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A hipoteca reversa é um mecanismo que permite que
proprietarios de imoveis recebam um empréstimo
tendo como contrapartida sua propriedade imobiliaria.
Seu mercado potencial consiste em pessoas idosas
que ndo tém desejo de deixar heranca, gostariam de
permanecer em suas residéncias até o fim da vida, e,
ao mesmo tempo, necessitam complementar a renda
para sustentar um determinado padrdo de consumo,
muitas vezes, acrescido de grandes e inesperadas
despesas médicas. A medida que o individuo envelhece,
ele tem maiores restricdes ao crédito, o que muitas
vezes o faz vender sua residéncia quando se depara
com gastos inesperados.

A hipoteca reversa é um tema particularmente
importante para o Brasil por pelo menos trés motivos.
Primeiro, o crédito privado é ainda baixo no Brasil. Mais
crédito disponivel na economia afeta positivamente
as perspectivas de crescimento econémico do pais.
Segundo, o envelhecimento da populacao tende a ser
potencialmente favoravel a geracdo de um mercado
para a hipoteca reversa, que deve se expandir ao longo
do tempo. Terceiro, o sistema previdenciario publico
brasileiro esta sujeito as limitacdes orcamentarias e a
pressao de gerar condi¢es minimas de subsisténcia a
um segmento da populacao. A provisao de uma renda
adicional via hipoteca reversa tende a aliviar essa pressao.

O Brasil ndo conta ainda com um sistema de
hipoteca reversa. O tema é pouco discutido, sendo
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que as referéncias na literatura econémica ainda
sdo relativamente escassas. Este estudo tem como
objetivo dimensionar o mercado de hipoteca reversa
no Brasil com base na estimativa do volume potencial
de crédito gerado. Pode-se pensar que o volume ge-
rado de crédito seria dado pelo valor de mercado dos
iméveis da populacdo elegivel para hipoteca reversa,
descontados certos custos de transacdo. No entanto,
bem mais interessante é conhecer o volume de crédito
gerado pelo valor da anuidade média compativel para
cada familia elegivel e capaz de manter o equilibrio
financeiro e atuarial do sistema. Este artigo estima
esse valor a partir da metodologia descrita a sequir.

Com base nos dados da Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilios (PNAD) Continua Anual de 2019
sobre habitacao, é possivel estimar, por meio de um
modelo econométrico, uma equagao que relaciona o
preco do aluguel com as caracteristicas do imovel. Tendo
estimado o modelo, projetamos qual seria o preco do
aluguel para todos os imoveis cuja populacdo é elegivel
para a hipoteca reversa. A partir do valor estimado
do aluguel, podemos obter por diferentes maneiras o
valor do imével de cada familia elegivel, muito embora
cada uma delas admita certo grau de arbitrariedade. A
anuidade recebida por aquele que detém a hipoteca
reversa é determinada pelo valor do imovel, descontado
0s custos de transacao, e pela expectativa de vida do
participante na data do contrato.



Os resultados mostram que o beneficio médio
da hipoteca reversa é de R$ 1,1 mil, enquanto o
volume mensal de crédito passivel de ser gerado é
proximo a R$ 9 bilhdes. Analisamos ainda como a
hipoteca reversa pode ser usada para aliviar o gasto
previdenciario. Mais especificamente, examinamos o
caso do programa de Beneficio de Prestacao Continu-
ada (BPC) inserido no nosso sistema de previdéncia
propondo mecanismos para que beneficiario do BPC
tenha incentivo a migrar para a hipoteca reversa. Veri-
ficamos que o volume de crédito estimado decorrente
de uma mudanca daqueles que recebem BPC, mas
que em média ganhariam R$ 1,4 mil caso optasse
pela hipoteca, seria de R$ 122 milhdes.
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