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A importancia do Setor da Construcao Civil parao
desenvolvimento social e econdmico

v Os investimentos no setor habitacional tém expressiva capacidade de sensibilizar o
desenvolvimento econémico e social e seus efeitos séo visiveis no curto e medio prazo.

v Implementar acfes que facilitem a producéo de habitac6es impacta, de imediato, em um
dos segmentos da industria com maior capacidade de absorver mao-de-obra menos
gualificada e altamente penalizada pelo desemprego, aléem de, indiretamente, aquecer
outros segmentos da economia e, assim, contribui para geracao de renda e emprego.

v'Viabilizar o acesso a moradia se constitui em uma poderosa ferramenta re-distributiva,
uma vez que a habitacao € o ativo de maior importancia para os segmentos sociais mais

pobres e se apresenta como um dos mais valiosos instrumentos para melhorar o padrao
de vida e promover a inclusao social.

v"No entanto, considerando o custo de producdo da habitacdo, independentemente do
grupo econdmico-social a que pertenca o individuo, poucos sao aqueles que possuem
recursos disponiveis para adquirir este bem a vista e, dessa forma, o financiamento,
principalmente de longo prazo, vem a ser instrumento imprescindivel para viabilizar o
acesso a moradia e, também, para manter aquecida a Industria da Construcao Civil.




A importancia do Setor da Construcao Civil parao
desenvolvimento social e econdmico

v" O desenvolvimento sustentavel da industria da construcao civil requer mais do que
empresas solidas, modernas e capitalizadas, muito embora estes sejam pré-requisitos
imprescindiveis para o fortalecimento deste importante segmento da economia nacional.
Neste contexto, a disponibilizacdo de recursos para financiar a producao e a
comercializacdo de imoveis, associado a formatacdo de produtos compativeis com a
demanda e a caréncia, bem como a existéncia de leis e normas claras, objetivas e
compativeis com a realidade do mercado financeiro e do mercado imobiliario sao
imprescindiveis para ampliar o universo das familias em condi¢cdes de ter acesso a
moradia.

v Mas isso ndo é tudo — ndo basta existir empresas capacitadas para produzir iméveis,
recursos em niveis suficientes para financiar a producéo e a comercializacéo e familias
gue nao tenham onde morar ou que desejem adquirir outro imével. A equacao € bem
mais ampla e complexa — requer também que os individuos tenham percepcéo favoravel
guanto ao comportamento futuro de suas rendas e de seus empregos e, ainda, que o
governo tenha condi¢cdes econdmico-financeira e discernimento para aportar subsidios
em volume e forma adequada, com o objetivo de atender total ou parcialmente aquelas
familias que ndo tenham plena capacidade de pagamento.
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CAIXA - NUMEROS

R$ 938,3 bi
(Ativos Préprios R$ 459,2)
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Crédito Imobiliario — CAIXA x Mercagg rs gi
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PMCMYV - Anticiclico com foco social e econdmico

O Programa MCMV acelerou ainda mais o ritmo crescimento e estabeleceu um novo patamar de
contratagdes no mercado de crédito imobiliario brasileiro. O ano de 2010 foi 15 vezes maior que o
nivel praticado em 2003 e 2011 projeta fechar com o maior nimero da histdria

Bl vcmv

Novos e Usados

. Projecao RS 66
661.080

Valores em RS Bi
325.585

275.528

R$23
$ 621.234
RS 15
R$ 13
RS 9 570.170 579.721
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
251.453 326.462 425.167 503.243 442.700 514.771 896.762 1.231.250 905.306

(*) proje¢do 2011 - E : ) = A' ‘nA



PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA — Unidades contratadas

1.322.439

Total MCMV 1 e 2

457.274
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A equacao da sustentabilidade do mercado de credito
Imobiliario

Condigbes macroeconbmicas favordieis + Marco requlatério consistente + Digponibilidade de recursos + Qualidade do crédito =
Modelo de crédito inobilidrio custentdvel

TRIPS DA QUALIDADE DO CREDITO = andlise de risco de crédito + Comprovagio de Renda + avaliacio do inbvel

O ato de conceder o crédito é c'nde/ega’vel

A garantia pn'na}oa/ éa capaa'dade e a vontade de pagamento, O imovel & qarantia asgessoria

Agentes da sustentabilidade:

v Acdio Inteqrada das trés esferas de Governo — Unido, Etados e Manicipios + hiciatim Priada + Socledade em gem/




A curva do conhecimento
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0 mercado imobiliario brasileiro
. Passado conturbado

Fundacao Casa Popular

*BNH & Correcdo monetaria

* Hiperinflacdo & Estagnacao & Desemprego
*Saldos impagaveis (FCVS)

 Divida > garantias
slnadimpléncia fora do controle

» Subsidios as expensas do SFH

» Baixo investimento do poder publico
» Descompasso da inflagao x salarios

« Sem politica habitacional sustentavel
* Quase paralisia do crédito (déec 1990)

* Funding de recursos compulsorios



O DIVISOR DE AGUAS ENTRE O

PASSADO E O PRESENTE

PLANO DE EQUIVALENCIA SALARIAL - DESCASAMENTO REAJUSTE SALDO X PRESTACAO
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Trauma a ser superado: o medo do passado ainda esta presente na mente dos compradores de
imoveis

Necessidade de campanhas educativas esclarecendo as causas da ocorréncia dos ‘saldos impagaveis’
e demonstrando o novo comportamento e tendéncia dos contratos habitacionais

Viabilizar solucao negociada para os contratos desequilibrados, sem cobertura do FCVS. Ex.: adequar
o PL 207/94



VF= 5.000 OTN - Data: 11.06.90 - Taxa Juros: 10,5% - Prazo: 216 meses
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Sub-reajustes das prestacoes e a incapacidade de amortizar a
divida

SFH - REAJUSTE DE PRESTACOES PELA UPC x SUBSIDIOS O A maioria dos
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PRESTACAO - UPF

J  Areal causa da ‘explosao’ do saldo devedor

) Sub-reajustes das prestacdes, fazendo com que estas se situassem em patamar
inferior a 1/5 do seu valor inicial

