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RESUMO

Este estudo sobre Crédito com Garantia de Imdvel objetiva identificar
suas caracteristicas, suas vantagens e desvantagens com relagdo a outras
modalidades concorrentes. Trata-se de uma pesquisa qualitativa, desenvolvida
com método de simulacdo e de comparagdo. Simula-se cada linha de crédito,
para assim ser feita a devida comparacdo entre as mesmas. Os resultados
obtidos permitem uma melhor analise, podendo observar o que torna o CGI
atrativo, tais resultados mostram que sua atratividade estd em conseguir um
empréstimo de alto valor, com prazo longo para pagar e juros um pouco abaixo

da média do mercado.

Palavras-chave: Crédito com Garantia de Imovel. Crédito. Financas.



ABSTRACT

This study on Credit with Property Guarantee aims to identify its
characteristics, its advantages and disadvantages in relation to other competing
modalities. It is a qualitative research, developed with simulation and
comparison method. Each line of credit is simulated so that a proper
comparison can be made between them. The results obtained allow a better
analysis, and you can see what makes the CGI attractive, such results show
that its attractiveness is to get a loan of high value, with long term to pay and

interest somewhat below the market average.

Key words: Credit with Property Guarantee. Credit. Business.
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1 INTRODUCAO

A presente pesquisa realiza uma analise geral de algumas linhas de créditos
existentes no sistema bancéario, bem como um estudo mais especifico em uma
modalidade chamada Crédito com Garantia de Imovel.

O intuito dessa pesquisa ndo € mostrar qual € a melhor linha de crédito no
mercado, ou até mesmo tentar induzir o leitor a acreditar que o Crédito com Garantia
de Imével seja a melhor opcdo, e sim mostrar outras op¢cBes de crédito aos
consumidores na hora que o mesmo precisar adquiri-lo.

De modo geral, Crédito com Garantia de Imovel — CGI - é uma linha de
crédito, cuja abrangéncia encontra-se na area de empréstimo. Com sua origem nos
Estados Unidos com o nome de Home Equity, essa linha oferece o imével como
garantia em alienacéo fiduciaria. Chieffo Junior (2012, p.09)

O capital adquirido pelo CGI ndo necessariamente precisa ser utilizado para
compra de outro imovel, estende-se para compra de automoveis, terrenos, estudos,
viagens, projetos e etc.

A opcao por esse tema se deu por meio da observacao e pela experiéncia da
pesquisadora, que essa linha de crédito pouco é utilizada pela falta de conhecimento
do consumidor sobre suas caracteristicas e beneficios.

Desta forma outras linhas de créditos abordadas nesta pesquisa sdo usadas
por serem mais acessiveis e conhecidas pelo usuario, tendo muitas vezes a taxa de
juros mais elevada, com varias regras e obstaculos dificultando o tomador a adquiri-
la, pois cada uma tem o seu publico alvo especifico.

Outras modalidades séo analisadas como um todo para a devida comparagao
com a principal linha de crédito estudada, explanando suas caracteristicas,
operacionalidade, publico alvo, entre outros.

Busca-se entdo com esta pesquisa apresentar uma ampla explicagao para o
devido conhecimento sobre o Crédito com Garantia de Imovel, seu historico,
qualidades, vantagens e desvantagens para outras modalidades de crédito e
financiamento, contribuindo com o leitor para uma melhor viséo e possivel ajuda na

selecao de qual tipo de categoria escolher diante das opg¢fes apresentadas.
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1.1 Problema

O problema abordado nesta pesquisa € expresso na seguinte questdo: em
gque medida as distincbes entre o Crédito com Garantia de Imdveis e suas

modalidades concorrentes, o torna mais atrativo?

1.2 Objetivo Geral

Estudar sobre Crédito com Garantia de Imoével para identificar suas
caracteristicas, vantagens e desvantagens com relacdo a outras modalidades

concorrentes.

1.3 Objetivos Especificos

Estudar o Crédito em geral para compreender a modalidade de Crédito com
Garantia de Imovel (CGI).

Analisar outras modalidades de crédito para conhecer suas caracteristicas
operacionais e estabelecer critérios para comparar o Crédito com Garantia de Imovel
com essas outras linhas.

Desenvolver uma simulacdo para estabelecer comparacfes com outras

modalidades concorrentes.

1.4 Justificativa

Esta pesquisa justifica-se por permitir uma visdo ampla sobre o CGI, bem
como vantagens, desvantagens e outros elementos comparativos em relacdo a
outras modalidades.

Esse estudo preenche a falta de informacédo sobre a modalidade estudada e
também disponibiliza o conhecimento necessario sobre uma linha de crédito recente
no mercado, com condicbes mais acessiveis e com infinitas possibilidades para
guem necessita de um capital maior, mas ndo sabe como adquirir.

Todos os trabalhos encontrados até o momento tratam mais da parte Juridica

que ampara esse tema, ha outros que ndo fazem nenhum tipo de simulagdo ou
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comparacao com as diversas linhas existentes, bem como, a presente pesquisa tem

intuito de fazer.

1.5 Estrutura do Trabalho

O trabalho esta estruturado em trés capitulos mais a introducdo e as
consideracdes finais. A revisédo de literatura dos conceitos, bem como o referencial
tedrico, encontra-se no capitulo 2. O capitulo 3 trata da metodologia utilizada e no

capitulo 4 sdo apresentados os resultados da pesquisa.
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2 REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo apresenta-se o referencial tedrico desenvolvido a partir de
pesquisa bibliogréfica. Aqui sdo apresentados conceitos especificos sobre linhas de
créditos e financiamento, exposto sob uma visdo geral com suas principais
caracteristicas, as regras para adquiri-lo, podendo dessa forma definir seu publico
alvo, sua utilidade, suas vantagens e desvantagens, formando assim a esséncia

desta pesquisa e as devidas comparacdes e analises do tema em questao.

