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Crise oxigenou mer cado imobiliario, mas é preciso cautela

E chegada a hora do mercado imobilidrio. A escassez de crédito causada pela crise mundial financeira
fez com que o Conselho Monetério Nacional (CMN) alterasse as regras rel ativas a esse segmento, mais
especificamente no tocante aos financiamentos, visando facilitar o acesso ao crédito.

A primeira das ateragoes trazidas pela Resolugdo CMN 3.706 estende a todas as institui¢gdes financeiras,
autorizadas pelo Banco Central do Brasil, a possibilidade de operar no Sistema Financeiro Imobiliério
(SFI), que erarestrita somente a algumas delas. Antes, as cooperativas de crédito e os bancos multiplos
sem carteira de crédito imobiliério, por exemplo, ndo estavam autorizados a operar no SFI. Com a
mudanca, pretende-se estimular a concorréncia entre as instituicoes e, consequentemente, obter reductes
em taxas de juros e maiores facilidades nas contratacdes de financiamentos.

Outra ateracdo importante foi 0 aumento do limite do valor unitério para os financiamentos imobiliarios
no Sistema Financeiro Habitacional (SFH), de R$ 245 mil para R$ 450 mil, e do limite de valor de
avaliagdo do imovel financiado, de R$ 350 mil para R$ 500 mil. A medida também favorece aos
interessados nos financiamentos, que poderdo adquirir iméveis de maior valor, sujeitando-se aum limite
consideravelmente mais alto.

Além disso, foram incluidas as obras de infraestrutura vinculadas a projetos habitacionais e 0s
empréstimos concedidos para quitacdo de operacdes de financiamento imobiliario. A inclusdo viabilizaa
concorréncia entre os realizadores das obras de infraestrutura, favorecendo assim seus beneficiarios e
possibilitando o financiamento de eventuais dividas.

Mas a nova Resolucéo ndo trouxe beneficios apenas aos adquirentes de imoveis. A partir de agora, as
institui cdes financeiras devem aplicar ao valor a ser transferido aos vendedores dos iméveis,
remuneracdo equivalente a da poupanca, no periodo entre a assinatura do contrato e a efetiva liberacéo
do pagamento. Em outras palavras, ao contrario do que ocorria anteriormente as novas disposi¢oes, o
vendedor tem direito a uma corregdo do valor a ser recebido, proporciona ao tempo de espera até que os
procedimentos burocraticos sejam finalizados e o pagamento liberado.

Antes as institui¢des financeiras realizavam a cobranca de juros do comprador imediatamente apds o
financiamento, na data da escritura. No entanto, a liberac&o do pagamento ao vendedor — sem
atualizagdo — sO se dava apds o registro da escritura, 0 que demorava cerca de um més. Ocorriaa
cobranca de juros por parte das institui¢des financeiras sobre um valor que ainda nem havia sido
liberado para o vendedor. Hoje, embora essa liberacéo ainda ndo sejaimediata, 0 vendedor ab menos
recebe seu pagamento acrescido de remuneracao proporcional ao tempo durante o qual os valores
ficaram retidos.

Importante ressaltar também as alteracOes rel ativas as operacdes de microcrédito, assim definidas como
sendo aquel as de pegueno valor, geralmente direcionadas a populacdo de baixarendaou a
microempreendedores. Com a Resolugéo, os limites de valores a serem concedidos foram ampliados,
respectivamente, de R$ 1 mil para R$ 2 mil, e de R$ 3 mil para R$ 5 mil. O limite das operagdes de
microcrédito produtivo orientado — destinadas exclusivamente a microempreendedores, formais ou
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informais no &mbito de seu negécio — também aumentou de R$ 10 mil para R$ 15 mil. Além de
beneficiarem a populagéo de baixa renda e os microempreendedores, as alteracOes tendem aampliar os
destinatarios das operacdes de microcréedito, ja que os valores mais altos podem ser atrativos também,
por exemplo, para a classe média.

Com todas as modificacdes, torna-se evidente a maior facilidade de acesso ao crédito no mercado
imobiliério. No entanto, essa abertura, embora possa trazer vantagens imediatas, possibilitando um

maior nimero de contratagdes para as financiadoras e uma maior facilidade na aquisicéo de imdéveis para
os interessados, pode também ter consequéncias drasticas em longo prazo.

Nesse sentido, s&o claras as chances de endividamento dagqueles que, em raz&o das taxas mais baixas e
dafacilidade de acesso aos financiamentos, acabam por perder o controle de seus gastos e contraem cada
vez mais dividas. Essa possibilidade, inevitavelmente, nos remete ao inicio da crise nos Estados Unidos,
no ano passado, causada por razdes similares e que tem reflexos no mundo todo até os dias de hoje.

Dessa forma, ndo ha como negar que se deve ter cautela para que a principal finalidade da Resolucéo —
minimizar os efeitos da crise mundial sobre o setor imobiliario — sgja prejudicada pelaimpulsividade e
pelos erros que deram inicio a crise nos Estados Unidos, e acabe por causar efeito inverso, dando inicio a
uma nova crise em ambito nacional .
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