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EVOLUCAO HISTORICA DO SFH

CLAUDIO GONCALVESMARQUES*
Advogado Chefe da Caixa Econdmica Federal em Minas Gerais

Asdiscussies acercado SFH sdo tormentosas efreqlientadoras assiduas
dostribunaiseisso ocorre, indubitavel mente, em face dos aspectos sociaisen-
volvidosedo sonho eminentemente brasileiro derelacionar futuro etranqiilida
de com aquisicdo dacasapropria

Bastariaumarapida pesquisajurisprudencial comparativaentre ostribu-
nais paraidentificacdo das controveérsias sobre temas como equivalénciaentre
renda, prestacao e saldo devedor; utilizacgo da TR como indice de correcéo
monetaria; inclusio de vantagens pessoai sdos mutuari osnacomposicao derenda
e, até mesmo, competénciadajusticafederal, dentre outros.

M as, todos estas questfes séo bem conhecidos pel os Juizese Tribunais.
Por isso, nossaproposta, no presente e brevetrabal ho, foi resgatar ahistoriado
SFH, paraque entendamos seu momento presente através do conhecimento de
Seu passado.

Nofinal dadécadade50 einicio dadécadade 60 o crescimento econo-
mico anual brasileiro superavaos 7% do PIB — O chamado “ milagre econdmi-
co” surgiadeformaconcretanaconstrucéo de Brasilia, napresencadosprimei-
rosautomoveis, naquadruplicacdo damalhaviéria, nos grandes projetos nas
areasdesderurgia, energiaelétrica, cimento e construcdo naval.

Depoi s de sécul os de convivénciacom aobscuridade no plano internaci-
onal, 0 Brasi| emergiacomo nacdo promissora.

* Mestre em Direito Processual pela Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais, graduado em
Direito Empresarial pela Fundagdo Getllio Vargas e Professor de Direito Empresarial na Pontificia
Universidade Catélica de Minas Gerais.
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N&o obstante, ainflacéo jasefaziapresente naeconomia, emboraainda
sob relativo controle—jaesta proximados 8% ao més - amadistribuicdo de
rendajaeracronica—quase 40% dapopul acdo da época estavainteiramente
excluidado Sistema Financeiro e consequientemente do crédito. O déficit habi-
tacional superava 7 milhdes de moradias e os recursos publicosjando eram
suficientes paraque fosse resgatada sequer parte dadividasocia do paispara
com seus cidadaos.

Por fim, aos 31 de marcgo de 1964 os militares decretavam atomadado
poder einiciavam 21 anosdeditaduramilitar.

Foi oinicio dacensuraaliberdade de expressdo e torturade presos po-
liticos. O governo devocagéo popular de Jodo Goulart eradeposto easlide-
rancas politicas eram esmagadas.

A semente que brotava do projeto de construcdo de uma nagcdo com
mel hor distribuicdo de rendaeinclusdo socia eraimplacavel mente destruida.

Neste contexto histérico onde aindaerafortearesisténciaaditadura, foi
editadaal e 4.380 de 21 de agosto de 1964, que criou o Sistema Financeiro
daHabitacdo, tendo por objetivo maior areducéo do déficit habitacional do
Pais, viabilizando aaquisi¢do deimoveis com financiamentos delongo prazo,
especia mente pel as classes de menor rendada popul agéo.

A alternativanatura de obtencdo de um financiamento paraaaquisicéo
dacasapropriaera, antesdo advento dalei, extremamente dificultadapelafata
de segurancadaoperacdo, em razdo dainexisténciaderegrasclaraseduradou-
rasque pudessem atrair o investidor, detentor do dinheiro necessario paralas-
trear osempreéstimos habitacionaise, sobretudo, pelaconstanciadeum regime
inflacionario queimpactavanarépidadeterioragdo do capital mutuado, quere-
tornariaem delongados periodos de amortizago, sem qual quer instrumento le-
gal derecomposi ¢&o monetariado capital origina mente emprestado.