2.1 Crédito: Visao Geral

Crédito € um termo que traduz confianca, e deriva da expressao “crer”,
acreditar em algo, ou alguém. (BANCO DO BRASIL, 2017). Por Maroni Neto (2011,
p.74) “A base do crédito estabelece-se na confianca que o credor (cedente do
crédito) deposita no devedor (tomador do crédito) .

Ainda segundo Maroni Neto (2011, p.74) “[...] crédito por definicdo, é a
concessao de bem, servigo ou dinheiro para pagamento futuro”.

O crédito, sob o aspecto financeiro, significa dispor a um tomador, recursos
financeiros para fazer frente a despesas ou investimentos, financiar a compra de
bens, entre outros. (BANCO DO BRASIL, 2017)

2.2 Modalidades de Operacdes de Crédito

Existem duas modalidades de operagcbes de crédito diferentes, o
financiamento e o empréstimo.

Pode-se dizer que a diferenca entre eles é o fato de que na primeira linha o
crédito concedido tem um fim especifico, como por exemplo, o financiamento
imobiliario caracteristico na compra da casa, ou financiamento de veiculo que é
concedido somente para compra de automaoveis.

O capital adquirido com a modalidade do empréstimo ndo € necessario a
“prestacao de contas” com o uso do montante.

Na secdo seguinte sdo analisadas as modalidades de Crédito Pessoal,

Crédito Consignado, Crédito Direto ao Consumidor (CDC).
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2.2.1 Crédito Pessoal

Crédito Pessoal é o crédito concedido pelas instituicbes bancarias para a
aquisicao de bens de consumo, ou para outros fins. Normalmente, como dito por
Maroni Neto (2011. p. 66), “[...] € uma modalidade de empréstimo oferecido aos
correntistas dos bancos”, sendo assim suas parcelas sdo descontadas em conta
corrente.

Existem critérios para a oferta dessa linha, como por exemplo, andlise do
risco do cliente, sua capacidade de pagamento, que seria o quanto, propriamente
dito, o cliente pode comprometer da sua renda por més, e muitas vezes seu historico
bancério, observando se h& dividas em perdas, que seria quando o cliente ndo paga
no tempo estipulado, e a divida vai para a cobranca de terceiros, recebendo o valor
bem abaixo do saldo devedor, com desconto, dando indicios de mau pagador.

Tendo essa linha de crédito uma taxa de juros mais elevada que a do
mercado, podendo chegar entorno de cinco por cento ao més, em algumas
instituicBes bancarias, o prazo para o término do contrato pode chegar até 96 meses
(8 anos), sem a necessidade de alienar algum bem.

E um dos meios mais rapidos, porém ndo o mais facil, para se adquirir um
montante necessario para varias coisas, por exemplo, uma viagem, reforma, troca
de carro, entre outras utilidades agregadas.

Porém, como o valor limite que se pode obter com essa linha de crédito é
decorrente de algumas analises, na grande maioria das vezes o valor ndo é
suficiente para grandes projetos, como a compra de uma nova casa, terreno, um
longo periodo de férias, um investimento grande em sua empresa, e etc.

Sendo também uma linha mais propicia a inadimpléncia, se o correntista
transferir seu pagamento para outra instituicdo bancaria, inexistindo assim algum
provento ou conta antes utilizada para o desconto, o banco terd que entrar com algo

mais extremo para receber o que lhe é devido.

2.2.2 Crédito Consignado

Crédito Consignado € uma modalidade em que o desconto da prestacao é
feita diretamente na folha de pagamento ou de beneficio previdenciario do

contratante. A consignacdo em folha de pagamento ou de beneficio depende de
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autorizacdo prévia e expressa do cliente a instituicdo financeira concedente do
empréstimo. (BANCO CENTRAL DO BRASIL,2017)

Para Securato (2011, p.116) “[...] crédito consignado, ou desconto em folha, &
o crédito dado com base na renda proveniente de salario e/ou beneficios do cliente”.

O valor total do débito em folha pode ser de até 30% do salario liquido do
contratante, e na grande maioria das instituicdes financeiras o limite do prazo para
pagamento € de até 96 meses (8 anos).

Um dos beneficios que o cliente pode ter obtendo essa linha de crédito é a
taxa de juros mais baixa, para Fortuna (2010, p.235) “O empréstimo consignado tem
a grande vantagem de oferecer taxas de juros baixas”.

O limite permitido a ser utilizado por esta linha esta fixado em 30% da renda
do servidor, por exemplo:

Quadro 1: Limite permitido

Salario liquido R$ 3.000,00
‘ Porcentagem 30%
‘Parcela a ser utilizada R$ 900,00

Como apresentado por Fortuna (2010, p.236) “Se o empregador tiver outros
descontos em folha, como contribuicdo para associagao profissional ou mensalidade
de clube, o total das consignacdes ndo podera ultrapassar determinado percentual

de seus rendimentos”, por exemplo:

Quadro 2: Limite permitido considerando outros descontos

1 - Salario liquido de IR / INSS R$3.000,00
2 -Porcentagem 30%
3 - Parcela Possivel (1 x 2) R$ 900,00
4 - Desconto de sindicato R$100,00
5 - Desconto de plano de saude R$ 100,00
6 - Parcela a ser utilizada (3 -4 -5 R$ 700,00
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Observando o quadro conclui-se que os R$ 200,00 reais de descontos de
sindicato e plano de saude diminui o valor da parcela a ser utilizado para o crédito,
pois tais descontos entram na porcentagem dos 30%.

