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Resumo

As préticas de analise se crédito, podem colaborar para a
populacdo que busca a concesséo do financiamento habitacional, o
estudo tem como objetivo, analisar os diferentes métodos e
critérios utilizados para o processo de concessdo do crédito
imobiliario. Com o intuito de orientar as pessoas a se programar
com antecedéncia, no que se refere ao crédito pessoal, idoneidade
e capacidade financeira bem como a escolha da instituicdo
financeira. O estudo procurou fazer comparagdes entre bancos
publicos e privados de Caxias do Sul, para entender as diferengas,
no que diz respeito a documentos para a comprovacdo de renda,
garantias, praticas para andlise de crédito e relacionamento. O
referencial teérico foi exposto da seguinte forma: Sociedades de
crédito e Sistema Financeiro Nacional, Sistema Financeiro da
Habitagdo, Conceito de Crédito, Risco e Inadimpléncia,
Idoneidade Financeira e Garantias Hipotecarias. Considerando as
InstituicOes Publicas e Privadas, que sdo concorrentes, onde cada
uma possui uma politica diferente, bem como sua andlise de
relacionamento. O estudo conclui que as praticas de analise de
crédito ficam mais criteriosas, na medida em que o setor
econdmico se encontra, quanto maior a crise estiver maior sera a
dificuldade para liberacéo do financiamento habitacional.

1 INTRODUCAO

Devido ao elevado indice de inadimpléncia, resultante da crise econémica e politica

em que atualmente o Brasil estd vivenciando, atingindo também a liberacdo de verba para a

concessdo de financiamento habitacional, o cenario econdémico tem passando por diversas

mudancas, aumento de taxas de juros, desemprego, inadimpléncia, inflacdo, desvalorizagdo

cambial, entre outros. Os bancos estdo se adaptar as novas regras para aprovacédo de crédito e
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pré-estabelecendo diferentes critérios para analisar as rendas dos clientes, ficando cada vez
mais dificil a compra para quem sonha com a casa propria. Este cenario esta acontecendo,
pois, 0 Banco Central precisou resguardar os cofres brasileiros, sendo mais cauteloso na
concessao de crédito e reformulando programas governamentais.

Em tempos antigos a aprovagdo do credito era muito mais acessivel, a Caixa
Econbmica Federal uma instituicdo camped em liberacdo de financiamento habitacional, ha
pouco tempo atras tinha metas exorbitantes para captacdo de clientes, contando com a melhor
taxa do mercado sendo lider na contratacdo de financiamento Habitacional, hoje o cenario
esta totalmente diferente. Outras instituicdes financeiras estdo com taxas semelhantes, e estdo
se aprimorando para a contratacdo e captacdo de clientes que procuram a concessao de crédito
Habitacional.

O objetivo deste trabalho € analisar quais as praticas de analise de credito das
Instituicdes Financeiras publicas e privadas de Caxias do Sul, para a liberacdo de
Financiamento Habitacional. A seguinte pesquisa sera realizada através de entrevistas com 0s
gerentes que atuam nesta area especifica, comparando instituicGes financeiras publicas e
privadas em seus métodos, praticas, analise de relacionamento e quais informacgdes sao
relevantes para aprovacdo do crédito imobiliério, orientando as pessoas a se programarem, e
principalmente a ndo possuir outras dividas, monitorando sua capacidade financeira, buscando
um resultado positivo no momento da aprovacao do seu crédito.

O maior motivo dos créditos negados hoje é pelo histérico do cliente,
refinanciamentos, falta de capacidade de pagamento e idoneidade financeira. Analisando o
poder politico publico adotado dos ultimos anos, o Governo havia reduzido taxas para
aquisicdo do primeiro imdvel, programas lancados como O Programa Minha Casa Minha
Vida, publicado em 2009, atraindo pessoas de baixa renda, subsidiados pelo Governo Federal,
era uma grande oportunidade para gerar negocios, hoje as taxas aumentaram e 0s programas
foram reestruturados.

Analisando este contexto, podemos nos questionar o motivo de tanta reducdo de
concessdo de crédito Habitacional, o presente estudo ndo € investigar o conflito entre
liberacdo de crédito dentro das Institui¢cBes, e sim analisar as praticas de crédito em que 0s
bancos estdo operando, qual o tipo de documentacdo estd sendo consideradas para a
comprovacao da renda, quais as garantias que 0s bancos tém exigido, considerando o risco da
inadimpléncia e qual a preocupacdo que os bancos enfrentam para a liberacdo do

Financiamento Habitacional.

20



2.REFERENCIAL TEORICO

Com o objetivo de esclarecer o propdsito do referido artigo, o referencial tedrico nos
proporciona argumentos para exemplificar o problema da pesquisa, estruturando a anélise de
dados, e a coleta das informagOes, € a base para sustentar o conhecimento e a questdo da
adversidade do autor. Contudo esté relacionada abaixo os topicos a serem considerados.

