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Revendo seu
contrato

O Sistema Financeiro Social da
Habitacao contém absurdos mecanismos
que prejudicam o mutudrio. Veja como
rever estas arbitrariedades

. sistema habitacional brasileiro instituido pela
Lein4.380/64, antigo BNH, atual SFH e agora
posterior SFI; tinha o objetivo basico de
viabilizar o acesso & moradia pelas camadas de
baixa renda, através de financiamentos e
construcdes a custos baixos, propiciando o sonho
da casa prépria aos trabalhadores.

Infelizmente, ao longo dos anos, observa-se
que o programa habitacional centrado em
principios e garantias sociais do cidadio,
desvirtuou-se por completo de sua finalidade,

transformando-se num verdadeiro emaranhado
de legislagdes e procedimentos diividosos, e
ainda assegurado pelos interesses das poderosas
instituicdes financeiras e intermediadores.

Nota-se que sobre o Social Sistema
Habitacional e aos respectivos contratos de
miituo hipotecério, prevalecem mecanismos e
procedimentos viciados de absurdas
arbitrariedades, propriamente de impositivo
esquema contratual, oportunizando aos bancos
procederem de tal modo como se legistagio
alguma existisse para delimitar os excessos que
praticam contra 0s mutudrios.

Enos incompreensiveis reajustamentos dos
valores das prestagdes mensais que o mutudrio
sente o primeiro impacto da longa afli¢éo que lhe
recaird até o fim do financiamento, cuja
onerosidade acaba destruindo aos poucos a sua
capacidade de pagamento, que em verdadeiro
efeito “bola de neve”, obrigando 0 mutudrio se
individar lastimavelmente, tornando-o
inadimplente.

Tal situaggo ocorre porque o banco aplica
indices de reajustamento superior ao realmente
devido e, em determinados meses, maior do que
ainflagfio real do ano inteiro, tornando a
prestacéo impossivel de ser paga, razio pela qual
cerca de 60 % dos mutudrios encontram-se
inadimplentes, isto quando ainda niio venderam
ou entregaram o imdével financlado ao agente



financeiro, assim como a terceiro, por intermédio
dos chamados “contratos de gaveta”.

O absurdo € que as institui¢Oes financeiras
em conluio com os responsaveis pelo SFH estido
agindo de forma bastante oportunistas, os quais
além de estarem aumentando de forma ilegal os
encargos mensais e gerando a corrosiva
inadimpléncia, utilizam-se de arbitrarios
mecanismos visando a execugdo forcada dos
imdveis financiados, retomando a Gnica moradia
da familia do trabalhador, sem qualquer direito
de defesa ou contraditério.

E o pior, € que afirmam perante a opinifo
publica, que a culpa pela faléncia do Sistema
Financeiro da Habitacdo é exclusiva dos
mutudrios, segundo os quais resultou da alta
inadimpléncia, acrescida pelo rombo provocado
pelo residuo do FCVS, valores insignificantes
das prestagdes e que 0s mutudrios ndo cumprem
ocontrato e alei.

Com isso, tentam utilizar o método de
inverséo de valores, transportando a cuipa para o
lado oposto e confundindo a sociedade para
crucificar os trabalhadores, 0 que é uma absurda
demonstracdo de conduta irresponsdvel ¢ de mi-
fé, tendo em vista que € cedigo que nenhum
mutudrio quer deixar de cumprir sua obrigacio,
pois todo mutudrio tem o sonho de adquirir sua
casa propria com dignidade, porém, é
insuportavel pagar qualquer prestagio ou saldo
que atinjam valores impossiveis de serem
liquidados.

E claro que a culpa pela situacdo vexatériae
vergonhosa que se transformou o SFH é tdo
somente daqueles que tornaram o sistema
ineficiente e depredado, tanto pela inoperancia e
incompeténcia demonstrada pela ma geréncia
quanto pela falta de respeito aos mutudrios.

Ademais, o SFH tem sido notoriamente
castigado pelas imimeras dentincias veiculadas
pela midia, em razdo de excessivos
superfaturamentos e irregularidades,
caracterizando-se pela dubialidade, a
onerosidade, procedimentos arbitrarios, ma
geréncia, rombos, desvios de recursos, e
principalmente a falta de clareza nas suas
prestagdes de contas € método.