Sendo assim sua procura torna-se maior que nas outras linhas de crédito, ja
que seu risco de inadimpléncia é menor pelo fato da garantia do pagamento, que é
feito por meio do holerite do servidor. Caso o cliente seja exonerado de seu cargo
publico, afastado temporariamente do mesmo ou venha a 0Obito, o pagamento sera
efetuado por conta corrente do devedor, e no caso do Obito o contrato feito com
seguro cobrira o saldo devedor, ou inexistindo o seguro do crédito por pedido do
cliente, o débito sera cobrado de herdeiros.

2.2.3 Crédito Direto ao Consumidor (CDC)

O CDC séo financiamentos concedidos pelos Bancos, ou pelas chamadas
Financeiras, a pessoas fisicas ou juridicas, para aquisicdo de bens ou servicos.
(BANCO CENTRAL DO BRASIL,2017)

Como dito por Maroni Neto (2011, p.65) “O CDC tem por obijetivo financiar a
aquisicdo de bens e servicos como veiculos, eletrodomésticos e material de
construcao”.

Nessa linha de crédito Securato (2011, p.122), encontrou algumas vantagens
sendo uma delas “[...] a pulverizagdo do risco, por se tratarem de operagdes de
pequeno e médio valor, mas com grande numero de clientes”.

Esse crédito ndo estd s6 disponivel dentro de financeiras ou instituicbes
bancarias, pode ser encontrado em loja de departamentos, Securato (2011, p.122)
diz também que este crédito “[...] E concedido ao cliente por uma financeira, ligada
ou nao a um banco, independentemente de ser ou nao correntista desse banco”.

A vantagem deste tipo de empréstimo € que o consumidor passa a possuir o
bem no ato da compra, sem precisar ter pagado seu valor total.

Em relacdo a taxa, Securato (2011, p.122) esclarece que “[...] As taxas podem
ser pré-fixadas ou pos-fixadas, sendo as prestacdes, em geral, iguais, mensais e
sucessivas”.

O prazo e o total financiado podem variar como dito por Fortuna (2010, p.230)
“O prazo dos CDC pode variar de trés a 48 meses e financiar de 67 a 100% do valor
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do bem, ja que uma parte do pagamento pode ser feita no momento da aquisi¢cdo do

bem, na forma de uma entrada”.

2.3 Tipos de Garantias de Crédito

No dicionario Dicio Online de Portugués (2017) a palavra garantia significa
fianca, seguranca, abonacéo, responsabilidade, caucéo e etc.. Esse significado geral
de garantia cabe também para a garantia de crédito, ja que o termo significa que o
valor que o banco dara para o consumidor necessita de uma garantia, ou seja, a
seguranca, a confianca que o montante oferecido serd pago, como colocado por

Fortuna:

Tais garantias podem ser agrupadas e representadas por uma ou mais das
seguintes modalidades:

. Garantias reais: hipoteca, penhor, alienacao fiduciaria,
caucdo de titulos, caucéo de direitos creditérios.

. Garantias Fidejussorias (de Confianca): aval e fianca.
(FORTUNA, 2010, p.250)

Ainda por Fortuna (2010, p.250) “As operag¢des de empréstimos feitas pelos
bancos normalmente exigem garantias que assegurem o reembolso das instituicées
financeiras em caso de inadimpléncia dos tomadores de empréstimos”.

Um dos elementos essenciais na contratacdo de um empréstimo bancario
sdo as garantias oferecidas a entidade financeira. Sem garantia o banco ndo tem
formas de recuperar os capitais cedidos. Assim, a qualidade das garantias prestadas
faz parte do processo de atribuicdo de capitais e sem a qual ndo existe acesso aos

mesmos.

2.3.1 Crédito Pessoal

Uma das garantias dessa modalidade é citada por Maroni Neto (2011, p.66)
“[...] sdo notas promissorias assinadas na liberagcdo da operagdo”. Uma nota
promissoria € um documento que constitui uma promessa incondicional de
pagamento.

Outro item que pode ser visto como uma garantia € a necessidade de se obter

uma conta corrente ou salario na instituicdo bancaria a qual ofereceu o crédito, para
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0 pagamento das parcelas, bem como o recebimento de algum provento nesta
conta.
Sem conta ou sem renda o crédito ndo é disponibilizado, sendo esses fatores

um dos critérios da linha para sua obtencdo como dito no item 2.2.1.

2.3.2 Crédito Consignado

Como explicado no item 2.2.2, o crédito consignado é uma linha na qual o
desconto da parcela é feita diretamente na folha de pagamento, portanto a garantia
desse crédito é o ordenado do cliente em conta corrente ou conta salério.

Maroni Neto (2011, p.66) diz “Como a garantia € dada pelo salario e pela a
empresa, a taxa de juros € menor se comparada a outros tipos de empréstimo, por
nao haver riscos de inadimpléncia”.

Mas ainda assim ha o risco de inadimpléncia no caso de demissdo ou
exoneragao do cliente como dito por Fortuna (2010, p.236) “[...], pois 0 maior risco
do empréstimo com desconto em folha € a demissao do funcionario”.

Naturalmente sem a garantia da folha de pagamento o crédito consignado

nao é disponibilizado.

2.3.3 Crédito Direto ao Consumidor (CDC)

O CDC é o crédito que é disponivel para aquisicdo de bens ou servigos, como
dito no item 2.2.3, por uma instituicdo bancaria, uma financeira ou em lojas de
departamentos.

Securato (2011, p.122) explica que “A garantia de uma operagéo de CDC é a
alienacao fidejussoria do préprio bem, objeto do financiamento. Ou seja, 0 bem
podera ser retomado em caso de inadimpléncia”. A palavra fidejusséria é uma
garantia pessoal, uma fianca dada por alguém.

