
0

500

1000

1967 1971 1975 1979 1983 1987 1991 1995 1999 2003 2007 2011 2015 2019

CRIAÇÃO E CONSOLIDAÇÃO DO SFH DESESTRUTURAÇÃO SFH
Problemas macroeconômicos e fragilidades
Inadimplência e esvaziamento dos fundos

Dificuldades na excussão de garantias

CRIAÇÃO DO SFI
Créditos Imobiliários securitizados
Alienação fiduciária PM

CM
V

ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA (AF) ASSUMIU PAPEL FUNDAMENTAL NO DESENVOLVIMENTO RECENTE DO MERCADO IMOBILIÁRIO BRASILEIRO

ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA (AF) É MECANISMO DE GARANTIA INDISPENSÁVEL À CONTINUIDADE DO CRESCIMENTO DO SEGMENTO IMOBILIÁRIO E SEUS INÚMEROS BENEFÍCIOS 1

NA AF, A GARANTIA PARA CONCESSÃO DO 
FINANCIAMENTO IMOBILIÁRIO É O PRÓPRIO IMÓVEL3

GARANTIA
TRANSFERÊNCIA 

PROPRIEDADE

CREDOR
(FIDUCIÁRIO)

DEVEDOR
(FIDUCIANTE)

IMÓVEL

CRÉDITO IMOBILIÁRIO

POSSE 
ATÉ A QUITAÇÃO 

DA DÍVIDA

PROPRIEDADE 
RESOLÚVEL

A TRANSFERÊNCIA DA PROPRIEDADE DO IMÓVEL 
PROPORCIONA SEGURANÇA JURÍDICA AO MECANISMO

1

2

É FUNDAMENTAL QUE ERROS DO PASSADO NÃO SE REPITAM....
...PARA QUE SEJAM PRESERVADOS O EFEITO 
POSITIVO DA QUEDA DA TAXA DE JUROS E AUMENTO 
DO PRAZO DO FINANCIAMENTO IMOBILIÁRIO...
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7,2%

1.1 1.2

Maior segurança jurídica 
e redução de risco de 
crédito aos investidores

Estímulo ao investimento 
e maior concessão de 
crédito imobiliário

Redução de taxas, 
aumento de prazo

Redução de 
inadimplência

CICLO 
VIRTUOSO 

PARA O 
MERCADO

SEGURANÇA JURÍDICA DA AF FUNCIONA 
COMO ESTÍMULO À CELEBRAÇÃO DE NEGÓCIOS5

O MERCADO IMOBILIÁRIO É FUNDAMENTAL PARA O 
DESENVOLVIMENTO ECONÔMICO E SOCIAL DO PAÍS

AF: SIMPLIFICAÇÃO DA 
EXCUSSÃO DA GARANTIA

FONTE: FIPEFONTE: ABECIP E BACEN

DÍVIDA LEILÃO

CREDOR

DEVEDOR
Se houver saldo, é 
devolvido ao devedor

Mesmo se o valor 
leiloado for inferior ao 
da dívida, há quitação

MODELO É DESENHADO COM BASE NA SOLIDEZ E CONFIABILIDADE 
DA GARANTIA, E FORNECE BENEFÍCIOS A TODOS OS ENVOLVIDOS4

Se o empréstimo não for 
pago, credor pode leiloar o 
imóvel extrajudicialmente

AF PROPORCIONA REDUÇÃO DE BUROCRACIA E CELERIDADE 
NA RECUPERAÇÃO DO CRÉDITO EM CASO DE INADIMPLÊNCIA

Risco do valor do imóvel 
fica com o credor

Leilões públicos, 
valor do imóvel em 

condições de mercado

(lance mínimo 1º leilão 
igual ou maior ao valor do 
imóvel no contrato de AF)

11,20%

1,70%

2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

FONTE: ABECIP/FIABCI E BACEN

... E A REDUÇÃO DA INADIMPLÊNCIA 
DOS FINANCIAMENTOS IMOBILIÁRIOS1.3

CONTRATOS COM MAIS DE 90 DIAS EM ATRASONÚMERO DE UNIDADES HABITACIONAIS FINANCIADAS (MIL UNIDADES)

65

85
2017

2018

PANORAMA DO MERCADO IMOBILIÁRIO REFLETE A REDUÇÃO DO RISCO DE CRÉDITO E 
MAIOR SEGURANÇA JURÍDICA PROPORCIONADOS PELA ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA

9,4m²
(2005)

19,3m²
(2020)

MODELO REDUZIU A PARCELA MENSAL E 
AUMENTOU A ACESSIBILIDADE À MORADIA 
PRÓPRIA...