2.1. Sociedades de Crédito e Sistema Financeiro Nacional

As sociedades de crédito, financeiras e de investimentos foram constituidas pela
Portaria do Ministério da Fazenda 309, em 30 de novembro de 1959. Conhecidas como
instituicGes financeiras, com finalidade de realizacdo de financiamento para a aquisicao de
bens, servicos e capital de giro. As sociedades de crédito Imobiliario sdo instituicles
financeiras criadas pela Lei 4.380, em 21 de agosto de 1.964, para cooperar no financiamento
habitacional. Atua em financiamento para construcdo de imoveis residenciais, financiamento
de capital de giro a empresas incorporadoras, produtoras e distribuidoras de material de
construcgéo.

O Sistema Financeiro Nacional (SFN) é formado por subsistemas normativos e
instituicOes operacionais, com o intuito de intervir para a execucdo da intermediacéo
financeira, abrangendo o mercado financeiro (Silva 2008). Desta forma o SFN aproximando
0s poupadores e 0s investidores, atendendo as necessidades de recursos para 0s investimentos,
os deficitarios precisam de recursos para manter o seu negdcio, por outro lado os poupadores
tém a alternativa de empregar o seu dinheiro, elevando seus recursos. Abaixo podemos
identificar as duas partes que dividem o SFN, um normativo e outro operacional, ou seja, 0s

subsistemas.
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Sistema Brasileiro de Poupanca e
Empréstimo— SBPE

Subsistema de Imtermediagio

InstituicGes Financeiras
Bancarias

* Bancos Comerciais
« Bancos Multiplos
« Caixas Economicas

« Caixa Econdmica Federal

* Sociedades de Crédito Imobiliario

» Associacdes de Poupanca e
Empréstimo

« Bancos Multiblos

InstituicGes Auxiliares

Instituicdes Financeiras
N&o Bancarias

« Bancos de Investimentos

* Bancos de Desenvolvi-
mento

» Sociedades de Crédito,
Financiamento e Investi-
mento

» Sociedades de Arrenda-
mento mercantil

» Cooperativas de Crédito

« Bolsas de Valores

» Sociedades Corretoras de
Valores Mobiliarios

« Sociedades Distribuidoras de
Valores Mobiliarios

» Agentes Auténomos de
Investimento

» Sociedades de Crédito
Imobiliario

« Associacoes de Poupanca e
Empréstimo

Instituicbes Nao Financeiras

* Sociedades de Fomento
Comercial — Factoring
» Seguradoras

Quadro 1. Subsistema de Intermediacdo
Fonte: Neto (1999)

2.1.1 Subsistema Normativo

Com a incumbéncia de regularizagdo o subsistema normativo, fiscaliza as institui¢coes

que executam no mercado financeiro e possuem 0s seguintes 6rgaos:

e Conselho Monetéario Nacional, conhecido como (CMN) é o 6rgdo maximo de
fiscalizacdo, responsavel por remeter funcdes gerais para o bom funcionamento do
Sistema Financeiro Nacional (SFN). N&o realiza funcgbes executivas, tem
autorizacdo para emitir papel-moeda determina taxas de compulsorias para 0s
bancos, regulamentando as taxas de redesconto e limitando a remuneragdo dos
servigos prestados pelos bancos (SILVA, 2008).

e Banco Central do Brasil, o (BACEN), tem a autonomia de fiscalizar todas as
instituicOes financeiras, e também é o 6rgdo que cumpri as orientagcdes do Conselho
Monetario Nacional (CMN) e responsavel por garantir o poder de compra da moeda

nacional. O BACEN tem por objetivo, zelar pela adequada liquidez da economia;
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manter as reservas internacionais em nivel adequado; fomentar a formacdo de
poupanca, zelar pela estabilidade e promover o permanente aperfeicoamento do
sistema financeiro (Hoji, 2001).

e Comissdo de Valores Mobilidrios, (CVM) é responsavel por disciplinar
normativamente o mercado de acbes e debéntures, fiscalizando a emissdo, o
registro e a negociacao dos titulos emitidos pelas sociedades anénimas, para o0 bom
funcionamento da bolsa de valores (Silva, 2008).

e Banco do Brasil € um banco comercial que opera como agente financeiro do
Governo Federal, e da politica oficial, relativa ao crédito rural e ao crédito
industrial, é responsavel pela gestdo da Camara de compensagdo de cheques e
departamento de Comércio Exterior (Silva, 2008).

e Banco Nacional de Desenvolvimento Econdémico e Social, (BNDES) é o principal
banco de investimento para financiamentos de longo prazo, com finalidade de
incentivar projetos, programas, obras e servicos que esteja ligado ao
desenvolvimento econdmico e social do pais. (Lemes Junior, Rigo E Cherobim,
2010).