(d  Subsidio ‘irracional’ — agravamento e ndo solucéo do problema




O acirramento da inadimpléncia no inicio da decada de 80

SBPE - NIVEL DE INADIMPLENCIA:

. MAIS DE 3 PRESTACOES EMATRASO

30

25
2
E 20
" 15
=

10

5

& hﬁﬁﬁﬁhﬁﬁ f“ﬁﬁﬁﬁﬁﬁ -::ﬁ? -a?u" tﬁ* ,ﬁ*
;1._

O Ainadimpléncia saiu do patamar histérico de abaixo de 5% para
romper a casa dos 30%




Modelo Stop and Go

EVOLUCAO DE FINANCIAMENTOS HABITACIONAIS POR ANO
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Atual mercado imobiliario brasileiro

-Presente promissor

*Estabilidade EconOmica * Foco na baixa renda
*Proibicao da Equivaléncia Salarial *Retomada dos investimentos publicos
*Avanc¢os no arcabouco juridico * Acao integrada do Governo Federal,

» Subsidios explicitos e progressivos EstadualcliiliEE

A * Funding de recursos compulsorios
* Regras de transparéncia

. Criac&o do Mcidades * Mercado de capitais em expansao
: « Convergéncia de interesses publicos
Conselho das Cidades e Privados (PMCMV)

*Plano Nacional Habitacéao



EVOLUGAO DA POLITICA HABITACIONAL

Modelo Atual: estabilidade econdmica
e carteira imobiliaria com pleno
equilibrio

Modelo Anterior; carteira imobiliaria
sem equilibrio econdmico-financeiro

* BNH — Banco Nacional de Habitacao
- Descompasso da inflagédo x salarios * Politica Nacional de Hritblta(;ao ©

Plano Nacional Habitacao
Descompasso entre Divida e

Garantias (FCVS) - saldos impagaveis * Prioridade para a baixa renda com

disponibilidade de subsidios

« Baixo investimento do poder publico

 Retomada dos investimentos publicos
* Auséncia de politica habitacional com o PAC e o Minha Casa Minha Vida

sustentavel : . :
 Forte articulacéo federativa

- Baixa disponibilidade de credito N o
(anos 90) « Expansao do mercado de capitais
- Falta de Planejamento « Convergéncia dos interesses publicos

e privados
» Disponibilidade de recursos

* Novo Marco Reqgulatorio
concentrada na alta renda 9

* Subsidio.explicito'e progee

» Baixa Articulacdo Federativa



DESTAQUE DO ATUAL MARCO REGULATORIO

Regime de alienacdo fiduciaria: Agilizou o processo de execucdo para
recuperacao do imovel passando de 282 dias (execucao hipotecaria) para 125 dias. Maior
efetividade na cobranca com maior indice de retorno ao pagamento passando de 75% para
92%.

Seguranca Juridica: Regulamentacéo da capitalizacdo mensal de juros (principal
geradora de discussoes judiciais) .

Regra do Incontroverso (mutuario com acéao judicial contra o agente financeiro é obrigado a
continuar pagando a parcela incontroversa.

Patrimonio de Afetacao: riena segregacao patrimonial do empreendimento,

com balanco apartado e ndo concorréncia com nenhuma outra divida, mesma as trabalhistas e
fiscais. Em caso de faléncia do empreendedor, a comissdo de compradores pode decidir o que

fazer com o empreendimento.

Transparéncia nos contratos: obrigatoriedade da informacéo do Custo
Efetivo Total (CET) nos contratos.

Regulacao das taxas e tarifas cobradas pelas Instituices Financeiras

Liberdade de Escolha da Seguradora..o.bancoéobrigade
minino duas seguradoras e o cliente podeyinclusive, escolher o




CICLO VIRTUOSO SUSTENTAVEL

Bons fundamentos da economia brasileira

Crescimento do nivel de emprego, de renda e de confianca dos
investidores e dos consumidores

Melhorias dos marcos regulatérios e mitigacao de riscos

Alocacéo de subsidios para complementar a capacidade de
pagamento da baixa renda, transformando caréncia por moradia
em demanda por imoével

Tendéncia de queda da taxa de juros no médio e longo prazo




mercado de crédito

Ciclo consistente de crescimento do credito:

Estabilidade econOmica

Elevacao da renda media

Aumento da formalizacao da méao de obra
Elevacao da bancarizacao (mobilidade social)

Baixa relacao Crédito/PIB em comparacdo com outros
paises




NOVO CICLO NA HABITACAO

QTDE DE UNIDADES HABITACIONAIS CAIXA + MERCADO - TOTAL

FINANCIAMENTO
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NOVO CICLO NA HABITACAO

Evolugéo do PIB Construgéo Civil = Var. % a.a
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| Faixas de renda atendidas com recursos do FGTS
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iInadimpléncia > 90 dias
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Perfil de Contratacdes - taxa de juros media
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PERFIL DA CONTRATAGCAO DE CREDITO HABITACIONAL DA CAIXA

LTV Média
71% 720 73% 4%
56% 68%
0]
62% 59% sa0s  69%
56% 66%
63% co0s 1%
57% 0
51%
45%
FGTS SBPE/CAIXA

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Média Diaria de Contratacao

m=  Milhares de Unidades
—0— R$ Milhdes




Boas perspectivas para o Credito imobiliario

V.

concessao de credito conservadora

Adocao do sistema de amortizacao constante

LTV média abaixo de 80%

Comprometimento de renda abaixo de 30%

Rigor na avaliacdo dos imoveis

. Modelos consistentes de analise de risco de

crédito e de risco operacional



Boas perspectivas para o Credito imobiliario

2. Importante movimento de ascensao social

. desde 2002...
... hunca foi tao alta a probabilidade de ascender
da classe C para a classe A

... hunca fol tao baixa a probabilidade de cair da
classe C para a classe E

reducao da

: recuperacao ~ :
desigualdade perac ascensao social

do
mercado

de
trabalho



Boas perspectivas para o Credito imobiliario

2. Importante movimento de ascensao social

Il. potencial de consumo da classe C em franca
expansao

mais ricos

< 10% mais ricos

> 50% mais pobres

T

R | éa
: gue tem um plano bem imagem mais préxima
e ek definido de ascencéo da sociedade
social para o futuro” oy brasileira

