas distorcdes nas
parcelas que mais tarde foram consideradas inconstitucionais pelo Supremo Tribunal
Federal (STF) (Marques, 2005). Nos periodos seguintes, o desestimulo dos mutuarios
na tentativa de retorno a adimpléncia, principalmente em grandes saldos devedores,
levou ao caos no SFH, pois em muitos casos o saldo devedor superava o valor de
mercado do imovel, incorrendo no risco de liquidacdo dos contratos.

De acordo com a Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupanca (ABECIP, 2023), na década de 90 as medidas de governo adotadas em
relacdo a retencdo dos recursos de poupanca afetaram entre os mercados, o da
construcao civil e de crédito imobiliario. Por outro lado, os depdsitos em poupanca
tiveram concorréncia dos fundos de investimento. Tudo isso gerou queda no volume
de financiamentos imobiliarios. Nesse periodo, a ABECIP e as Instituicbes Financeiras
(IF) analisaram diversos modelos de financiamentos imobiliarios praticados em outros
paises e apresentaram uma proposta ao governo federal da época com o objetivo de
revigorar o crédito imobiliario no Brasil, nascendo assim o Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), com a Lei 9.514/97. De outra sorte, a economia brasileira se
estabilizou o que trouxe um novo animo ao SFH. Com a inflagéo controlada e juros
menores se viabilizaram os planejamentos familiares de meédio e longo prazo,
favorecendo o mercado de crédito imobiliario. A Figura 3 apresenta uma linha do
tempo do SFH, desde 1964 até os dias atuais.

Figura 3 - Linha do Tempo SFH desde sua instituicao



Lei 4.380 cria 0 SFH e BNH; institui
acorrecao monetaria faculiativa.

Lei 5.107 cria 0 FGTS para compensar os
trabalhadores pelo fim da estabilidade no
emprego e relanca a caderneta de
poupanca.

diferencas nos reajustes de saldos
devedores e a comecao monetaria e,
garante limite de prazo para amortizacéo
pelos mutuarios, respeitando o prazo

combinado.

Resolugio do BNH cria 0 FCVS para comigir

Nasce o Plano Real

Plano Collor corrige SD pela inflacio
(mesma indice que remunerava contas do
FGTS e depositos de poupanca).

Prestacdes dos contratos foram reajustadas
na metade da inflagdo.

O plane cruzadoe converte o valor das
prestacdes pela média dos dltimos 12
meses e congela os reajustes nos préximos
12 meses. Sreslagaes caem em tomo de
40%. Neste mesmo ano BNH é extinto e o
CMN passa a regular o SFH.
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Lei 9.514 lanca inovacdo estrutural no
crédito imobilidrio, a partir de estudos da
ABECIP e IF. Surge o SF, a securitizagéo
de recebiveis imobilidrios e a alienacao
fiduciaria de bem imovel. SFl e SFH operam
em paralelo.

Lei 13.979 disp6s sobre medidas adotadas
para enfrentamento de satide piblica de
importdncia internacional pelo Corona
Virus.CMN aprovou medidas para enfrentar
efeitos adversos da pandemia e, ainda no
primeiro semestre, Banco Central anuncia
pacote de medidas para enfrentamento da
COVID19.

Fonte: Elaborado pela autora a partir do portal click habitagdo (LINHA..., 2022)

Diante de historico habitacional, visualiza-se sua relevancia e impactos no
contexto econdmico e, identifica-se que no decorrer das décadas foram necessarios
estudos especializados para medidas de mudancas estruturais em suas carteiras de
crédito. Essas mudancgas, ndo apenas trariam viabilidade econdmica, mas também
geraria acesso a moradia, direito fundamental constitucionalmente assegurado,
minimizando o crescimento desorganizado da sociedade que impacta inclusive nas
arrecadacdes tributarias e saneamento, por exemplo. Nesse sentido, Barr (2004 apud
Ferraz, 2011) analisa algumas caracteristicas do bem imével que justificam a
importancia do financiamento habitacional pela lente tedrica, sao elas:

a) Heterogeneidade do bem - ha varios mercados inter-relacionados,

b) Longevidade e natureza de ativo de capital - que pressupde a viabilidade de
ser financiavel, logo, mercado de crédito,

c) Indivisibilidade - larga escala de gastos posteriores alterando qualidade do
imovel, incentivando outros mercados.

Esses fatores trazem o crédito para o financiamento habitacional como

instrumento de acesso a moradia.
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De acordo com Mendonga (2013), além do crédito rural e das operacdes
veiculadas pelo Banco Nacional do Desenvolvimento Econdmico e Social (BNDES), o
financiamento habitacional constitui um pilar de crédito direcionado. No Brasil o
governo participa ativamente desse mercado, sendo o principal agente de fomento do
setor. Ao final de 2012, operagbes com recursos direcionados somaram uma
participagao de 22% do crédito total e atingiu seu pico em 2016, com declinio posterior.
Momento em que o Brasil experimentou profunda recessdo econdmica. A percepgao
de risco por parte dos bancos restringiu a oferta do crédito, ocasionando aumento nas
taxas de juros. Ainda assim, ao final do primeiro semestre de 2018, de acordo com o
BC a participacao dos créditos direcionados era de 47,5%, responsavel por 22,1% de
participagdo no PIB nacional. O relatério IPEA traz que os créditos direcionados
voltaram a crescer entre final de 2020 até 2021, periodo coincidente com as medidas
emergenciais adotadas para mitigar os impactos da crise ocasionada pela COVID-19,
ainda que nao se tenha observado incremento nos recursos direcionados para as
linhas de financiamento habitacional na concessao de crédito.

Por outro lado, os contratos habitacionais alcangcam patamares de indice de
inadimpléncia histéricos ocasionado pelo achatamento nas suas curvas movimento
esperado decorrente das medidas emergenciais ao combate da COVID-19, que
oportunizou a pausa nos contratos e a incorporagao das parcelas vencidas ao saldo
devedor. Periodo este que, em muitos contratos ndo se teve amortizacdo real nos
saldos devedores, apenas incremento de saldo e manutencdo de prazo, ja que a
prorrogacao de prazo para os contratos habitacionais n&o era medida cabivel.

Desse modo, Araujo e Cintra (2011) denotam que os bancos publicos possuem
papel de protagonismo em momentos de recessdo e crises financeiras, ja que
conseguem atuar de forma anticiclica. Ainda assim, os financiamentos de longo prazo
possuem espago para desenvolvimento especialmente de inovagao para recuperar e
acelerar o crescimento da renda per capita. Tudo isso denota, espago para
crescimento e estudo em desenvolver sistemas financeiros para um crédito

habitacional sustentavel.
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2.4 SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO

O SFH fora instituido para regulamentar o acesso a moradia e organizar o
crescimento populacional urbano por meio da intervengdo do estado na economia
através do direcionamento dos recursos para sua execucao, com utilizacdo do lastro
em poupanga e com a constituicdo de 1988, com a instituicdo do fundo de garantia
por tempo de servigo, o lastro também em recursos oriundos do FGTS (IPEA, 2011).

De acordo com a Associagao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e
Poupancga (ABECIP, 2023), na década de 80, quando disparou a inflagéo, ja estavam
nitidas algumas dificuldades para o SFH, ao menos da forma como foi pensado ao
tempo de sua criagdo. Apos algumas décadas de vigéncia do SFH um novo periodo
econdmico surgiu com advento do plano real, em 1994, que trouxe maior estabilidade
financeira, controle de inflagdo que trouxe um félego ao SFH. Contudo, analisar a
experiéncia de outros paises demonstrou uma conexao estreita entre o crescimento
do financiamento habitacional e a presenca de garantias efetivas para o retorno dos
recursos investidos, bem como autonomia na contratacdo de operagbes com um
mercado capaz de investir em operagdes de longo prazo, especialmente junto a um
grande investidor.

Assim, inspirado no modelo norte americano, cria-se o Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), através do advento da Lei 9.514/97, que passa a coexistir
paralelamente ao SFH, tendo aquele como principio integrar as operagdes imobiliarias
com o mercado de capitais, facilitando o desenvolvimento do mercado secundario de
titulos imobiliarios.

Dentro desse sistema, o crédito n&o € originado em um fundo especifico, e sim
através da securitizacao de créditos por meio de titulos imobiliarios, como a LCI, CRI,
CCI que, sao titulos que tém como garantia tanto o reconhecimento da divida pelo
mutuario, ou seja, o contrato de financiamento, quanto o imdvel proprio, por meio da
alienagao fiduciaria. O SFI n&do esta sujeito a restrigbes legais ou critérios de
elegibilidade. Os financiamentos s&o concedidos a qualquer interesse, geralmente aos
que nao se beneficiam do SFH. Embora o SFI seja menos restritivo, o volume de
financiamentos ainda € modesto se comparado ao SFH, devido ao volume de crédito
subsidiado oferecido a taxas menores (IPEA 2017).

Dessa forma, a principal diferenca entre os dois sistemas € que no SFH

seguem-se as regras estabelecidas pelo governo, como por exemplo prego maximo
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de avaliagdo do imovel ser R$ 1.500.000,00 e a taxa maxima de juros em 12% ao ano
mais TR (BACEN, 2023). Por outro lado, no ambito do SFI, ndo ha subsidios, e as
instituicbes e cooperativas tém flexibilidade para ajustar as taxas de juros dos
financiamentos em resposta as flutuagdes na demanda por crédito ou a escassez de
recursos. Isso, de certa forma, pode tornar o sistema mais sustentavel e adaptavel as
mudancas de mercado, sem impactos aos cofres publicos.

No capitulo seguinte, sera abordado o método onde esta apresentado de forma
mais detalhada os passos que levaram a abordagem adotada para compreenséo do

fendbmeno de estudo.
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3 METODO

A compreensao do fendbmeno em estudo sob a perspectiva da analise de riscos
esta centrada na concentracéo do produto crédito habitacional. Considerando os cinco
maiores bancos em carteira de crédito ativo, de acordo com o Relatério do Investidor
(RI), no balango 2022 divulgado, o maior banco apresenta uma concentragdo em
crédito habitacional de 65,6% e esse montante é suficiente para ocupar a quarta
posicdo entre os maiores players do mercado. (Caixa, 2022; Itau, 2022; Bradesco,
2022; Santander, 2022; Banco do Brasil, 2022).

Neste capitulo, é retomada a questao de pesquisa, o objetivo geral e especifico
do estudo e é apresentada a metodologia aplicada no desenvolvimento dessa
dissertagdo a partir do delineamento da pesquisa, estratégia adotada, desenho de
pesquisa, selegao dos participantes, procedimentos e analise de dados e, por fim as

consideracgoes éticas.

3.1 DELINEAMENTO DA PESQUISA

Este trabalho possui como caracteristica a indagagao sobre os efeitos dos
riscos de crédito na carteira de crédito habitacional e, o objetivo de compreender de
que forma se pode mitigar esses riscos, caracterizando uma pesquisa qualitativa.
Stake (2010) direciona a pesquisa qualitativa como a mais adequada quando se trata
de examinar o atual, como as empresas estdo conduzindo suas atividades. Ainda,
este tipo de pesquisa direciona a resolver problemas gerenciais, buscando melhorar
o estado atual, razdo adequada ao presente estudo que pretende melhorar os riscos
de crédito que podem impactar a carteira apos o advento da COVID-19.

Sob a perspectiva da analise de risco abordada no referencial tedrico o objetivo
geral do estudo é contribuir para o aprimoramento da gestao dos riscos de crédito dos
bancos no crédito habitacional. Especificamente, diante do mapeamento dos riscos
envolvidos, também se quer identificar e analisar os riscos e as alternativas negociais
atuais para mitigagao e, por fim, propor diretrizes que contemple novas alternativas
negociais, no contexto pés-COVID19, para melhorar a mitigagao dos riscos de crédito
habitacional. Dentre as subcategorias apresentadas do risco de crédito, sintetizadas
por Coimbra (2011), o estudo a priori contempla em suas categorias de analise o
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mapeamento de possiveis riscos de inadimpléncia, de garantia, de liquidacédo e de
concentracao.

Diante do objetivo de estudar um tema atual, propondo mapear os riscos de
crédito envolvidos no crédito habitacional e entregar diretrizes para contribuir com a
mitigacao destes, este trabalho caracteriza-se por depender de muitos fatores como
a natureza dos dados coletados, abrangéncia dos entrevistados e pressupostos
tedricos que conduziram a investigagdo. Stake (2010) traz que, na pesquisa

qualitativa, inicialmente, considera-se a percepg¢ao humana e o entendimento.

3.2 ESTRATEGIA DE PESQUISA

Segundo Yin (2001) o estudo de caso € uma das formas de se realizar pesquisa
quando se possui pouco controle sobre os eventos e quando o cerne esta em
fendbmenos contemporaneos, que se encontram em contextos de vivéncia real. Dessa
forma, no que tange a estratégia de pesquisa, por se tratar de uma questédo
relacionada a um estudo de problema gerencial de aplicagdo pratica e
contemporanea, o qual se refere a uma forma para mitigar riscos de crédito na carteira
habitacional p6s-COVID19, optou-se pelo estudo de caso.

De acordo com Denzin e Lincoln (2017), é essencial que a pesquisa esteja em
consonancia com os objetivos e o método a ser utilizado, com o propdsito de se obter
uma compreensao aprofundada do fendmeno em estudo. Para isso, diante do objetivo
proposto, optou-se por realizar uma pesquisa qualitativa, de carater exploratério, a
partir do estudo de caso do banco brasileiro com a maior carteira de crédito
habitacional.

A pesquisa exploratoria, em geral, assume a forma de pesquisas bibliograficas
e estudos de caso. Além disso, oferece um planejamento flexivel que permite uma
analise abrangente do tema, abordando-o sob diferentes perspectivas. Em esséncia,
€ uma pesquisa qualitativa por haver a condugao de entrevistas com pessoas que
possuem experiéncia pratica relacionada ao problema pesquisado, bem como a
analise de exemplos que contribuem para a compreensao do assunto (Prodanov;
Freitas, 2013).



38

3.3 DESENHO DA PESQUISA

A fim de tornar a idealizagdo do trabalho mais concreta, o desenho do estudo
se iniciou pelos objetivos gerais e especificos, com as informacgdes referentes a eles,
da forma que se dara a coleta de dados e como se dara sua analise.

De acordo com Yin (2001), realizar o desenho da pesquisa tem como propdsito
auxiliar que as evidéncias remetam as questdes iniciais propostas. No Quadro 2, o
desenho da pesquisa contempla os objetivos geral e especifico, as fontes de dados

que se quer estudar, o processo de coleta dos dados e os procedimentos de analise.

Quadro 2 - Componentes do Desenho de Pesquisa

Desenho da pesquisa

Objetivo Geral (Objetivos Especificos |Detalhamento das Informagées |Processo de Coleta de Dados |Procedimentos de Andlise de Dados

Estratégia de pesquisa adotada é o
estudo de caso qualitativo exploratdrio

Desenvolver
uma proposta
para mitigac&o
dos riscos de
crédito em
processos
habitacionais

Mapear os riscos de
crédito incorridos na
habitagdo

Categorizar os riscos de crédito
que estdo expostos os créditos
habitacionais.

Analisar a inadimpléncia
habitacional pela percepcéao dos
sujeitos de pesquisa. Entrevistas
em profundidade.

com procedumento de analise de
contetido, onde sera contemplado a
preparacdo do material coletado, a
categorizacdo e interpretacdo dos
dados.

Identificar e analisar
possiveis alternativas
negociais, frente aos
riscos incorridos

Pelas categorias de analise,
identificar as caracteristicas dos
riscos, tais como fatos geradores,
para identificar as alternativas
propostas para cada um deles,
bem como observar a existéncia
de lacunas_se houver

Entrevistas em profundidade

Estratégia de pesquisa adotada é o
estudo de caso qualitativo exploratério
com procedumento de andlise de
contetdo, onde sera contemplado a
preparacdo do material coletado, a
categorizacdo e interpretacdo dos
dados.

Propor um framework que
contemple alternativas
negociais para o
processo de mitigacio de
riscos de crédito

Sob a dtica do estudo de caso
desta dissertagdo, indicar os
resultados e agfes visem
melhorar alternativas negociais
para mitigar riscos

Entrevistas em profundidade

Estratégia de pesquisa adotada é o
estudo de caso qualitativo exploratdrio
com procedumento de andlise de
conteddo, onde sera contemplado a
preparagdo do material coletado, a
categorizacdo e interpretacdo dos
dados.

Fonte: elaborado pela autora (2024).

Realizado o desenho da pesquisa, foi desenvolvido o referencial tedrico,

visando encontrar sustentacdo tedrica para os objetivos apresentados. Para Yin
(2001), a teoria aborda uma vasta e realista variedade de topicos relacionados ao
objeto de estudo, tanto aos que estdo sendo investigados quanto os potenciais

elementos centrais que irdo compor a descrigcao.
3.4 SELECAO DOS PARTICIPANTES
Em razdo do fenbmeno de estudo estar relacionado ao possivel impacto da

COVID-19 nos contratos de crédito habitacional, oriundo dos riscos de crédito

inerentes as operagdes, portanto riscos gerenciaveis, para dar robustez ao estudo de
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caso, foi selecionado o maior banco em crédito que é também o de maior carteira
habitacional, conforme Caixa (2022), dos bancos. A carteira habitacional do banco
selecionado representa 65,6% do crédito total desta IF.

Para delimitar ainda mais a pesquisa, o recorte de analise para alvo dos
entrevistados selecionados sera a regidao Sul do Brasil do ponto de vista pratico de
atuacao e capital federal pela perspectiva de construcdo normativa. De acordo com
os dados de PIB do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2020), foi
segregado por regido brasileira, considerando o estado de S&o Paulo como uma
regido, dada sua representatividade no PIB. O quadro 3 abaixo tem como objetivo
embasar a selecido para o estudo, além de relacionar com a contribuicdo de
desenvolvimento econbémico para o pais, bem como possibilitar replicar os achados

da dissertagao.