2.1.2 Subsistema Operacional

Composto por instituicdes bancarias e ndo bancarias, o subsistema operacional, tém
como finalidade, realizar a intermediacdo entre as instituicdes financeiras que operam no
mercado, podemos citar:

e Bancos Comerciais sdo instituicbes que oferecem inimeros servicos financeiros,
com finalidade de receber depositos a vista e a prazo fixo, sendo os principais
intermediarios financeiros para a economia, capazes de realizar transacOes de
cambio autorizadas (Silva, 2008).

e Caixa Econdmica é a incorporacdo do Sistema Financeiro da Habitacdo e o Sistema
Brasileiro de Poupanca e Emprestimos, com finalidade de projetos sociais,
disponibilizando empréstimos e financiamentos a projetos e programas na area da
habitacdo, educacéo, saude, trabalho, no que diz respeito a area social, Hoji afirma
ainda que pode ser comparado com os bancos comerciais, pois também podem

captar depdsitos a vista e a prazo, além de ser a Central do recolhimento do Fundo
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de Garantia por Tempo de Servigo — FGTS dos trabalhadores, e a administracdo das
loterias federais (Hoji 2001).

e Bancos de Investimento, com o objetivo inicial de atender a caréncia para a
liberacdo de recurso para as empresas em médio e longo prazo, para o capital de
giro, ndo tem autorizacdo para receberem depositos a vista, captam recursos atraves
de Certificados de Depositos Bancarios (CDBs) e de Recibos de Depdsito Bancario
(RDBs) (Silva, 2008).

e Bancos de Desenvolvimento, como principal agente de estimulo para a aquisicao de
financiamento em longo prazo, destaca o Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES), pois ajuda a saciar as necessidades de investimento
das empresas (Silva, 2008).

e Sociedades de Crédito e Financeiras, com 0 objetivo de captar recursos através da
emissdo de letras de cdmbio, operam principalmente, no financiamento de bens de
consumo duravel, por intermédio do Crédito Direto ao Consumidor (CDC) (Silva,
2008).

e Sociedades corretoras, juntamente com a Bolsa de Valores e Mercadorias, efetuam
a intermediacdo entre si, atuam no mercado de acionistas, na compra e venda e
organizando os recursos mobiliarios por conta de terceiros (Silva, 2008).

e Sociedades de arrendamento mercantil sdo consideradas como empresas de leasing,
captam recursos por intermédio de debéntures e empréstimos de médio e longo
prazo e proporcionam financiamento para a compra de bens, como equipamentos,
veiculos e maquinas (Hoji, 2001).

e Sociedades de crédito imobiliario, com o intuito de financiar o mercado imobiliério,
tanto o comprador final quanto o empreendimento imobilidrio a serem
desenvolvidos pelo proprietario da empresa, 0s recursos a serem captados sdo por
meio de cadernetas de poupanca (Silva, 2008).

e Bancos multiplos, atuando em multiplas carteiras e criados por meio da Resolugéo
n°® 1.524/88 do Bacen, com 0 objetivo de reducdo de custos das estruturas
administrativas e comerciais das instituicdes financeiras, proporcionando que o
banco multiplo tenha a capacidade de desenvolver transacfes em diversas carteiras,
onde anteriormente envolveria diversas empresas (Silva, 2008).

Perante o0 estudo, € importante um conhecimento inicial sobre as Sociedades de

Crédito, entender o Sistema Financeiro Nacional, e os Subsistemas de Intermediacéo,
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normativo e operacional. Com isso podemos aprofundar a pesquisa sobre o Financiamento

Habitacional que é a base como um todo sobre o presente estudo.

2.2 Sistema Financeiro Habitacional

Criado pela Lei 4.380 de 1964, na década de sessenta, o Sistema Financeiro
Habitacional (SFH), tem o objetivo de facilitar a aquisicdo da casa propria para a populacao
de baixa renda, facilitando o financiamento em longo prazo. A origem do recurso para esta
finalidade intervém através dos depdsitos em cadernetas de poupanca, onde apresentava
constante crescimento, no qual foi a primeira fase do SFH, que inicia da sua criacdo até a
segunda metade dos anos 70, chegou a ficar em primeiro entre os recursos financeiros ndo
monetarios.

O FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico), também estava em expansao,
pois como o grau de emprego e o volume salarial estavam no auge, sobreveio assim as
Sociedades de Crédito Imobiliario e as Associacdes de Poupanca e Empréstimo, propiciando
0 Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo — SBPE, integralizando as instituicdes
financeiras, que tem como finalidade a concesséo de financiamentos habitacionais, usufruindo
de recursos os depdsitos em cadernetas de poupanga e a utilizagdo dos recursos do FGTS.

O SFH n&o deixa de ser um modelo de financiamento imobiliario, onde hoje ainda
possui a melhor taxa do mercado para aquisi¢do de imovel residencial. Somente neste ano as
taxas aumentaram trés vezes sequentes. Hoje as taxas de juros do SFH, variam de banco para
banco, porém a forma com que cada um avalia o cliente, depende de um normativo

especifico, correlacionando com o conceito de cada cliente perante o crédito solicitado.