Índice revela 
quantos metros 
quadrados podem 
ser financiados 
com alocação de 
30% da renda 
domiciliar mensal

ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA SUBSTITUIU 
A HIPOTECA COM VANTAGENS...

AF

93,2%

Total de imóveis financiados 
anualmente segundo modalidade de 
garantia  (média 2018, 2019 e 2020)

HIPOTECA

2.42.1
... CONTRIBUINDO PARA O 
CRESCIMENTO HISTÓRICO DO 
CRÉDITO IMOBILIÁRIO

2.5

1,50%

10%

2003 2018

EVOLUÇÃO EM RELAÇÃO AO PIB

FONTE: FIPE FONTE: BACENFONTE: FIPE

R$ 163 bilhões
arrecadados em tributos 
por toda a cadeia

O MCMV teve participação fundamental 
no mercado imobiliário nos últimos anos

entre 2009 
e 2018

+4 milhões
Unidades entregues

16 milhões
de pessoas beneficiadas

Lançamentos, em milhares de unidades
108

82

69

78
2017

2018
Vendas, em milhares de unidades

110
104

MCMV TotalContratos de 
financiamento com AF

.... TORNANDO-SE VITAL PARA A IMPLANTAÇÃO DO PROGRAMA 
HABITACIONAL MINHA CASA MINHA VIDA...2.2

PMCMV

... E GERANDO EMPREGOS2.3
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MILHÕES DE EMPREGOS, 
CONSTRUÇÃO CIVIL
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SUCESSO DA ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA E O FUTURO DO MERCADO ESTÃO EM RISCO PELO ENTENDIMENTO 
EQUIVOCADO DA POSSIBILIDADE DE DESFAZIMENTO COM RESTITUIÇÃO DE VALORES (ART. 53 DO CDC)

EQUILÍBRIO DO MECANISMO RESIDE NA RESTITUIÇÃO DO 
VALOR DA DÍVIDA ATRAVÉS DO LEILÃO DA GARANTIA7

PARALELO: ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA DE VEÍCULO

VENDA AF

LEILÃO

DEVOLUÇÃO

DEVEDOR DEVE RESTITUIR INTEGRALMENTE A QUANTIA TOMADA POR EMPRÉSTIMO

HAVENDO DEVOLUÇÃO DAS QUANTIAS PAGAS, LEVA-SE AO ABSURDO DE ADMITIR 
QUE O DEVEDOR TERIA O DIREITO DE UTILIZAR-SE DO BEM SEM NADA PAGAR

O CONTRATO DE FINANCIAMENTO SE SOBREPÕE À PROMESSA DE COMPRA E 
VENDA. O OBJETO DO CONTRATO – MÚTUO – É O DINHEIRO, E NÃO O IMÓVEL