/1: thomas friedman em “o mundo é plano” fonte: fgv



MOBILIDADE SOCIAL

PIRAMIDE SOCIAL DO BRASIL

100
7,5% 10,8%
90
80 | A-C
S 46,2%
70 38,7%
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53,7% A-C

50 | 18.4% 64,5%

40

30

18,7% D-E

20 35,5%
10 16,8%

0-

2004 HOJE
CLASSES “A - B”—- RENDA ACIMA R$ 4.638,00

CLASSE “C” - RENDA ENTRE R$ 1.160,00 A R$ 4.638,09_ =
CLASSE “D” - RENDA ENTRERR$70T,00A R$ 1.160
Bl C/ ASSE ’




Boas perspectivas para o Credito imobiliario

3. governanca e maturidade do marco legal

V.

adocao do regime de alienacao fiduciaria
Instituicao do incontroverso
Instituicao do regime especial de tributacao

Implementacao de regras de transparéncia
(CET, Padronizacao tarifas operacionais,
Liberdade de escolha da seguradora, Juros
entre a assinatura e registro do contrato)

. Portabilidade?!



Novo ciclo: o virtuoso

- estratégias de mitigacao de risco

- subsidio complemento ao financiamento (FGTS)
- permite a aquisi¢cao de um imovel superior ao que a renda suportaria

- melhora substancialmente a garantia

- subsidio de equilibrio da taxa de juros (FGTS)

- subsidia parte do custo financeiro da operacao para o mutuario
* subsidio de equilibrio da taxa de juros (FGTS)

e fundo garantidor contra perda temporaria de renda
- instituido no Programa MCMYV, pode ser acionado sem burocracia

- cobre até 36 prestacoes no caso de perda de emprego ou de renda
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VF= 20.052,18 Data:21.03.2003 - Prazo: 240 meses - Tx. 8,16% a.a

e R
VIr da Prestacao (R$) - Ctr SACRE
225 - R$ 219,87
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i i i o
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Financiamentos Imobiliarios - Funding FGTS e SBPE

Quantidade de Unidades Financiadas

1.200.000

1.000.000 /u
800.000 '
600.000 G -

400.000 o——o—’o/

200.000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011~

Valor Financiado (R$ bi)

110,1

Fonte: ABECIP
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Relacao Crédito Habitacional e PIB - Internacional
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Crédito no Brasil
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m Saldo Total

2009 1,41 TrilhGes
2010 1,71 TrilhGes
Abr/2011 1,78 TrilhGes
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Expansdo mercado de Crédito Imobiliario no Brasil
versus Qualidade do Crédito Imobiliario:

Trade-off ou Condicao Necessaria para sustentabilidade?

11%

3,8% 4,1%

2,9%
2,1%
1,3% 1,4% 1,5% 1 7% I
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Fonte: ABECIP e BCB




MERCADO IMOBILIARIO BRASILEIRO SUSTENTAVEL

Crédito Imobiliario/PIB de
paises selecionados - %

CARACTERISTICAS DO MERCADO

75%

~ direcionado (Caderneta de Rt

-Baixa relacao crédito imobiliario/PIB

-Perfil conservador do cliente — aquisicdo para
moradia

-Baixa securitizacdo das carteiras de crédito
imobiliario
-Correspondentes imobiliarios sob controle

-Déficit habitacional e caréncia de unidade em
aproximadamente 27 milhdes até 2023

-Regulamentacéo do setor e controle pelo Banco
Central

-Marcos regulatorios robustos
-LTV das operacdes abaixo de 80%
-Processo de concessao de crédito adequado

-Utilizacao do Sistema de Amortizacéao
Constante (SAC)

- Quase a totalidade do funding-em

CA l Y




déficit habitacional brasileiro
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crescimento populacional brasileiro

1. Tdemanda por moradia nas cidades médias

i. déficit habitacional de 5,5 milh6es
- 4,6 milhdes na area urbana (83%)
I-} 4,1 milhdes: renda & US$ 1.050 (3sm)
ii. + de 3 milhoes em assentamentos precarios
iii. 11 milh6es de domicilios sem infra estrutura

iv. demanda futura por moradia: 1,5 milhao/ano



crescimento populacional brasileiro

2. déficit e potencial de consumo a satisfazer

I. regioes metropolitanas concentram:

68 milhoes de pessoas
37% da populacao
60% do pib

grande parte da pobreza urbana

Il. demanda por moradia das cidades medias



DEMANDA HABITACIONAL 2007-2023
26,9 MILHOES DE UNIDADES

Distribuicdo da Demanda Habitacional do Brasil até 2023 por Faixa de Renda — Mil Unidades

Acima de
R$ 4000,00

De R$ 2000,00
a R$ 4000,00

De R$ 1200,00
a R$ 2000,00

De R$ 600,00

a R$ 1200,00 10.108

Ateé
R$ 600,00

Atualmente o déficit habitacional no Brasil é estimado em 5,6 milhdes de unidades




Limitadores?!
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FGTS - PLANO PLURIANUAL DE CONTRATAGCOES

ORCAMENTO FGTS

PROGRAMAS
2012 22013 2014 2015

HABITACAO | HABITACAO | HABITACAO | HABITACAO

POPULAR POPULAR POPULAR POPULAR
HABITACAO 25.000.000 25.000.000 25.000.000 25.000.000
PRO-MORADIA 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
INFRAESTRUTURA URBANA 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000
TOTAL BRASIL 31.000.000 31.000.000 31.000.000 31.000.000
DESCONTO FINANCEIRO 4.465.000 4.465.000 4.465.000 4.465.000
TOTAL GERAL 35.465.000 35.465.000 35.465.000 35.465.000




Volume de subsidios aportados pelo FGTS

CCFGTS - SUBSIDIOS - COMPARATIVO 2003 A 2011

Valores em R$ Mil
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Ruptura do ciclo virtuoso ou Reinvencao do modelo? A incapacidade dos creditos
direcionados — caderneta de poupanca e FGTS — garantirem o atual ritmo de expansao do
crédito imobiliario € a ponta do iceberg ou uma ‘plataforma de langcamento?