Quadro 3 - PIB por regido brasileira

Unidades da Federagéo (:'OBOSED%O;% % PARTIC. P'i;‘;’pf{?:"

Rio de Janeiro 753.824 9,91%

Sudeste Minas Gerais 682.786 8,97% 20,70%
Espirito Santo 138.446 1,82%
Distrito Federal 265.847 3,49%
Goias 224126 2,95%

R e 178.650 2,35% 10,40%
Mato Grosso do Sul 122.628 1,61%
Rio Grande do Sul 470.942 6,19%

Sul Santa Catarina 349.275 4.59% 17,19%
Parana 487.931 6,41%

Sao Paulo Sao Paulo 2.377.639 31,25% 31,25%
Para 215.936 2,84%
Amazonas 116.019 1,52%
Rondonia 51.599 0,68%

Norte Tocantins 43.650 0,57% 6,28%
Amapa 18.469 0,24%
Acre 16.476 0,22%
Roraima 16.024 0,21%
Bahia 305.321 4.01%
Pernambuco 193.307 2,54%
Ceara 166.915 2,19%
Maranhao 106.916 1,41%

Nordeste Rio Grande do Norte 71.577 0,94% 14,18%
Paraiba 70.292 0,92%
Alagoas 63.202 0,83%
Piaui 56.391 0,74%
Sergipe 45.410 0,60%

TOTAL 7.609.598 100,00% 100,00%

Fonte: Elaborado pela autora a partir dos dados do IBGE (2020).
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De acordo com o IPEA (2023), o saldo total de crédito no SFN, em relagéo ao
PIB é de 52,9%. A regidao Sul possui participagao de 17,19% na economia nacional,
que traz a relevancia no recorte de estudo para seus possiveis impactos. Dessa forma,
a pesquisa foi implementada baseada na condugao de entrevistas individuais, de
sessdo Uunica, presencial ou de forma remota, mediante uma abordagem
semiestruturada, com roteiro basico de questdes para conduzir a entrevista e entender
a percepcdo dos agentes em diferentes posigdes no banco, mas todos com
experiéncia ligada ao segmento habitacional, conforme quadro abaixo e,

posteriormente realizar a triangulagdo com a teoria estudada para o alcance do

objetivo.
Quadro 4 - Selecao de Participantes
Entrevistados Umdade_lotagﬁo LY Localizacao lotagao
matriz / externo
Assistente Pleno Rede Capital RS
Coordenador de Filial Rede Capital RS
Superintendente Executivo Varejo Rede Capital RS
Superintendente Executivo Habitacao Rede Interior RS
Gerente Executivo Matriz- Brasilia
Gerente Cliente e Negdcios Matriz Brasilia
Ex Superintendente Nacional - Técnico Bancario |Rede Regido Sul
Ex Vice Presidente Habitacao Externo Brasilia

Fonte: elaborado pela autora (2024).

Conforme acima, foram entrevistados 8 agentes responsaveis, direta ou
indiretamente pela habitagdo, em rede de atendimento e matriz, bem como um agente
externo com vasto conhecimento e formador de opinido no segmento habitacional. A
selecao dos participantes foi cuidadosamente estudada, considerando analise prévia
do perfil, historico funcional, contemplando experiéncia na empresa, bem como no
segmento habitacional. Ainda, para melhor qualificagdo dos dados coletados, buscou-
se amplitude funcional entre os entrevistados: que vai desde a oitiva do assistente,
coordenador que atuam na operacao e cobranca direta aos clientes até executivos
que participam do desenho da norma e pensam a estratégia com olhar mercadolégico
e de impactos que vao além da empresa, podendo impactar a economia do pais. A
entrevista aos participantes contou com o auxilio de roteiro semiestruturado elaborado
e validado com base nos achados de Sehn e Carlini Junior (2007) e por gestora e
unidade especializada em cobranga com experiéncia maior de dez anos na area de

créditos inadimplentes de habitacgao.
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Para simplificar a analise e a interpretacdo dos dados, especialmente os
obtidos por meio das entrevistas individuais em profundidade, é importante mencionar
que todas as entrevistas foram gravadas eletronicamente e transcritas (Ribeiro; Milan,
2004; Kvale; Brinkmann, 2009; Gubrium et al., 2012; King; Horrocks; Brooks, 2019;
Flick, 2022). Para validar o modelo proposto para a Instituicdo estudada, visando
mitigar a inadimpléncia habitacional em um contexto pds-crise COVID-19, foi adotado
o procedimento de triangulagdo de dados (Gubrium et al., 2012; Myers, 2019). Esse
procedimento envolveu a avaliagdo do referencial tedrico consultado, dos dados
coletados, das proposicdes e interpretacbes dos entrevistados, bem como das

interpretacdes e proposi¢coes da pesquisadora com foco na abrangéncia do estudo.

3.5 PROCEDIMENTO E ANALISE DE DADOS

Para o procedimento de analise dos dados, o método utilizado foi o de analise
de conteudo (Schreier, 2012; Scott; Garner, 2013; Bardin, 2016), metodologia
amplamente utilizada em pesquisas qualitativas exploratérias, e especialmente
oportuno a pesquisas conduzidas em entrevistas individuais em profundidade. (Kvale;
Brinkmann, 2009; Gubrium et al., 2012; Denzin; Lincoln, 2017).

A analise de conteudo foi realizada a partir dos procedimentos recomendados
por Scott e Garner (2013), Miles, Huberman e Saldafia (2014) e Bardin (2016). Nestes
procedimentos, estdo contemplados a selegdo e preparagdo do material coletado,
transformacdo dos dados em categorias de analise, classificar as unidades

categorizadas e, por fim, interpretar os dados coletados.

3.6 CATEGORIAS DE ANALISE

As categorias de analise estdo relacionadas com os objetivos especificos do
trabalho e foram previamente definidas em concordancia com o que sugere Bardin
(2016). Dessa forma as categorias de analise estdo relacionadas com os objetivos
especificos do estudo: (a) mapeamento dos riscos de crédito incorridos na habitagao,
(b) Identificar e analisar os riscos caracterizados e as possiveis alternativas negociais
identificadas, (c) propor diretrizes que contemplem novas alternativas negociais para
0 processo habitacional para mitigagdo de riscos de crédito, no contexto pods-
COVID19.
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Os dados coletados nas entrevistas estdo estruturados em categorias de

analise, conforme quadro 5, observando os objetivos especificos da pesquisa e,

fundamentados no referencial tedrico construidos a partir da figura 2, onde Coimbra

(2011) traz quatro subcategorias de risco de crédito, que s&o utilizadas a priori neste

estudo, complementadas por Marques (2005) no tocante ao risco de liquidagéo. Neste

sentido as subcategorias estdo denominadas como:

a)

b)

d)

risco de inadimpléncia — conceituada como auséncia de cumprimento
de obrigagao por contraparte;

risco de liquidagao — ndo entrega de titulos de valores mobiliarios por
agente de compensagao na data acordada por erros, atrasos,
cancelamento de operagado confirmados pela contraparte. Também
por situagdes macroecondmicas tais como a vivenciada conversao de
moeda que resultou na reducado do valor real das parcelas, com
incorporagao ao saldo devedor dos juros nao pagos acarretando
amortizagdo negativa e consequente saldo devedor residual e
crescente, implicando no risco de liquidagao;

risco de garantia — que envolve a redugao parcial ou total do valor de
realizacao das garantias recebidas devido a depreciagao do ativo,
pela diminui¢cdo de crédito dos avalistas, oscilagées nas taxas de juros
e cambio que definem o valor de mercado dos instrumentos
financeiros de garantia e, redugéo de pregos de agdes e commodities;
risco de concentragao — compreendido pela impossibilidade de atingir
os resultados esperados devido a dependéncia de um unico cliente,
ramo de industria ou segmento econdmico, que possui elevada

participacdo nas operagdes.

Assim, com fundamentacgéao na literatura, o estudo considerou as categorias de

analise, a priori, conforme o quadro 5 abaixo:

Quadro 5 - Categorias de analise

Categorias de andlise

Entrevistado

Categorias a priori

Caracteristicas do riscoffato gerador do | Solugdo atual/alternativas negociais de | Potencial de mitigagdo

5 = A . . Como/interpretagio
risco/motivadores mitigagdo de riscos dos riscos fi pretaca

Risco de crédito

Inadimpléncia
Liquidagio
Garantia
Concentragio

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base em Coimbra (2011)
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O quadro acima, considera categorias de analise a priori, pois a sua construgao
baseia-se no referencial tedrico, que norteou tanto a coleta de dados quanto a analise
de conteudo.

Dessa forma, as categorias de analise do quadro 5, sdo utilizadas para mapear
os riscos identificados, caracteriza-los para, por fim, propor diretrizes que contemplem
novas medidas para mitigar riscos em contexto p6s-COVID19. Entretanto, Brasiliano
(2006), diz que pode haver variagbes, admitindo ndo haver consenso sobre um unico
modelo que seja universal a todas as instituicdes, motivo pelo qual, realizado o
mapeamento dos riscos, se consolidou no quadro 8, os riscos identificados para o
crédito habitacional.

Pelo tamanho da amostra, optou-se por ndo utilizar ferramentas de software
como recurso. Contudo, a pesquisa primou pelo rigor metodolégico elaborando
protocolo do estudo de caso embasado por autor referenciado que esta detalhado no

quadro 6 detalhado do préximo tépico.

3.7 CONTEXTO E LIMITACOES METODOLOGICAS

Embora todas as etapas do planejamento e da execug¢ao do método cientifico
para investigar uma questao especifica sejam descritas, os métodos empregados tém
suas limitacdes. Nos estudos de caso, a principal limitacdo € a dificuldade de
generalizar os resultados, ja que os casos sao selecionados com base em
caracteristicas especificas de acordo com os objetivos do estudo. No entanto, os
estudos de caso tém como objetivo fornecer uma visdo aprofundada sobre um
fenbmeno particular, servindo como base para a aplicacdo de futuros estudos
quantitativos, que s&o mais focados em generalizagdes (YIN, 2001).

A elaboragao de protocolo metodolégico € uma tatica que objetiva aumentar a
confiabilidade da pesquisa, auxiliando o pesquisador (YIN, 2001). Dessa forma, segue

abaixo quadro do protocolo aplicado a este estudo:
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Quadro 6 - Protocolo do Estudo de Caso

Protocolo do Estudo de Caso

Definic&o do Problema de pesquisa

Definicdo do Objetivo Geral

Denificdo dos Objetivos Especificos

Definicdo do Embasamento Tedrico

Definicdo do Método de Pesguisa

Identificacdo dos perfis a entrevista

Definic&o do Roteiro Semiestruturado

Validag&o do Roteiro

Revisdo de informacgdes preliminares - conhecer o Entrevistado
Contato prévio com Entrevistados para verificar disponibilidade
Parte 3 - Procedimentos de Coleta Agendamento das Entrevistas

Conferéncia e testagem do material - internet, gravac&o por teams.
Leitura do TCLE e Pedido de autorizacdo para gravacdo
Transcrigdo das Entrevistas Coletadas

Selecdo e Categorizacdo dos Dados

Analise do Conteldo

Elaboracédo do Relatério do Estudo

Parte 1 - Do Projeto

Parte 2 - Estruturacdo da Coleta de Dados

Parte 4 - Estruturacdo da Analise dos Dados

Fonte: elaborado pela autora (2024), a partir de YIN (2001).

Assim, conforme descrito na parte 3 do protocolo do Estudo de Caso, o topico

a seguir descreve como se deram as consideragdes éticas.

3.8 CONSIDERACOES ETICAS

Em conformidade com os critérios éticos da pesquisa, aos entrevistados foi
enviado o Termo de Consentimento Livre e Esclarecimento (TCLE) (Apéndice A),
juntamente com a agenda previamente acordada, contendo os objetivos da pesquisa
e, solicitada a autorizagao dos participantes para gravagao e transcrigao do conteudo,
bem como anuéncia para publicagdo dos resultados, garantindo o anonimato dos
participantes. Ainda, as entrevistas foram gravadas pelo Teams e, ao inicio de cada
uma das entrevistas, procedeu-se a leitura do termo de consentimento para reforcar
a compreensao da participacdo do estudo de forma irrefutavel. Da mesma forma, a
autorizacdo concedida pelos entrevistados para fazer a gravacao teve a funcgéao
importante de oportunizar a ‘reescuta’ e viabilizar a transcricdo e posterior

categorizacao de analise.
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4 RESULTADOS DA PESQUISA

Neste capitulo, esta exposta, inicialmente, a coleta de dados e, em
continuidade os demais resultados da pesquisa para cada um dos objetivos

especificos delineados.

4.1 COLETA DE DADOS

Nesta secao, sera demonstrado como foi realizada a coleta de dados.

4.1.1 Entrevistas, Obstaculos e Conquistas

Vieram os alertas de que o acontecimento das agendas nao era simples como
pareciam ser, mas a determinacgao e a persisténcia precisavam se manter presentes.
O perfil de entrevistado desenhado para a pesquisa era especifico o que deixava a
necessidade ainda mais pontual. Essa jornada de 8 encontros com profissionais
distintos se iniciou em 04/12/2023 e foi concluida em 06/03/2024 com a ultima
entrevista.

As duas primeiras agendas de entrevista foram presenciais. Os entrevistados
trabalhavam no mesmo prédio, logo os ajustes de agenda ficaram simples de serem
solucionados, o que trouxe animo e um reforgo daquele algoritmo entusiasmado que
simplificava e desenhava um percurso feliz. E1 e E2, foram disponiveis, receptivos e
se doaram a pesquisa compartilhando seu conhecimento. Ambos os profissionais com
a percepc¢ao de quem atua diretamente na recuperacao dos ativos de habitagdo, com
olhar técnico de quem faz as analises dos contratos para realizar os enquadramentos
e com a percepgao de quem atende o cliente, ouve suas dores e tem aptidao para
propor e fornecer subsidios a quem toma decisdes de implementacao.

Na terceira entrevista, que aconteceu de forma remota, apenas o algoritmo do
entusiasmo e proatividade nao foram suficientes, pois foi necessario acessar outras
habilidades como articulagdo, negociagao, triangulagao entre pessoas para conseguir
conectar e construir um racional para além do que se precisava. A expectativa era
grande, pois o E3 é um executivo que atua na constru¢do da norma, era sabido o
vasto conhecimento que ele detém sobre a matéria objeto de estudo. Um entrevistado

com mais de 30 anos de empresa, que acompanha o desenvolvimento do sistema
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financeiro habitacional desde seus primérdios. Existia uma ansiedade, do ponto de
vista da pesquisa, para demonstrar ao entrevistado a relevancia do estudo e despertar
o interesse dele para contribuir com o estudo e a academia. Assim, apds alguns
contatos, foi possivel uma breve agenda de apresentagéo, via Teams, exposi¢ao do
tema e convite para contribuir com a pesquisa. Agendada a data, gentilmente cedeu
95 minutos de seu precioso tempo para compartilhar seu conhecimento e responder
as perguntas cuidadosamente elaboradas. E sim, o entrevistado apresentou alta
contribui¢cdo pelo seu conhecimento técnico e percepgéo gerencial. Ao transcrever a
gravacgao, foi como rememorar o referencial tedrico da pesquisa. Incrivel!

Foram necessarios muitos ajustes de agenda e persisténcia para acontecer a
entrevista com a E4, que ocorreu de forma presencial. Esta, que tem um perfil inovador
e propositivo, acredita na empresa e em sua longevidade. Uma superintendente
executiva de rede de agéncias que vive a realidade de forma muito proxima das
unidades vinculadas. Sua jornada permitiu estar sempre proxima do tema alvo da
pesquisa, pois foi técnica de fomento, funcdo esta que era desempenhada por
empregados de alta competéncia técnica em habitagcdo, o que permite uma
contribuicado de operagao, além da visao de atendimento e gestao.

O ES5, demonstrou estar feliz com o convite para contribuir com a pesquisa, &
profissional que atua exclusivamente com a construcdo civil, com 34 anos de
empresa, também vivenciou inumeros momentos tanto do desenvolvimento do
sistema financeiro habitacional, como p&de contribuir com outro aspecto para além do
roteiro proposto. A atuacdo de um superintendente executivo de habitagao traz uma
proximidade grande com as construtoras e empreendimentos, mostrando uma o6tica
de abrangéncia dos impactos que as crises podem trazer para o ambiente n&o apenas
do CPF que contrata, mas também dos CNPJ que viabilizam as grandes construgdes.
Foram 50 minutos de muito conhecimento compartilhado.

Passado algumas semanas, entre tentativas de marcar, remarcar e persistir na
tentativa, aconteceu a agenda com o EG6. Profissional executivo, também
cuidadosamente selecionado, faz a interlocucdo tatica com a rede de unidades
especializadas em cobranca, com foco na habitacdo, fazendo os repasses onde
traduz a estratégia no tatico. Da mesma forma recebe os feedbacks de atuagdo em
ponta de atendimento sobre as necessidades tanto de operagdo quanto de
abordagem para contribuir com a construgdo do planejamento estratégico, numa

esteira que se retroalimenta.
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A abordagem ao E7, pode se traduzir como diferente, pois se trata de um
empresario, formador de opinidao, conselheiro consultivo no mercado imobiliario, ex-
vice-presidente da matéria objeto do estudo e em grande instituic&do financeira. Fazer
acontecer esta agenda se desenhava uma missdo desafiadora. Estratégia de
abordagem, caminhos para acessar, estudar o entrevistado, pensar como cativar o
interesse em participar da pesquisa de forma que valesse a pena doar seu tempo
nessa construcdo. Entdo a abordagem escolhida foi a rede social por dois motivos
principais: se identificou que o entrevistado possuia regularidade em publicagdes e,
por se tratar de rede onde as conexdes costumam priorizar 0s interesses e aspectos
profissionais. Dessa forma, foi enviada uma mensagem privada pelo Linkedin,
convidando a participagdo da pesquisa por meio de entrevista. A inquietacdo da
espera do aceite ou da recusa imperou. Contudo, esse sentimento prevaleceu por
algumas horas, ainda no mesmo dia, o retorno veio surpreendendo qualquer
expectativa otimista que um pesquisador poderia ter. O entrevistado, de agenda téo
concorrida, disponibilizou seu telefone particular, ajustou sua agenda e se
disponibilizou ainda na mesma semana, bloqueando sua agenda por 120 minutos.
Trouxe contexto histérico que dialogou com referencial tedrico em aspectos
importantes que serdo destacados na analise de conteudo, bem como as percepc¢des
de quem definiu e implementou politicas publicas do MCMV — Minha Casa Minha Vida
- ao tempo de sua criagdo, bem como a gestao do programa em suas fases | e Il.