2.3 Conceito de Crédito

Santos (2012) ressalva que crédito ndo deixa de ser uma modalidade de financiamento,
com o intuito de possibilitar a realizacdo de transacOes comerciais entre 0s bancos e seus
clientes. Ja Beckman (1949) pesquisador pioneiro sobre a importancia do crédito na atividade
econbmica, corrobora afirmando que a disponibilidade do crédito por parte de empresas e
instituicOes financeiras, deve ser considerada como um recurso estratégico importantissimo
para alcangar a meta principal da administragdo financeira, que também significa agregar

valor ao patrimonio dos acionistas.
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De um modo geral, crédito significa entregar um presente valor por intermédio de um
comprometimento de recebimento, isso quer dizer que a pessoa ao tomar um crédito, se
compromete em pagar mediante prazo, parcela, ou até mesmo deixando algo em garantia.
Sempre que uma instituicdo proporciona um empréstimo, liberando qualquer tipo de valor,
estd correndo o risco de ndo conseguir captar novamente esta quantia emprestada (Silva,
2008).

O crédito abrange duas situacGes importantes: seguranca na promessa de pagamento e
tempo, no que diz respeito ao periodo fixado entre a aquisicdo e a liquidacao da divida. Entre
os diversos conceitos, crédito refere-se a troca de um valor presente por uma promessa de
futura devolugdo, mas n&o absolutamente certa, em virtude do risco. Assim surge a
necessidade do credor efetuar uma andlise cuidadosa da capacidade financeira de cada cliente,
antes de Ihe conceder o financiamento.

A finalidade do processo de andlise de crédito é o de investigar se o cliente possui
idoneidade e capacidade financeira para pagamento da divida. O processo de analise
teoricamente envolve decisdes individuais quanto a aprovacdo positiva ou negativa do crédito.
Gitman (1997) entende que é o julgamento subjetivo que o analista financeiro faz para a
deciséo final determinando se é valido ou ndo assumir o risco.

O crédito estudado € a operacdo entre o cliente e uma Instituicdo financeira para a
compra de um bem, onde existem diversos fatores a serem analisados para a concesséo do
crédito. Levando em consideracdo que para a liberacao, existe um conjunto de procedimentos
a serem avaliados para ser selecionado. Contudo para cada necessidade as InstituicGes
Financeiras véo precisar de formas de avaliacdo diferente, pois para um financiamento de R$
300.000,00, e de R$ 50.000,00, o risco e o impacto da inadimpléncia caso ocorra, € muito
maior do que o outro, por este motivo, aprofundara o assunto sobre risco e inadimpléncia no

préximo toépico.
2.4 Risco e Inadimpléncia

De acordo com o capitulo anterior, o crédito significa entrega de um bem, ou de um
valor presente, comprometendo-se a pagar em uma data e um prazo futuro. Enquanto este

comprometimento financeiro ha um risco, de ndo ser cumprido. De acordo com Silva, o risco

de crédito é a possibilidade deste pagamento ndo ocorrer (Silva, 2008).
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Hoji afirma, que em todas as atividades realizadas hoje, com perspectiva de um

resultado no futuro, existe a possibilidade de incerteza do risco. O acontecimento que ja

ocorreu, é que esta livre de qualquer tipo de risco (Hoji, 2010).

Silva contribui:

“Em financas, tém sido utilizados conceitos distintos para risco e para incerteza,
segundo enfoques estatisticos. Resumidamente, podemos dizer que: (a) Risco: existe
quando o tomador de decis6es pode basear-se em probabilidades objetivas para
estimar diferentes resultados, de modo que sua expectativa se baseia em dados
histdricos e, portanto, a decisdo é tomada a partir de estimativas julgadas aceitaveis
pelo tomador. (b) Incerteza: ocorre quando nédo se dispde de dados histéricos acerca
de um fato, o que podera exigir que o tomador de decisdes faca uma distribuicéo
probabilistica subjetiva, isto &, baseado em sua sensibilidade pessoal. Para este livro,
a expressdo risco de crédito servird para caracterizar os diversos fatores que poderéo
contribuir para que aquele que concedeu o crédito ndo receba do devedor o
pagamento na época acordada”. (SILVA, 2008, pag. 56)

A classificacdo dos riscos de crédito em um banco pode ser caracterizada em quatro

grupos: 1) risco do cliente, 2) risco da operacdo, 3) risco de concessdo e 4) risco da

administracdo do crédito. Esta classificacdo de risco tem auxiliado os administradores de risco

de crédito, contribuindo e minimizando as perdas decorrentes da assuncdo de riscos

indevidos.

O risco do cliente € ligado ao préprio tomador, resultante de suas caracteristicas, ou

seja, caso ndo ocorra 0 pagamento no prazo prometido, podem ocorrer diversos fatores que

associam a si mesmo, como podemos verificar:

CREDITO

A

FINANCIAMENTO

BANCO

:
'

OMADOR

|
<
PROMESSA DE PAGAMENTO
|

v

RISCO

CARATER

CAPACIDADE CONDICOES CAPITAL

CONGL(l)MERADOS

v

CLASSIFICACAO (Avaliago de risco)

v

COLATERAL (Garantias Hipotecérias)

Diagrama 1: SILVA, 2008, P4ag. 59.
Fonte: Representacdo do crédito associado ao risco.
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2.5 Garantias Hipotecérias

Garantia, pode ser definido como expressdo de risco, ou como um requisito
obrigatdrio a exigéncia de hipotecar um bem imovel ou algum objeto como garantia, Santos
corrobora afirmando que a garantia tem como propdsito impedir que haja imprevistos
prejudicando a quitacao do crédito (Santos, 2012).