CARTEIRA IMOBILIARIA - Projecées 622
(Em R$ Bilhdes ) _
I Funding Fundlng
C—JLimite de 65% para o Crédito Imobiliario FALTA DE TRABALHADOR
QUALIFICADO

—e— Crédito Imobiliario

360

ALTO CUSTO DA MAO DE
OBRA

300

LICENCIAMENTO AMBIENTAL

215

188
ALTO CUSTO DA MATERIA

PRIMA

s
gis i B

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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% de Utilizac&o dos Recursos
Fonte: Sondagem Industrial CNI — Confederagdo Nacional da Industria (Jyjho.ZOl-l)

e T

e

CAIX




Crédito Imobiliario: Ruptura ou Reinvencao?
» A incapacidade dos créditos direcionados — caderneta de poupanca e

FGTS — garantirem o atual ritmo de expansao do crédito imobiliario € a
ponta do iceberg ou uma ‘plataforma de langcamento?

» O credito imobiliario ja se tornou uma das principais ferramentas de
fidelizacao de clientes por parte das instituicdes financeiras

>0 déficit habitacional brasileiro ainda € por demais expressivo

»>A relacao Crédito Imobiliario / PIB ainda € muito baixa e sinaliza vasto
espaco para ampliacao do credito




FUNDING E SECURITIZACAO

Alternativas de produtos atrelados ao

crédito imobiliario:

Fundo Imobiliario: lastro em imoveis Desafios:

ou titulos de crédito de base

imobiliaria \/Taxa de Juros
LCI: emitido por bancos ou

companhias hipotecéarias com lastro \/Mercado

em financiamentos imobiliarios secu ndério
garantidos por alienacéo fiduciaria ou ) o

hipoteca Incipiente

LFI (covered bond) \/Indexador
CESSAO DE CARTEIRA: compatl'vel com a
transferéncia tanto do “Crédito .

Imobiliario”, quanto das eventuais _necesgdade dO
garantias existentes, facilitando a investidor
circulacao do crédito imobiliario

CRI: emitido por uma companhia de
securitizacdo com lastro em um fluxo
de recebiveis imobiliarios

representados pela CCl ( Cédula de_.» * : i CA \
74

dito Imobiliario




disponibilidade de funding estruturada
mix de funding que atende a meta desejada

funding: crédito Imobiliario

|||||||||||||| O\o ||||||||||
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dez/2010
fev/2011
abr/2011
jun/2011
ago/2011
out/2011
dez/2011
fev/2012
abr/2012
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disponibilidade de funding estruturada
mix de funding que atende a meta desejada

dez/2010

—

fev/201
abr/2011

W% Poupanca

nao implica,
necessariamente,

jun/2011

funding: crédito Imobiliario

ago/2011

elevacao de preco Precos

out/2011

pode implicar
na alteracao de

ez/2011
fev/20
abr/26
jun/2012
go/2012
ut/2012
z/2012



— Cenario 1

SBPE

Analise Crédito Imobiliario

(Composicéo do Funding)

Mix Funding: Crédito Imobilidrio SBPE
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* As operacdes de Crédito Imobili

precificadas com custo de Poupanca.

» Considerando o cenario apresentado sera

tilizar um mix entre poupanca

7

necessario u

(88%) e LCI (12%).




Analise Crédito Imobiliario SBPE — Cenario 1
(Impacto no preco)

Funding 88% poupanca - 12% LH/LCI

Pacote Basico 0,91% 180 8,20% 0,97% 0,66% 8,79%

Pacote Basico 0,91% 180 9,50% 1,66% 1,35% 10,10%

Pacote Basico 3,41% 180 10,50% 1,80% 1,49% 11,12%




Analise Crédito Imobiliario SBPE — Cenario 2
(Composicao do Funding)

Mix Funding: Crédito Imobiliario SBPE
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* As operacdes de Crédito Imobiliario sdo
precificadas com custo de Poupanca.

» Considerando o cenario apresentado sera
necessario utilizar um mix entre poupanca
(96%) e LCI (4%).




Analise Crédito Imobiliario SBPE — Cenéario 2
(Impacto no preco)

Funding 96% poupanca - 4% LH/LCI

Pacote Basico 0,91% 180 8,20% 0,98% 0,72% 8,69%

Pacote Basico 0,91% 180 9,50% 1,66% 1,40% 9,99%

Pacote Béasico 3,41% 180 10,50% 1,80% 1,54% 11,01%




Analise Crédito Imobiliario SBPE — Cenario 3
(Composicao do Funding)

Mix Funding: Crédito Imobiliario SBPE
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* As operacdes de Crédito Imobiliario sdo
precificadas com custo de Poupanca.

» Considerando o cenario apresentado sera

necessario utilizar um mix entre poupanca (97%) e
LCI (3%).




Analise Crédito Imobiliario SBPE — Cenéario 3
(Impacto no preco)

Funding 97% poupanca - 3% LH/LCI

Pacote Basico 0,91% 180 8,20% 0,98% 0,72% 8,68%

Pacote Basico 0,91% 180 9,50% 1,66% 1,41% 9,98%

Pacote Basico 3,41% 180 10,50% 1,80% 1,55% 11,00%




Governanca em tempos de bonanca

“Um economista observa as crises do mesmo modo como um meédico

observa as patologias; em ambos 0s casos, aprende-se muito sobre o
funcionamento normal das coisas examinando o que acontece quando
estas nao estao funcionando normalmente.”

(Joseph E. Estiglitz)




Qualidade da originacao do crédito imobiliario — alguns aspectos para
reflexéo

»Correspondente Imobiliario
»Braco operacional e/ou ampliacdo da Rede de negdcios
»Nao concessor de crédito (decisao de conceder € atividade indelegavel)

»Instrumento de melhoria de processo e redutor de custos, sem perda de qualidade

»Loan-To-Value (LTV)
»Riscos de ‘guerra concorrencial’ via elevacédo da LTV
»Habitac&o de mercado: se justifica LTV superior a 80%?