Assim, idealizou-se aprevisao de aplicagdo dacorregdo monetarianos
contratos habitacionais, o quejéproporcionariao aumento natural do interesse
derealizagao deinvestimentos consi stentes naaplicacdo de dinheiro em em-
préstimos paraaconstrucdo e aquisicao deimoveishabitacionais. E o governo
militar foi além: criou um banco defomento paraestimular aconstrucéo deimaé-
veis- 0 BNH, bem como o SistemaFinanceiro de Habitacdo - SFH, eo Siste-
maBrasileiro de Poupancae Empréstimo - SBPE.

Estimulou-se, assim, aformac&o de poupancapublicae privada, coma
aplicagdo do mesmo mecanismo da corre¢éo monetéria sobre os saldos dos
depdsitos dos poupadores.
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A fonte delastro daremuneracdo e daaplicacéo dacorrecdo monetéria
sobretaisdepositos serig, justamente, acontrapartidaoportunizadacom acria
¢ao do SFH, que passariaadutilizar-se dosrecursos do SBPE nosfinanciamen-
toshabitacionais.

L ogo, osval ores pagos pel os mutuarios, atitulo de correcéo monetériae
juros, équegarantiriam aremuneracdo das cadernetas de poupanca pel os mes-
mos indices de correcéo monetariaejuros remuneratérios de 0,5% ao més.

Estavaai arquitetadauma engenhariafinanceira’ que, efetivamente, foi
coroadade éxito, tanto naformacéo, captacdo e aplicacdo de poupanga, como
também no estimul o &construcéo civil, naedificacio demilharesdenovasmo-
radias, no correspondente barateamento do custo dacasaprépria, e nafacilita-
¢a0 do acesso amesma- sgjapel o custo menor doimovel, como, também, pela
possi bilidade de obtencéo do financiamento com juros bastante modi cos (da
ordem de 1% a0 més ou menos) e prazos bastante longos (20 anosem média).
Haquesefrisar, ainda, aimportanciadaindlstriadaconstrucéo civil nofomento
daeconomiae oferecimento de vagas de emprego, especia mente abs menos
quaificados.

Objetivando assegurar o retorno dosfinanciamentos concedidos, o BNH
normatizou o SFH, condicionando aaplicacdo dosrecursosacritériostécnicos
e objetivos de avaliagao das garantias e comprovacdo de renda pel osfuturos
mutu&rios.

A férmulafuncionou bem até o inicio dadécadade 80, atendendo parte
dademandaaté ent&o reprimida. Mas, acrise econdmicainternacional eseus
reflexosinternosjasefaziam sentir no sistema.

Como dito alhures, paraque houvesse equilibrio entre osrecursos capta-
doseaguelesaplicadosno SFH, foi introduzidaacorrecéo monetarianosfinan-
ciamentos, criando-se aUnidade Padréo de Capital (UPC). Porém, o sistema
j&nascia com um descompasso entre a periodicidade de correcdo do saldo
devedor e o regjuste das prestacdes, que somente ocorriasessentadias aposa
datadevigénciadaalteracdo do sal&rio minimo. Esse descasamento gerava
saldo devedor residual no final do contrato, pois o valor das prestagoes, ao
longo do prazo definanciamento, tornavam-seinsuficientes paraumaamortiza:
caorea epositiva

Alémdisso, o equilibrio financeiro do SFH, que se baseavaem trésas-
pectos: insumo aconstrugdo civil, indexador do sstemaerendafamiliar, come-
cavaaser desestabilizado. Com esses desgj ustes vem o comprometimento do
model oidealizado inicia mente, tendo como princi paisfatoresacrise economica
eainflacdo crescente.
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Visando atenuar essesfatores, principal mente paraocs mutuariosdebaixa
renda, o SFH foi sofrendo modificactes através deintervengdes governamen-
taisque, embora protecioni stas paraos mutuarios eram predatériasparao Sis-
tema.

Iniciando politicaprotecionistaé criado o Fundo de Compensacdo
dasVariagbes Sdariais (FCV S) através da Resolucéo do Conselho do BNH —
RC 25/67, quetinhaentre seus objetivosgarantir o limite do prazo deamortiza-
¢ao contratado, responsabilizando-se o fundo pelacoberturade saldo devedor
residual. Essamedidatrouxe umamaior tranquilidadeao SFH, hgjavistaagran-
devantagem paraos mutuérios que deixaram de se preocupar com aimpossibi-
lidade de pagar o saldo residual nofina do prazo contratado.