A ultima agenda realizada no dia 06/03/2024, com o E8 se deu apo6s alguns
desencontros de agenda, pois o entrevistado havia sido convocado a participar de
grupo de trabalho para pensar na proximas estratégias que estavam se desenhando
na empresa e sua experiéncia traz contribui¢des importantes, assim como a selecgao
de seu perfil para contribuir com este estudo, ja que este entrevistado foi
superintendente nacional da regido sul do pais de 2017 a 2020 participando
ativamente do desenvolvimento de sua diretoria regional de negd6cios em agdes que
priorizavam o segmento habitacional e a gestdo dos seus recursos, sendo um deles a
recuperacao de créditos.

Essa jornada intensa de preparagao, selegcao de entrevistados, estruturagcéo de
roteiro para condugado dos dialogos de forma que contemplasse as categorias de
analise que convergem ao objetivo da pesquisa, levaram alguns bons meses para se

traduzir em realizacao.
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Cumpre salientar que, ainda na selegcao de entrevistados buscou-se ampliar o
espectro alcangando desde a visdo de mercado, confeccdo de norma a gestédo e
operagao e, notou-se a repeticdo, de certa forma saturagdo dos dados (Saunders et
al., 2018; King; Horrocks; Brooks, 2019; Flick, 2022). Nesse sentido, a quantidade de
entrevistas realizadas, bem como a seleg¢ao do publico-alvo se demonstrou suficiente
para a pesquisa.

Dessa forma, segue quadro sintético das entrevistas com perfil e experiéncia
do grupo selecionado para um panorama geral:

Quadro 7 - Sintético das Entrevistas

= Escolaridade Tempo de T‘_?.mp‘? Duragao Transerigio Formato
. CargofFungio experiéncia na . - - .
Entrevistado do Empresa em = Entrevista em |plcategorizagso entrevista:
Atual - habitagcio em N pry h _
entrevistado anos anos minutos em paginas Onlinelpresencial
EO1 Azziztente Pleno | Pds Graduagio 34 1 53] 13 presencial
E0Z Coordenadar Filial | Pdz Graduagio 17 14 Td 2z presencial
E03 =S | pgs Gradusgdo 34 1z 5 24 online
E0d Superintendents | o, C acd 18 17 40 10 ial
Ercoutiva Varsio 4z Graduagio presencia
Superintendente
E0S Executiva Pdz Graduagio 34 20 S0 21 online
Habitagao
E06 e e ® | Pés Graduagso 18 18 34 15 enline
E0T E\T,:?LT:;T:; = | PésGraduagio 34 4 i 41 online
Tecnico Bancario
E0 2 Superint. Pz Graduagio 34 28 31 20 online
Macional
Médias 27.875 13.25 66 20,75

Fonte: Elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

O quadro acima, através de suas médias de tempo de empresa, superior a 27
anos, experiéncia no assunto maior de 19 anos, bem como duragdo média das
entrevistas ultrapassando os 60 minutos que concedeu oportunidade de transcrigao
das entrevistas em mais de 20 paginas em média, demonstram o nivel de maturidade

do grupo e sua relevancia para contribuicao deste estudo.
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4.2 MAPEAMENTO E ANALISE DOS RISCOS DE CREDITO INCORRIDOS NA
HABITACAO

Ao mapear e analisar junto aos entrevistados os principais riscos aos quais a
carteira de crédito habitacional esta sujeita buscou-se realizar a verificacdo junto a
literatura a priori com base em Coimbra (2011) e Marques (2005).

A partir da transcrigdo das entrevistas e sua categorizagéo, conforme o quadro
5, foi realizado o desmembramento dos riscos de crédito mapeados para analisar seu
conteudo, capturando as informacdes relativas a cada um deles e que foi contemplado
por cada entrevistado a fim de continuar a alcangar os demais objetivos propostos.

De acordo com Brasiliano (2006), a classificagdo dos riscos deve ser elaborada
levando em conta as particularidades de cada mercado, industria ou setor de atuacao.

Para Lima (2018) na taxonomia dos riscos tem-se algumas tipologias de riscos
financeiros que sdo o0s que se destacam com maior clareza nas atividades
empresariais, permitindo facilmente identificar as subclassificagbes que derivam dos
riscos financeiros: risco de mercado, de crédito, de liquidez, operacional e legal.

Diante da inexisténcia de um modelo crivel que seja objeto de aplicagéo unica,
baseou-se em modelos ja existentes na literatura para constru¢do das categorias de
analise conforme quadro 5, preenchido com os dados coletados nas entrevistas
individuais realizadas, foi possivel alcancar o mapeamento e analise dos riscos de

crédito habitacional constantes da Figura 4, conforme abaixo:
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Figura 4 - Mapeamento dos Riscos de Crédito Habitacional

Risco de
Credito

Risco de Risco de Risco de Risco de

Inadimpléncia Liquidacao Garantia

Concentracao

Reducao parcial ou total dd
valor de realizacdo das
garantias recebidas devidg
a depreciacdo de ativos,
Alto volume de estoque por
retomada pode influenciar @
valor de mercado.

05 resultados esperados
devido a dependéncia de
um Unico cliente, ramo de
inddsina ou segumento
econdmico, que possui
elevada participacio nas
operacoes.

Néo entrega de TVIM por
agente de compensacao na
data acordada por erros.
alrasos, cancelamento de
operacdo confirmad pela
contraparte;

MN&o cumprimento de
obrigagbes por uma
contraparte;

Relacdo divida e garantia
LTV - Loan-to-Value

ETEZES EA Nao Identificado
E5; EG; E7; E8

E1; E3; E5; E6 E3; EbEF

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base na Figura 2 e dados provenientes da pesquisa

O mapeamento que resultou na Figura 4, evidencia quatro tipos de risco de
crédito que os contratos habitacionais estédo sujeitos: risco de inadimpléncia, risco de
liquidagao, risco de garantia e risco de concentragéo.

Ainda, ressalte-se que o risco de liquidagao nao foi identificado neste estudo.
De tal sorte o entrevistado E5, trouxe evidenciado em seu contexto que outrora esse

risco ja foi objeto de preocupacao:

Quando tu fazia um financiamento, a tua prestagao acompanhava o salario,
mas o teu saldo devedor era por um indicador e o que aconteceu? A inflagao
em alta, o saldo devedor subia e a tua prestagdo era minima quando tu
terminava de pagar teu financiamento, tu tinha um saldo devedor muito
grande ou existia 0 FCVS que cobria. Nesses casos, esse tal saldo devedor,

criou um grande problema para o setor habitacional. (Entrevistado E5").
Esse risco de liquidagdo, mencionado pelo entrevistado E5 gerou uma
consequéncia de desencaixe entre o valor da prestacao e o saldo devedor, vez que o
financiamento gerava saldo devedor remanescente. Essas safras contratadas nesse
formato, foram segregadas e, o aprendizado dessa crise gerou a mudanga no modelo

de calculo, de forma que ao final do contrato ndo restasse saldo. Isso em qualquer

' Entrevistado E5. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 05 jan. 2024. 1 mp3

(37kb).
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formato de amortizagdao que tiver contratado, eliminando o risco de liquidacdo nos
formatos de contratagao habitacional atualmente conhecidos.

Assim, o entrevistado E3, em resgate de contexto histérico, traz de forma
contundente que desde 2006 este risco esta mitigado, ja que matematicamente a
evolugao do contrato garante saldo zero ao final do contrato, bem como demonstra o
reforco do aprendizado com as crises como forma do alcance de solugdes

mitigatorias, nesse caso o risco de liquidagédo. Segue excertos do entrevistado E3:

[...] Constitui-se essa estrutura em que tudo é concedido na alienagao
fiduciaria e ndo ha o descasamento entre o valor da prestagao e o valor da
evolugao do saldo. Entdo essa questéo eu considero importante, porque hoje
o risco € da carteira ou do financiamento n&o ser, digamos assim, passivel
de ser pago pelo mutuario. [...] Ele (risco de liquidagéo) foi completamente
mitigado do ponto de vista de evolugao de saldo, porque antes, |a na década
de 90, a carteira foi segregada la para EMGEA, em 2001]...]. Mesmo que o
cliente pagasse rigorosamente em dia todas as prestagdes ao final do prazo
havia, haveria, saldo e as vezes um saldo muito grande. Entao hoje esse risco
nao existe mais. Hoje, matematicamente, se vocé olha a estrutura de todos
os nossos financiamentos habitacionais concedidos de 2006 para ca, seja ele
Price ou SAC a estrutura da evolugao dele garante que na ultima prestagao,
o saldo devedor é zero. (Entrevistado E3)2

Nesse sentido, quando do provavel risco de liquidacédo incorrido até 2006,
verificou-se desde a extingdo do BNH, em 1988, que trouxe resultados como
desarticulagdo das politicas urbanas e habitacional brasileira (Rubin; Bolfe, 2014),
também houve situagdes macroecondmicas que impactaram nos juros e inflagao
elevando a altos patamares, em consonancia a troca da moeda de cruzeiro para
cruzado que também culminou em afetar as prestacdes habitacionais que tiveram
conversao de moeda, obtive como resultado a reducédo no valor real das parcelas do
SFH, incorporou ao saldo devedor os juros ndo pagos e gerou consequentemente

amortizagado negativa e saldo devedor residual e crescente. (Marques, 2005).

2 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3

(52kb).
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4.3 IDENTIFICACAO E ANALISE DOS RISCOS E ALTERNATIVAS NEGOCIAIS
MITIGATORIAS

Para identificagdo e analise dos riscos de crédito objetivou-se junto aos
entrevistados identificar e compreender os principais riscos aos quais a carteira de
crédito habitacional esta exposta e triangular com a literatura que referéncia o

presente trabalho.

4.3.1 Risco de Inadimpléncia

Ao conceituar risco de crédito, o risco de inadimpléncia € o mais caracteristico
as operacgdes de crédito em geral, vez de que de maneira ampla o crédito € trazido
em forma de empréstimo de recursos ou financiamento que também pressupde a
entrega de valores que devera ser devolvido no prazo acordado.

Malheiros (2018) remonta que o maior risco incorrido pelas instituigdes
financeiras no desempenho de suas atividades é a possibilidade de emprestar e nao
receber o crédito. Conforme Blatt (1999), multiplos fatores, inclusive externos a
relacdo com o tomador de crédito, podem levar ao ndo cumprimento dos
compromissos de pagamento.

Da mesma forma, nas subcategorias do risco de crédito, o risco de
inadimpléncia foi 0 mais debatido pelos entrevistados, denotando clareza conceitual
difundida sobre o que é risco de inadimpléncia, bem como os demais riscos intrinsecos

ao risco de crédito debatidos escoam na inadimpléncia ou derivam dela.

4.3.1.1 Caracteristicas do risco de inadimpléncia, fato gerador, motivadores

O quadro 8 abaixo traz as principais caracteristicas ou motivadores que levam

os mutuarios a ficar inadimplentes de acordo com os entrevistados:
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Quadro 8 - Mapeamento dos Riscos de Crédito Habitacional

Ri d Ri d
|_scosh E. Caracteristicas do riscol/fato gerador do risco/motivadores |.scosh E. Caracteristicas do riscol/fato gerador do risco/motivadores
Inadimpléncia Inadimpléncia
R perd? de capa;ldade de pagamgnta: desemprego, reducdo 1) precos altos e salarios estagnados - redugdo na capacidade de
salarial; 2) rotina fiador (empreendimentos em que a construtora .
E1 - ) P ES pagamento 2) Rotina fiador durante fase de obra 3) Inadimpléncia
paga o encargo do mutuario na fase de obra); 4) Contumacia; 3) . - .
= : por origem de recursos, faixa intermediaria assalariados - FGTS
Relac&o com o bem - Monoprodute X Relacionamento
1)perda de renda decorrente da pandemia ou por questdes de
salde qgue teve que direcionar os recursos para outras prioridades.
) = 3) Pdblico mais impactado € o vulneravel e que busca as linhas de
B2 1) desemprego, redugo salarial B8 crédito mais baratas, logo o do FGTS é o mais impactado - minha
casa minha vida faixas 1 e 2 (publico sem margem para lidar com
imprevistos, come saude, perda de renda). 4) Rotina fiador
1) desemprego, perda de renda 3)Publico mais impactado & o de
1) prevencdo a auséncia de pagamentos, manutengdo de baixa renda que estd mais suscetivel a problemas econdmicos,
E3 adimpléncia; 2) Inadimpléncia por origem de recursos FGTS ou E7 inflagdo, questfies de emprego, seja pela informalidade, muito
SBPE concentrado na faixa de 2 a 3 salarios minimos. 4)Relagdo do
mutuério com o bem
) desemluregu, redugo safarial (Independente da condicdo, se 1) Perda capacidade pagamento por instabilidade nas relagGes de
teve ou ndo perda de renda, utiliza-se ou pode utilizar-se das . ; . i
. . " emprego, relagdes conjugais 2) publico mais impactado pela perda
mesmas alternativas negociais) 2) linhas de financiamento )
I I - de emprego e renda FGTS linhas subsidiadas, baixa renda; mas
E4 habitacional que contemplam terrenos, sem aquisic&o de imével, ES8 . . " .
~ . i SR também o profissional liberal e 0 empresario que depende da renda
relagdo que o cliente tem com o bem; 3) desequilibrio nos -
- . da empresa para pagamento das contas na sua pessoa fisica
pagamentos pela caracteristica de recebimento salario X
’ exemplo:
(sazonalidade)

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

A categorizagado acima, derivada do quadro 5, procurou identificar junto aos

entrevistados as principais caracteristicas do risco de inadimpléncia, a qual esta

consolidada quadro 9 que segue:

Quadro 9 - Principais Caracteristicas do Risco de Inadimpléncia

Caracteristicas do Risco | Fato Gerador | Motivadores

Entrevistados

1 Ferda de capacidade de pagamento |E1; E2; E4; ES; EG; ET; EB
2 Origem do recurso E3.E5 EG ET.E8

3 Rotina fiador E1, E5 EB

4 Relacdo do mutuario com o bem E1,E4 ET

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

Para chegar no quadro acima, se identificou e analisou a recorréncia de

abordagem pelos entrevistados, resultando no quadro 9, identificando os principais

pontos que serao discutidos e detalhados a seguir.

4.3.1.1.1 Perda de capacidade de pagamento

Das caracteristicas do risco de inadimpléncia, a possibilidade da perda de

capacidade de pagamento foi a abordada por todos os entrevistados, tal como

evidencia o quadro 8.
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A capacidade de pagamento € mensurada no momento da contratagdo e
resguardadas eventuais corregdes contratuais, a exemplo da taxa referencial — TR,
no caso da habitacdo ndo possuem impacto representativo que possa inviabilizar os
pagamentos precificados ao tempo da contratagao.

De forma geral, historicamente, a perda da capacidade de pagamento foi uma
preocupacao para o SFH também por aspectos macroecondmicos. Conforme a
Associacao Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanga (ABECIP,
2023), a alta inflacdo na década de 1980 evidenciou dificuldades no SFH em sua
forma original. Com o plano real em 1994, houve maior estabilidade financeira e
controle da inflacdo, trazendo alivio ao SFH. A analise de outros paises mostrou que
o crescimento do financiamento habitacional esta intimamente ligado a presenca de
garantias eficazes para o retorno dos investimentos e a autonomia na contratagao de
operacgoes, especialmente em mercados capazes de sustentar investimentos de longo
prazo com grandes investidores.

Por outro lado, ha de se considerar que, no caso dos empréstimos
habitacionais, que sdo de longo prazo, a perda de capacidade de pagamento
acentuada pelo advento da COVID-19 pode ter acarretado a contaminacao do crédito
ja que influenciou na capacidade de pagamento mensal das familias, como trouxe o

entrevistado E1:

O fato da COVID ter gerado impactos econdmicos e financeiros bastante
expressivos, em relagdo a economia como um todo, representou uma
contaminagao no crédito ja concedido até aquela época. [...] Entdo isso faz
com que atualmente seja necessario se avaliar, se perceber de fato, qual é a
condigado que o nosso tomador de crédito tem para amortizar o saldo devedor
atual, apos todos esses eventos (Entrevistado E1)3.

Essa modificagao na capacidade de pagamento pode ser explicada por outros
fatores, tais como: como a perda do emprego de um dos mutuarios, situagbes de
saude, sazonalidade nos pagamentos por alteragdo inclusive das caracteristicas
empregaticias, instabilidade nas relagdes familiares, foram alguns dos fatores que
caracterizaram o risco de inadimpléncia coletados nas entrevistas.