»Habitacdo de Interesse Social: financiar 100% do valor do imével ou criar o habito
da poupanca prévia?

»Securitizacao de crédito imobiliario

»Retencao de parte do risco por parte do originador




Qualidade da originacao do crédito imobiliario — alguns aspectos para
reflexéo

»Modelo de avaliacdo de imoveis
»Engenharia propria x Engenharia terceirizada
»Corretores de imoveis
»Metodologias alternativas — IPTU, Cartorios etc.
»Regulacao da atividade de avaliadores de imdveis para fins de financiamento

>Indice de Valorizacdo de Imdveis

»Refinanciamento (s) do imoével

» Criatividade versus Irracionalidade

»Analise de risco do tomador
» 0O imovel deve ser visto como ‘garantia acessoria’

» A ‘garantia real’ é a capacidade de pagamento do tomador e seu habito.de

COMpPromissos — -
CAIX




Avancos e obstaculos

»>Alienacao Fiduciaria

»No Brasil conseguimos transformar a mais universal das garantias reais — Hipoteca
— em ‘garantia irreal’ — A alienacéo fiduciaria esta devidamente blindada contra esse
risco? O que é preciso fazer para que nosso tradicional modelo legal de protecéo
aos maus pagadores ndo contamine a Alienacao Fiduciaria?

»Patrimonio de Afetacao

»Por que este importante instrumento de mitigacao de riscos para os compradores
de Imével na Planta e para os financiadores ainda ndo conseguiu ter efetividade?

»Concentracao do 6nus da matricula

»Como tirar esta idéia do papel e transforma-la em realidade?

»Arcabouco legal do credito imobiliario

> O credito imobiliario € regido por um emaranhado de leis e normas, as vezes até
mesmo conflitante entre si, além de ser impactado por leis do inicio do século
passado, fazendo com que o risco juridico seja um dos principais componentes do
custo. Quais 0s caminhos para romper com o passado e construir um modelo
compativel com as melhores experiéncias internacionais?

T CAIX




RISCO DE CREDITO

PESSOA FISICA E JURIDICA

m



Politicas da Caixa

= De Creédito: estabelece principios, diretrizes, procedimentos
e responsabilidades norteadores da gestdao do risco de
crédito;

* De Risco: estabelece principios, diretrizes, procedimentos e
responsabilidades norteadores da gestao de riscos na
CAIXA;

» De Risco de Credito - Tomador/Operacao: estabelece
principios, premissas e valores norteadores de avaliacao do
risco de crédito do tomador/operacédo, de acordo com as
estratégias da CAIXA, legislacdo vigente e boas praticas de
governanca corporativa.




Risco de Crédito

Os modelos podem ser compostos por modulos, conforme o
tipo, segmento e porte de faturamento/renda:

= Escoragem (modelo de entrada ou de comportamento);

» Cadastral;

= Econdmico-financeiro (faturamento/renda e indicadores
PJ);

* Fluxo de caixa;

= Gestao;

= QOrganizacional;

= Limites de crédito;

= Grupo econdémico/conglomerado;

= Dados do Financiamento: Quota ou valor do
financiamento.




Risco de Crédito — Pessoa Fisica

Metodologia de Avaliacao para Financiamento

de Pessoa Fisica

Preenchimento da
Ficha Cadastral de

Analise

* Dados demograficos

* Dados Econémico-
financeiros

* Proposta de financiamento
habitacional (incluindo a
quota e o prazo do
financiamento)

Avaliacao de
Risco no Sistema

de Risco de
Crédito

* Avaliacéo de Credit Scoring
* Fluxo de econdmico-
financeiro por grupo de
participantes: definicdo da
capacidade de pagamento
mensal

* Avaliacéo Cadastral:
verificagdo das restricOes
cadastrais internas e

externas

Resultado da
avaliacdo de risco

de crédito

* Rating (considerando-se
guota e prazo do
financiamento)

* Capacidade de pagamento
mensal maxima para o grupo
de participantes




Risco de Crédito — Pessoa Juridica

Fluxo do
processo

Avaliagao do
R Projeto

(viabilidade
economico-
financeira)

Analise de viabilidade
técnica do
empreendimento

Analise Juridica




COMPROVACAO
DE
RENDA

m



Renda

= Critérios utilizados para apuracao da renda do
tomador

v Valor dos rendimentos (valores de renda bruta e renda
liquida): e verificada a compatibilidade entre o valor da
prestacao a ser assumida versus a renda bruta e liquida
do proponente ao credito, aprovando-se capacidade de
pagamento mensal proporcional a renda bruta e liquida;

v Tipo de Renda: formal (comprovada), informal (ndo
comprovada);

v Fonte pagadora da renda formal (PJ/PF): utilizada para
Identificar a origem pagadora dos rendimentos;

c————




Renda

v’ Atividade (assalariado, aposentado, SOCioS
empresariais, autoemprego, aplicacoes financeiras):
Identificada a atividade econOmica para determinacao
da capacidade de pagamento mensal,

v' Comprovacao de renda: sao identificados os
documentos de comprovacao de rendimentos e
enguadramentos nos parametros em que cada
documento de comprovacao pode ser aceito.

" CAIXA




Renda

= Renda Bruta x Renda Liquida

v' A capacidade de pagamento mensal calculada pelo
Sistema de Mensuracéo de Risco de Crédito considera
a diferenca percentual entre a renda bruta e a renda
liquida. Deste modo, diferencas muito grandes entre os
rendimentos brutos e liguidos impactam no valor
disponibilizado de crédito

T cAIXA



Renda

= Renda Individual Xx Renda do Grupo Familiar x Renda
dos Tomadores

v A capacidade de pagamento mensal bruta para o
financiamento habitacional é definida pela renda dos
tomadores de credito (considerando as premissas
anteriores);

v' Sao impactados na capacidade de pagamento mensal
bruta os compromissos financeiros e as despesas de
todo o grupo familiar, a fim de definir a margem liquida
maxima disponivel para a operacao pretendida.

w




Renda

= Endividamento Total

v' Na determinacéo da capacidade de pagamento mensal,
sao identificados os comprometimentos do cliente na
CAIXA e nas demais instituicoes financeiras (a exemplo
de empréstimos, financiamentos, planos de
saude, previdéncia, etc). Esses compromissos impactam
diretamente na margem disponivel calculada.