A aparentetranquilidade comegaavirar pesadel o apartir de meadosdos
anos 80, com o recrudescimento dainflagdo, aliadaaumapoliticaecondmica
recessiva, quegerou dtosnivelsde desemprego eumapoliticasalarid perversa
sobre arendadostrabal hadores aindaempregados.

Com o arrocho salarial eumainflacéo de 130% ao ano, queimpossibili-
tavaos financiados de honrar com o pagamento das prestactes, houve uma
revoltagera dosmutuériosque, sob 0“dogan”: 130% NAQ”, atravésdas cha
madas* causascomuns,” ingressaram em massacom agoesjudicias, reclaman-
do aequivalénciasalarial mencionadaem seuscontratos.

Pretendiam os mutuérios o regjustamento do valor da prestacéo pelo
mesmo percentual quelhesreajustasse o salario. Erao sistemadenominado
Panode EquivaénciaSaaria Pleno—PES/PLENO. No caso dosautonomose
assemel hados, o regj uste dar-se-iadarianamesma proporc¢ao davariacéo do
sa&iominimo no periodo.

Com asuperveniénciado Decreto-L e 2.164/84 o0 PES passou aser en-
tendido como avinculagdo do aumento daprestagdo de acordo com avariagéo
sdaria dacategoriaprofissional, o chamado plano PES/CP.

Fato éque, g uizados os procedimentos e deferidas Liminares pel o Poder
Judiciario, osAgentes Financeiros eram obrigadosasubstituir osindicesaplica-
dos as prestagdes por agquel es defini dos nadeci s8o e que, ndo necessariamente,
corresponderiam aquel es ef etivamente recebi dos nos aumentos sal ariais dos
MULU&rios.

Assentencastransitas em julgado paraessas agoestiveram comandos
dosmaisdiversosreativamente aosindicesaserem utilizados no regjustamento
das prestacOes e/ou saldo devedor. Dentreelas, podemoscitar: variagdo sala
ri do mutuario, variacio daUPC limitadaavariagdo do salério minimo, varia-
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¢ao do salariominimo limitado avariacéo daUPC, variagdo do salério minimo,
pedidosjulgadosimprocedentes e outras.

Essadiversidade de situagOes pressionou o governo aadotar maiores
subsidios parao SFH, sob aformade abatimento nacorrecdo monetariadas
prestacdes, desestabilizando, aindamais, o Sistemaetrazendo doisresultados
catastroficos. Primeiro, o desinteresse dosAgentes Financeirosem aplicar re-
cursos no financiamento habitacional devido abaixarentabilidadeeodtorisco
daoperacdo. Segundo, o crescimento desordenado dos sal dos devedores, ge-
rando gigantesco passivo parao FCV'S.

Antecedendo as chamadas Renegociaces I nstitucionais, iniciadasentre
1980 e 1983, o governo militar, atravésde decreto, pré-fixou acorregdo mone-
taria, mani pulando e substituindo os percentuai sinflacionariosreais, que encon-
travam-se em niveisbem superiores. Estamedidatrouxe como consequénciaso
desequilibrio nosval ores contratados paraconstrucdo de empreendimentosha
bitacionais, hgjavistaacorrecéo integral dosinsumosdaconstrucéo civil, contra
um sub-regjuste na corregdo da UPC. Tal fato obrigou o BNH a promover
suplementacdo derecursosafim deviabilizar o término dasobras que haviam
gdoiniciadas.

Acrescente-se aisso umasubstancial reducdo da capacidade de paga-
mento dos assal ariados, que haviam comprado seusimoveisnafase de constru-
¢ao, gerando dificuldades nacomercializagdo apos o término dasobras.

Todaessapoliticaecondmicarecessiva, aliadaaumapoliticade arrocho
salarial, obrigou o governo apromover umaserie de renegociagdes no periodo
compreendido entre 1983 a1985. Em todas elasatonicaeraacorregdo inte-
gral do saldo devedor e sub-regjustamento das prestagtes, medidaestendidaa
todos os mutuériosdo SFH, indistintamente, independentemente dadificul dade
de pagamento geradapelaperdaderenda. As principaisrenegociagtesforam
ingtituidas pelos: Decreto 8371/83, DL 2045/83, DL 2065/83, RC BNH 04/84,
DL 2164/84 e DL 2240/85.