Na efetivacdo de operacdes de crédito, o Banco Central exige que as instituicdes
financeiras determinem aos seus clientes garantias consideravel para a devolucdo sobre o
recurso aplicado (Santos 2012). Como por exemplo, em um Financiamento Habitacional,
onde o imdvel fica alienado ao Banco, como garantia. No momento em que é registrado o
imovel em nome do comprador, automaticamente é transcrita uma clausula de alienacédo
fiduciaria, se o cliente ndo pagar, automaticamente o bem vai para leildo assim liquidando a
divida.

Santos, discorre que mesmo perante uma boa negociacdo de crédito, pode vir a
converter-se, e ndo acontecer o recebimento futuro. Todas as instituicdes estdo sujeitas
inclusive pela falta de emprego em que atualmente o Brasil esta passando, uma vez que 0
patamar do comprador no momento da negociacdo é um, infelizmente o cenério pode mudar,
e 0 cliente ndo conseguir mais pagar a prestacdo, que no momento da concessdo havia

condicdes para a tal promessa. (Santos, 2012).

3 METODOLOGIA

A pesquisa realizada busca analisar as diferencgas entre bancos publicos e privados na
cidade de Caxias do Sul, o estudo pode ser classificado como casos multiplos, pois se molda
com a forma do assunto, que segundo Robert K. Yin, proporcionando uma estrutura melhor
ao artigo, em estudos como documentagdo, entrevistas e observacao direta (Yin 2005).

Quanto a coleta das informacdes, foi por meio de entrevistas, realizada pessoalmente,
entre 0s meses de setembro e outubro de 2016, para a certificagédo dos assuntos abordados e se
de fato sdo coerentes para o tal estudo. A forma de abordagem da pesquisa foi quali-
quantitativa, pois houve entrevistas com perguntas abertas e estudo bibliogréfico para
comparar as teorias com a coleta de informacdes, trazendo mais confiabilidade a pesquisa
(Yin 2005).
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Os responséaveis pelas informac6es foram os gerentes que formulam a analise para a

concesséo do financiamento, foi entrevistado um gerente por banco, a forma de pesquisa foi

através de uma conversa informal, onde permitiu expandir a pesquisa.

Esclarecidos os procedimentos de forma e apresentacdo da pesquisa, seguem abaixo a

apresentacdo da analise dos resultados.

4 ANALISE DA PESQUISA

O estudo realizado, atraves dos bancos publicos e privado de Caxias do Sul, tem por

objetivo avaliar e investigando as praticas de analise de crédito para a concessdo do

financiamento habitacional, verificar a percepcdo de risco, quais 0os documentos para a

comprovacdo de renda, taxas de juros e as garantias dos bancos publicos e privados.

Analisando as diferencas de cada Instituicdo, e também pode perceber as semelhangas.

4.1 Bancos de Pesquisa

Para amostra da anélise, serdo apresentadas as Instituicdes que fazem parte do estudo,

sem nomes especificos, pois as agencias exigiram que nao fosse divulgado, por motivo de

algumas informacdes serem de sigilo bancério, assim foram classificadas como:

BANCOS PUBLICOS
(Grupo A)

BANCO A:

Empresa 100% publica, criada em 1861, responsavel pelo
Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e outros
programas governamentais. Hoje possui 3.288 agéncias e
112.216 empregados. Sua missdo € atuar na promoc¢do da
cidadania e do desenvolvimento sustentavel do Pais, como
Instituicdo financeira, agente de politicas publicas e parceira
estratégica do Estado brasileiro.

BANCO B:

De sociedade econdmica mista e primeira instituicdo fundada
no Brasil, em 1808. Hoje presente em 21 paises, possui 5.450
agencias, possui 112.216 empregados e conta com
aproximadamente 26 milhGes de clientes. Sua missdo é "Ser
um banco competitivo e rentavel, promover o desenvolvimento
sustentavel do Brasil e cumprir sua fungdo publica com
eficiéncia”.
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BANCOS PRIVADOS
(Grupo B)

BANCO C:

Fusdo entre dois bancos, em 2008 foi instituida como uma
forma de sociedade com finalidade de administrar um grupo de
empresas. Hoje com 4.143 agencias, possuem 95.719
empregados e seu controle acionario é brasileiro. Sua misséo é
fornecer solugdes, produtos, servigos financeiros e de seguros,
servindo com agilidade e competéncia, contribuindo para o
crescimento sustentavel, para atingir um publico de acionistas
e clientes eternos.

BANCO D:

Um dos maiores grupos financeiros do pais, fundado em 1.943,
formado por empresarios e grandes proprietarios de terras.
Hoje possui 4.649 agencias, e 83.900 empregados, sua forma
acionéria é brasileira. Sua misséo é fornecer solugdes, produtos
e servigos financeiros com rapidez e habilidade, colaborando
para 0  desenvolvimento  sustentdvel,  construindo
relacionamento longo.

