Legismap Roncarati
CMN e BC estabelecem novo modelo de financiamento de crédito imobiliario

O Conselho Monetario Nacional (CMN) aprovou alteracées no modelo de direcionamento obrigatério
dos recursos dos depédsitos de poupanca, conforme detalhado adiante. O objetivo é possibilitar uma
utilizacao mais eficiente dos recursos captados por meio desses depdsitos e de outros instrumentos
de captacao, como as Letras de Crédito Imobilidrio (LClIs) e as Letras Imobilidrias Garantidas (LIGs).

De forma complementar, o Banco Central (BC) promoveu mudancgas na regulamentacao que
disciplina o recolhimento compulsério sobre os depdsitos de poupanca, possibilitando que até 5%
dos saldos de poupanca, ao serem utilizados para operacdes de crédito imobilidrio, possam ser
deduzidos da exigibilidade de recolhimento. A deducéo prevista no compulsério guardard harmonia
com os critérios de elegibilidade das operacoes de crédito imobiliario definidos para o novo modelo
de direcionamento dos depdsitos de poupanca.

Com essas medidas, espera-se uma ampliacdo na concessao de financiamentos imobilidrios e do
acesso ao crédito para aquisicao da casa prépria em condicOes adequadas, em especial para
familias de menor renda nao contempladas por programas habitacionais, mantendo-se preservada
a robustez das regras de originacao dessas operacdes de crédito.

O novo modelo de financiamento de crédito imobilidrio viabiliza R$ 111 bilhdes de recursos no
primeiro ano, tornando disponiveis R$ 52,4 bilhdes a mais, em relacdo ao modelo atual, para
financiamento habitacional nesse periodo, dos quais R$ 36,9 bilhdes de forma imediata.

As normas editadas resultam de amplo debate realizado com segmentos do setor financeiro e da
construcao civil e com entes do setor publico.

O novo modelo de direcionamento

No novo modelo, que passara a vigorar a partir de 2027, os depdsitos de poupanca continuam
servindo de referéncia para a determinagcao do montante a ser obrigatoriamente aplicado pelos
agentes financeiros em operacdes de crédito imobiliario.

No entanto, para gerir adequadamente seus ativos e passivos, os agentes financeiros deverao
recorrer a fontes alternativas de recursos, como LCIs e LIGs, para sustentar a carteira imobiliaria.
Uma vez contratadas operacdes em montante suficiente para atendimento do direcionamento, os
recursos dos depésitos poupanca ficam disponiveis para a realizacdo de operacdes mais rentaveis e
0s ganhos esperados nessas operacdes possibilitam a reducao das taxas de juros cobradas dos
mutudrios nas operacdes imobilidrias. Assim, os depdsitos de poupanca passam a exercer a funcao
de gerar receita destinada a equalizacao das taxas das operacdes de crédito imobiliario.

Além disso, diferentemente do modelo atual, em que uma operacao pode ser computada, para fins
de cumprimento do direcionamento, pelo saldo contabil até a sua liquidacao, a nova sistematica
prevé a utilizacao do valor nominal de contratacao por periodo que varia de 2 a 7 anos, de acordo
com a modalidade e com as condicdes da operacdo. Desse modo, cada real de poupanca dara
origem, potencialmente a mais do que 1 real de crédito imobiliario.

Parametros do novo modelo de direcionamento

No novo modelo, o percentual do saldo dos depdsitos de poupanca a ser aplicado em operacdes de
crédito imobilidrio seré elevado gradualmente de 65%, previsto no modelo atual, até chegar a
100%, sendo que o equivalente a 80% desse saldo devera destinado para financiamentos
habitacionais contratados no ambito do Sistema Financeiro da Habitacao (SFH), cujo custo efetivo,
considerando juros, tarifas e comissdes, esta limitado a 12% ao ano.

Como regra geral, uma operacado de crédito imobilidrio com prazo de 30 anos ou mais podera ser
computada para fins de atendimento do direcionamento por 5 anos, sendo reduzido esse periodo
de forma proporcional para operagdes com prazos inferiores. Com vistas a incentivar a concessao
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de crédito para a populacdo da classe média baixa, os financiamentos de imdveis com valor inferior
a R$ 1 milhdo poderdo ser computados por até 7 anos. Ja os financiamentos destinados a producao
de imdveis residenciais poderao ser computados por 2 anos.

Medidas complementares:

A norma editada pelo CMN estabelece ainda, a partir da data da sua publicacao, a atualizacao do
valor do imével financiado no ambito do SFH de R$ 1,5 milhdo para R$ 2,25 milhdes. Com isso,
torna-se possivel que os mutudrios de financiamentos que tenham como objeto iméveis avaliados
até o novo teto utilizem os recursos de suas contas vinculadas do FGTS para reducdo do valor
financiado, pagamento de prestacdes ou amortizacao extraordinaria das operacoes.

Além disso, passam a vigorar a partir de 12 de janeiro de 2026:

e ajustes pontuais relativos ao modelo de direcionamento da poupanca atual, com vistas a
concentrar a obrigatoriedade de aplicacdao de recursos em novas operacoes de efetiva
natureza imobiliaria;

e as seguintes medidas complementares:

a) a previsao de que os sistemas de amortizacdo das operacdes com clausula de atualizacdo por
indice de precos podem incluir componente adicional de amortizacao: propicia-se mais seguranca
para essas operacoes, assegurando maior previsibilidade aos mutuarios quanto aos valores das
prestacodes;

b) a obrigatoriedade de aplicacao do limite de cota de crédito de 60% na hipétese de operacoes
que compartilhem o mesmo imdével como garantia.

Clique para ver a Resolucao CMN n? 5.254 e a Resolucao CMN n? 5.255.

Clique para ver a Resolucao BCB n® 512.

Fonte: BC, em 10.10.2025.
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https://www.bcb.gov.br/estabilidadefinanceira/exibenormativo?tipo=Resolu%C3%A7%C3%A3o%20CMN&numero=5254
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