Evidenciados os fatores exemplificados acima, importante trazer os trechos que
originaram tais situagcdes exploradas pelos entrevistados:

3 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).
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Profissional liberal teve impacto imediato durante a COVID. Ele teve perda de
renda expressiva. [...] ou trabalhador, perdeu emprego na época da COVID,
ele retomou o emprego [...]. (Entrevistado E1)*

o salario e tudo ficou congelado nesse periodo. Quando voltou o material. Ele
continuou num patamar alto e o salario também ndo aumentou, entdo
diminuiu muito a capacidade de pagamento. (Entrevistado E5)3

[...] inadimplemento pela perda de renda decorrente da pandemia ou até
mesmo de questbes de saude, né? Para direcionar os recursos para outras
prioridades [...] (Entrevistado E6)®

O nosso risco ali, ele precisa aprender a ler essas novas profissdes que estao
surgindo no mercado, porque se ndo a gente vai acabar ficando para tras,
porque o mundo esta mudando, né? [...] Tem muitas profissdes novas que
vém num formato completamente diferente em relagdo a estrutura de
pagamento. Tem 1 més que ele ganha 15, mas tem 1 més que n&o ganha
nada (Entrevistado E4).7

Esses problemas durante a pandemia, seja questao de perdas de renda real,
inflagdo sobe e tal. Seja, questdo de emprego, seja questao da informalidade,
um conjunto de fatores que afetam esse publico brasileiro muito localizado,
esse grupo ai de até 2 salarios-minimos, 3 salarios-minimos. (Entrevistado
E7)8

Uma coisa que tem que contribuir para a inadimpléncia também e pode ser
uma coisa a se olhar no futuro. E a instabilidade das relagées conjugais. [...]
dai o que fica com o imdvel ja ndo tem renda suficiente ou ta no nome do
marido que foi embora, ta no nome da mulher que foi embora, o outro nao
paga e fica morando e pronto. (Entrevistado E8).°

As contribuicdes trazidas que caracterizam os riscos de inadimpléncia, ampliam

0 espectro de subcategorias, dentro deste risco onde se verificam fatores motivadores

a existéncia de possiveis inadimpléncias por perda ou modificagado na capacidade de

pagamento ao longo do contrato.

4 Entrevistado E1
mp3 (71 kb).

5 Entrevistado E5
(37Kb).

6 Entrevistado E6
(28 kb).

7 Entrevistado E4
mp3 (29 kb).

8 Entrevistado E7
(116 kb).

9 Entrevistado E8
(58 kb).

. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 05 jan. 2024. 1 mp3
. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 30 jan. 2024. 1 mp3
. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 03 jan. 2024. 1
. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3

. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 06 mar. 2024. 1 mp3
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4.3.1.1.2 Origem do recurso

Em relagdo a origem de recursos como caracteristica ou motivador de
inadimpléncia, 5 dos 8 entrevistados mencionaram ser fator relevante.

No excerto anterior trazido pelo entrevistado E7, demonstra uma
vulnerabilidade bem localizada no publico beneficiario das linhas do FGTS, onde
situam-se as rendas maximas familiares entre 2 e 3 salarios-minimos e, considerado
pela maioria dos entrevistados como o mais impactado no risco de inadimpléncia, ja
detalhado e exemplificado no tépico acima no tratamento da perda da capacidade de
pagamento.

Também o entrevistado E3 menciona e refere o publico do FGTS como mais
impactado:

Nos numeros de inadimpléncia em relagdo aos impactos da pandemia, no
FGTS, a situagéo é bem diferente. E ai a analise que a gente faz, corroborada
por algumas informagdes, € o impacto na baixa renda, do desemprego, da
perda de renda. A inflagdo, € muito maior do que nas rendas maiores. Entao,
mesmo no FGTS, quando vocé estratifica por faixa de renda, vocé percebe
que a inadimpléncia no FGTS é tanto menor quanto maior é a renda
(Entrevistado E3)1°

Diversos estudos estruturais ao longo das décadas avaliaram a viabilidade
econdmica e o acesso a moradia digna, considerando os impactos tributarios e de
saneamento relacionados a regularizacdo de iméveis (BARR, 2004). Segundo
Mendonga (2013), o financiamento habitacional é um pilar importante do crédito
direcionado.

Assim, as linhas de crédito direcionado, principalmente do FGTS, contemplam
as faixas de renda menores, a fim de alcangar uma moradia digna ao mesmo tempo

que este mesmo publico esta mais suscetivel as intempéries mercadoldgicas.

4.3.1.1.3 Relagdo do mutuario com o bem

Quando identificada a relagdo do mutuario com o bem, como caracteristica no
fator de risco, gerou duvida quanto a possivel fusdo em unico item em relagdo a
origem de recursos, ainda que nao seja exclusividade de um ou outro publico e sim

um comportamento identificado.

10 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3
(52kb).
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Contudo, neste caso diferentemente da origem de recursos que indica um dos
publicos como mais suscetivel ao risco de inadimpléncia, quando os entrevistados
identificam essa relacdo do mutuario com o bem, eles conectam com a cota de
financiamento acessada, ou seja, quanto menor o desembolso de recursos proprios
para compor eventual entrada desse financiamento, menor seria 0 compromisso em
manter esse imoével. Os entrevistados E1, E4 e E7 identificam como uma possivel
troca como se estivessem pagando um aluguel.

O entrevistado E1, detalha bem essa caracteristica quando diz que:

O publico de maior renda, ele tem uma vinculagdo maior com este bem, e ai
ele tem uma atencéo, ele tem um cuidado maior em manter esse crédito e
nao deixa-lo inadimplente. O crédito que recebeu o subsidio, ou seja, se a
gente for pensar assim, conforme a cota de financiamento, o tomador do
crédito, se ele pagar um ano, seria o equivalente ao valor que ele
eventualmente deu de entrada. O resto passou a ser para ele um aluguel.
Entdo ele tem menos vinculagdo (Entrevistado E1). "

Ainda que o publico mais provavel a cotas de financiamentos maiores seja o do
FGTS, alcangando até 100% nos casos de subsidios, os clientes de SBPE também
podem chegar de 80 a 90% de cota financiada, a depender além da avaliacdo da

capacidade de pagamento mensal, do sistema de amortizagéo escolhido.

4.3.1.1.4 Rotina fiador

Os entrevistados E1, E5 e E6 destacaram o uso da cobranca do fiador como
identificacdo de um possivel riscos de inadimpléncia.

Durante a construcdo de empreendimentos financiados pela instituicdo
estudada, tanto o mutuario quanto a construtora sao solidariamente responsaveis
pelas parcelas de juros, que seguem o cronograma de desembolso até a conclusao
da obra. Esse procedimento € semelhante ao financiamento de unidades individuais
para pessoas fisicas que adquirem terreno e constroem.

Assim, o entrevistado E1 menciona esse risco identificado de quando a

construtora adimple a parcela do mutuario durante o periodo de obra do

" Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).
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empreendimento: “Esse cliente é o cliente inadimplente, mas a gente continua
tratando esse cliente como adimplente.” (Entrevistado E1)."2

Os entrevistados ja anteveem esse comportamento como provavel
inadimpléncia, caracterizando como ativo problematico e futura inadimpléncia ja ao

inicio do periodo de amortizacdo do contrato.

4.3.1.2 Solugdes negociais para mitigagéo dos riscos de inadimpléncia

Identificadas as principais caracteristicas dos riscos de inadimpléncia
verificados, buscou-se identificar por meio das entrevistas quais sdao as solucdes
atuais disponibilizadas para mitigar o risco identificado e caracterizado.

Um dos maiores aprendizados com desastres financeiros e crises € que 0s
riscos sao inevitaveis. A boa noticia € que eles podem e devem ser geridos de forma
eficaz. (Lima, 2018).

12 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).



Quadro 10 - Solugbes negociais atuais

Risco de
Inadimpléncia

Solugao Atual / Alternativa Negocial para Mitigar Riscos

E1

1)Alternativas flexibilizadas (entrada de 1 pmt + incorporagédo do
atraso; incoporagdo do atraso sem entrada e pagamento parcial
por 6 meses, para enquadramento especifico; incorporagdo do
atraso, sem pagameto de entrada e pausa de 3 meses nos casos
de decreto de calamidade no municipio). 2) Rotina fiador. Foco na
reducao de indice de inadimpléncia.

E2

1) Alternativas flexibilizadas, incorporagdo do atraso ao saldo
devedor do contrato. Foco na reducdo de indice de inadimpléncia,
"estamos empurrando o problema mais pra frente". 2) Uso do
FGTS para pagamento da prestagdo ou amoritzagdo do contrato;

E3

1) Incorporagéo padréo (medida mais restritiva: exige pagamento
entrada de 1 parcela e precisa ter um intervalor do minimo de 12
parcelas pagas para fazer uso) pausa e incorporacgéao flexibilizada;
2) Pausa estendida (precisa ter pago 24 parcelas sequencialmente
para fazer uso); 3)Pausa seguro desemprego (mutuario aprovado
no seguro desemprego pode solicitar pausa por até 6 meses);

E4

1) Alternativas flexibilizadas, incorporagdo do atraso ao saldo
devedor do contrato. Foco na redugéo de indice de inadimpléncia.

ES

1) Na fase de obra, na auséncia de pagamento do mutuario, o
pagamento da parcela de obra é feito pela construtora 2) Pausa e
incoporagao

E6

1) pausa, incorporagao, pagamento parcial. 2)Construtora como
fiadora mitiga a inadimplencia PF na fase de obra

E7

1) Medidas flexibilizadas; 2) Uso FGTS

E8

1) Incorporagéo, pausa

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa
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O nivel de tecnicidade e proximidade dos entrevistados, tanto na negociagao

diaria quanto na estruturagdo das normas internas, fica evidenciado na riqueza dos

detalhes informados em relagéo as solugdes atuais disponiveis para mitigar os riscos

de inadimpléncia aos quais os créditos habitacionais estao expostos.

Boa parte dos entrevistados (E1; E2; E4) concordam que as medidas

disponiveis estao focadas na reducéo dos indices de inadimpléncia.

Os entrevistados E7 e E8 trazem argumentos similares num contexto gerencial

mais amplo. Nesse sentido o E7 traz uma abordagem interessante sob a ética pela

qual ele visualiza a inadimpléncia e como deve ser visualizada a inadimpléncia:

A inadimpléncia é um fator importante que eu consigo ver ela sob 2 aspectos:
a inadimpléncia que ndo se materializou porque efetivamente eu tomei
medidas flexibilizadoras que podia fazer; entdo, a inadimpléncia é real ou
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potencialmente real e a inadimpléncia efetiva, que foi aquela que ficou depois
que foi flexibilizado, incorporado (Entrevistado E7).'3

Savian, Garlet e Siluk (2018) sugerem que identificar e gerenciar riscos
tempestivamente aumenta a probabilidade de agregar valor ao negécio. Chavez Bravo
(2021) arguiu que a pandemia de COVID-19, com sua alta transmissibilidade, trouxe
grandes impactos as atividades econdmicas em centros urbanos e populagdes ao
redor do mundo. Nesse contexto, os bancos desempenharam um papel crucial,
atuando de maneira assertiva como intermediarios na implementacao de estratégias
para atenuar as consequéncias que atingiram seus clientes de formas variadas e

intensidades diversas.

4.3.1.2.1 Principais solugbes negociais mitigadoras identificadas

Identificadas as recorréncias nas alternativas negociais disponiveis no quadro

10, estas foram compiladas no quadro abaixo e detalhadas em seguida.

Quadro 11 - Principais solu¢des negociais

Solugéo Atual IAIterE;izzsﬂegocial para Mitigar Entrevistados
1 Alternativa Negocial Flexibilizada |E1; E2;E3; E4; E5 E6, ET; EB
2 Empreendimento fase obra E1:E5 E6
3 Uso de FGTS E2 ET

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

4.3.1.2.2 Alternativa negocial flexibilizada

Todos os entrevistados trouxeram em suas falas as medidas negociais
adotadas para mitigar os riscos de inadimpléncia em um contexto atipico vivenciado
que foi a COVID-19.

Segundo a FEBRABAN (2020), foram repactuados mais de 240 bilhdes em
financiamentos ao longo de 2020, com prazos de caréncia para retomada dos
pagamentos. Essas negociagbes envolveram tanto a suspensdao de contratos

vigentes, independentemente de estarem em dia, quanto a incorporagdo das

13 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).
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prestacdes vencidas e futuras ao saldo devedor dos tomadores. A consequéncia
imediata dessas medidas emergenciais e flexibilizagdes contratuais foi a manutengao
da adimpléncia dos contratos, resultando em um achatamento das curvas de
inadimpléncia.

Nesse sentido o entrevistado E3, arguiu:

Na segunda quinzena de margo (2020), a Febraban junto com os 5 maiores
bancos emitiu uma nota sobre a compreensao dos riscos envolvidos no
agravamento da pandemia no Brasil que poderiam trazer ao sistema
bancario. Entdo foi aprovada pausa de 60 dias ou 2 prestagdes. Condigao
restrita aos clientes que estavam em dia. Chamou atengao que metade da
carteira fez uso da pausa, o que demonstra um forte impacto inclusive
emocional, ja que nem todos haviam perdido seus empregos. O maior banco
em habitagdo manteve a medida até setembro, estendendo por um periodo
total de 6 meses. ™

Ainda, neste mesmo desenvolvimento racional, o entrevistado E3, detalha as
medidas negociais disponibilizadas aos clientes na linha do tempo desde que

reconhecida a crise pandémica num contexto econémico global, onde se extraiu

alguns trechos de sua fala:

De margo a setembro/2020 foi ofertada pausa nos contratos habitacionais
que estavam em dia ou no maximo com 2 parcelas em aberto para
enfrentamento da COVID19; de outubro a novembro/2020 foi feita uma
transigdo que possibilitava o pagamento parcial das presta¢des e contemplou
todos os clientes que estivessem inadimplentes que poderiam realizar
incorporacgao do que estava em atraso e fazer o pagamento parcial de 25, 50
ou 75% da prestacdo. Essa medida acabou vigorando por 15 meses; de
janeiro a margo/22 ficou sem alternativas excepcionais. [...] Até fevereiro 2020
o indice de inadimpléncia era similar nas carteiras FGTS e SBPE e, com a
pandemia comegaram a se distanciar. Atualmente podemos dizer que para a
carteira SBPE ja estda com mesmo indice pré pandemia. (Entrevistado E3)15.

Os entrevistados demonstraram sua preocupagcdo com a recorréncia nas
flexibilizagbes das medidas negociais, como possivel fomento a uma cultura de
inadimpléncia e no risco de nido estar amortizando efetivamente a carteira, além das
questdes econdmicas que demonstram instabilidade e impactos inflacionarios. Assim,
o salario dos trabalhadores nao teve aumento na mesma proporgéo o que traz perda
do poder de compra, ou seja, menor capacidade de pagamento, como se pode ilustrar

a seguir por meio dos trechos extraidos das entrevistas:

14 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3
(52kb).
15 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3
(52kb).
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[...] estamos empurrando o problema mais para a frente. Podemos estrar
criando uma cultura de que o cliente pode ficar inadimplente, que via de regra
tera uma alternativa disponivel a ele. O imediatismo pode estar
comprometendo o amanha (Entrevistado E4).16

Estamos com aumento saldo devedor sem efetiva amortizagao; ele deixou (o
cliente) de priorizar o pagamento da sua casa; longa duragdo das medidas
emergenciais (pandemia), isso trouxe o passado para o presente (através das
incorporagdes sucessivas). Porque, quando talvez de alguma maneira a
gente trabalha com medidas de pausa, de incorporagédo, a gente tem um
impacto no indice, que nem sempre reflete a carteira. O indice diz ok, mas a
carteira, ela vem sem amortizagéo. Talvez a carteira nao esteja refletindo o
indice (Entrevistado E1).17

Curva de inadimpléncia baixa, porém com aumento saldo devedor,
consequentemente aumento do encargo mensal, sem reavaliagdo de
capacidade de pagamento. Cada vez que terminavam as medidas para
contengdo da inadimpléncia, se observava um aumento no indice.
Retornavam as medidas e o indice voltava a baixar (Entrevistado E2).18

A nossa economia é muito instavel [...] A habitagdo € um financiamento de
longo prazo e a nossa visdo € de muito curto prazo, para quem esta fazendo
financiamento. Entdo € um pouquinho de dificuldade. [...] A escassez de
matéria prima na pandemia, trouxe um aumento nos precos. Na pandemia, o
custo dos materiais subiu muito, mais de 60% e o salario, tudo, ficou
congelado nesse periodo. Quando voltou ao normal, continuou em patamar
alto (matéria prima) e o saldrio ndo aumentou, entao diminuiu a capacidade
de pagamento (Entrevistado E5)."°

Ari, Chen e Ratnovsli (2020) ofereceram uma contribuicdo significativa ao
analisar contextos pos-crise, mostrando que altos niveis de inadimpléncia nao
resolvidos sdo um fator importante para um déficit persistente na producgao. Isso
evidencia uma relacao entre a recuperacdo econdmica e os indices de inadimpléncia.

Por outro lado, o entrevistado E6 traz sua percepc¢ao por uma 6tica otimista em

relacdo as medidas adotadas:

Do volume de clientes inadimplentes que aderem alguma alternativa negocial
estima-se que o volume de clientes que ndo conseguiu retomar o pagamento:
Estima-se que "em torno de 3 a 4% descumpri logo no inicio a medida
negocial que eles aderem. E ai temos contratos em diversas faixas, mas em
torno de 90% costuma honrar o compromisso assumido e, outros ficam
transitando nas faixas recentes de atraso de 5 a 30 dias e de 30 a 60 dias,

16 Entrevistado E4. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 03 jan. 2024. 1
mp3 (29 kb).

7 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).

18 Entrevistado E2. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (41 kb).

19 Entrevistado E5. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 05 jan. 2024. 1 mp3
(37kb).



63

que sao também faixas que a gente tem buscado atuar com mais efetividade
na cobrancga, tendo indicadores que perpassam todas as unidades de varejo
do banco. (Entrevistado E6)2°

Quando este foi questionado se as medidas negociais atualmente disponiveis
sao suficientes para resolver a inadimpléncia no médio longo prazo, o E6 entende que
sim, que as medidas estdo adequadas, ja que ndo podem ser observadas de uma
forma isolada, é importante se observar também o volume de novas contratagcdes que
aumentam o denominador da carteira. Atualmente se tem medidas para fazer frente a
novas inadimpléncias, pois a inadimpléncia quanto mais recorrente, termina ter o

imovel adjudicado, o que é também uma medida de higienizagao natural da carteira.

4.3.1.2.3 Empreendimento fase de obra

Alguns entrevistados (E1, E5 e EG), destacaram a rotina fiador como uma
alternativa negocial mitigatoria aos riscos de inadimpléncia.