BANCO E:

Entrou no mercado em 1957, buscando uma forte presenca na
América Latina e principalmente no Brasil, possuindo controle
acionario Espanhol. Hoje com 2.313 agéncias e 49.621
empregados. Sua missdo é ser um banco simples e seguro, de
preferéncia dos clientes, buscando a qualidade em tudo que
faz, com eficiéncia e agilidade, conquistando a confianca e o
reconhecimento de todos.

Quadro 2 — Histérico das Institui¢bes entrevistadas.

Fonte: A pesquisa.

4.2 Préaticas de analise de Crédito

As préaticas de andlise de crédito sdo um conjunto processual de informacdes e

guestionamentos, para a certificacdo de que o proponente vai possuir capacidade financeira

para amortizar a divida (Santos 2012).
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Silva descreve:

A definicdo do tipo de analise e sua abrangéncia é seguramente um dos pontos
importantes na avaliagdo do risco dos clientes. Muitas vezes, alguns bancos copiam
os formularios de outros bancos e passam a usar os mesmos indicadores e a mesma
forma de analise para uma carteira de clientes com perfil diferente. Isto pode levar
ao uso de padrdes e critérios inadequados. Quando um banco trabalha com clientes
de atividades, portes e regides diferentes, muitas vezes, precisardo ter critérios de
andlises também diferentes. O processo de crédito para uma decisdo sobre um
empréstimo de R$ 5.000.000,00 ndo pode ser o0 mesmo para uma operacdo de R$
5.000,00. Se o banco estiver adotando o mesmo padréo, estara pedindo informagdes
a mais para um cliente ou a menos para outro; ou podera estar descalibrado nos dois.
(SILVA, 2008, p. 96).

Conforme estudo, podemos identificar a forma com que as instituigdes avaliam a

capacidade de pagamento do crédito pretendido, bem como ter algumas diferencas:

Instituicéo Conceito, historico, prejuizo bancario,
BANCOS documentacdo e capacidade de pagamento.

. Financeira A
PUBLICOS

Grupo A o Documentacdo € a parte mais considerada
(Grupo A) Instituicao para analise, relacionamento e capacidade
Financeira B de pagamento.

r

Instituicéo Trabalha com crédito pré-aprovado, avalia
documentacdo, histérico Financeiro e
capacidade de pagamento.

Financeira C

BANCOS Instituics
nstituicao Movimentacdo de Conta, histdrico nos

PRIVADOS Financeira D Cadastros restritivos e capacidade de

\ R/
(Grupo B) M pagamento.

Instituicéo

Relacionamento, raiting e analise do

Financeira E

endividamento do cliente.

Quadro 3. Resumo das préticas de analise do crédito.
Fonte: A pesquisa.

Através do estudo realizado, segundo os gerentes do Grupo A, onde foram
entrevistados profissionais especialistas na analise de crédito habitacional, responsaveis por

investigar a capacidade de pagamento e a idoneidade financeira de clientes que pretendem
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adquirir o crédito para Financiamento Habitacional, primeiramente, sdo consideradas as
informacdes recebidas pelo cliente e langadas no sistema, depois disso inicia-se 0 processo de
avaliacdo de risco de crédito e analise para pagamento.

Os bancos publicos do Grupo A, apresentou através das informacdes resgatada do
cliente, uma andlise de todo o histérico bancario, obtendo dados que sdo relevantes para a
concessdo do crédito. Através desta anélise 0 banco consegue identificar qual o conceito do
cliente, apontando por meio de uma letra o grau de risco, no qual pode variar de A até G, onde
0 proponente que apresentar o conceito “A” possui a melhor propensdo para pagamento, ja o
conceito abaixo de “C”, se torna um grau de risco maior para ndo pagamento da divida.

Inicialmente a geréncia do banco efetua uma entrevista com os Proponentes, onde s&o
resgatadas informacdes, como tempo de empresa, reais condicBes de pagamento, e
expectativa de valores de financiamento, onde é verificado se o cliente possuira condicdes de
pagamento do contrato e a expectativa do valor a ser adquirido.

Jé& nas Instituicdes privadas do Grupo B, a anélise é ainda mais abrangente, o histdrico
tem relevancia no mercado como um todo, realizada através do Sistema de Informacdes
Banco (SISBACEN), que busca qualquer tipo de irregularidade ou comprometimento com a
renda, possiveis atrasos, ou contratos liquidados com desconto ou prejuizos, que também séo
de extrema relevancia.

As préticas de analise de crédito das InstituicBes Publicas e Privadas sdo semelhantes,
alguns documentos para comprovacao de renda, sdo distintos como vamos identificar no
préximo topico, que possuem algumas diferencas, mas que a relevancia do levantamento de

informacgdes é muito semelhante.
4.3 Documentos e comprovacao de renda
Conforme analise documental, checklist, informacbes adquiridas dos gerentes, o

estudo pode perceber as seguintes diferencas, na aceitacdo de documentos, para a

comprovacao de renda, e analise para a capacidade de pagamento da divida:
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eDocumentos:

e Trés ultimas folhas de
pagamento;

e Extrato de FGTS;

e Carteira de Trabalho;

* Imposto de Renda;

e contrato de aluguel;

Instituigdes * Pré-Labore.
Pdbicas

GRUPO A
\ eDocumentos:

*Trés ultimas folhas de pagamento;
eImposto de Renda
e Decore.