T cAIXA




Renda

= |Informacdes (dados) sobre o comprometimento de renda
nas safras a partir de 2008

Evolucdo Mensal - Jan/08 a Jul/11
Média Acumulada =25,57%
= 26,50
=
S 26,00 -
=
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=
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D:/—\
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Renda

= Avaliacao de riscos conforme o comprometimento
de renda

v O resultado global da avaliacdo de risco de crédito
habitacional considera 4 modulos basicos:

Mddulo
hodelo

Escoragem
Avaliagdo de Risco de Tomador Avaliagdo Cadastral
de Crédito Pessoa Fisica —
Habitacional

| Despesas
Fluxo financeiro




Renda

= Avaliacao de riscos conforme o comprometimento
de renda

v Desta forma, 3 resultados sao necessarios para a
aprovacao da avaliacao habitacional:

- aprovacao no modelo de escore

- capacidade de pagamento suficiente para a operacao
pretendida (renda x despesas x fluxo financeiro)

- aprovacao na analise cadastral

" CAIXA




Renda

= Avaliacao de riscos conforme LTVs observados

- A cota de financiamento (Loan to Value) € uma das
dimensoes de risco de crédito considerada para
classificacao da operacao, ou seja, para atibuicao do
rating.




Gestao de Riscos
Operacionais no Creédito
Imobiliario

m



Conceito

Possibilidade de ocorréncia de perdas resultantes de falha,
deficiéncia ou inadequacéo de processos internos, pessoas e
sistemas, ou de eventos externos.

Ele inclui o risco legal associado a inadequacao ou deficiéncia de
contratos firmados pela instituicao, bem como a sancdes em razao de
descumprimento de dispositivos legais e a indenizacfes por danos a
terceiros decorrentes das atividades desenvolvidas pela instituicao.

Res. CMN
3.380/06




Estrutura de Gerenciamento de Risco
Operacional

Ambiente Adequado de Gerenciamento

v' Patrocinio da alta Administragao
v Politicas e Normas
v Auditoria

Processos de Gerenciamento

. . Controlar/

Divulgacao

v" Informacgoes ao Mercado
= Nivel de Exposicao
= Praticas de Gestao




Identificacéo de Risco Operacional

EVENTOS DE PERDA

Descumprimento Legal

Falhas em Sistemas

1 |
1 1
| CONSEQUENCIAS :
: Fraude Interna |

icaca 1
! Roubo de Ativos ,:phc?.:;jazde |
1 CAUSAS enalidades |
: Fraude Externa I
! Processos = - Danos a Ativos Custos Legais e !
| Internos Execug¢do, Cumprimento Indenizagdes 1
1 de Prazos e Ger. de !
! Atividades . L :
1 — - Perda de Recursos Ajustes Contabeis !
| Pessoas Préticas Relativas a 1
1 Clientes, Produtos e |
1 Servigos 5 1
1 2 - Compe.ns?gf) ese Custos ndo Previstos 1
" Demandas Trabalhistas e Restituicoes I
I Sistemas Seguranga no Local de 1
1 Trabalho . . 1
I Perda de Receitas Perdas Variadas I
| Eventos 3 1
" Externos Danos a Ativos Fisicos |
I Perdas de Negdcios e Outras 1
1 . Contratos 1
I Interrupgdo dos 1
1 Negdcios 1
I Multas por |
1 1
1 |
1 I
1 |

T EAIXA




Eventos de Perda no Crédito Imobiliario PF

« Elaboracao de cadastros e dossiés de crédito
— Falha na conferéncia das informacdes dos proponentes
— Falha na verificacao documental
— Falha na elaboracao e guarda dos dossiés
— Irregularidades nas certiddes dos compradores, vendedores e/ou
imovel
— Extravio de documentos

« Avaliacado e Concessao de Crédito

— Falha na aceitacéo da garantia

— Financiamento de bem nao previsto

— Fraude por acesso nao autorizado a sistemas
— Falha na guarda das garantias das opera(;oes
— Falha na gestéo de contratos




Eventos de Perda no Crédito Imobiliario PF

« Manutencao do crédito
— Falha na entrega de boletos
— Cobranca indevida
— Incluséo indevida ou n&o exclusao de cadastros restritivos

— Falha na liberacao da garantia no prazo legal de 30 dias

« Acompanhamento das operacodes
Falha no ateste de faturas e notas fiscais




Eventos de Perda no Crédito Imobiliario
 Risco de Fraude Interna

— Aceitacao de garantias falsas
— Dilapidacéo dolosa de ativos financeiros
— Fraude em operacoes
— Fraude por acesso nao autorizado a sistemas / contas
— Sabotagem logica
* Risco de Fraude Externa
— Fraude documental
— Violacao por Hacker/Cracker
— Sabotagem externa
* Risco de Demandas Trabalhistas
— Ambiente de trabalho em desacordo com a legislacao
— Assédio moral
— Falha na legislacao trabalhista
— Falha na gestéo dos c




Eventos de Perda no Crédito Imobiliario

* Risco de Praticas Inadequadas
— Cobranca indevida de financiamentos
— Inclusao indevida ou nao excluséo nos cadastros restritivos
— Venda casada

* Risco de Falhas na Execucao, Cumprimento de Prazos e Gerenciamento
de Atividades

— Descumprimento de contratos
— Deixar de fornecer ao cliente documentos legalmente exigiveis

— Falha no repasse de informacoes referentes a lavagem de dinheiro
— Fornecer documento legalmente exigivel com erro

— Descumprimento de leis

— Descumprimento de ordens/sentencas judiciais

— Erro de contabilizacao
— Falha no cadastro

— Falha na documentacao
— Interrupcéo na prestacao de servicos terceiri

Rotatividade dos empregade — -
alta de trein CA X \




Eventos de Perda no Crédito Imobiliario

* Risco de eventos que acarretam Interrupcao das Atividades
— Greve de empregados ou terceirizados
— Falha no fornecimento de energia elétrica
— Alagamento de dependéncias
— Falha em telecomunicacoes