Durante a fase de obra, em empreendimento financiado pela instituicdo
financeira objeto deste estudo de caso, tanto o mutuario quanto a construtora
respondem de forma solidaria pelas parcelas do financiamento, neste momento,
parcelas de juros de obra, que acompanham o cronograma de desembolso das etapas
previstas até o término de obra, onde o montante mensal final coincidira com o valor
de parcela integral prevista ao tempo da contratagédo. Esse procedimento é similar ao
financiamento de unidades individuais de pessoa fisica que fazem aquisicao de
terreno e construgao.

A diferenga principal € que quando se adquire uma unidade em
empreendimento financiado, durante a fase de obra, caso o mutuario ndo realize o
pagamento da prestacdo na data aprazada, ocorrera uma rotina chamada “rotina
fiador”, onde a construtora pagara a parcela dos mutuarios que n&o cumpriram com
sua obrigacédo de fazer. Podendo a construtora, posteriormente, regressar a cobranca
aos mutuarios, ja que a construtora esta no papel de fiadora destes.

Neste sentido, em consondncia ao acima exposto, relatos dos entrevistados

sobre como ocorre essa medida mitigatoria de inadimpléncia durante a fase de obra:

20 Entrevistado E6. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 30 jan. 2024. 1 mp3
(28 kb).
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Durante o periodo em que o empreendimento estd sendo realizado, a
construtora, ela tem por questao contratual uma obrigagdo com o banco de
que, caso haja uma inadimpléncia por um determinado numero de
prestacoes, ela tem que honrar exatamente o contrato: ele € amortizado
naquela prestagdo. O cliente, o mutuario, passa a ter uma divida com a
construtora (Entrevistado E1). 21

Os empreendimentos contam com uma fianga, digamos assim, das
construtoras. Entdo, no atraso em fase de obra, as construtoras acabam
fazendo frente a inadimpléncia dos contratos PF vinculados ao
empreendimento. Isso mitiga a inadimpléncia PF, mas traz um compromisso
uma oneragdo maior das construtoras (Entrevistado E6).22

Ao mesmo tempo que se identifica de imediato a mitigagcdo do risco de
inadimpléncia nos contratos das pessoas fisicas, se observou a preocupacao dos
entrevistados em relacdo a identificagdo prévia destes como possiveis inadimplentes
futuros. Preocupacgao essa evidenciada no relato dos entrevistados, nos destaques

abaixo:

Se ele esta atrasando, n&o esta pagando um valor bem menor que o valor da
prestagdo, o valor da prestacdo s6 vai se montar (estar em valor integral)
quando ele partir para o financiamento e ai ele estara inadimplente. Porque
se ele (cliente) ficar com o imdvel, ele pagar a construtora, ele vai fazer uma
divida e ndo vai conseguir pagar ja no inicio e nés (banco) la adiante teremos
que retomar, ta? Entdo essa questao é um indicador muito claro de que se
ele atrasou varias prestagdes, ele ndo vai pagar depois (Entrevistado E5).23

Nesse primeiro momento evita a inadimpléncia, mas também traz o risco do
compromisso dessa construtora cobrar o cliente ali na frente, no mesmo
momento que ele vai ter o compromisso assumido com a caixa, né? Entao
ele vai ter que dispender 2 montantes semelhantes para fazer em
determinado periodo ali que pode implicar, sim, numa inadimpléncia. Logo no
inicio da contratualidade (Entrevistado E6).2*

De tal sorte, o entrevistado E5, traz como alternativa atualmente possivel ao
exposto, o distrato. Contudo na sua arguigao nao seria o melhor caminho, ja que pode
trazer desequilibrio contratual. Nesses casos, como a venda ja esta precificada e
compode parcela de liberacdo de recursos para a construtora, esta teria que devolver
o valor liberado ao banco, porém na pratica esse recurso ja esta empregado na obra

21 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).

22 Entrevistado E6. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 30 jan. 2024. 1 mp3
(28 kb).

23 Entrevistado E5. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 05 jan. 2024. 1 mp3
(37kb).

24 Entrevistado E6. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 30 jan. 2024. 1 mp3
(28 kb).
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e teria que devolver esse imével ao seu estoque gerando um saldo devedor maior que

inicial, o que torna a operagao pouco utilizada.

4.3.1.2.4 Uso de FGTS

Alguns entrevistados (E2 e E7), lembraram alternativas negociais mais perenes
e que também auxiliam na mitigagdo da inadimpléncia, a exemplo da utilizagado do
fundo de garantia por tempo de servigo — FGTS, que permite utilizar seu saldo tanto
como parte do pagamento das parcelas de financiamento habitacional, como para
amortizar o saldo devedor, respeitados os critérios legais para uso.

O Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH) foi estabelecido para regular o
acesso a moradia e controlar o crescimento urbano com o Estado intervindo na
economia ao direcionar recursos especificos para sua implementacgao. Originalmente
lastreado em poupanca, ap6s a Constituicdo Federal de 1988 e a criagdo do Fundo
de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), o SFH também passou a contar com
recursos provenientes do FGTS (IPEA, 2011).

O SFI, instituido pela Lei 9.514/97, e o SFH passaram a coexistir, tendo aquele
como principio integrar as operagdes imobiliarias com o mercado de capitais,
facilitando o desenvolvimento do mercado secundario de titulos imobilidrios.

Enquanto o SFI ndo esta sujeito a restrigcdes legais e critérios de elegibilidade
e, geralmente concedidos aos que n&do se beneficiam em ambito do SFH, este é
concedido por intermédio de recursos direcionados tais como FGTS e SBPE, onde a
IF em estudo possui maior concentracao e participagao no mercado.

Nesse contexto, o entrevistado E7 traz que, mesmos os recursos direcionados
necessitam de funding para os financiamentos e, a poupanga que é objeto de
captacao de recursos para as linhas de crédito SBPE, concedidas dentro do SFH, é
um produto que envelheceu e reconhece o fator concentragdo como um fator de risco
natural, além de destacar a importancia de se analisar as concentragdes sob a dtica

do lastro dos recursos que sustentam as operagdes, conforme abaixo:

[...] sempre que vocé vai olhar para o mercado imobiliario brasileiro,
especificamente, que trabalha muito em cima dos tais recursos direcionados:
poupanca e FGTS; é fundamental que vocé olhe considerando esses dois
segmentos o representam. O que sustenta, num recurso direcionado, é a
caderneta de poupanga [...] ela ainda é fundamental na habitagcdo de
interesse social. O programa minha casa minha vida se sustenta sobre o
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fundo de garantia. [...] Toda a concentragao ela tende a ser naturalmente fator
de risco, né? Para todo mundo. Quer dizer: eu acho que a concorréncia, a
competicao, ela é saudavel para todo mundo, inclusive para os competidores
entre si e especialmente para os clientes desses competidores. [...] O Brasil
€ um pais onde se trabalha no direcionar, o que significa dizer que nem todo
o0 dinheiro do mercado é dinheiro capaz de sustentar uma operacédo de
financiamento habitacional (Entrevistado E7)?25.

Ainda que o SFI seja menos restritivo, o volume de financiamentos ainda é
timido se comparado ao SFH, devido ao volume de crédito subsidiado oferecido a
taxas menores (IPEA 2017).

Logo, a utilizagdo do FGTS ainda que seja uma forma de mitigar riscos de
inadimpléncia, possui como requisito a sua utilizagdo o mutuario que seja beneficiario

desses creditos direcionados, ou seja, que tenham contratado dentro do SFH.

4.3.2 Risco de Garantia

O risco de garantia possui relagdo com a capacidade que uma garantia de
operacao de crédito tem de ser suficiente para quitar o débito, ao tempo de sua
liquidacao.

O quadro 12, com base em Coimbra (2011) admite o risco de garantia como
subcategoria do risco de crédito e, neste conceito, a relacdo divida e garantia envolve
o risco de uma possivel redugao parcial ou total no valor das garantias recebidas,
devido a depreciagdo dos ativos. Sob essa perspectiva, se buscou junto aos

entrevistados caracterizar o risco de garantia que serdo detalhados a seguir.

4.3.2.1 Caracteristicas do risco de garantia, fato gerador, motivadores

O quadro 12 abaixo traz o desdobramento do quadro 5 com as caracteristicas

do risco de garantia relatados pelos entrevistados, os quais serdo tratadas neste

topico.

25 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).
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Quadro 12 - Caracteristicas do risco de garantia

Risco c!e Caracteristicas do risco/fato gerador do risco/motivadores
Garantia
1) aumento das consolidagées podem influenciar valor de mercado -
El nao tem liquidez imediata. Relagao divida garantia; 2) esteira de
execucao do bem por faixa de atraso e ndo por comportamento do
mutuario em relagdo ao contrato.
® 1) relagdo divida garantia (inadimpléncia maior nos contratos que

tem maior cota financiada - publico FGTS mais impactado)

1)relacao divida X garantia (cota de financiamento); 2)
E3 consolidagbes podem influenciar valor de mercado - ndo tem
liquidez imediata; 3) Consolidagc&do da fim ao ciclo do crédito;

1) relacéo divida X garantia 2) Alta volume de estoque de imoveis

E4 ) .

em determinadas regioes

1) consolidagao gera um alto volume de estoque. 2) Relagao divida
ES X Garantia - quanto menor a renda maior a quota de financiamento

(troca como um aluguel), quanto maior a renda, menor a quota e
menor a inadimpléncia

1) relagéo divida X garantia 2) Aumento de LTV em relagdo ao
E6 contrato original ou casos com LTV maior de 100% e marcados
como ativo problematico 3) Velocidade na esteira de consolidacéo

1) LTV -risco de o valor da divida estar superior ao valor da

E7 .
garantia
1)Relagéo divida garantia para estabelecer um limite de quantas
parcelas em atraso pode ser incorporada a fim de resolver a

8 situacao do cliente (Ex: "Ganhou nenem e bateu o carro, ai preciso

incorporar e pausar uns 6 meses pra organizar as contas"); 2)
Cliente com LTV muito proximo da divida, pois cada vez que
incopora aumenta a divida.

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

Ainda que as caracteristicas identificadas ndo tenham muita variagao,
observou-se muita coincidéncia nos apontamentos, ficando bem concentradas em

duas concepgdes, conforme pode se verificar no quadro 13 a seguir:

Quadro 13 - Principais caracteristicas do Risco de Garantia

Caracteristicas do Risco / Fato Gerador /
Motivadores

1 relacdo divida X garantia E1; E2; E3; E4; E5; E6; E7; E8
2 aumento nas consolidacoes E1; E3; E4; E5; E6; E8

Entrevistados
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Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

O quadro acima evidencia as principais caracteristicas identificadas de acordo

com os entrevistados e disposto no quadro 12, que serao detalhadas a seguir.

4.3.2.1.1 Relagéo divida e garantia

De acordo com o quadro 13, todos os entrevistados abordaram a relacéo divida
garantia, a qual chamam também de LTV - loan-to-value, onde trazem um
comparativo entre o valor que foi emprestado para financiar o imével e o valor de
avaliagao do bem financiado.

De modo geral, os entrevistados relatam que a recorréncia na utilizagao das
solugdes negociais, como a incorporagao de prestagcdes em atraso ao saldo devedor,
nao gera efetiva amortizagdo de saldo e pode resultar no aumento de divida em
relagao a avaliagao do imovel, conforme trouxeram os entrevistados E1 e E2:

[...] € aquela brincadeira: “ndo fazer como cortés, ndo queimar as Caravelas,
né? Continuar tendo um relacionamento, continuar trazendo ele dentro de
uma maneira possivel, mas as nossas alternativas negociais ainda hoje me
parecem muito ainda rolando um pouco isso. E ai de novo, é sé uma, é sé

uma inferéncia de que isso, de alguma maneira vai € contaminando a nossa
relagdo de divida e garantia (Entrevistado E1)26.

Tem alguns casos que a gente consegue fazer a incorporagdo, mais o
pagamento parcial por 6 meses, né? Que a gente pode pagar reduzido ai
esse encargo dele durante 6 meses, esses valores que ndo sao pagos
também sao incorporados, entdo também a gente tem um aumento de saldo.
Vai ter também um impacto na cota dele, vai ter, obviamente, se passar dos
80% ou de faixas que sao pré-definidas (Entrevistado E2)?7.

Ainda, o entrevistado E3 relata que a forma de amortizacdo mensal escolhida,
price ou sac, também é relevante ao analisar o aumento e redugéo de saldo ainda nao
cliente ndo tenha feito uso de alternativas negociais mitigatérias. No caso do sistema
de amortizagao price, mesmo que o cliente adimplindo regularmente suas parcelas
por dois anos, pode ser que seu saldo devedor ndo tenha reduzido e, esse risco

impacta a relagéo divida e garantia e como menciona o entrevistado esse componente

26 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).
27 Entrevistado E2. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (41 kb).
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fica oculto e sua evidéncia se manifestara caso venha a ficar inadimplente. Abaixo

trecho em que o entrevistado E3 discorre sobre esse risco:
[...] o price é associado a sistema de financiamento com indexagéo de saldo.
E, se vocé encontrar Leticia, alguns contratos nossos a corre¢do do saldo no
més & maior do que o da prestagdo. Como é que isso funciona na pratica, o
cliente pode ter pago 24 prestagdes rigorosamente em dia e o saldo devedor
do contrato hoje € ser maior do que o da concessao. Esse € um componente
de risco muito grande para o processo, ele fica, vamos dizer assim, oculto no
tempo. Por qué? Porque, como o cliente estda pagando e a instituicao
financeira esta sendo remunerada conforme o previsto. Isso vai ficando um
pouco, e. Oculto e vai se manifestando mais a frente, né? Mas como isso &
diluido? Ele acaba aparecendo, normal. Risco normal de inadimplentes, mas
ele é um componente complicadissimo no meu modo de ver, na gestdo da
carteira. por isso que é esse desafio que a retomada do imovel. Para cotas
de 80%. E um risco de perda na venda do imével, entdo, assim, do ponto de
vista da estrutura do produto ele cumpriu o seu papel. Eu tenho a garantia
como mitigador do financiamento tenho. Eu retomei o imével, eu retomei,

cumpri. Um processo, mas quando vocé vai entrar? Nos detalhes, ele mitigou
parte do risco. Ele ndo mitigou 100% do risco e na teoria (Entrevistado E3)2.

Os entrevistados trouxeram uma ampliagdo no conceito de risco de garantia
nao relacionado necessariamente a depreciacdo dos ativos, mas ao aumento da
representatividade do débito em relagdo ao valor avaliado do imovel, impactado pelas

alternativas negociais mitigatérias durante a pandemia da COVID-19.

4.3.2.1.2 Aumento das consolidagbes

Outro fator de risco de garantia abordado pelos entrevistados foi o risco no
aumento das consolidagbes, que dialoga diretamente com o conceito de Coimbra
(2011), na Figura 2, ja que esse risco identificado pode afetar no mercado de vendas
dos imdveis impactando no valor de comercializagdo dos iméveis.

A maioria dos entrevistados, E1, E3, E4, E5, E6 e E8 trouxeram o crescimento
do aumento das consolidacdes e estoque de imdveis como preocupacao, logo fator
de risco de garantia em relacdo ao valor de comercializagdo. Nesse sentido o
entrevistado E1 demonstra algo relevante no tocante ao aprendizado que as crises
podem trazer como ponto de atengdo no que a IF estudo de caso ja vivenciou no
momento posterior ao descasamento dos valores de saldo devedor e amortizacao,

conforme trechos abaixo:

28 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3
(52kb).
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Ai nés passamos por um outro problema, que é o problema da execugao e
ao fim, ao cabo, fazer a consolidagédo de propriedade. Transformar isso em
bens de n&o uso. E levar isso ao mercado, o que poderia gerar um outro
problema. [...] que é o problema de levar isso ao mercado dentro de uma
possibilidade de o mercado absorver, e isso tem impactos, que é do ponto de
vista de como o mercado vai absorver. (Entrevistado E1)2°.

Quando se trata em levar imdveis retomados a mercado que pode ser um
problema em potencial, conforme o entrevistado E1 salienta, do ponto de vista da
absorcao desses imoveis, € sabido que o mercado é o que de fato regula os pregos e
um dos principios de regulagem natural é a lei da oferta e demanda.

O entrevistado E1 é cirurgico em relagcéo a absor¢ao dos imoveis retomados
pelo mercado quando diz: “N&o é viavel retomar 10.000 imdveis no més, assim como
ndo é viavel vender 10.000 imoéveis no més.” (Entrevistado E1)3C. Entretanto, o
entrevistado E7 traz um ponto que contradiz o risco apontado pelos demais
entrevistados, arguindo que se observar no contexto do tamanho de carteira n&o seria
impactante a retomada de imoveis, dada sua representatividade percentual no todo.
Segue excerto:

Eu tinha uma estatistica anterior, eu ndo sei se ainda procede de que quando
vocé, com processo de execugdo extrajudicial, em até 90% dos casos
resolvia a divida. E vocé vai ter 95, até o segundo leildo. Porque quando vocé
pega a quantidade de imdveis adjudicados que a gente as vezes acha que é
muito mas se compara isso com a carteira como um todo, vocé vai ver com o
percentual pequeno. (Entrevistado E7)3".

De fato, a luz do contraponto que o entrevistado E7 coloca, se observada
apenas a representatividade percentual de iméveis retomados em relacédo a carteira
ativa, pode ser que nao chame atencgao. Contudo, a percepgao dos entrevistados que
identificam as retomadas de imdveis como fator de risco contempla uma provocacgao
interessante, haja vista que os procedimentos cartorarios sdo descentralizados, nao
tendo uma forma unica de atuagéo. Logo, onde se tem mais automatizagao e um perfil
socioecondmico mais desenvolvido, podera ter uma esteira mais agil de concluséao do

fluxo de retomada o que pode gerar concentracdo de imdveis adjudicados em

29 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).

30 Entrevistado E1. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 04 dez. 2023. 1
mp3 (71 kb).

31 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).
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determinadas cidades ou regides, podendo acarretar depreciagao no valor de venda

do imovel, regido por oferta e demanda.