¢ Documentos:

e Trés ultimas folhas de
pagamento;

e contrato de aluguel;
/ e carteira de trabalho.

Instituicoes

Privadas e Documentos:

(GRUPO B) , e Trés ultimas folhas de
pagamento;

e Imposto de Renda.

¢ Documentos:

e Seis ultimas folhas de
pagamento;
e Imposto de Renda.

Quadro 4. Diferencas na analise documental
Fonte: A pesquisa.



No que diz respeito & comprovacao de renda, as instituicdes do Grupo A, obtém
formas de aceitagdo mais simples, para aprovacdo da renda, 0s bancos consideram
contracheque, extrato do FGTS, Declaracdo de Imposto de Renda, Carteira de Trabalho
atualizada, contratos de prestacdo de servigos, contratos de alugueis. Para comprovacgéao de
renda informal consideram contas pagas mensalmente como, conta de agua, luz, telefone fixo
e celular, faturas de cartdo de crédito, extratos bancérios de conta corrente, comprovante de
previdéncia privada, seguros, plano de saude e consorcio, boletos de TV a cabo, assinatura de
jornais e revistas, etc.. Muito embora as Instituicdes Publicas tenham diminuido
drasticamente a aceitacdo da renda informal, ainda consideram até o limite de R$ 1.900,00,
ndo é considerado 100% como a renda formal.

O corte de renda informal foi uma determinacdo do Banco Central e ndo pelos bancos,
como houve diversas comprovacdes de rendas inexistentes em periodos anteriores, a
comprovacao para renda informal, hoje € aceita dento de um limite de R$ 1.900,00, que € o
limite do Imposto de Renda, isso somando o saléario fixo e a renda informal, ja deduzido a
comprovagdo inexistente. Os bancos publicos ainda aceitam um valor “x” de comprovacao da
renda informal, mas como veremos nos proximos paragrafos, Bancos Privados ndo aceitam
nenhum tipo de renda que néo esteja comprovada ou declarada obrigatoriamente.

Conforme entrevista com as Instituicdes do Grupo B, no quesito documentos para
comprovacao de renda, € muito mais exigente, pois suas regras de aceitacdo e consideragdo se
tornam mais abrangente, ja que as taxas sdo mais elevadas havendo inadimplemento o
prejuizo torna-se mais agressivo. Para a comprovacdo de renda formal, € mais simples, pois é
aceito somente o comprovante de pagamento e o Imposto de Renda, j& para a comprovacdo de
renda informal, as Instituicbes Privadas ndo aceitam, muito embora considerem o tempo de
relacionamento com o banco e histérico pleno no mercado.

No Grupo B, os bancos trabalham com linhas de crédito pré-aprovadas, ou seja, a
analise feita pelo sistema mensal ja identifica o cliente como potencial para aquela linha de
crédito em especifico. Entdo nesta primeira analise serdo liberadas algumas linhas de credito
que serdo consideradas com a comprovacdo das rendas formais (Declaragéo de Imposto de
Renda, holerite, carteira de trabalho ou contrato de aluguel), & partir desta primeira analise
pode-se encaminhar uma proposta de negocio para aumentar o valor aprovado ou liberar uma
linha de crédito que ndo esta aprovada, como o financiamento imobiliario. Sendo assim nesta
andlise pode ser apurada a renda de outra pessoa, complementando com movimentago

bancéria de outras contas e ou investimentos.
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Comparando as instituigdes, foram observadas algumas diferengcas, mas que a
abrangéncia de informagfes e consultas relacionada a historico bancéario € as mesmas.
Liberado o crédito para financiamento habitacional, os bancos precisam de garantias, até
porque os valores concedidos sdo altissimos, assim o bem adquirido fica como garantia de

pagamento da divida. Veremos no préximo topico, como o bem fica relacionado a divida.

4.4 Garantias e Alienacdo Fiduciaria

Em relacédo as garantias do financiamento habitacional, tanto para o Grupo A e B, séo
de fato idénticas, pois € a Unica forma de liberacdo para este tipo de crédito. Santos ressalta
gue o Banco Central determina que as instituicdes financeiras, na concretizacdo de concessao
de crédito, sejam exigidas garantias que sejam de fato coerentes com a divida, no que diz
respeito & montante e ao prazo de pagamento. (Santos 2012)

Antes mesmo da aprovacdo do crédito, é efetuada uma avaliacdo do imovel, que é
apresentado o valor do bem, e o tempo que o bem possui de vida, como geralmente 0s
financiamentos sdo em média de vinte e trinta anos, o imovel também deve ser avaliado pelo
tempo de vida, desta forma o imével ficard em garantia de pagamento até o final do contrato.
Este processo é feito através da alienacdo fiduciaria, pois é a forma mais garantida de

ressarcimento do empréstimo.