E observado, portanto, que a garantia dessa linha é o préprio bem, Fortuna
(2010, p.230) diz “O bem assim adquirido, sempre que possivel, serve como
garantia da operacéo, ficando a financeira vinculada pela figura juridica da alienacéo

fiduciaria [...]".
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2.4 Financiamento Imobiliario

O Financiamento Imobiliario € uma linha de crédito para utilizacdo na
aguisicdo de um imovel novo ou usado, localizado em area urbana.
A lei que rege o Financiamento Imobiliario € a Lei N° 9.514 e nela consta em

seus artigos 1° e 2°:

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade
promover o financiamento imobiliario em geral, segundo condicdes
compativeis com as da formacgé&o dos fundos respectivos.

Art. 2° Poderdo operar no SFI as caixas econémicas, 0s bancos comerciais,
0s bancos de investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as
sociedades de crédito imobilidrio, as associagcbes de poupanca e
empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho
Monetério Nacional - CMN, outras entidades. (BRASIL, 2017)

Sobre a modalidade de financiamento Maroni Neto (2011, p.64) diz que “Esta
modalidade tem por objetivo financiar a aquisicdo da casa prépria, tendo esta como
garantia da operacéao”.

Fortuna (2011, p.277) cita “[...] financiamento imobiliario € um produto que
fideliza o cliente a instituicdo financeira que o esta financiando, por um longo periodo
de tempo”.

Securato (2011, p.131) se refere ao crédito dizendo que “[...] Sdo como linhas
de crédito disponiveis para o mercado que o consumidor pode acessar através dos
contatos com os bancos e construtoras”.

Existem dois tipos de financiamento imobiliario, Maroni Neto (2011, p.64) diz
“[...] De forma geral existem dois sistemas de financiamento imobiliario”. E ele
explica os dois sistemas de financiamento e de onde vem os valores para tal
operacao.

De acordo com Maroni Neto:

O primeiro constitui por fundos publicos oriundos do FGTS e da carteira de
poupanca, é gerenciado pelo governo federal e destina-se a aquisi¢cdo de
moradias com valor médio e baixo.

O segundo modelo de financiamento imobiliario destina-se a iméveis de alto
valor, ndo financiados pelo modelo anterior. As fontes das instituicBes
financeiras sdo cadernetas de poupanca e valores mobiliarios langados no
mercado financeiro pelo sistema bancéario. (MARONI NETO, 2011, p.64)

O Banco Central do Brasil- (BACEN) ressalta sobre a capacidade de

pagamento do consumidor.
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Em relacédo a capacidade de pagamento do pretendente ao crédito:

[...]b) a avaliacdo de capacidade de pagamento deve levar em
consideragdo o comprometimento da renda com outras obrigacdes
financeiras previamente assumidas pelo pretendente ao crédito, bem como
as despesas necessarias a suprir o seu minimo existencial; “ [...] (BRASIL
1964)

Pode-se dizer que a avaliacdo da renda do consumidor também inclui outros
fatores, como observar se seu pagamento ja esta comprometido com outros débitos,
como outras linhas de empréstimos ou outros descontos que impactam diretamente
em sua renda mensal, minimizando assim o valor disponivel para o financiamento.

Sobre o tempo para pagamento desse financiamento Maroni Neto (2011,
p.65) diz que “Deve-se destacar que esta modalidade de financiamento € de longo
prazo, oscilando entre cinco e 20 anos”. Mas devido as mudangas Securato (2011,
pp. 128,129) ressalta “[...] O mercado de financiamento imobiliario passa por
profundas alteragbes em sua estrutura de financiamento [...]. Em 2007 ja é possivel
financiar um imoével em 30 anos”.

Em plataformas de algumas instituicbes bancarias podem-se visualizar
roteiros sobre o financiamento que esta disponivel para os consumidores. Nesses
roteiros observa-se que o valor total a ser financiado € de até 80% do valor do
imovel, podendo utilizar o FGTS para abater o valor do financiamento. Conclui-se,
portanto, que os 20% que falta para formar os 100% do valor do bem, tera de ser

arcado pelo cliente, ou seja, com recursos proprios.

2.5 Crédito com Garantia de Imével

O Crédito com Garantia de Imével tem sua origem dos Estados Unidos e é
conhecido como Home Equity, sua vinda para o Brasil ocasionou algumas
mudancas, as quais sao propriamente dito o nome e a forma de garantia, no exterior
a garantia é hipoteca, ja no Brasil € a alienacéo fiduciaria de bem imovel.

O Crédito com Garantia de Imével é uma linha pouco conhecida no mercado,
como diz Arroyo (2015 p. 1) “O Crédito com Garantia de Imével ainda € uma maneira
pouco utilizada de conseguir recursos junto as instituicdes financeiras no Brasil,
mesmo apresentando uma das mais baixas taxas de juros do mercado”.

Estatisticamente Chieffo Junior (2012, p.11) argumenta que “No Brasil, o
volume do crédito habitacional atinge a importancia de R$ 146 bilhdes, sendo
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estimado que apenas 1% desta quantia € destinada ao home equity”. (Crédito com
Garantia de Imovel)

Ainda nesta pagina, o autor ressalta Chieffo Junior (2012, p.11) “A auséncia
de estatisticas especificas e oficiais pelo BACEN sobre o home equity em territorio
nacional demonstra de forma cabal a pequena utilizagdo do produto no mercado
brasileiro”.

Sobre uma simples definicdo do crédito, Chieffo Junior (2012, p.9) diz que
“[...] podemos definir [...] como um produto (linha de crédito) que tem como escopo
oferecer empréstimos de curto ou longo prazo, mediante concesséo de garantia de

alienacéo fiduciaria sobre um bem imével’.