4.3.2.2 Solugdes negociais para mitigagao dos riscos de garantia

Discorrido sobre as principais caracteristicas dos riscos de garantia
identificados, buscou-se por meio das entrevistas solugdes que estao disponiveis para
mitigar o risco identificado e caracterizado. Contudo, ndo se identificou no &mbito de
conhecimento dos entrevistados sobre as estratégias de reinsergdo dos imdveis no
mercado, além do que esta divulgado em pagina web, disponiveis a quaisquer
interessados para consulta em sua completude. Destarte, ainda que ndo se tenha
conhecimento de medidas atuais para mitigar os riscos relacionados a garantia, os
entrevistados observaram potencial de mitigagdo os quais estdo dispostos nas

diretrizes para minimizar os riscos de crédito.

4.3.3 Risco de Concentragao

Ao se identificar uma exposicdo concentrada em um unico produto, area ou
investimento de uma carteira aumenta a vulnerabilidade a perdas significativas. Esse
risco de concentragéo pode limitar a diversificagdo e ampliar um impacto negativo.

No que diz respeito a concentragao das carteiras de crédito, a crise financeira
de 2008 foi, em parte, desencadeada pela exposigcao excessiva ao risco no setor
imobiliario, que esta intimamente ligado a macroeconomia (Demyanik; Van Hemert,
2009).

Através das entrevistas em profundidade, uma vez identificado, buscou-se
caracterizar esse risco para compreensao do fenbmeno, bem como alcance de

medidas mitigatorias.

4.3.3.1 Caracteristicas do risco de concentragao, fato gerador e motivadores

Ao dialogar com os entrevistados, foi impactante a forma como se percebe o
risco de concentragdo. Talvez por se tratar de uma concentracdo estruturante,
construida historicamente, alguns ndo mencionaram a concentracdo como fator de

risco. Por outro lado, alguns outros entrevistados identificaram e foram mais claros em
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relagdo a concentragao no produto do ponto de vista de formacao da carteira e ainda
assim, expuseram sob diferentes aspectos.

Em algumas perspectivas, a concentracdo apareceu atrelada ao risco de
garantia, entrevistados E4 e ES, ja abordado no topico anterior e, a fim de manter o
rigor metodolégico sem sobreposicdo ou repeticio de abordagem, nesta
caracterizacao sera discutido os aspectos do ponto de vista de carteira sob as duas

oticas discutidas pelos entrevistados E3 e E7, como se observa no quadro abaixo:

Quadro 14 - Caracteristicas do risco de concentragao

AL deﬁ Caracteristicas do risco/fato gerador do risco/motivadores
Concentragao

E1 N/I

E2 N/I

E3 1) concentracao em origem de recursos FGTS, faixa de renda de maior
concentragdo faixa de 2 salarios minimos

E4 N/I

E5 N/I

E6 N/I
"Toda a concentragdo ela tende a ser naturalmente um fator de risco. Eu

7 acho que a concorréncia, a competicao, ela é saudavel para todos
mundo, inclusive para os competidores entre si e especialmente para os
clientes desses competidores.”

ES N/I

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

Segundo Raei et al. (2016), a gestao do risco de crédito pelos bancos pode ser
vista de duas maneiras: através da diversificagao ou da concentragcédo. O crescimento
das carteiras de crédito € moldado pelo apetite ao risco dos bancos e é afetado por
condigdes macroecondmicas e financeiras, além de suas expectativas de longo prazo,
conforme os dados do banco central.

De forma sintética, o quadro abaixo demonstra as principais caracteristicas

desse risco identificadas:

Quadro 15 - Principais caracteristicas do risco de concentragédo

Caracteristicas do Risco / Fato Gerador / .
. Entrevistados
Motivadores
1 Origem de recursos E3
2 Carteira habitacional E7

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa
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Os entrevistados E3 e E7 trazem as duas caracteristicas mencionadas por Raei
et al. (2016): a concentragao observada na carteira habitacional e em uma unica IF,
bem como a oportunidade de diversificar por perfil e origem de recursos a formagao
da carteira dentro deste mesmo produto concentrado. Neste ultimo, reconhecendo a
importancia de linhas de crédito diversificadas, € trazido o detalhamento das linhas de

crédito operadas, descritos a seguir.

4.3.3.1.1 Origem de Recursos

Ainda segundo Raei et al. (2016) esse cenario elevou a importancia das
estratégias de concentragédo e diversificagdo no gerenciamento do risco de crédito,
tornando-as questdes centrais para a estabilidade econémica.

O entrevistado E3 denota a concentragdo na origem de recursos FGTS e em
faixa salarial de dois salarios-minimos, que € um publico suscetivel aos impactos de
orcamento mensal, tais como despesas médicas ou alteragcbes de renda familiar.

Alguns trechos mencionados pelo entrevistado E3, reforcam o aspecto identificado:

A inadimpléncia no FGTS & tanto menor quanto maior é a renda. E, mas isso
acaba nao gerando muito impacto, porque grande parte da carteira da nossa
carteira do FGTS é renda até 2 salarios-minimos. [...] essa carteira, 2 salarios-
minimos, ela (carteira) tem esse desafio da inadimpléncia alta e ela tem um
segundo desafio, retomar iméveis desse publico gera uma situagdo que
resolve uma parte do problema, mas a revenda dos iméveis de menor. [...]
Ou seja, os imodveis desse publico que sdo retomados, eles tendem a
permanecer em estoque. Entdo, a mitigagao plena do risco da carteira dessa
renda até 2 salarios-minimos ainda ndo esta construida. [...] Quando eu
retomo o imével do SBPE regra geral, a cota € menor e o imoével é de maior
valor. Entdo, se eu retomo o imével no valor de 300.000 e eu tenho uma cota
de 60%, significa que a minha divida & ali de 180.000. E esse imével vai ter
uma venda bem mais facil. E a venda desse imoével vai suprir toda a divida.
(Entrevistado E3)32.

As evidéncias demonstram a sensibilidade a que estido suscetiveis as linhas de
crédito, bem como a relevancia de se observar a diversificagao e o equilibrio entre a
origem de recursos dadas as propensdes de retomada dos fluxos de pagamentos a
fim de mitigar os riscos aos quais a carteira esteja exposta, neste caso, ao risco de

concentracao.

32 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3
(52kb).
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4.3.3.1.2 Carteira habitacional

Em relacdo a carteira habitacional, o entrevistado (E7) afirma: “foda a
concentragéo ela tende a ser naturalmente fator de risco”. A IF objeto deste estudo,
possui a carteira de créditos habitacionais representante em mais de 65% e sua
constituicdo é sustentada por recursos direcionados. O entrevistado E7 rememora
fatos histéricos que demonstram os motivos que trouxeram ao formato que se opera

habitacao até os dias atuais, conforme alguns trechos abaixo:

E, existe uma razdo histérica, na minha avaliacdo, por qué esse negdcio
chegou nesse nivel de share da Caixa 60 a 70%. Ndo é uma situagéo, embora
eu tenha trabalhado nela 33 anos, ndo é porque a gente foi extremamente
competente no meu tempo, e nem porque depois que eu sai vocés continuam
extremamente competentes. [...] existe uma razao histérica, na minha
avaliagéo, porque esse negocio chegou nesse nivel share. [...] Mas esse
estrutural ndo pode ser esquecido. Se vocé olhar o crédito imobiliario no
Brasil, ele se sustenta em recursos direcionados, lembra disso: poupanca e
fundo de garantia. E pra um mercado pra vocé captar a poupanga. Até alguns
anos atras vocé nao tinha banco digital, vocé nao tinha celular, vocé nao tinha
fintech, vocé nao tinha possibilidade de investir com o seu celular. Vocé tinha
que ir em algum lugar pra fazer seu depdsito, numa loja fisica. Entdo bancos
que tinham rede extensa, ou seja, as grandes instituicdes: Bradesco, Itau,
CAIXA e Banco do Brasil [...] tinha um monte de agéncias, alguns mais, outros
menos. [...] Entdo vocé tinha lojas para captagdo muito mais amplas [...].
Foram os que tinham canal, quem tinha rede extensa tinha muito mais
possibilidade de captar a poupanga, como a poupanga era O recurso
direcionado para isso. E vamos dizer, o banco central exige, tem uma questao
de exigibilidade que esse recurso seja aplicado em crédito imobiliario, entao
& essa estrutura. Na época permitiu, surgiu os 4 granddes, né? Que tem hoje
os 4 juntos é e com o Santander vocé tem praticamente quase 100% do
mercado como um todo, entdo isso. Vamos dizer, decorre muito dessa
questao estrutural, olhando o ponto de vista de qual é o recurso que
sustentava isso. (Entrevistado, E7)33.

No Brasil o governo federal € o principal agente de fomento deste setor,
exercendo esse fomento, principalmente, através de banco agente de politicas
publicas. O crédito para financiar imdveis possui expressivo pilar de crédito
direcionado (Mendonga, 2013).

De acordo com o BC, em 2018, os créditos direcionados representavam 47,5%
do crédito total, com representatividade no PIB nacional. O maior banco em crédito,
possui carteira de 1 trilhdo e uma concentragao de 65,6% no segmento habitacional
(Caixa, 2022).

33 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).
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Diante disso, se verifica que essa fatia de mercado, de constituicao historica,
de acordo com o entrevistado E7 é decorrente de situagdes estruturais sustentadas
por uma economia analdgica, onde imperavam as Instituicbes Financeiras com maior
capilaridade demonstrando sua aptiddo para captacao de recursos. Com o passar do
tempo, para os bancos publicos prevaleceu a vocagao no exercicio da missao de ser
agente de politicas publicas onde para um deles, uma de suas principais vertentes se

tornou o acesso a moradia através dos recursos direcionados, poupanca e FGTS.

4.3.3.2 Solugdes negociais para mitigagao dos riscos de concentragao

Detalhado o risco de concentracdo em suas duas derivadas identificadas, sob
os aspectos de solug¢des negociais atuais utilizadas para mitigacéo de seus riscos, o0
entrevistado E3 nao identifica nos ritos operacionais atuais uma aplicagcao de medida
para essa mitigagao. Entretanto traz o alerta de que a concentragao na faixa de renda
de até 2 salarios-minimos, que esta mais suscetivel as oscilacbes de mercado e
impactos nas finangas familiares, podem ter uma propensao a continuidade dos fluxos
de execugcao que levam ao fim a retomada do imdével. Contudo, por ser um imovel
menos atrativo, do ponto de vista de mercado, possui menor velocidade de revenda,
permanecendo em estoque por maior tempo.

O entrevistado E7, ao comentar sobre os recursos direcionados que, dentre os
bancos de vocagao publica, um deles vocacionou para a habitagao com a finalidade

de realizar politicas publicas e, em relagdo a mitigacao afirma:

Se vocé olhar o spread do crédito imobiliario, ele é abaixo de 2%. O spread
da operacéo de balcao, é acima de 10, 15% ou até mais ao ano. Entdo numa
situagdo como essa, os outros que estdo muito mais movidos pelo resultado
da ultima linha do balango, eles tém menos interesse aqui. (Entrevistado
E7)34.

Essa afirmag&o denota que talvez o mercado n&o tenha interesse em conceder
e administrar uma carteira de crédito de baixo spread. O entrevistado E7 observa a
possibilidade de mudanca neste cenario, por alteragcdo no perfil e interesse dos

investidores. Lembrou ainda que: “O Brasil € um pais onde trabalha no direcionar, o

34 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).
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que significa que nem todo dinheiro de mercado € dinheiro para, vamos dizer, capaz
de sustentar uma operagdo de financiamento habitacional.” (Entrevistado E7)3°.

Nesse sentido, o entrevistado comenta sobre a inseguranga no mercado
financeiro, contemplando por exemplo taxas de juros e inflagao, pois, para utilizar uma
captacao por 15, 20 ou mais anos com um spread que suporte a operacédo, nao € uma
tarefa simples.

Relevante conceber que as dindmicas de mercado vém se transformando ao
longo do tempo e, com isso, se identifica a facilidade e acesso a informacéo, fintechs
ganhando mercado e com abordagens de autosservigo, empresas financeiras de
investimentos com portfélios amplos o que traz acesso facilitado para transagoes
bancarias de todo perfil de publico. Essa concepg¢do deixa de dialogar com
direcionamento de recursos para poupanca. Ainda sob a o6tica dos recursos
direcionados, o FGTS também tem tido redugcdo em sua captagao, ja que as relagdes
de trabalho também vém se modificando no tempo.

Solugbes imediatas a fim de mitigar essa concentragdo na carteira de crédito
habitacional ndo se identificou, entretanto o despertar da necessidade de reduzir a

concentracao deste perfil de crédito esta evidente.

4.4 SINTESE DOS RISCOS DE CREDITO IDENTIFICADOS

Considerando que a secao 4.3 em seus subitens 4.3.1.1, 4.3.2.1 e 4.3.3.1
trouxeram de forma descritiva, a caracterizacdo dos riscos identificados, esta sec¢ao
traz de forma grafica, essa descricdo para uma melhor compreensao.

Com a consolidacdo dessas informagdes, buscou-se contemplar todos os
achados em uma unica Figura, trazendo a sintese deste resultado, como evidéncia a

Figura 5 abaixo:

35 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).



Figura 5 - Sintese dos riscos de crédito habitacional caracterizados
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Fonte: elaborado pela autora (2024) com base na Figura 4 e nos dados provenientes da pesquisa

Nessa Figura estao evidenciados, os 3 tipos de riscos de crédito identificados:

risco de inadimpléncia, de garantia e de concentragdo. A relacéo causa e efeito se

observa com maior desdobramento e motivadores para o risco de inadimpléncia que

para uma mesma agao de nao pagamento, pode se elencar inumeros motivos,

inclusive alguns com alguma subjetividade que dificultaria identificar numa analise

qualitativa por volume de inadimpléncia. Por outro lado, de forma mais objetiva se

depreende o risco de garantia pelo LTV contratado e o atual indicando existéncia ou
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nao de riscos e a possibilidade de se ter um ativo garantidor de operagao depreciado,
sujeito a oferta e demanda que é regulado pelo mercado. Também de forma objetiva
o risco de concentragao, identificado de duas maneiras diversas sendo uma pela
concentragdo em unico banco maior de 60% e a outra concentragéo identificada na
origem de recursos que € uma forma de exposi¢cao de carteira de crédito que pode
trazer aumento de riscos.

Logo, analisadas e identificadas as caracteristicas dos riscos de crédito e, a
partir do mapeamento riscos incorridos na habitacdo constantes da Figura 4, se
consolidou as informagdes descritivas na Figura 5, demonstrando um modelo
detalhado a posteriori da analise de conteudo identificando que os achados da
pesquisa nao contemplam o risco de liquidagao que, desde 2006, matematicamente,
este risco esta totalmente mitigado, conforme mencionado com eloquéncia pelo
entrevistado E3.

Além das caracteristicas dos riscos identificados, as solu¢gdes negociais atuais
aplicadas e os potenciais de mitigagao identificados para os riscos de crédito, estdo
abordadas na proxima segao, como proposta de diretrizes para melhor a mitigagao de
riscos de crédito no contexto pds pandemia da COVID-19 que alterou a forma como

se percebem as relacées humanas e comerciais.

4.5 DIRETRIZES PARA MITIGAGAO DOS RISCOS DE CREDITO NA HABITACAO
NO CONTEXTO POS-COVID19

Como ja apresentado anteriormente, se detalhou além das caracteristicas de
cada um dos riscos, as solu¢gdes negociais que se utilizam atualmente. Contudo, um
dos objetivos especificos do presente estudo € propor diretrizes que contemplem
medidas negociais, no contexto pés-COVID19, para auxiliar na mitigagcao de riscos de
crédito da inadimpléncia habitacional que, como ja fundamentado, neste periodo de
crise pandémica necessitou de intervengao de politicas publicas para auxiliar na
mitigagc&o dos riscos de crédito aos quais os contratos s&o expostos.

Para alcangar esse objetivo, as entrevistas em profundidade trouxeram
provocagdes aos entrevistados, instigado pelo roteiro formulado, com a finalidade de
visualizar arestas a serem preenchidas que, neste trabalho, sdo solu¢gdes negociais a
serem estudadas a implementacéo, como diretrizes para mitigagcéo de riscos, a partir

do aprendizado com as crises, nesse contexto apds crise pandémica de saude
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publica. Abaixo, o quadro 16 traz de forma consolidada as percepgdes coletadas dos
entrevistados que vivenciam cobrancga de créditos habitacionais desde a concepgao
da norma para cobranga dos creéditos, até a execugao e atendimento ao cliente. Estes
dados coletados, s&o insumos a construgao de diretrizes para mitigagao de riscos de
crédito para contratos habitacionais em estudos de medidas negociais e subsidios
estratégicos para auxiliar os gestores a minimizar riscos e impactos financeiros. Para
melhor visualizagao, utilizou-se de cores para sinalizar a repeticdo de percepcoes
entre os entrevistados, ou seja, mesmas cores representam um mesmo argumento.

Para os quadros incolores, trata-se de arguigdes distintas e sem repeticéo.

Quadro 16 - Proposta de mitigacao de riscos de crédito
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MITIGAGAO RISCO DE INADIMPLENCIA

Estudar
Reconhecer atual | inadimpléncia
capacidade de por

Créditos de maior ticket, contumazes
(recorrentes no pagamento em atraso
ou adesao recorrente a medidas

Identificagéo do cliente que no prazo se
torna monoproduto, apenas detentor de

E1 pagamento, se |empreendimento|negociais) - atraso contumaz néo deve . e o
. crédito habitacional (valor de crédito e
houve perda de |ainda na fase de ser tratado como atraso recente, . ; .
s ~ . relacionametno), tratamento diferenciado
renda obra - politica de| mesmo que n&o esteja impactando no
consequéncia indice.
Dilacio de brazo O limitador FGTS cobrir
Amarrar melhor | Contumacia (raro ¢ P até 80% do valor da
. contratual (atentar
Segregar os as alternativas um contrato ) Estudar parcela, confunde o
S . U ao fator idade que -
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. . . ~ pode ser um . P
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ES
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E6
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desse débito - na pratica uma recontratagéo
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cessao de carteira

I, que vai gerar um

Novo pacote de valor ao cliente
adimplente. Melhorar a venda de
bonificagao ao cliente adimplente - hoje
ja tem condigéo de taxa tal como debito
em conta, cartdo de crédito... mas o
cliente ndo tem a percepcao de valor.