» Risco de Tecnologia da Informacéo

— Falha de hardware

— Falha na rede

— Plano de contingéncia inexistente ou desatualizado

— Reprocessamento de movimentos

— Atraso no atendimento das manutencoes de sistemas
— Falha de interface
— Falha nos procedimentos de b




Acodes de Mitigacéao

« Confeccao de cadastro

— Orientar e treinar os empregados responsaveis pela recepcao e analise
da documentacao apresentada

— Conferir os dados cadastrais por outro empregado
— Manter os dados cadastrais atualizados

— Identificar com seguranca os representantes legais de Pessoa Juridica
declarados nos documentos constitutivos/contrato social, bem como nas
possiveis alteracdes cadastrais/contratuais

— Consultar e confirmar a regularidade fiscal da entidade quando for o
caso junto aos 0rgaos responsaveis

— Atentar para movimentac0Oes realizadas por procuradores sem
conhecimento do titular da conta/representante legal — mudanca do
mandato eletivo

» Dossiés
— Conferir a documentacao apresentada pela tomadora do crédito,

inclusive dos socios-proprietarios —
CAIX
R \

— Imprimir as certiddes de regularidadesfi




Acoes de Mitigacao

« Acompanhamento das operacoes

— Atentar para movimentacoes realizadas por procuradores sem
conhecimento do titular da conta

— Verificar e confirmar os poderes outorgados aos titulares, substitutos,
representantes e procuradores

— Verificar pendéncias contabeis
— Atentar para as informacodes de avaliacao de risco de credito
» Concessao de Crédito

— Segregar as funcdes atribuidas aos responsaveis pelo processo de
analise, execucao, autorizacdo, contabilizacao e controle

— Verificar a origem dos recursos utilizados para pagamentos,
amortizacdes e liquidacOes antecipadas de empréstimos




Transparéncia e simplicidade
Transformar relacao
Credor x Devedor
em

Credor + Devedor

m



| — Menos ingeréncia x Mais transparéncia

Custo Efetivo Total - CET

Regulamentacao das taxas devidas

Liberdade de escolha da seguradora (seguro habitacional)
Seguros obrigatorios e Apolice-Padrao

‘Venda Casada’

Padronizacao de contratos

Planilha de evolucéo completa da divida como anexo do contrato

vV V V VYV V V V V

Taxa de juros regulada pelo mercado
v'’Acompanhamento sem engessamento
v'Nao confundir usura com capitalizacao de juros

v'Exemplo comunidade européia: Definicdo de um percentual maximo em
relacdo ao C.E.T. médio do mercado




| — Menos ingeréncia x Mais transparéncia
>
>
>

Sistemas de amortizacao
Definicao objetiva das regras relativas ao pré-pagamento

Clareza das regras para execucao e realizacao das garantias nos casos de
default do contrato

Critérios padronizados para calculos dos encargos moratorios
Juros na fase de construcéo do imovel (juros no pé)
Artigo 53 do CDC
v'Alienacao Fiduciaria — nos casos de consolidacéo da propriedade

v'Devolucao de ‘juros proporcionais’ nas antecipagdes de pagamento e pré-
pagamentos

Responsabilidade pelo IPTU — Alienacao Fiduciaria

‘Cremar Esqueletos’ — evitar contaminacdes e mitigar o risco do passado ser
mais incerto do que o futuro




Il - Regulacao dos direitos e deveres de todas as partes —respeito ao
contrato

» Nao protecao aos maus pagadores
v'Elevacéo do risco de perda de capital
v'Onera custo do capital
v'Quem paga essa conta € o bom pagador

» Nao criar obstaculos a realizacao da garantia nos casos de default do
contrato

» Cadastro Negativo & Cadastro Positivo




Il — Melhorias / avan¢cos nos processos e nos modelos operacionais

» Projeto ‘Papel Zero’
v'Escritura eletrbnica
v'Assinatura digital certificada
v'Portal dos Cartorios

v'Concentracao do 6nus da matricula

> Indice de Referéncia de VariacGes de Precos de Imodveis Residenciais do
Brasil - “IPIRB”

» Seguro de crédito — LTV > 80%







CREDITO IMOBILIARIO -"PARCERIA COM PARCEIROS”

Objetivos da Parceria:

O Aproximar os locais de realizacdo de negdcios com o local de concessdo do financiamento, sendo
qgue a meta final é construir um modelo similar ao verificado com os financiamentos de veiculos, ou
seja, o cliente adquire o imdvel e, ao mesmo tempo, obtém o financiamento;

O Disponibilizar linhas de crédito 24 horas por dia e 7 dias por semana;

O Iniciar o relacionamento com o pretendente ao financiamento desde o primeiro contato deste
com nossa Rede de Parceiros;

O Transferir 100% das atividades operacionais relacionadas ao crédito imobilidrio, liberando os
pontos de venda para cuidar exclusivamente da captacao de negdcios;

O Agilizar e melhorar de forma significativa a qualidade do atendimento aos clientes;

® Guardar, em ambiente externo, os processos fisicos, enviando a CAIXA apenas os dossiés
eletronicos;

O Criar condicbes que favorecam e agilizem a implementacio de solucdes digitais - assinatura
digital certificada, escritura eletronica, portal dos cartérios e troca eletrbnica de
arquivos/documentos, ou seja, dar efetividade ao projeto ‘Papel Zero’;

@) Reducao de custos operacionais.