2.5.1 Caracteristicas do CGl

Crédito com Garantia de imovel é uma linha de crédito, cuja abrangéncia é na
area de empréstimo, pois o valor adquirido ndo tem um fim especifico, e essa linha
obtém o imovel como garantia em alienacéao fiduciaria.

Antes de ser posto em pauta o0s outros conceitos, define-se o que é alienacéo
fiduciaria de bem imével.

Exposto na lei 9.514/97, Art.22:

“A alienacéo fiduciaria regulada por esta Lei é o negécio juridico pelo qual o
devedor, ou fiduciante, com o0 escopo de garantia, contrata a transferéncia
ao credor, ou fiduciério, da propriedade resoltvel de coisa imével”. (BRASIL,
2017)

Como citado por Vieira (2014, p.7) “a Lei 9.514/97 permite a contratacédo da
alienacao fiduciaria para a garantia de qualquer operacéo de crédito imobiliario, quer
sejam parte pessoas fisicas ou juridicas”.

Em uma breve explicacdo sobre alienacdo fiduciaria de bem imovel, no
contrato do Crédito com Garantia de Imovel a casa que sera posta em garantia
passa a ser temporariamente da instituicdo financeira até o término do pagamento
do acordo.

Como dito por Vieira (2014, p.8) “Até o final da liquidagao do financiamento, o
devedor serd possuidor direto do imovel, com alienacdo fiduciaria em favor da

financeira”.



24

O capital adquirido pelo CGI (Crédito com Garantia de Imovel) como citou
Fortuna (2010, p. 232) “serve para financiar desde a compra de uma segunda casa
até os estudos dos filhos [...]”, como também para compra de automoveis, terrenos,
viagens, projetos e etc.

Fortuna (2010, p.232) diz ainda que o crédito € “[...] boa alternativa para que
as pessoas se alavanquem em cima do patrimdnio pessoal acumulado”.

Observa-se que para desfrutar dessa linha de empréstimo é necessario ja ter
um imovel préprio e quitado, podendo ser: casa, apartamento, loja, sala comercial e

de veraneio.

2.5.2 O Processo de Concesséao

Para o inicio do processo a concessao do crédito, sdo inicialmente analisados
critérios indispenséaveis para sua aprovacao.

Nessa avaliacdo do imodvel estdo incluidos alguns fatores, tais como: é
verificado se o imdvel a ser alienado esta quitado, certificar-se que os documentos
estdo regulares (escritura definitiva e no nome do proprietario), se suas obrigacdes
municipais estdo sendo cumpridas (pagamento do IPTU), é necessario um
documento que comprovem que nado ha certidées negativas vinculadas a matricula
do imovel (documento emitido pela prefeitura), o imposto territorial urbano deve estar
regular e lancado junto a prefeitura local na condicdo de imovel com area construida,
€ nao apenas como “terreno”, entre outros.

Além dos documentos citados acima, € solicitado também documentos
pessoais basicos, como: comprovante de estado civil, comprovante de renda, de
residéncia, CPF, documento de identificacéo e etc.

Depois de feitas as analises necessarias, o imovel a ser utlizado para
alienacao, passa por uma avaliagcdo que € feita por uma empresa credenciada ao
banco em questdo. Como dito por Chieffo Junior (2012, p.15) “Para obtengdo do
valor do imével, a instituicdo financeira realiza avaliagdo do bem que sera alienado
fiduciariamente e servira de garantia para o pagamento do empréstimo contraido
pelo tomador”.

O valor do crédito liberado por Fortuna (2010, p.232) “...] valor que pode
alcangar até 60% do valor do imovel dado em garantia [...]".
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Por exemplo, o imével tem o valor de R$ 200.000,00, portanto o valor limite a
ser liberado é de R$ 120.000,00 reais (valor referente a 60% de R$ 200.000,00
reais, com prazo de até 15 anos para a quitacdo do crédito e com valor dos juros
mensais podendo ser inferior a 2,5%.

A experiéncia desta pesquisadora na area revela que para o pagamento
desse crédito ha possibilidade da juncdo das rendas familiares, podendo ser até
quatro pessoas, sendo elas: cbnjuge, companheiro, pais, filhos ou irmaos, tendo
assim uma capacidade maior de pagamento. Entre o inicio da operag¢do do crédito
até a liberacdo do capital, pode-se demorar em torno de dois a trés meses. Umas
das finalidades dessa linha é a obtencdo de crédito por meio de um bem préprio,
para usufruto da melhor forma possivel do capital liberado. Sem “prestacdo de
contas” do valor adquirido como em outras linhas ja citadas acima, com uma taxa de
juros mais acessivel, sem necessidade de um valor de entrada como garantia, com

prazo flexivel e possibilitando grandes vantagens ao consumidor.

Pode-se resumir essa linha de crédito da seguinte forma:

Quadro 3: Simplificagao do CGlI

Condigbes do Produto Minimo Maximo

Limite de idade 21 anos 80 anos

Valor do Imével R$ 100.000,00 R$ 2.000.000,00

Valor de Financiamento R$ 50.000,00 | 60% do valor de avaliacao do imével
Prazo da Operacéo 12 meses 180 meses
Comprometimento de Renda |  --------------- 30%

Fonte: Elaborado pela prépria autora.
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3 METODOLOGIA

Este capitulo expbe a metodologia para a realizacdo da presente pesquisa,
que segundo Andrade (2010, p.117) refere-se ao “[...] conjunto de métodos ou
caminhos que sao percorridos na busca do conhecimento”.

As secbes que seguem demonstram a forma como o material foi coletado e

processado para melhor atingir os objetivos da mesma.