Oschamadosplanos* ortodoxos’ de combate ainflagdo, que selimita-
vam ausar osmecanismos cléssicosde politicamonetéria, cambia efiscal, ndo
surtiam mai s os efeitos desgjados. Foi entéo que, apartir de 1986, o Paiscome-
COU apassar por véariosoutros planos batizados de “ heterodoxos’, cominter-
vencao governamental diretasobre os agentes econdmicosefixagao, pelo po-
der pablico, de precose salarios.

Iniciando com o Plano Cruzado em margo de 1986, as prestacbesforam
convertidasde cruzeiro paracruzado, levando-se em consideracdo amédiados
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ultimos doze meses. A partir desse plano, varios outrosforam editados: Plano
Cruzado 11, Plano Bresser, Plano Veréo, Plano Collor | e Plano Collor 11, sem-
pre congelando pregose salarios.

Vemos, portanto, que todas as renegoci agdes e Planos chamados“ hete-
rodoxos’ tiveram uma caracteristicacomum: reduziram ovalor real daspresta:
¢Oesdo SFH, reduzindo o seu poder de amortizag&o, incorporando ao saldo
devedor osjuros que ndo foram pagos, gerando amortizag&o negativae saldo
devedor residual ecrescente.

Tentando reduzir esse desgjuste, foi sancionadaal el 8.177/91 que, em
seusartigos 23 e 24, previacorregdo mensal das prestagoes pelavariacdo dos
depdsitos das cadernetas de poupancae, respeitando arel acéo prestacdo/ren-
daverificadanaass naturado contrato, determinou que o vaor de cadapresta-
¢80 mensa deveriacorresponder, no minimo, ao valor daparcelamensd, acres-
cidadejuros cal culado ataxaconvencionadano instrumento de financiamento.
I naugurou-se novo periodo deinimerasdemandasjudiciais. Essesartigosfo-
ram, posteriormente, consideradosinconstitucionaispelo Supremo Tribunal Fe-
derd.

Todas essas variantes levaram 0 SFH ao caos, trazendo-lhe aspectos
negativos, principalmente os grandes sal dos devedores. Por outro |ado, nosfi-
nanciamento sem coberturado FCV Sadividapassou aser desestimulante para
que 0 mutudrio continuasse adimplente, umavez que, em boa parte dos casos, 0
saldo devedor sob sua responsabilidade superava ao valor de mercado do
imével.

Ossubsidios contemplaram mutuérios detodas as classes sociai's, inde-
pendentemente darendaou padrdo imobiliario. Iméveisdealto luxo eaqueles
construidos paraa popul acdo de baixarendareceberam osmesmos subsidiose
foram liquidados em situagBes vantajosas paraos mutudrios, gerando tremendo
rombo no fundo, que édividadaUnido Federal, portanto, detodaasociedade
brasleira

Oresultado disso foi 0 esgotamento dosrecursosdo SFH e o fechamen-
to das carteiras habitacionais dos agentes financeiros por boa parte dadécada
de 90, contribuindo paraumaenormerepressdo de demandae parao recrudes-
cimento do déficit habitacional no pais, quefoi estimado em 10 milhdesde
moradias’ em 1977 ejaapontaparamaisde 25 milhesnosdiasatuais.

Segundo dados citados da revista do SFI — Sistema de Financiamento Imobiliério, n° 3 (mar/mai 97) da
Abecip, por José Roberto Graiche, presidente da associagdo das administradoras de bens iméveis e condo-
minio de S&o paulo — “ABAIC”, pg. 04).
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O SitemaFinanceiro daHabitacdo chegou aacumular um déficit deapro-
ximadamente 75 bilhdes dereais’, composto basi camente pel os seguintesfatos
geradores.

