XIX ENANPUR

Divida e despejo na cidade

Inadimpléncia e execuc¢ao da garantia no crédito habitacional

RESUMO GERAL

Com o aprofundar da crise econdmica no pais, agravada pela pandemia
de Covid-19, a propriedade das familias que adquiriram iméveis no ciclo de
crédito dos anos 2000 esta sob ameaca. A combinacdo de um ordenamento
juridico montado para as demandas de securitizacdo aliado a uma prolongada
estagnacdo da economia brasileira tem mostrado os entraves do modelo de
provisao habitacional pautado no financiamento imobiliario.

A alienacéo fiduciaria, instrumento de garantia criado para substituir a
hipoteca como mecanismo de garantia no ambito do Sistema de Financiamento
Imobiliario (SFI), avancou em direcéo ao Sistema Financeiro da Habitacao (SFH)
ao longo dos ultimos vinte anos. Apés marcado pioneirismo da Caixa Econémica,
atualmente, todos os financiamentos do Sistema Financeiro da Habitagéo (SFH)
sao realizados por meio de contratos de alienacgéao.

Até mesmo os contratos do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
inclusive do segmento social, foram estruturados no regime da alienac¢éo, o que
provoca elevada insegura aos seus beneficiarios. Segundo Oliveira (2021), até
fevereiro de 2021, mais de 37 mil imoéveis das Faixas 1,5, 2 e 3 do PMCMV ja
haviam sido retomados por falta de pagamento.

Como trés prestacbes em atraso permitem a execucdo facilitada da
garantia, a combinacéo de alienacédo fiduciaria e de crise econdmica aumenta as
incertezas quanto a capacidade dos mutuarios honrarem as prestacdes até o
prazo final de amortizac@o dos contratos. Assim, a propriedade dos iméveis do
altimo ciclo de crédito habitacional, condicionada a plena quitacéo das dividas,
esta sob ameaca.

As dificuldades de pagamento das familias beneficiarias do PMCMV ficam
expressas também na quantidade de renegociacdes junto ao agente financeiro.
Entre 2009 e outubro de 2020, foram mais de 785 mil contratos do segmento de
mercado renegociados junto a Caixa Econémica. Deste, 94% concentram-se na
Faixa 2 do Programa.

Ao mesmo tempo que aumentam as execucdes de garantia, nem sempre
os leildes de imoveis logram efetivar a venda do imovel, que cada vez mais se
acumulam nos balangos dos bancos na forma de Bens N&o de Uso (BNDU).
Apenas na Caixa Econdmica, em outubro de 2020, eram mais de treze mil
imoveis do segmento de mercado do PMCMV em estoque (OLIVEIRA, 2021).
Novos agentes, de uma “industria do despejo”, ganham espaco, dado tratar-se
de um mercado contraciclico.

O objetivo da sesséo livre € ampliar o conhecimento sobre o tema, ainda
incipiente na literatura nacional, bem como avangar na discussdo sobre
inadimpléncia, endividamento, leildes e despejo no crédito habitacional
brasileiro. Toda uma nova agenda de pesquisas € possivel a partir da
consolidacéo dos estudos sobre a gestdo dos passivos imobiliarios.
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As perspectivas futuras quanto ao rumo do estoque de imodveis retomados
também merecem atencdo. O crescimento das execucdes de garantia impde
questdes sobre a nova distribuicdo da propriedade nas cidades, jA que o
arremate esta alheio a critérios sociais. Da mesma forma, estratégias de captura
institucional desses iméveis, por Fundos de aluguel, por exemplo, desenham-se
como uma possibilidade de replicar, nas cidades brasileiras, experiéncias
internacionais.

O cenéario de emprego e rendas das familias, que ja era ruim pelas
condi¢cdes macroecondmicas desde 2014, agravou-se com a pandemia de
Covid-19. Se os meses de caréncia para os mutuarios nao forem sucedidos por
politicas publicas de amparo a adimpléncia € possivel que o numero de
execucOes de garantia aumente ainda mais no pés-pandemia.

Portanto, esta sesséo retne pesquisadoras envolvidas com a tematica da
inadimpléncia e dos leildes e se propde a discutir o tema desde o nivel mais geral
— apresentando as caracteristicas do crédito imobiliario, o funcionamento da
alienacdo e o0s mecanismos de execucdo de garantia; até o aplicado,
apresentando resultados de estudos de caso de projetos de pesquisa finalizados
e em andamento. E multidisciplinar, ao reunir formacées diversas, e é escalar,
pois verifica a incidéncia do fendmeno no territério.

Mais do que indicar solucdes, esta Sessao lanca luz a um fenébmeno ainda
pouco estudado no Brasil, apontando uma agenda de pesquisa. Busca unir as
pesquisas em andamento sobre o tema, ampliando o debate sobre a
metodologia do estudo do objeto. As execucdes de garantia tém o potencial de
alterar a estrutura de propriedade das cidades, abrindo novos espacos de
valorizacdo do capital e ampliando desigualdades pré-existentes. Ao mesmo
tempo, € um chamado aos desafios futuros resultantes do carregamento dos
passivos imobiliarios pelas familias. Quantos beneficiarios do ciclo de crédito dos
anos 2000 se tornarao, de fato, proprietarios?