3.1 Delineamentos da Pesquisa

O presente trabalho € uma pesquisa qualitativa, com sua natureza aplicada,
conforme Gil (2010, p.26) “[...] abrange estudos elaborados com a finalidade de
resolver problemas identificados no ambito das sociedades em que o0s
pesquisadores vivem”. Quanto a técnica é uma pesquisa bibliografica que para Gil
(2010, p.29) “A pesquisa bibliografica é elaborada com base em material ja
publicado”, e tendo seu propésito explicativo que o mesmo autor diz Gil (2010, p.28)
“[...] Estas pesquisas sdao as que mais aprofundam o conhecimento da realidade,
pois tém como finalidade explicar a razéo, o porqué das coisas. [...]".

O controle desta pesquisa é ndo experimental, empregando-se os métodos de
simulacdo e de comparacdo. Segundo Andrade (2010, p.121) o método comparativo
permite “[...] verificar semelhancgas e explicar divergéncias”.

A pesquisa é classificada como transversal, pois os dados sdo coletados em
um momento Unico, em duas instituicbes bancarias distintas escolhidas por

conveniéncia.

3.2 Objetivo da Pesquisa

Os objetos da pesquisa desse estudo sdo as modalidades de Crédito
Pessoal, Credito Consignado, Crédito Direto ao Consumidor, Financiamento
Imobiliario e Crédito com Garantia de Imovel.

Como explicado no item 2.2.1 o Crédito Pessoal é uma linha de crédito para
correntistas de uma instituicdo bancaria qualquer, no qual as parcelas sdo descontas

na conta corrente do cliente, tendo uma taxa de juros mais alta que outras
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modalidades e com prazo de pagamento de até 96 meses (8 anos). Esta linha nédo
tem a necessidade de uma garantia fisica, como casa ou carro, algum bem
propriamente dito, mas ha necessidade de se ter um provento, valores a receber
todo més em conta, para o devido desconto da parcela de empréstimo.

O outro objeto de pesquisa é o Crédito Consignado abordado no item 2.2.2,
essa modalidade € especificamente ofertada para funcionérios publicos, municipais,
estaduais, federais entre outros, para 0s quais os valores das parcelas sao
descontados em folha de pagamento, sendo o mesmo dado como garantia. A
parcela maxima a ser utilizada por essa linha € 30% do valor liquido do pagamento,
tendo até 96 meses (8 anos) para a quitagdo do contrato.

Ja o Crédito Direto ao Consumidor (CDC) é uma linha ofertada ndo s6 em
bancos, mas também em financeiras e lojas de departamentos, como explicado no
item 2.2.3, 0 CDC é proprio para a compra de varios produtos, podendo ser bens e
servicos. Com a vantagem de adquirir o bem na hora, o pagamento dessa linha
muitas vezes € em até 48 meses (4 anos), tendo o mesmo como garantia da
operacao.

A préxima modalidade é o Financiamento Imobiliario, que é para compra de
imovel novo ou usado, tendo um prazo de até 360 meses (30 anos) para seu
pagamento. A lei que o rege € a Lei N° 9.514 citado no item 2.4.1. Para esse
financiamento a garantia é o préprio bem em questao.

O Crédito com Garantia de Imoével que é o principal assunto abordado nessa
pesquisa € uma linha de empréstimo que tem como garantia o bem em alienagéo
fiduciaria, com prazo de até 180 meses (15 anos) para seu pagamento, e com a
possibilidade de juncdo das rendas dos membros da familia.

Todas essas linhas foram explicadas anteriormente para melhor

entendimento.

3.3 Coleta de Dados

Os dados coletados para a devida comparacdo no capitulo 4, é retirado de
duas instituicdes bancarias diferentes.

Sendo que no Banco A é simulado a linha de Crédito com Garantia de Imoével,
e no Banco B séo simulados as linhas de Financiamento Imobiliario, Crédito Pessoal

e Crédito Consignado.
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A coleta desses dados ¢€ retirada da prépria plataforma (internet) dos bancos
em questao.

A decisdo de simular em um Unico momento em entidades distintas é pelo
fato de que cada instituicdo (Banco A e B) tem certa especializacdo em algumas

linhas de créditos especificas.

3.4 A Simulacéao

As linhas de crédito utilizadas sdo simuladas no modelo Price, que consiste
em calcular prestacoes fixas, sendo que o saldo devedor é amortizado aos poucos,
até a quitacdo do débito.

Sendo essas simulagfes feitas no mesmo valor financiado que é de R$
100.00,00 reais e contemplando o mesmo prazo, 96 meses (8anos), para as devidas
comparacoes e analises.

Para a simulagdo utilizam-se as modalidades de créditos que concorrem em
suas particularidades com o Crédito com Garantia de Imovel, que sdo elas, o mais
popular Financiamento Imobiliario, o Crédito Pessoal e o Crédito Consignado.

A comparacdo ocorre por meio da analise dos seguintes quesitos: Total da

operacéo, Parcelas, Taxa de juros, Entrada e Garantia.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

O objetivo desse capitulo é mostrar os resultados obtidos por meio da
simulacdo proposta e comparar as linhas de crédito por meio de analise dos dados
coletados.

Lembrando que o valor e o prazo utilizado para a simulagéo é igual para todas
as linhas, sendo o valor financiado de R$ 100.000,00 reais, e o prazo de 96 meses

(8anos).

4.1 Resultados da Simulacao

Os resultados encontrados na simulacdo sdo demonstrados no quadro 4, na
qual se visualiza respectivamente as linhas de crédito CGI, Financiamento
Imobiliario, Crédito Pessoal e Crédito Consignado, podendo observar assim a
diferenca no valor das parcelas, taxa de juros entre outros. No item 4.2 realiza-se a
comparacao entre as modalidades.

Foi utilizado para a formacédo do quadro dados dos anexos: 1; 2 e 3.