—elevacao dainflacdo e subdimensionamento do CES (Coeficientede
EquivalénciaSaarial): 25,9 bilhdes (34% dototal); - criado atravésdaRC 36/
89 do BNH, para gjustar 0 descompasso entre prestacao e saldo devedor,
devido adiferencade indices e periodicidade deregjustes.

—sub-regjuste das prestacbes em 83, 84 e 85 (daordem de 112%): 14,2
bilhdes (19% dototal);

—conversdo das prestactes pelamédiado Plano Cruzado: 26,1 bilhdes
(35%dototal);

—demai s planos econdmicos erevisdesde indices: 9,1 bilhdes (12% do
totdl).

Paraseter umaidéia, somente em 1996, a Caixa Econdmica Federal,
mai or agente financeiro do pais—com cercade 90% das operaces de crédito
do sistema, voltou apoder operar com o crédito habitacional apessoafisica,
aravésdo programa“ CARTA DE CREDITO”, chegando aefetuar, aproxima-
damente, 100.000 financiamentosanuais—numero beminferior aquelesa can-
¢ados no periodo aureo do SFH.

O acentuado desequilibrio dos contratosdo SFH fizeram surgir Sstemas
aternativoscomo o SFl — Sistemade Financiamento Imobiliario que, atravésda
lei 9.514/97 ingtituiu aaienacdo fiduciariasobre bensimoveiseo PAR—Pro-
gramadeArrendamento Residencia —criado pelalel 10.188/2001.

Paralelamente, 0 governo federa criou, através do Decreto 3.848/2001,
aEmpresaPublicaGestoradeAtivos— EM GEA —de naturezando financeira,
vinculadaao Ministério da Fazenda e que herdou os chamados “esquel etos’
gerados pel os sucessivos desequilibrios, cujacontaao Tesouro Naciona apro-
xima-sede 26 bilhdesdereais.

Ofluxo decaixarealizado pelaEM GEA em 2003 demonstraum déficit
anual de 1 bilh&o, novecentos e noventae um milhdes dereais— cercade 166
milhBesdereaisde déficit mensd.

Vé-sequeaspoliticas de subsidio geraram enorme prej uizo ao tesouro.

Ofechamento dascarteiras, por suavez, ocas onaram um déficit habitaci-
onal que demandaria56 anos paraatendimento, sem considerar aquele que,
naturalmente, surgiriaao longo dessesmesmos anos.

2 ABECIP, Revista do SFI — Sistema de Financiamento Imobilidrio, n 3, maio de 1997.
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Constata-se, obj etivamente, que o nimero de pessoas atendi das da po-
pulacéo carente de moradiaéinversamente proporcional ao protecionismoin-
discriminado eventual mente dedi cado aos mutuérios do SFH.

Quanto maisocorre o protecionismo indiscriminado - n&o criterioso, mi-
Ihdes de pessoas carentes dei xaréo de ser contempladas com um financiamento
habitaciond.

Tal fato implicanaconseqiente el evacdo do prego doimovel, emfaceda
escassez deoferta, ecriaum circulo vicioso dedificil reversdo, com o aumento
progressivo dapopulagdo sem moradia.

Por tudo isto pode se afirmar que, sem sombrade dividas, o objetivo do
legidador, aoingtituir aL e 4.380 foi, naquelaoportunidade, - e vem sendo até
hoje, naedicéo dasL eisquevieram aperfeicoar 0 Sistema, adequando-o anova
realidade econbémicado pais, o defacilitar aaquisicdo damoradiapor parte
daguel esque aindando tém casapropria.

Contudo, ndo se pode perder devistaque o sentido social daL el volta-
Se, N0 SO paraos milharesde mutudriosatual's, como, também, paraos milhdes
de cidaddos que ainda estdo a espera dos seus beneficios, com 0 acesso a
recursosque, deoutraforma, jamaisteriam.

Conformeme pareceu proprio em umapal estra proferidaem um encon-
tro dejuizesfederais, tendo por objeto questdestdo debatidasemjuizo, procu-
rei ndo of erecer solucgdes paraosgraves problemasdo sistema, mas, a0 contra
rio, oferecer um historico fético-juridico que possafacilitar acompreensdo do
momento atual e que permitaacadaum tecer suas reflexdes e formar o seu
proprio convencimento.
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