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SFH, SFl e Carteira Hipotecéria: entenda os tipos de financiamentos imobiliarios

Sistema Financeiro de Habitacéo foi criado em 1964 para atender a populagdo de baixa renda, e o Sistema Financeiro
Imobiliario em 1997, para a classe média

Erika Motoda, O Estado de S.Paulo
27 de junho de 2019 | 17h55
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Conjunto Habitacional S0 Luis construido com financiamento do BB, no municipio de Pacatuba, Ceara Foto:
Jarbas Oliveira/Estaddo - 14/3/2014

Quem quer adquirir um imdvel residencial possui pelo menos trés formas de obter crédito junto as agéncias financeiras no
Brasil, por meio do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH), do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) e da Carteira
Hipotecaria (CH). Mas quem quer adquirir um imével empresarial s6 pode contar com as ultimas duas possibilidades.
Entenda qual é a melhor opgéo de acordo com o perfil e 0 objetivo de cada comprador.

Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH)
O que é Sistema Financeiro de Habitacdo?
O Sistema Financeiro de Habitagcdo é a modalidade de financiamento imobiliario que contempla especialmente as classes

de baixa renda. Entidades publicas e privadas, como a Caixa e bancos, emprestam dinheiro para a compra ou reforma da
casa propria.
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Os recursos do SFH vém de depdsitos em poupancas das instituicdes que integram o Sistema Brasileiro de Poupanga e
Empréstimo (SBPE) e do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) - que pode ser utilizado para quitar totalmente a
divida ou para diminuir o valor das prestacdes em até 80% durante 12 meses consecutivos. O programa Minha Casa
Minha Vida, por exemplo, € um dos financiamentos que se enquadram no SFH.

Quando o SFH foi criado?

O SFH foi criado no primeiro ano da ditadura militar, pela Lei n.° 4.380/64, para resolver o problema habitacional do Pais.
O contexto da época era 0 de uma grande demanda por moradia nas cidades devido a intensificacdo da urbanizagdo, mas
a alta inflacéo inibia os investimentos na area.

A partir da mesma lei, foi instituido o Plano Nacional da Habitac&o e criado o Banco Nacional da Habitagdo (BNH), que
deveria ser o gestor e financiador do SFH.

O BNH foi extinto em 1986, pelo entdo presidente José Sarney, que transferiu a coordenacéo do SFH para a Caixa
Econdmica Federal e a fungéo de regulador para o Banco Central.

Como é feito o calculo das parcelas?

O Conselho Monetario Nacional (CMN) e o Banco Central, que regulam o SFH, ndo estabelecem critérios de calculo das
prestacdes de financiamentos habitacionais. As parcelas variam de acordo com a entidade financeira escolhida e das
clausulas contratuais estabelecidas entre o cliente e a instituicao.

Entre os fatores que véo influenciar no célculo das parcelas também estéo os sistemas de amortiza¢do, como o0 Sistema
de Amortizacdo Constante (SAC) - cujas primeiras parcelas sdo mais altas e vao diminuindo com o passar do tempo -, e a
Tabela Price, que tem o valor igual do inicio ao fim do contrato.

O que ndo vai variar € 0 prazo maximo de quitacdo da divida, que é de até 35 anos.

Qual o valor limite do SFH?

O imével financiado pelo sistema SFH deve ser avaliado em até R$ 1,5 milhdo, de acordo com a resolu¢do mais recente
do Banco Central, a n.° 4.767 de 2018.

Porém, o tomador de crédito dessa modalidade precisa avaliar se as parcelas do imdvel ndo vao comprometer sua renda
mensal em mais de 30%. “Deve se ter em mente a situagdo financeira futura, em raz&o da aplicacao de juros (de até 12%
ao ano) e corre¢do sobre o saldo devedor”, explicou 0 advogado civel Alexandre Ghazi, do escritorio Vinhas e Redenschi.

Quem pode realizar financiamentos pelo Sistema Financeiro de Habitagdo?
O SFH s6 permite que pessoas fisicas usufruam dessa modalidade de financiamento. Além disso, € necessario

demonstrar a capacidade de pagamento do financiamento, pois os agentes financeiros avaliam o nivel de risco do
empréstimo antes de concedé-lo. Portanto, a pessoa que quer financiar o imével ndo pode ter o nome sujo.
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Quais as vantagens e desvantagens do Sistema Financeiro de Habita¢&o

O lado bom do SFH ¢ que o tomador de empréstimo sabe quanto vai pagar de juros: 12% ao ano, no maximo. Mas essa
modalidade de financiamento é mais restritiva. Uma das regras para obter o empréstimo, por exemplo, é adquirir um
imdvel apenas com fins habitacionais e na cidade onde o tomador de crédito ja mora ou trabalha.

Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)

O que é Sistema Financeiro Imobiliario (SFI)

O Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) engloba todos os financiamentos que ndo se encaixam nos pré-requisitos do

SFH. Por isso, 0 SFI é mais interessante para pessoas com renda mais alta, que procuram financiamentos acima do teto
permitido pelo SFH e que possam arcar com taxas de juros maiores, disse Ghazi.

Os recursos desse tipo de financiamento s&o provenientes do mercado de capitais. E, como a atua¢do do governo nessa
modalidade é menor, clientes e instituicbes financeiras negociam entre si as transacdes, seguindo a ldgica do mercado.
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Caixa € referéncia em credito para financiamento de imdveis Foto: André Dusek/Estaddo - 9/1/2018

A Caixa, referéncia em crédito para financiamento de imoéveis, unificou as taxas cobradas nos empréstimos SFH e SFI no

ultimo dia 15 de junho. Os demais bancos ndo confirmaram se tomardo a mesma medida, mas a tendéncia & acompanhar
0 movimento, assim como aconteceu em 2018.

Quando o SFI foi criado?

O SFl foi criado pela Lei n.° 9.514 de 1997, periodo em que o Pais seguia uma politica mais liberal, sob o governo de

Fernando Henrique Cardoso.
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Como é feito o calculo das parcelas e qual o valor limite do SFI?

Assim como no SFH, o Conselho Monetario Nacional e o Banco Central ndo estabelecem critérios de calculo das
prestacOes de financiamentos. Também nédo ha valor maximo para o financiamento no SFI.

Quem pode realizar financiamentos pelo Sistema Financeiro Imobiliario?
Pessoas fisicas e juridicas podem optar pela modalidade.
Quais as vantagens e desvantagens do Sistema Financeiro Imobiliario

O lado positivo € que ndo ha muitas restrices. O tomador de crédito pode financiar ndo somente um imével residencial,
mas estabelecimentos empresariais também.

A desvantagem do SFI é que os juros sdo ilimitados, ou seja, 0 tomador de crédito esta sujeito a pagar taxas altas
dependendo da sua situagdo. “A avaliagdo de seguranca juridica € gigantesca. Mas se vocé tiver um longo relacionamento
com a instituicdo financeira, sua taxa tende a ser melhor”, explicou o professor da FGV Marcelo Barbaresco

Carteira Hipotecaria (CH)
O que é Carteira Hipotecéria (CH)

Carteira Hipotecaria funciona de uma maneira bem similar ao SFI. E voltada para pessoas com maior renda que buscam
livre negocia¢Oes com as instituicdes financeiras. Mas ndo se trata de uma categoria de crédito imobiliario, e sim de uma
designagéo genérica para qualquer operagéo imobiliria feita fora das condigdes do SFH.

Portanto, Carteira Hipotecéria €, na verdade, uma apenas expressao, cuja origem remonta a época em que 0s atos
normativos eram expedidos pelo extinto Banco Nacional da Habitac&o. Desde entdo, a expressao foi caindo em desuso,
mas ainda é possivel encontra-la em alguns atos normativos expedidos pelo Banco Central.

Se a CH € parecida com o SFI, no que eles diferem?

O que difere a Carteira Hipotecaria da SFI é a garantia de pagamento utilizada pelos agentes financeiros. Enquanto no SFl
a principal garantia para a liberagéo do crédito é a alienacéo fiduciaria, na CH é a hipotecéria, disseram Ghazi e
Barbaresco.

Alienacdo fiduciaria x hipoteca

Com a garantia feita pela alienacéo fiduciaria, a propriedade do imével é de quem empresta o dinheiro; € somente apds o
pagamento da Ultima parcela que o imdvel passa a ser da pessoa que tomou o crédito. Em caso de inadimpléncia, 0
credor pode reaver o imovel em um curto espaco de tempo.

Ja na Carteira Hipotecéria, o tomador de crédito € o proprietario do imével, que fica hipotecado ao agente financeiro. Em
caso de inadimpléncia, a tomada do imdvel é mais demorada, porque depende da execucdo da hipoteca e um possivel
leildo do imdvel.
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Mas qual garantia € melhor?

A escolha do credor pela alienagéo fiduciaria ou pela Carteira Hipotecaria depende do mercado imobiliario. Quando o setor
esta aquecido, compensa optar pela alienagdo fiduciaria, pois ha a seguranca de que o valor do imével superara a divida
em caso de inadimpléncia.
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