E7
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MITIGAGAO RISCO DE GARANTIA

Verificar se foram esgotadas todas as tentativas de

E1 | Estudar a relagdo do mutuario com o crédito que tomou. = .
recuperagao do crédito antes da retomada.

Entender o LTV atual da garantia, ja que a recorréncia nas incorporagdes, pode ter reduzido o fluxo de amortizagao de

e saldo devedor
L Estudar o calculo de valor justo para aplicagéo na
Entender o LTV atual da garantia; maior cota de L . .
E3 . . viabilidade de converter e continuar a conceder no sistema
financiamento no FGTS; R . .
de amortizagao Price para origem de recursos FGTS
E4 Entender o LTV atual da garantia, ja que a recorréncia nas incorporagdes, pode ter estar com saldo devedor superior a

avaliagdo do imovel;

E5 Estruturar a criagdo de um banco de iméveis sendo a IF a intermediaria da operagéo

Entender o LTV atual da garantia, amortizagéo pode ndo| Aumento da velocidade de venda dos imoéveis para fazer

E6 | estar acompanhando o indice, depreciando o valor da frente ao que esta ingressando em estoque - ativos
garantia mantidos para venda;

E7 Estruturar estratégia para venda de iméveis adjudicados/retomados

E8 Criar politica de responsabilizagdo para os parceiros comerciais que vendem imoéveis financiados;

Fonte: elaborado pela autora (2024) com base nos dados provenientes da pesquisa

Os entrevistados trouxeram insights importantes contidos no quadro 16, que
identificam oportunidades para mitigar riscos em carteiras de crédito habitacional, ja
gue as medidas negociais se destinam a auxiliar o mutuario na retomada do fluxo de
pagamentos. Em situagdes extremas, quando n&o é mais possivel a retomada dos
pagamentos, a manutengado do crédito deixa de fazer sentido e a garantia sera
executada.

Dessa forma, sdo detalhados alguns dos pontos recomendados pelos
entrevistados, constantes do quadro 16, o entrevistado E1 entende importante que em
uma negociagao se verifique a capacidade de pagamento atual para que a parcela
nao ultrapasse o comprometimento de renda precificado para a operacdo. O
entrevistado E7 traz como premissa que se considere um tripé fundamental para
perenidade da carteira habitacional que é a analise de renda, o prazoe o LTV que néo

deve ser maior que o contratado, quando afirma:

Seria um problema relevante se na flexibilizagao e incorporagao estiver sendo
deixado de lado alguma das premissas basicas: comprometimento de renda,
que deve inferior ao teto de 25 ou 30%, pois essa equagao se mostrara mais
interessante do que um processo mais rigoroso de cobranga e retomada do
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bem, prazo e LTV, preferencialmente nado ultrapassar o originalmente
contratado e preferencialmente inferior ao de origem. (Entrevistado E7)3

Os entrevistados E1, E2 e E8, salientam ponto similar quando E1 e E2 sugerem
tratamento diferenciado ao cliente contumaz, ou seja, aquele que aderiu alternativas
negociais e volta a figurar mensalmente nos acompanhamentos de atraso de forma
recorrente e o entrevistado E7 aponta para uma vulnerabilidade na compreensio da
grandeza patrimonial envolvida na aquisicdo de um imovel préprio e sugere
envolvimento do servigo social como forma de apoio as familias.

Em sintonia, o entrevistado E8 refor¢ca que vulneraveis ou ndo, contratos com
sucessivas incorporagdes podem demonstrar desencaixe na renda atual e sugere a
realizacdo de entrevistas no formato de consultoria. Este, faz a compreensao da
necessidade de ampliar as condigbes negociais, contudo de forma customizada,
analisando o que de fato esta motivando um pedido de renegociagéo e reforga:
“Somos um banco, nido é social. Mas nds, somos um banco que tem que manter a
moradia”. (Entrevistado E8)%'.

De acordo com a ABECIP, ao longo dos anos, diversas medidas de incentivo a
habitacdo, se deram com interferéncias do governo, o que robustece o acesso a
moradia como um dos direitos fundamentais previstos constitucionalmente.

Outro fator que chama atencgéo nas propostas, arguido pelos entrevistados E3,
E4 e E6 foi a construgao de um pacote de valor como politica de relacionamento ao
cliente que renegocia e esta mantendo a adimpléncia como forma de aculturar o
cliente a adimpléncia, para replicar praticas de mercado utilizadas para outros
produtos como o cashback, por exemplo. O entrevistado E4 além da proposta de atuar
no aculturamento a adimpléncia, traz sua preocupacao em relagdo ao momento atual

quando diz:

Isso é um fato que me preocupa muito assim, porque a gente visivelmente
estd aumentando o saldo dos devedores ao invés de estar amortizando os
saldos devedores. E a gente também pode estar criando uma cultura de que
o cliente pode ficar inadimplente, porque dai ele vai nas agéncias ou ele entra

36 Entrevistado E7. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 31 jan. 2024. 1 mp3
(116 kb).

37 Entrevistado E8. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 06 mar. 2024. 1 mp3
(58 kb).
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no proprio aplicativo e ele consegue pagar uma parcela e incorporar o atraso,
os juros, multa mora no saldo devedor. (Entrevistado E4)38.

Além da relevancia no cultivo de uma cultura a honra dos compromissos
acordados, o entrevistado E4 neste mesmo trecho, conecta com o incremento de
saldo devedor que a recorréncia na adesao de medidas negociais pode estar gerando.
Para esse incremento alguns entrevistados retomam a relevancia sobre se observar
o LTV, mencionado anteriormente como uma premissa pelo entrevistado E7.

O entrevistado E4 propde medidas de acordo com o nivel de criticidade
relacionada ao percentual de comprometimento atual da garantia em relagdo ao

periodo da contratagao, da seguinte forma:

Estabelecer faixas de criticidade contratual. Ex: Criticidade alta, ou seja, saldo
devedor maior que o valor da garantia - adotar postura rigida de nao
flexibilizagdo (sem pausa, incorporacdo, talvez esse cliente precise ficar
inadimplente ou providencie a venda do imével antes de ser retomado); Risco
médio, saldo devedor entre 85 e 100%, negociar uma ultima chance como
era trabalhado anteriormente, Ultima oportunidade. Para uma relagao divida
garantia abaixo de 85% buscar solu¢des para trazer a adimpléncia; descontos
progressivos para pagamento de prestagbes em atraso [...]. (Entrevistado
E4)39,

O entrevistado E3, menciona inclusive a dificuldade que o cliente inadimplente
tem em compreender que quando faz a adesao de uma renegociagao, suas parcelas
atrasadas nao foram remidas, foram incorporadas ao saldo devedor para pagamento
no prazo contratual, gerando algum incremento em sua parcela mensal. Desse modo,
afirma: “Nesses casos o risco ndo é necessariamente mitigado e sim postergado”
(Entrevistado E3)%°.

O quadro 16 buscou identificar as propostas de mitigagdo convergentes ao
risco de crédito, alvo dessa pesquisa. Contudo, ainda que categorizado em duas
frentes de propostas, quais sejam, risco de inadimpléncia e risco de garantia, ndo se
limita apenas a estas. E possivel verificar nas propostas diagndstico da concentragéo,
de forma sombreada com outros riscos de inadimpléncia. Como os casos de medidas

de resolugdo de inadimpléncia nos empreendimentos ou ainda quando alguns

38 Entrevistado E4. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 03 jan. 2024. 1
mp3 (29 kb).

39 Entrevistado E4. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. Porto Alegre, 03 jan. 2024. 1
mp3 (29 kb).

40 Entrevistado E3. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 04 jan. 2024. 1 mp3
(52kb).



84

entrevistados trouxeram como solugédo ao risco de garantia a necessidade de
estruturar estratégia de venda de imoveis retomados que poderiam configurar também
risco de concentragcdo, por estar atrelada a velocidade no fluxo das esteiras de
execucao em determinadas localidades, como ja explanado.

O sombreamento também pode ser identificado em relagdo ao LTV que ficou
evidente nas propostas dos riscos de garantia, porém o LTV surge em relagéo a
inadimpléncia quando se trata da cota do financiamento do mutuario que envolve
diretamente o acompanhamento dessa relagdo divida e garantia. Contudo, toda
resolucdo dos riscos decorrentes das operacbes de crédito ainda que em
subcategorias laterais ao lado do risco de inadimpléncia escoam nesta ultima. A
execucao da garantia se destina a satisfazer o crédito, a diversificacdo das carteiras
a fim de mitigar a concentragéo se destina a evitar riscos de inadimpléncia por estar
exposto a um unico produto ou credor.

Neste estudo, seguiu-se o ja proposto do ponto de vista tedrico, tratando os
riscos mapeados, quais sejam risco de inadimpléncia, risco de garantia e risco de
concentragdo como subcategorias do risco de crédito. Entretanto, resta aberta lacuna
para estudos futuros para entender se a inadimpléncia é umas das subcategorias do
risco de crédito ou apenas a primeira linha sub categorizada, vindo os demais riscos
a escoar nesta.

De todo modo, em geral, os autores trazem que tao importante quanto mitigar
riscos € reconhecer sua existéncia. Para Lima (2018), a mitigagcdo do risco pode se
dar através de melhorias continuas de processos e controles de gestdo. Neste
sentido, a coleta de dados através das entrevistas em profundidade possibilitou
transformar esses dados em informacao.

Diante de todo o exposto, a constru¢cao da proposta de diretrizes envolveu um
conjunto de principios, nesta pesquisa orientado pela fundamentagdo tedrica
estudada, os riscos de crédito identificados e analisados, as entrevistas em
profundidade realizadas, para guiar acdes e decisdes estratégicas dentro de uma
instituigcao financeira em um contexto pds crise pandémica da COVID-19, situacao de
saude publica antes nao vivenciada.

Desta feita, seguem as 17 diretrizes listadas tabela abaixo como recomendacéao
as instituicdes financeiras para mitigagdo de riscos de crédito na habitagdo, no
contexto pés-COVID19:



85

Quadro 17 - Diretrizes para mitigagao de riscos de crédito na habitacdo no contexto p6s-COVID19

DIRETRIZES PARA MITIGAGAO DE RISCOS DE CREDITO NA HABITAGAO NO CONTEXTO POS COVID-19

Diretrizes

Comentarios

PARA CONTRATOS INDIVIDUAIS EM RESIDENCIAS UNIFAMILIARES

Implemente politicas de relacionamento
com cliente renegociado

Investir em pacote de valor ao cliente que renegocia seu
contrato incentivando- o a manté-lo em dia. O pacote pode
incluir ofertas como por exemplo: cashback, pontos no
cartdo de crédito, a cada 24 meses pagos em dia a proxima
parcela isenta.

Essa diretriz observa a caracteristica do contrato que é de
longo prazo, com até 420 meses de relacionamento. No de

2) Monitore o relacionamento do cliente e K .
: . correr desse life time € comum esse cliente tornar-se
durante todo o ciclo do crédito ; .
monoproduto, o que pode reduzir o comprometimento
contratual, acarretando a inadimpléncia.
3) Atualize analise de risco de crédito para | Essa diretriz demonstrara se o comprometimento da renda
habitagdo, especialmente para clientes | esta condizente com a capacidade de pagamento,
que utilizaram medidas emergenciais. permitindo estudos de condi¢cbes negociais customizadas.
. . E uma forma de mitigar a inadimpléncia por alteragdes nos
4) Conhega seu cliente habitacional e 9 P ap ¢
. L - membros que compuseram renda familiar, o que impacta
atualize com a composigdo familiar ao | . :
diretamente na capacidade de pagamento mensal e
longo do contrato NN
adimpléncia do contrato.
5) Crie mecanismos de identificagdo de | Os bancos necessitam prever analises de risco e
novos modelos de trabalho, onde a | contratagGes flexiveis para contratos de longo prazo,
percepgdo de renda ndo ocorre de forma | favorecendo a organizagéo e planejamento financeiro,
mensal independente da forma do provento.
6) Segregue a carteira em grandes publicos: I . . L
) utilsi;zar%m medidag npe ociais Auxiliara a entender e dimensionar eventual contaminagéo
.- = i~ 9 da carteira de crédito habitacional de publico afetado pela
emergenciais e ndo utilizaram e, destes . . . Lo
. crise pandémica, bem como identificar eventual
segregar por origem de recursos (FGTS ~ .
concentragao por origem de recursos.
e SBPE)
Um cliente contumaz costuma pagar de forma recorrente
. em atraso e figura nas faixas de atraso inicial. Logo possui
7) Trate o cliente contumaz como L
Lo comportamento inadimplente e esse comportamento
inadimplente. : : ; ; .
precisa ser mais bem compreendido, inclusive do ponto de
vista da educagéo financeira.
O LTV é um indicador importante que demonstra a
. s cobertura da divida em relagéo a garantia. Estabelecer
8) Estabelega faixas de criticidade de |, . e elag 9 s
faixas de criticidade auxiliara a tomada de decisdes e
acordo com o LTV do contrato R L ~ -
priorizagéo na oferta de negociagéo, execugao do crédito
ou customizagao de oferta negocial.
As renegociagdes com incorporacao de prestacdes em
atraso, costumam incrementar o saldo devedor, inclusive
~ com a contabilizagéo de juros e mora a este saldo, ja que o
9) Oferega repactuagao para contratos com

renegociagdes recorrentes considerando
ano de corte 2020.

contrato estava inadimplente. Repactuar a partir do saldo
contabil, retroagindo a posigédo contratual a primeira
negociagao realizada oriundo das politicas publicas de
combate a pandemia, gerara um novo saldo devedor, em
novo prazo. Na pratica, uma recontratagéo.

10) Acompanhe a evolugéo das amortizagoes

de saldo devedor em relagéo a evolugao
do indice de inadimpléncia, observe
inclusive o comportamento por sistema
de amortizacdo SAC e por sistema de
amortizagédo PRICE.

Essa diretriz auxiliara na sustentabilidade da carteira,
verificando viabilidade dos sistemas de amortizagao ora
adotados.

Continua na proxima pagina....



continuagao...
Diretrizes Comentarios
De suma importancia identificar um comportamento
s 1)  Acompanhe o cliente que n&o esta inadimplente de forma antecipada, para adogao de
w realizando pagamento das parcelas de medidas e estudo de solugdes. Ao término da obra, as
g juros de obra e mantem sua adimpléncia | chaves do imével serdo entregues mediante pagamento ou
Su pelo pagamento da construtora, fiadora da | negociagao dos valores pagos, simultaneamente com o
Q0o obra neste periodo. inicio do compromisso bancario. Neste caso, provavel
% E inadimplente.
b4 g Essa diretriz auxiliard a entender o quanto determinado
a S empreendimento é capaz de explicar a inadimpléncia de
8 2 |2) Estude volumes de inadimpléncia por preenain cap plice plencia de
2 E empreendimentos e customize a medida uma agéncia bancaria ou de uma cidade e orientara a¢des
é w adoriada de cobranca e efeito cascata na comunicagéo entre os
= E ' vizinhos sobre as consequéncias do ndo pagamento por
g E medidas mais ou menos enérgicas para casos similares.
o A aquisicdo de um imovel préprio modifica a condigéo
é . . . patrimonial de uma familia e, considerando o compromisso
3) Ofereca suporte psicossocial em conjunto L h
< -z ? social ndo apenas de acesso a moradia, mas de sua
o com educagéo financeira =
manutengao, demonstra-se relevante reconhecer a
grandeza envolvida nessa aquisigdo.
4) Construa mecanismos de priorizagdo na o I e . .
~ . Essa diretriz auxiliara na sanitizagéo da carteira, verificando
execugao que considerem o LTV atualem | .7 . = g . :
n = viabilidade da manutengao dos créditos em carteira ativa
o relagdo ao contratado, volume e oU N30
3 recorréncia de negociagdes. ’
'5 Essa diretriz auxiliara a priorizar a execugao e precificar o
8 estoque de imoveis em carteira. Ja que se trata de um
3 percentual em relagao ao valor de avaliagdo, tempo médio
::J de permanéncia em estoque, que é obtido por modelagem
= . . . estatistica. O resultado desse célculo sera o valor contabil
w 5) Considere além do LTV o valor justo para s o o . .
esteira em execugdo e venda do imével do imével. Na pratica, se a avaliagdo do imoével foi
12 ’ R$100.000,00, mas o valor justo de venda calculado foi
o R$70.000,00 essa contabilizagéo sera de R$70.000,00 ja
8 que por questdes regulatérias os valores langados s&o ao
|->I<J tempo da retomada e nio na reinsergdo ao mercado, por
L ocasido da venda.
w Essa diretriz acelerara a velocidade de venda de iméveis
N - . = de forma organizada e pulverizada, reduzindo o estoque e
o 6) Estruture estratégia de reinsergéo e venda > forma org P L q
= L s mitiga riscos de garantia por depreciagéo no valor de
de imoéveis adjudicados. » h
é mercado, auxiliando ainda na regulagem da oferta e
-
% demanda.
o . R Essa estratégia pode auxiliar inclusive na prevencéo de
é 7) Consolide um banco de iméveis =ssa estategia po P e
o 8 ) . inadimpléncia advinda, por exemplo, pela redugao ou por
< adjudicados e em carteira ativa de crédito . .
) g e perda de capacidade de pagamento, oportunizando que o
o operado por intermédio da instituicdo . . . .
f : mutuario realize troca com troco ou simplesmente ajuste o
financeira. - ;
imovel ao atual perfil de renda.

Fonte: elaborado pela autora (2024)
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As diretrizes 1 a 10 estao direcionadas para clientes de contratos habitacionais

individuais em residéncias unifamiliares, diretrizes 11 a 13 para contratos individuais

em empreendimentos e, as diretrizes 14 a 17 para contratos em execugao ou ja

executados.

A construcdo das diretrizes e os respectivos comentarios que acompanham a

cada uma delas, foram constituidos com base no estudo tedrico e entrevistas em

profundidade que subsidiaram a pesquisadora ao constructo.