Quadro 4: Simulacédo - Quadro Geral

Condicdes Cal Financiamento | Crédito Pessoal Crédito
Imobiliario Consignado
Total da R$233.316,48 R$ 217.038,40 R$423.003,84 R$ 255.296,64
Operagéao
Parcela R$ 2.430,38 R$ 1.531,65 R$ 4.406,29 R$ 2.659,34
Taxa de Juros 2,05% 0,66% 4,30% 2,29%
Entrada NAO SIM NAO NAO
Garantia SIM SIM SIM SIM
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4.2 Analise Comparativa

A secdo analisa as linhas de crédito, no quesito total da operacao, parcela,
prazo, taxa de juros, entrada e garantia. Em cada item € demonstrado o menor valor
em questdo até o maior valor, mostrando as diferencas e semelhancas das

modalidades.

4.2.1 Total da Operacao

Nesse item observa-se que em primeiro lugar o menor valor total é do
Financiamento Imobiliario, sendo de R$ 217.038,40 reais, mas, como ja visto, para
essa linha é necessario um valor de entrada, portanto o motivo pelo qual o valor da
operacao é menor se deve ao valor de entrada que é de R$ 70.000,00 reais.

A proxima linha de crédito com menor valor é o CGIl, com R$233.316,48 reais
no total da operacédo, esse valor muito se influencia pela taxa de juros que é uma
das mais baixas, tendo menor impacto no seu valor total.

Em terceiro lugar encontra-se o Crédito Consignado com valor total de R$
255.296,64 reais, observa-se que da mesma forma que o CGl, essa linha tem a taxa
de juros mais baixa com valor de 2,29% ao més, sendo um motivo para o valor ser
inferior que as outras modalidades.

E o Crédito Pessoal em ultimo lugar com valor de R$ 423.003,84 reais no
total, infelizmente nessa linha de crédito poucas vantagens sdo encontradas, e o
valor total da operacdo ndo é uma delas, pois tanto sua taxa de juros de 4,30%

como sua parcela de R$ 4.406,29 reais, acarretam no alto valor no fim do contrato.

4.2.2 Parcela

7z

Observa-se que a menor parcela em questdo € a do Financiamento
Imobiliario com valor de R$ 1.531,65 reais, porém, isso s6 ocorre devido ao valor de
entrada exigido, como observado no item 2.4, que no caso dessa simulacao € de R$
70.000,00 reais, sendo a diferenca na parcela de exatamente R$ 898,73 reais a
menos que o CGl.

Em segundo lugar a menor parcela € o proprio CGl com o valor de R$

2.430,38 reais, néo tendo a necessidade de valores para dar de entrada, em seguida
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e em terceiro lugar o Crédito Consignado com o valor de R$ 2.659,34 reais, tendo
uma diferenca de parcela para o CGIl de R$ 228,96 reais a mais por més. Por ultimo
e a mais alta parcela em questéo € a do Crédito Pessoal com o valor de R$ 4.406,29
reais ao més, essa modalidade contempla em quase todos os itens o fator de ser
mais “cara”, em contrapartida o crédito dessa linha € disponivel na mesma hora da

contracao.

4.2.3 Prazo

Em todas as modalidades de crédito utilizou-se para a simulagdo o mesmo
prazo de 96 meses, para ser possivel fazer as devidas comparacdes entre elas.

Porém, para o CGl 96 meses (8 anos) ndo € o prazo maximo da linha,
podendo ser feito em até 180 meses (15 anos) como citado no item 2.5.2, 0 mesmo
vale para o Financiamento Imobiliario que pode ser financiado em até 360 meses
(30 anos) observado no item 2.4, ja o Crédito Pessoal e o Crédito Consignado

contemplam apenas em até 96 meses (8 anos).

4.2.4 Taxade Juros

Claramente o menor valor de taxa de juros encontrado na simulacdo € do
Financiamento Imobiliario com valor de 0,66% ao més, em razao dos programas do
governo como minha casa minha vida que possibilitam a ter uma taxa de juros mais
baixa que outras modalidades.

Em segundo com a taxa de 2,05% vem o CGI, em seguida o Crédito
Consignado com 2,29% e por ultimo ndo sendo uma taxa menor no mercado o

Crédito Pessoal com 4,30%.

4.2.5 Entrada

A Unica linha que se exige a entrada é o Financiamento Imobiliario, como ja
explicado no item 2.4 em algumas plataformas da internet € possivel fazer
simulagbes em que o valor financiado é de até 80% do bem, necessitando que o
cliente financie com recursos proprios 0s 20 % restante, lembrando que dependendo
da renda e de outros fatores a porcentagem da entrada pode ser maior, como no

caso dessa simulacdo, em que o valor do bem imével é de R$ 170.000,00 reais,
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tendo assim que dar de entrada o valor de R$ 70.000,00 reais, sendo a entrada
cerca de mais ou menos 41% do valor do bem.
O CGl, o Crédito Pessoal e o Crédito Consignado ndo ha necessidade de

valores para a entrada.

4.2.6 Garantia

Todas as linhas de crédito dessa pesquisa necessitam de garantia.

Comecando pelo CGI que utiliza como garantia o imével proprio em alienacao
fiduciaria, até o término do contrato, da mesma forma o Financiamento Imobiliario
também se utiliza do imovel em questdo como garantia da linha de financiamento.

O Crédito Pessoal ndo necessita de uma garantia fisica, mas precisa que
algum provento caia em conta corrente para o devido desconto da parcela, como
explicado no item 2.3.1.