L
GOVERNO FEDERAL




CREDITO IMOBILIARIO -"PARCERIA COM PARCEIROS"”

Originadores de Crédito
» Foco prioritario no financiamento a producao de imdveis novos
» Parceria com grandes e médias construtoras, inclusive com prestacao de servicos
> Captura dos negdcios a partir do lancamento dos empreendimentos

» Estudo de viabilidade de empreendimentos, consultoria e planejamento de
marketing

> Anélise do crédito prévio a comercializacdo do imovel e formacao do behave do
cliente na fase de producao e fidelizacdo a partir da aprovacao do crédito, na
compra e venda

> Emissdo de Carta de Crédito
» Cadastramento e anélise de demanda e secretaria de vendas(plantdes de venda)
> ‘Gerenciamento’ da carteira de clientes da construtora

> Assessoria e suporte aos Correspondentes Imobilidrios nao vinculados aos
Parceiros

GOVERNO FEDERAL




CREDITO IMOBILIARIO -"PARCERIA COM PARCEIROS"”

O Originadores de Crédito

» Back Office completo das operacdes originadas no préprio Parceiro, inclusive com
digitalizacao e guarda dos processos fisicos

> Homologacao das operacbes originadas nos correspondentes imobiliarios nao
vinculados aos Parceiros

> Apoio na formalizacdo / back office de operacGes originadas na Rede
> Administracdo de Carteira de Recebiveis / Securitizacdo

> Acompanhar e controlar as operacdes originadas com base em SPE e Patrimonio de
Afetacao

> Certificacdo e gestao de CCl / CRI - Agente Garantidor

» Venda de pacote de produtos e servicos

T CAIX




CREDITO IMOBILIARIO -"PARCERIA COM PARCEIROS"”

O Holding’ de Imobiliarias
» Foco prioritario no financiamento de imdveis usados e novos, no varejo
> Captura do negdcio a partir do momento em que o proprietario o coloca a venda
> Criacdo de ‘banco de imdveis’ — avaliados e com analise da regularidade juridica
> Prestacao de servicos aos compradores
» Assessoria e promocao de crédito imobiliario

> Emissdo de Carta de Crédito

T CAIX




CREDITO IMOBILIARIO -"PARCERIA COM PARCEIROS"”

O Holding’ de Imobiliarias
» Assessoria e suporte aos Correspondentes Imobiliarios nao vinculados aos Parceiros

» Back Office completo das operagdes originadas no préprio Parceiro, inclusive com
digitalizacao e guarda dos processos fisicos

>Homo|ogag§o das operagdOes originadas nos correspondentes imobiliarios nao
vinculados aos Parceiros

> Apoio na formalizacdo / back office de operacbes originadas na Rede
> Parcerias com Cartdrios e Despachantes

> Venda de pacote de produtos e servicos

T CAIX




Modelo de negocios originacao credito
imobiliario em Canais Parceiros

Produto-Cliente-Canal

Conformidade Proativa Maior conveniéncia

Sistemas disponiveis

todos os dias da
semana

Carteira qualificada

Crédito

Imobiliario

Agilidade

Comprae Crédito no
mesmo ambiente

I_mqbllllarla vep(;:l_? Contratacao
Imove 30 QF?I Ito possivel em ate
para aaquiri-lo, 48 horas
tambem



PROCESSO
INFORMACAO
NEGOCIACAO E

VENDA

PROCESSO
FINANCIAMENTO
CAIXA

PROCESSO
INCLUSAO DADOS
AVALIACAO

CLIENTE

PROCESSO
MONTAGEM DOSSIE

Realiza a Venda

Simulador e

Internet CAIXA

Pesquisa
Cadastral

/f .

Acessa 0 sistema
de corporativo CAIXA

Cadastro Avaliacao
(provisério) Crédito

Monta Dossié Fisico
(digitalizacéo)

!

PROCESSO
VERIFICACAO
PREVIA DA
CONFORMIDADE

Gera Minuta
Contratual

Qutros
Negocios

CORRESPONDENTE:
CLIENTE!

CORRESPONDENTE:!
CLIENTE!

CORRESPONDENTE:!

CORRESPONDENTE:!

> Conformidade >

Disponibiliza Minuta para
assinatura na Agencia

CENTRALIZADORA!
PV

PROCESSO
REGISTRO DO
CONTRATO

PROCESSO
LIBERACAO $ E
ARQUIVAMENTO

Encaminha Cartério

Retorna o Contrato Registrado ao PV

A, N N 0 NP2 NP ZN

CORRESPONDENTE
CLIENTE

Liberao rec

PV
CENTRALIZADORA







Modelo de Kindleberger

Choque Exégeno As estruturas de débito sdo as causadoras das Setor Bancario:
(ex.: inovac&o) dificuldades financeiras, especialmente as dividas alimenta o boom
contraidas para financiar a aquisi¢cao de ativos com credito
l especulativos para posterior revenda. l
Sistema Mudancga nas Recuperacéo dos Possibilidade de
T Terea Tl T oportunidades de |—— investimentose | —» surgimento de
lucro dos setores da producéo um boom
Inicio de um ciclo crescente de especulacédo: euforia l
: ___________________________________________________ I
1
Novas empresas e : Novas empresas Aumento dos I
particulares «+—— einvestidores sdo | «—— recos « | Aumentoda :
+ conservadores | |atraidos ao mercado| pree demanda efetiva !
1
. : |
l mania : aparece o overtrading T l
(irracional) « _ _ _ LI T______. :
Formac3o de Insiders realizam Corrida por Especuladores com
uma bgolha — lucros e “zeram” | —» ‘liquidez”: queda | —— dificuldades de
suas posicoes dos precos pagar suas dividas

Atenuantes do panico:

a) Precos caem tanto que os agentes mantém parte Crise de Cri
de suas riquezas em ativos menos liquidos. Confianca: rise

b) Estabelecimento de um “circuit breaker”. panico Sinal: falencias
anticiclica no mercad




Estamos construindo uma bolha?

1° imovel Baixa relacéao CI/PIB

=

Argumentos pro

= Para morar e n&o Recuperagéo dos Super e n3o sub-prime |
. para investir ' valores ' -
anti-bolhas
Um olhar para o passado: existem bolhas e bolhas l

Sy A PP S
:
. 1
. Excesso de crédito e , |
Super-valorizagéo facilidades — EMGEA <—— Ativos podres (PES) :
|
1
1

A diferenca é a dimenséo do estrago i
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Diretor de Habitacéo
Vice-Presidéncia de Governo e Habitacao
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