As 17 diretrizes em conjunto e isoladamente, dentro de seu ambito de alcance

tem o objetivo de antecipar movimentos a partir do mapeamento e analise de riscos

para melhorar a eficiéncia operacional da carteira de crédito habitacional, inclusive
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para viabilizar a perenidade do acesso a moradia, constitucionalmente garantido aos
brasileiros. Essa proposta resultara na mitigacao de riscos de crédito que impactam
no gerenciamento dos saldos de carteira em acompanhamento com indices de
inadimpléncia mais bem gerenciaveis, propondo acompanhamento dos clientes em
carteira negociada, assim como aos empreendimentos habitacionais e como ganho
adicional, diretriz estratégica a reinser¢cao de imoveis no mercado para reducao de
estoque, essenciais para sustentabilidade empresarial e conclusao do ciclo de crédito.

Ainda que a presente pesquisa n&o tenha se destinado a esgotar os riscos de
crédito existentes trouxe importantes contribuicdes tanto na resolugdo do problema
gerencial identificado com a proposta de diretrizes que contemplando medidas
negociais como forma de auxiliar a tomada de decisdes estratégicas empresariais,
assim como contribuigdes tedricas, pois o mapeamento dos riscos incorridos e, a
identificacdo e analise dos riscos alcangou um modelo crivel em congruéncia ao que
foi pesquisado, complementando o ja proposto pelos autores.

Assim, mapear e caracterizar os riscos inerentes ao crédito habitacional é de
suma importancia para atuar nos pontos de contato identificados e a construgéo das
diretrizes para nortear estudos e decisbes estratégicas com sugestbes de
oportunidades para melhoria do processo habitacional, a partir do aprendizado com

as crises, neste contexto pés-COVID19, traz ensejos para pesquisas futuras.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

O Brasil experimentou um crescimento populacional urbano acelerado e
desorganizado, especialmente em grandes centros, desde 1920. Em 1964, a criagéo
do SFH e do BNH ajudou a mitigar esse crescimento desordenado ao direcionar
recursos para habitagdes de baixo custo e ao proporcionar seguranca juridica para
operacoes imobiliarias. Em 1986 com a extingdo do BNH e a transferéncia de suas
funcdes para a Caixa Econdémica Federal, ocasionou a desarticulagao das politicas
urbanas e habitacionais.

No decorrer das décadas seguintes estudos foram realizados tanto para
viabilidade econ6mica do acesso a moradia e em operag¢des de longo prazo, quanto
os efeitos colaterais do acesso a moradia, tais como impactos tributarios e de
saneamento. O financiamento habitacional, apoiado pelo governo federal, constituiu
um pilar importante do crédito direcionado no Brasil, representando uma parte
significativa do PIB.

O acesso a moradia trouxe consigo alta concentracdo em um unico segmento
e especialmente em uma instituicao financeira, o que invariavelmente fica exposta aos
riscos de crédito inerentes a ela quanto aos riscos de mercado por oscilagdes
macroecondmicas e de cunho financeiro. O paralelo trazido em relagao a crise de
2008, em parte, desencadeada por exposicao a riscos do setor imobiliario que expbs
os bancos a maiores riscos, acendeu um alerta para os acontecimentos inesperados,
que podem ser chamados de periodos de crise econdmica, como a pandemia da
COVID-19.

Durante esses periodos de crises, o risco de inadimpléncia fica aumentado e
pode impactar negativamente os bancos e a economia. A crise da COVID-19 levou a
adocao de medidas emergenciais, através de politicas publicas de intervencgéo, para
mitigar esses riscos e procurar manter a economia ativa, através de repactuacdes de
financiamentos que teve seus regramentos flexibilizados para contemplar um maior
publico, o que gerou em alguns casos aumento no valor das prestagdes e impactos
nas curvas de inadimpléncia.

Este estudo se propbs a desenvolver uma abordagem com a finalidade de
mitigar os riscos de crédito em processos habitacionais inadimplentes, com foco em
mapear os riscos, identificar e analisar os riscos e suas alternativas negociais e, propor

diretrizes que contemplem medidas negociais para melhorar a mitigagdo desses
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riscos de crédito incorridos na habitagdo. A relevancia do estudo se justificou pela
concentragao significativa de crédito habitacional em um unico banco, adocao de
medidas emergenciais massivas, especialmente em um cenario de crise como o da
COVID-19 e, pela experiéncia da pesquisadora na gestdo de carteiras de crédito
inadimplentes.

Os fundamentos tedricos apreciados na construcdo do referencial teodrico,
permeiam os conceitos de crédito e spread, risco, com enfoque ao risco de crédito, o
sistema financeiro habitacional e o sistema financeiro imobiliario. Para obter a
compreensao aprofundada do fenbmeno de estudo, optou-se pela realizagdo da
pesquisa qualitativa de carater exploratério em um estudo de caso. A escolha dessa
metodologia visou fornecer visdo aprofundada sobre um fendmeno gerencial que
podera inclusive auxiliar futuras pesquisas quantitativas relativas a tematica. Para
selegao da instituicdo financeira, objeto do estudo de caso, a instituicdo selecionada
€ executora de politicas publicas e destaque no segmento habitacional motivo pelo
qual se entendeu ser adequada para estudos de impacto por adventos de crises, tais
como a COVID-19.

5.1 RESUMO DOS RESULTADOS PRINCIPAIS

O objetivo principal a ser alcangado foi desenvolver uma proposta para
mitigacdo dos riscos de crédito em processos habitacionais inadimplentes,
especialmente no contexto pos-COVID19. A pesquisa se dedicou a analise dos riscos
de crédito enfrentados pelos bancos em suas carteiras de crédito habitacional,
identificando e propondo alternativas negociais para a mitigagao desses riscos.

Para alcance dos objetivos foram realizadas entrevistas em profundidade com
8 profissionais do segmento com ampla experiéncia em crédito habitacional. Dessa
forma o estudo alcangou a entrega do mapeamento dos riscos de crédito, identificando
as subcategorias de riscos identificados como risco de inadimpléncia, risco de garantia
e risco de concentracdao e que permitiram identificar e analisar as principais
caracteristicas desses riscos mapeados.

Para o risco de inadimpléncia, caracterizado pela auséncia de cumprimento das
obrigac¢des pela contraparte os principais achados identificados que originam esse
risco foram a perda ou reducdo na capacidade de pagamento, vulnerabilidade do

publico que utiliza a linha de recurso FGTS, a rotina fiador que durante a fase de obra
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dos empreendimentos, a construtora responde solidariamente o contrato junto ao
mutuario e, a relagdo do mutuario com o bem que quanto maior a cota financiada
menor o desembolso de recursos proprios e aumenta a possibilidade de o mutuario
compreender sua parcela de financiamento como um aluguel. Dentre estes, a perda
de capacidade de pagamento dos mutuarios foi o fator mais destacado. Assim, a
analise revelou que os riscos de inadimpléncia sdo frequentemente maximizados por
fatores macroeconémicos, como as crises econdémicas e os efeitos da pandemia da
COVID-19, que impactaram diretamente a capacidade de pagamento dos mutuarios.

Em relagéo ao risco de garantia, os achados do estudo confirmaram o que ja
esta apresentado pela literatura nesta subcategoria, que é a relagao divida e garantia,
também chamado de LTV - Lon-to-Value e o risco de redugao parcial ou total da
garantia por depreciagao, identificado pelo estoque gerado pela adjudicagdo do
imovel.

Para o risco de concentragao que de forma geral consiste possibilidade de nao
atingir resultados esperados devida a dependéncia de um unico cliente, segmento ou
produto, que possui uma participagao elevada na operacido. Neste caso os achados
da pesquisa identificaram a alta concentracao da carteira de crédito total da instituicao
financeira estudo de caso, superior de 60% e dentro da carteira habitacional se revelou
concentragao na origem de recursos FGTS, que a analise demonstrou vulnerabilidade

desse publico estando mais suscetivel a crises econémicas.

5.2 CONTRIBUICOES PRATICAS

Do ponto de vista pratico, a dissertagdo entrega proposta que contempla 17
diretrizes para mitigagédo de riscos de crédito em contratos habitacionais no contexto
pos-COVID19, que estdo dispostas no quadro 17 e podem orientar estudos de
aplicagcao nas instituicées financeiras para melhorar a gestdo de suas carteiras de
crédito habitacional. Antecedendo a proposta de mitigagéo, se identificou e analisou
os riscos através de sua caracterizagdo, constante na Figura 5 que foi originada a
partir do mapeamento desses riscos, de acordo com a Figura 4.

Apresentar solugdes para problemas gerenciais, permite o aprofundamento de
estudos que visam reduzir a inadimpléncia e consequentemente os impactos

financeiros negativos para os bancos. O entrevistado E6 reforgou afirmando:



91

Quando a gente fala de gestdo de adimpléncia, acaba que muitas ideias que
estdo sendo colocadas em pratica partem daqui, partem das percepgdes que
a gente tem em relagdo a adimpléncia, carteiras, necessidades que a gente
evidencia no dia a dia e principalmente com o trabalho das centralizadoras
que trazem esse feedback. Isso enseja novas discussdes aqui. Muitas
medidas que estdo sendo postas em pratica decorrem desses sonhos,
dessas vontades, dessas necessidades que a gente identifica no processo.
(Entrevistado E6)*4".

Além disso, a pesquisa fornece insights valiosos para gestores de produtos de
crédito, auxiliando na tomada de decisbes estratégicas e na implementacdo de

politicas mais eficazes para a mitigagéo de riscos.

5.3 CONTRIBUICOES TEORICAS

A pesquisa oferece contribuicdo significativa do ponto de vista tedrico ao
aprofundar a analise dos riscos de crédito em carteiras habitacionais, com foco
especial em contextos de crise econémica. A Figura 2 elaborada a partir da literatura,
Coimbra (2011), que norteou as categorias de analise da pesquisa e deu origem as
Figuras 4 e 5 elaboradas pela pesquisadora com base no estudo.

De forma geral, conceitualmente para riscos, compreende-se todos 0s riscos
que sao enfrentados pelas empresas e estdo associados a incertezas dos resultados
tanto na maximizagéo de ganhos como na exposigao a perda. (Solomon et al., 2000).
Segundo Ari, Chen e Ratnovski (2020), em tempos de crise, aumenta o volume de
empréstimos inadimplentes tornando-se crucial a compreensio desses contratos.

Para os autores o aprendizado com as licbes das crises anteriores € essencial
para identificar solugbes e impulsionar a recuperacdo econdmica tais como os
vivenciados pela crise do subprime, entre outras, a recente pandemia da COVID-19,
a fim de desenvolver estratégias de mitigacéo de riscos mais eficazes, observando as
constantes transformacgdes de mercado e necessidades individuais dos clientes.

Essas entregas, consolidadas nas Figuras 4 e 5, enriquecem a literatura a
medida que possuem suas subcategorias de risco de crédito construidas a partir do
contexto de crise de saude publica ocasionada pela COVID-19, as quais foram

desenvolvidas para analisar contratos com garantia de imdveis. Para Brasiliano

41 Entrevistado E6. Entrevista concedida a Leticia Fick Lemes Morales. [on line], 30 jan. 2024. 1 mp3
(28 kb).
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(2006), nao ha um unico modelo, que seja relevante para contribuir com a literatura
com estudos aprofundados em diferentes nichos empresariais.

Este trabalho também destacou a relevancia da gestdo de riscos em
institui¢gdes financeiras, evidenciando como a adaptagao e o aprendizado continuos
sao essenciais para auxiliar na manutencao da estabilidade econdmica, mesmo diante

de adversidades significativas como foi a COVID-19.

5.4 LIMITACOES DA PESQUISA

Embora a pesquisa tenha alcangado seu objetivo geral e especifico, algumas
limitacbes devem ser reconhecidas. A principal limitagdo esta relacionada a
dificuldade de generalizagdo dos resultados, caracteristica dos estudos de caso e
pesquisas qualitativas, uma vez que o estudo se concentrou em um banco e um
produto de crédito especificos, visando atender os objetivos propostos no estudo.
Portanto, para outros contextos, os resultados podem n&o ser diretamente aplicaveis,
necessitando adaptacgdes.

Outra limitacdo foi a impossibilidade de utilizar informacdes internas para
compor o estudo, a fim de realizar cruzamentos de informacdes disponibilizadas pelo
Banco Central para aprofundar as analises como por exemplo a concentragao dentro
da carteira habitacional na origem de recursos FGTS, caracterizado com maior
vulnerabilidade, e sua representatividade por faixa salarial, frente a outras carteiras.
Ainda que a abordagem qualitativa de carater exploratério utilizada nesta pesquisa
seja adequada para alcancgar os objetivos gerais e especificos estabelecidos, seria

recomendavel complementar este estudo com uma abordagem quantitativa.

5.5 SUGESTOES PARA PESQUISAS FUTURAS

Pesquisas futuras podem expandir o escopo deste estudo, explorando a
aplicacao das diretrizes propostas como medidas negociais em diferentes contextos,
como diferentes tipos de instituicdes financeiras e outros produtos de crédito. Além
disso, seria interessante pesquisar a eficacia das alternativas negociais propostas em
longo prazo, acompanhando a evolugéo das carteiras de crédito habitacional apos a
implementagéo das estratégias sugeridas.
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Outro caminho promissor para futuras pesquisas seria a analise comparativa
entre os efeitos da pandemia da COVID-19 e outras crises econdmicas sobre o risco
de crédito para diferentes produtos, para identificar padrdes e estratégias de mitigagéo
que possam ser aplicados em cenarios de crise global.

Os estudos permitem abrir oportunidades para outras pesquisas e ampliar
espectros para viabilizar o desenvolvimento cientifico em aspectos académicos e
gerenciais. Por fim, outra vertente que pode ser aprofundada é em relagdo as
subcategorias do risco de crédito, analisando se os riscos de garantia e concentragéo
sdo de fato subcategorias do risco de crédito como subcategorias originarias ou se
ambas as subcategorias derivariam do risco de inadimpléncia, sendo decorrentes

deste.
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APENDICE A: TCLE — TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Prezado(a) participante:

Meu nome é Leticia Fick Lemes Morales e sou aluna do curso de Mestrado
Profissional em Gestdo e Negdcios da UNISINOS — Universidade do Vale do Rio dos
Sinos. Sob a orientagao do Prof. Dr. lvan Lapuente Garrido, estou realizando pesquisa
intitulada “Mitigacdo de risco no setor habitacional bancario no contexto pos-
COVID19".

A pesquisa tem como objetivo geral € desenvolver uma proposta para mitigagéo
dos riscos de crédito em processos habitacionais. E, como objetivos especificos
mapear os riscos de crédito que estdo expostos os créditos habitacionais, identificar
e analisar possiveis alternativas negociais frente aos riscos identificados e, propor
diretrizes que contemplem medidas negociais para o processo habitacional dos
bancos, apds a crise pandémica ocasionada pela COVID-19.

Portanto, solicitamos sua participacdo por meio de entrevista individual. Esta
atividade ocorrera em momento previamente combinado. Cabe mencionar que a
entrevista sera gravada para facilitar a posterior analise e interpretacdo de dados. A
sua participacao nesse estudo é voluntaria e se vocé decidir ndo participar ou quiser
desistir, em qualquer momento, tem liberdade de fazé-lo.

Na publicacao dos resultados desta pesquisa, sua identidade sera mantida no
mais rigoroso sigilo. Serdo omitidas as informag¢des que permitam identifica-lo(a).
Mesmo que vocé nao perceba beneficios diretos em participar, € importante
considerar que, indiretamente, vocé esta contribuindo para a compreensdo do
fendbmeno estudado e para a producao de conhecimento cientifico.

Quaisquer duvidas relativas a pesquisa ou a sua participagdo poderao ser
esclarecidas pela pesquisadora, pelo telefone/WhatsApp (61) 999359530 ou pelo e-
mail leficklemes@gmail.com.

Atenciosamente,

Leticia Fick Lemes Morales
Consinto em participar deste estudo e declaro ter recebido uma copia deste
TCLE — Termo de Consentimento Livre e Esclarecido.

Local, dia e més de 2023.

Assinatura do Participante
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APENDICE B: ROTEIRO BASICO DE QUESTOES
Perfil do Entrevistado

Sexo:

Idade:

Cargo:

Area de atuagao:

Tempo de experiéncia na empresa:
Tempo de experiéncia na area de atuagao:
Formacao/escolaridade:

Proposta de roteiro de entrevista para responder os objetivos de pesquisa:
Roteiro

1. De modo geral, quais os impactos, a partir da COVID19, percebidos em sua
carteira de crédito habitacional de 2020 até hoje?

2. Quais as formas de mitigar os riscos de inadimpléncia habitacional?
Comente.

3. No pés-venda, periodo de manutencao do contrato. Como vocé entende que
pode ser detectado um crédito problematico?

4. Dentro das linhas de financiamento, gostaria que vocé comentasse sobre o
publico mais impactado no seu entendimento. Os que contratam dentro ou fora do
SFH? Alguma linha especifica de crédito habitacional?

5. Pensando no risco de inadimpléncia, vocé percebe relagao entre os créditos
inadimplentes com a linha de financiamento escolhida? Detalhe sua percepcéo.

6. Na sua percepgéo o que influencia o controle de impacto ou reversdo no
indice de inadimpléncia de crédito habitacional sob sua gestao?

7. Do que tem disponivel para atuacdo na reversao de créditos inadimplidos,
quais sao as principais medidas negociais que vocé tem incentivado seu time a utilizar
atualmente?

8. Vocé entende que as alternativas negociais disponiveis atualmente
resolveriam a inadimpléncia no meédio e longo prazo?

9. A exemplo da venda de carteira EMGEA em 2001, vocé entende ser uma
alternativa viavel nos tempos atuais? Por qué? E, em caso positivo, qual seria o
publico-alvo.

10. Quais outras medidas negociais poderiam trazer solugao para mitigar riscos
de inadimpléncia em contratos de crédito habitacionais, como possivel estratégia,
acdes ou investimentos a serem implementados pelo banco?
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