A garantia do Crédito Consignado é o proprio pagamento, a parcela dessa
linha é descontada em folha de pagamento do cliente, com risco bem menor de
inadimpléncia, j& que o cliente sé deixara de pagar pelo holerite caso for exonerado,

como citado no item 2.3.2.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Esta pesquisa teve por finalidade estudar a modalidade Crédito com Garantia
de Imével (CGI) para identificar suas caracteristicas, vantagens e desvantagens com
relacdo a outras modalidades concorrentes. Como observado na introducédo, a
intenc@o ndo é provar que o CGI seja a melhor linha de crédito e sim explanar o que
o torna diferente e em muitas vezes vantajoso.

Observa-se que o CGI é uma linha de crédito, cujo valor operado nédo tem um
fim especifico como em outras linhas analisadas. Essa modalidade usa o proprio
imovel como garantia, por meio da alienacéo fiduciaria, tendo como vantagem a
concessédo de crédito mais longo com uma garantia real e palpavel em relacdo aos
demais. Esta caracteristica é vista como positiva para os bancos, tornando assim o
risco de inadimpléncia menor, pois henhum cliente vai correr o risco de perder seu
bem, especialmente quando € Unico, por falta de pagamento.

O CGI pode ser usado quando o consumidor necessitar de um valor maior e
nao houver a possibilidade de usar as outras linhas de crédito abordadas nesse
estudo, por ndo se encaixar em nenhuma delas, ou por ndo conseguir o valor
desejado.

O problema proposto foi: “Em que medida as distin¢gdes entre o Crédito com
Garantia de Imével e suas modalidades concorrentes, o torna mais atrativo? ” Em
resposta ao problema abordado tem-se que a atratividade do CGI esta em conseguir
um empréstimo de alto valor, com prazo longo para pagar e juros um pouco abaixo
da média do mercado, tendo a possibilidade de juncdo das rendas da familia para
obter uma capacidade de pagamento maior, ndo necessitando de um valor de
entrada como no Financiamento Imobiliério.

No entanto, em relacdo as desvantagens, analisando o quadro 4, na secao
4.1, os quesitos: total da operacgéo, parcela e taxa de juros, o CGlI fica em segundo
lugar, postando-se em desvantagem somente em relacdo ao Financiamento
Imobiliario, que como abordado no capitulo 2 , isso ocorre, porque na modalidade de
Financiamento Imobiliario é necessario um valor de entrada, que no caso da
simulacdo € R$ 70.000,00 reais, caso contrario, nos quesitos total da operacao e
parcela o CGl ficaria em primeiro lugar.

Outro ponto que pode ser considerado uma desvantagem é o tempo para
liberacdo do crédito, pois o CGl demora entorno de trés meses para a liberacéo, ja
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as linhas Crédito Pessoal e Crédito Consignado o montante € liberado no mesmo
dia.

E importante frisar que o publico-alvo do CGI é o consumidor que ja tem um
imovel, o que para muitos pode ser considerado um empecilho, pois uma parte da
populacdo ndo tem imovel préprio, ndo podendo assim usufruir dessa modalidade de
crédito, mas para outros que ja possuem imovel significa uma vantagem, pois terao
uma outra opcao de crédito para utilizar.

Assim como o CGl, o Financiamento Imobiliario, o Crédito Pessoal e o Credito
Consignado também tém seus publicos-alvo. Tais linhas ndo contemplam como um
todo, ja que o Financiamento Imobiliario € somente para compra da primeira casa
(entre outros requisitos), o Crédito Pessoal € para correntistas de uma instituicao
bancaria, e o Crédito Consignado € para servidores municipais, publicos, federais,
entre outros.

O CGI pode ser uma possibilidade para atingir mais consumidores, 0s quais
nao se englobam em nenhuma das linhas citadas anteriormente, possibilitando o
crédito para um namero consideravel de clientes.

Baseado neste trabalho acredita-se ser possivel ajudar o consumidor a
conhecer melhor o Crédito com Garantia de Imével, dando assim mais uma opc¢ao
para escolha na hora que o mesmo precisar adquirir uma linha de crédito.

Como sugestdo de tema para futuras pesquisas, sugere-se estudos de campo
sobre os consumidores que optaram pela linha do CGl, observando seu crescimento

no mercado e analisando se foi a melhor escolha para o cliente.
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ANEXOS

Anexo 1 - Simulagéo 1

Financiamento Imobiliario
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Valor do Imével

Valor Fin.

Prazo

Taxa (i)/més Parcela

Entrada

R$ 170.000,00

R$100.00,00

96 meses

0,66%

R$1.531,65 | R$70.000,00

| Valor total da operacgéo

R$ 217.038,40

Crédito com Garantia de Imovel

Valor do Imovel| Valor Fin. Prazo Taxa (i)/més Parcela Entrada
R$ 170.000,00 [R$100.00,00 |96 meses 2,05% R$2.430,38 R$0,00
| Valor total da operagéo | R$ 233.316,48

Anexo 2- Simulacgao 2

Crédito Pessoal

Valor do Capital Prazo Taxa (i)/més Parcela Entrada

R$ 100.000,00 96 meses 4,30% R$4.406,29 R$0,00
| Valor total da operacéo | R$ 423.003,84

Crédito com Garantia de Imdvel
valor do Imovel| Valor Fin. Prazo Taxa (i)/més Parcela Entrada
r$ 170.000,00 [R$100.00,00 96 meses 2,05% 2.430,38 R$0,00
Valor total da operagéo | R$ 233.316,48




Anexo 3- Simulacéo 3

Crédito Consignado
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Valor do Capital Prazo Taxa (i)/més Parcela Entrada
R$ 100.000,00 96 meses 2,29% R$2.659,34 R$0,00
| Valor total da operaco | R$ 255.296,64
Creédito com Garantia de Imovel
Valor do Imovel| Valor Fin. Prazo [Taxa (i)/més Parcela Entrada
$ 170.000,00 [R$100.00,00 96 meses 2,05% 2.430,38 R$0,00
| Valor total da operagio | R$ 233.316,48