INADIMPLENCIA, DESPEJO E EXECUCAO DA GARANTIA: O CENARIO
MACRO

Permitindo a &gil execuc¢éo da garantia apds trés meses de inadimpléncia,
a alienacéo fiduciaria foi o instrumento utilizado nos contratos do ciclo de crédito
habitacional dos anos 2000, inclusive do Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMYV). O obijetivo € expor a trajetéria da alienacédo fiduciaria em direcéo ao
Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), discutindo o caminho percorrido pelo
imoével na execucao da garantia.

Serdo apresentados os numeros de endividamento e inadimpléncia do
conjunto do crédito habitacional, bem como do PMCMV em seus diversos
segmentos. Sem nenhum tratamento especial por tratar-se de contrato derivado
de politica habitacional, mais de 37 mil beneficiarios do segmento de mercado
do Programa ja perderam seus imoveis. O prazo de amortizacado dos contratos
do PMCMV seguira por mais de trés décadas. Condicionada a plena quitacdo da
divida, a propriedade desses iméveis esta sob constante ameagca.
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Serao apresentadas também as particularidades do segmento social que,
apesar do ordenamento juridico para execucdo dos imoéveis estar estruturado,
ainda ndo presenciou nenhum despejo por falta de pagamento. Entretanto, a
execucao da garantia € uma iminente ameaca para os inadimplentes, que em
junho de 2020 representavam 51,3% dos beneficiarios do FAR e 32,6% do FDS.

A GEOGRAFIA DO ENDIVIDAMENTO IMOBILIARIO: UM OLHAR PARA
LEILOES DE IMOVEIS DA CEF E SEUS CONTEXTOS URBANOS

Buscamos construir caminhos para interpretar a presenca do
endividamento imobiliario de forma posicionada, buscando construir
metodologias para investigar geograficamente a presenca desigual da
vulnerabilidade aos processos de endividamento.

Analisamos de forma mais detida os dados obtidos nos Editais de Leildes
de Imédveis da Caixa Econdmica Federal, no ano de 2018, para municipios da
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, relacionando-os com observacfes
feitas em levantamentos anteriores.

Estes dados sdo compreendidos em contextos de expansdo imobiliaria
forjada no financiamento, considerando obras promotoras de expansao urbano-
regional e dindmicas de pressdo imobiliaria em municipios regifes
metropolitanas. Sao ainda compreendidos a luz da desigualdade de renda,
incluindo a de género e aos contextos de desemprego.

Por fim, buscamos reconhecer a Geografia do Endividamento em
contraposicdo a forma silenciosa de tratamento do tema como um drama
pontual, individual ou familiar. Por meio da ritmandlise, buscaremos construir
uma geografia corpérea, que reconheca e busque situar quais sujeitos tém seus
ritmos, tempos e espacos, interferidos e vulnerabilizados pela divida, em
arranjos cotidianos de desemprego e diminuicdo de renda que, mesmo com
intensificagao de jornadas de trabalho, culminam em desalojamento e expulséo.

ENDIVIDAMENTO E INADIMPLENCIA NO FUNDO DE DESENVOLVIMENTO SOCIAL (FDS) E
NO FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL (FAR): NOVAS DINAMICAS DE
ESPOLIACAO E DESPOSSESSAO NO “BRASIL NAO METROPOLITANO”

Em seus 10 anos de execuc¢do, o Minha Casa Minha Vida foi responsavel
pela producédo de mais de 1,5 milhdes de moradias para familias de baixa renda
através Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) e do Fundo de Arrendamento
Residencial (FAR), o que possibilitou sua capilarizacdo em mais de 96% dos
municipios brasileiros - pertencentes a estratos urbanos heterogéneos -
impactando assim as formas de producado e de acesso a moradia no pais.

Ainda que pese essa abrangéncia, os impactos desse programa, em
especial no que diz respeito ao refor¢co de velhas desigualdades combinadas a
novas formas de espoliacdo e de despossessao, se apresentam ainda como
importantes elementos para analise.
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Nessa sessao buscaremos contribuir com a discusséo através da analise
da inadimpléncia dos contratos do FDS e do FAR, entre os anos de 2009 e 2020,
em oito cidades brasileiras, localizadas em diferentes regides e que ocupam
distintas posi¢cdes na rede urbana nacional: Dourados (MS), Chapeco (SC),
Maringa (PR), ltuiutaba (MG), Presidente Prudente (SP), Ribeirdo Preto (SP),
Mossor6 (RN) e Maraba (PA).

A adocéo desse recorte espacial permite avancar na analise dos impactos
do PMCMV em diregao ao “Brasil ndo metropolitano” (DAVIDOVICH, 1992),
complementando assim o movimento multiescalar proposto por sesséo teméatica.