4.5 Percepcoes de Risco

No grupo A, a percepcao de risco vem do préprio histdrico do cliente, se o individuo
ja obteve ou ndo qualquer tipo de refinanciamento entre a instituicdo, negociacdes onde o
banco teve prejuizo, o mesmo fica impossibilitado de fazer qualquer outro tipo de
financiamento. Quando o cliente pede para fazer uma renegociacdo com o banco assina
documentos, onde fica ciente que ele ndo terd mais direito de qualquer tipo de empréstimo
naquela instituicdo, por isso € muito importante a consciéncia, de que uma vez prejudicando o
banco, ndo terd mais confianca e idoneidade financeira na mesma.

Conforme estudo, os bancos do grupo A, estdo com elevado indice de inadimpléncia,
por isso tem se tornado mais burocratico no que diz respeito as rendas, e a0 comprometimento
financeiro estdo mais cautelosos, exigindo diversos documentos para comprovacao.

Nas instituicdes do grupo B, a percepcdo de rico se analisa através da primeira
conversa com 0 proponente, pois normalmente as pessoas que buscam o0s bancos privados
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para fazer um financiamento habitacional, é por que j& possui vinculo com aquela instituicéo,
possivelmente j& tem beneficios do banco, como a conta salario, conta corrente, cartdo de
crédito, é principalmente pelo relacionamento e confianca que busca a tal instituigéo.

Se o cliente for correntista deste banco, a percepcdo de risco se torna mais facil de
analisar, mas se o proponente ndo possui vinculo, se torna mais burocratico e abrangente, o
historico terd relevancia como um todo, busca no Sistema de Informagdes Banco Central
(SISBACEN) qualquer irregularidade, se houve atrasos de pagamento, contratos liquidados
com desconto, serdo avaliados cuidadosamente.

Nas instituicGes como um todo, é de praxe a andlise detalhada, que é realizada através
de empresas especializadas em historico bancério e protecdo ao crédito onde é realizada no
SISBACEN, no SPC (Servico de Protecdo ao Crédito) e SERASA (Centralizacdo de Servico

dos Bancos S/A), por isso a percepc¢do de rico se torna comum entre 0s bancos.

4.6 Andlise Geral da Pesquisa

Em analise geral do presente estudo, foi identificada a correlacdo que as Instituicdes
Financeiras possuem, de certa forma todas tem algumas regras distintas ao analisar o crédito,
critérios, métodos e documentos.

Algumas Instituicbes como as publicas se sobre saem pela questdo de alguns
Programas Governamentais como, o Programa do Minha Casa Minha Vida, e obtendo taxas
vinculadas ao recurso do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo de Servico) conseguindo se
destacar e captar mais clientes para a liberacdo do financiamento habitacional.

J& nas Instituicdes Privadas possui suas esséncias, pelo relacionamento com cada
cliente, atendimento diferenciado, tempo de conta, etc., que faz com que o cliente se sinta
mais seguro ao adquirir um empréstimo que levaré anos para liquidacao.

As Instituicdes as quais foram avaliadas, tanto privadas quanto publicas estdo muito
criteriosas quando se trata de liberagdo de Financiamento Habitacional, pois para ambas, 0
indice de inadimpléncia tem aumentado a cada dia, ndo obtendo sucesso na cobranga sobre o
capital em prejuizo, infelizmente este cenério faz com que dificulte ainda mais a liberagdo
deste recurso.

A cada ano que passa, as taxas de juros estdo aumentando sucessivamente, inclusive
mais de uma vez por ano, s neste ano as taxas mudaram trés vezes, sem contar nas regras e

normativos que os clientes, bancarios e correspondentes tem se adaptado.
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Conforme o estudo pode se observar que o Banco Central tem realizado mudancas e
estabelecendo regras para e concessdo, aumentando assim a dificuldade para se adquiri um

bem, isso tudo se nota em virtude da crise econémica em que o pais esta passando.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente artigo teve por objetivo analisar as praticas utilizadas em bancos para a
liberacdo do financiamento habitacional na cidade de Caxias do Sul. Considerando que o
Brasil tem passado por uma série de problemas econémicos, inclusive politica, este cenario
tem prejudicado em modo geral as instituicdes e também a populacdo que necessita de meios
governamentais para adquirir a sua casa propria.

A pesquisa teve algumas limitagdes, pois as instituicoes estao restritivas em repasse de
informacdes, em algumas conversas, 0s gerentes afirmam que algumas informacdes sdo de
sigilo bancério, por isso ndo seria disponivel o acesso mais profundo dos dados e documentos
abordados.

O estudo concluiu que as instituicbes e as pessoas estdo se adequando conforme o
cenario econdmico, muito embora os bancos precisem captar clientes, arrecadando fundos de
investimentos e garantindo negocios. Ainda se houve falar, que serdo lancadas algumas
oportunidades para a aquisicéo da cada propria. Conforme noticias e também informac6es que

podem ser expandidos a pesquisa.
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