A RECOMPOSIÇÃO PATRIMONIAL DO CREDOR SE DÁ MEDIANTE O 
PAGAMENTO EM DINHEIRO, VIA LEILÃO DO BEM DADO COMO GARANTIA

Elevação da 
percepção de 

risco sistêmico 
ao credor

Encarecimento 
do crédito

Redução
do risco

ao devedor

Prejuízo
ao acesso
à moradia 

própriaEnfraquecimento 
da garantia

Incentivo à 
litigiosidade

Cancelamento 
dos contratos

Dificuldade 
na compra
e venda de 

imóveis

ESVAZIAMENTO DA GARANTIA DESEQUILIBRA O MECANISMO E PREJUDICA A POPULAÇÃO

PROTEÇÃO DOS MUTUÁRIOS EM NOME DE UMA JUSTIÇA SOCIAL OU DISTRIBUTIVA É ENGANOSA9

LEI DA AF, ESPECIAL E POSTERIOR, DEVE SE SOBREPOR AO CDC6

AF

CDC
NORMA ESPECIAL 

PREVALECE SOBRE GERAL

LEI Nº 9.514/1997 LEI Nº 8.078/1990

1990 1997

CDC AF

NORMA POSTERIOR 
DERROGA ANTERIOR

DECISÕES A FAVOR DA PREVALÊNCIA DO ART. 53 DO CDC SOBRE 
A LEI ESPECIAL DA AF SÃO EQUIVOCADAS E FRAGILIZAM A GARANTIA

ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA PREVÊ DEVOLUÇÃO DE 
VALORES CASO HAJA SALDO REMANESCENTE 
APÓS O LEILÃO DO BEM

CANCELAMENTO DOS CONTRATOS DE COMPRA E VENDA 
E FINANCIAMENTO DE IMÓVEIS COM AF E DEVOLUÇÃO
DO IMÓVEL E RESTITUIÇÃO DOS VALORES PAGOSCDC AF
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DEMANDAS ENVOLVENDO IMÓVEIS DO PMCMV NA 
PLANTA PREJUDICAM OS DEMAIS ENVOLVIDOS8

BAIXA RENDA
SEM GARANTIAS IMÓVEL

NA PLANTA

COMPRADOR

INSTITUIÇÃO 
FINANCEIRA

INCORPORADORA/ 
CONSTRUTORA

TRANSFERE RECURSOS PARA 
CONSTRUÇÃO CONFORME 
AVANÇO DA OBRA

SEGURANÇA JURÍDICA EM CONTRATOS 
DE  FINANCIAMENTO COM RISCOS 
ELEVADOS DE INADIMPLÊNCIA

FINANCIAMENTO: 
CRÉDITO PARA 

COMPRA DO IMÓVEL

PRECISA DE RECURSOS 
PARA VIABILIZAR O 
EMPREENDIMENTO

VIABILIDADE DO EMPREENDIMENTO DEPENDE DA FORMAÇÃO DE GRUPO MÍNIMO DE COMPRADORES8.3

COMPRA E VENDA

FORMAÇÃO DO GRUPO: 
30% UNIDADES VENDIDAS

MONTANTE DO 
FINANCIAMENTO 
GRUPO MÍNIMO

CUSTO DA 
OBRA

AF: GARANTIA

INADIMPLÊNCIA / 
DESISTÊNCIA DE 

COMPRADOR

COMPRADOR ADIMPLENTE NÃO 
PODE SER PREJUDICADO EQUILÍBRIO DO SISTEMA

EXCUSSÃO 
CÉLERE DA 

GARANTIA AF

CRÉDITO ASSOCIATIVO: RECURSOS PARA A CONSTRUÇÃO DO IMÓVEL DECORREM DOS 
FINANCIAMENTOS CONTRATADOS PELOS COMPRADORES COM A INSTITUIÇÃO FINANCEIRA

8.2PMCMV: REALIZAÇÃO DO SONHO DA 
CASA PRÓPRIA

8.1 

PROGRAMA DE HABITAÇÃO POPULAR
Menores taxas de juros + subsídios governo

Valor da prestação: no máximo 30% da renda do mutuário
Há cobertura de até 36 prestações em caso de perda de 
capacidade de pagamento (FGHAB)

1

1,5

2

3
9.000

4.000

1.800

2.600

96 mil

144 mil

240 mil

até 300 mil
8,16 a 9,16% de juros

Renda, R$

0% juros

5% juros

5% juros

Valor do imóvel, R$

Subsídio 90%

Subsídio até 45mil

Subsídio até 29mil

POSSIBILIDADE DE EXCUSSÃO CÉLERE DA GARANTIA PERMITE A SUFICIÊNCIA DE RECURSOS PARA CONTINUAR A OBRA

FONTE: CAIXA ECONÔMICA FEDERAL, 2019

VALOR DA DÍVIDASALDO

AGENTE 
FINANCIADOR

FABRICANTE/ 
CONCESSIONÁRIA NOVO 

PROPRIETÁRIO