O programa habitacional foi elaborado para
atender as necessidades basicas dos
trabalhadores Brasileiros; este € a condigdo
tinica, sem a qual o sistema jamais existiria e,
portanto, precisa ser voltado apenas para tal
objetivo; caso tenha ocorrido a faléncia ou falhas,
preclaro que a'culpa é daquele que geriu o SFH
com incompeténcia e sem a fiscalizagio
necessdria.
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O desrespeito aos mutudrios tem sido tdo
grande que a maioria tém desconsiderado
completamente os intimeros descontos e
vantagens veiculadas nos vériados meios de
comunicns7 3s, onde os bancos prometem
duvidosas rnegociagdes e descontos tio
atipicos, que nio deixam diividas acerca de sua
excrecéncia.

Por intermédio de especial andlise contdbil e
juridica sobre o contrato de financiamento
vinculado ao SFH e sua respectiva evolugdo,
conclui-se que os agentes financeiros
culposamente desobedecem o pactuado, fazendo
incidir tantas ilegalidades e arbitrariedades sobre
o financiamento, que basta uma simples
observagdo no valor de qualquer prestac@o
vinculada ao SFH para constatar que uitrapassa o
preco justo e da equidade.

Alis, a corre¢@o mensal dos encargos ndo
guarda qualquer relacio de proporcionalidade
com a forma correta de reajuste que é o Plano de
Equivaléncia Salarial por Categoria profissional
—PES/CP, que taxativamente estabelece a
SUMULAN. 39 DO TRF da 4 REGIAO:
“Aplica-se o indice de variaciio do salirio da
categoria profissional do mutudrio para o
calculo do reajuste dos contratos de mituo
habitacional com clausula PES, vinculados ao
SFH.”

Diaraiente, defrontamo-nos com situagdes
absurdas, podendo destacar aquelas em que a
prestagdo chega a diminuir até 80 % do valor
cobrado pelo banco, sendo comum,
exemplificadamente, a reduc@o significativa da
prestagio no valor de R$ 1.000,00 (hum mil
reais), para apenas R$ 300,00 (trezentos reais),
perfazendo no caso um beneficio de R$ 700,00
(setecentos reais), que dependendo do periodo
que falta para o término do financiamento, a
economia do mutudrio com a diminui¢io pode
chegar ao absurdo de R$ 150.000,00, deixando
de pagar até 03 vezes o apartamento financiado.

A maior gravidade ocorre quando o saldo
devedor é recalculado e descobre-se que o
montante esti acima da correcio devida, e por
mais que as prestacdes sejam pagas
corretamente, a divida jamais diminuird, porque
a amortizacdo no existira, ou também, como
vem ocorrendo em muitos casos, dependendo da
épocado contrato, constata-se que a divida estd
totalmente quitada e o banco é obrigado a
suspender as cobrangas e restituir os valores
pagos amais. ‘ e )

Os agentes Financeiros transgridem a variados meios de
legislag.iu « t€ mesmo naqueles casos que se trata comunicacoes
de contrato por cédula hipotecdria, cuja corregdo SelE
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Infelizmente, os

problemas atuais do
velho sistema
financeiro da
habitacdo nao

mudardo tdo cedo
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A seguradora do
banco negou o
refinanciamento
porque nao queria
cobrir o eventual
risco da idade, “um
gritante absurdo”.
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dos encargos e do saldo devedor deveriam
obedecer estritamente os mesmos percentuais
auferidos aos depésitos da poupanga, chegando a
resultados até 70 % maior do gue o devido
legalmente e também a quitagio da divida.

Ironicamente, parece que o programa social
da habitaggo fora feito para jamais funcionar,
pois tanto os bancos quanto os orgios
responsdveis pelo SFH reconhecem que € dificil
paraqualquer institui¢io averiguar e monitorar
os diversos tipos de categorias profissionais e
depois, sem nenhuma fatha, aplicar corretamente
os indices salarais pertinentes de cada
trabalhador sobre os seus encargos mensais.

Ora, € de competéncia absoluta que
organizem sistemas integrados para estruturar e

"pjustar possiveis deficiéncias, sendo de inteira
-responsabilidade a elaborago de mecanismos

para estancar qualquer vaguidade que possa
prejudicar os mutudrios, caso contrdrio, = nfo
tiverem aptidiio para tanto, a solugfio é
reconhecer também a respectiva falta de
capacidade, em tempo habil.

Assituagiio se torna ainda mais grave pelo
fato de que os mutudrios niio tém um mecanismo
administrativo competente para utilizar contra os
abusos cometidos pelos bancos mutuantes do
SFH, e tio pouco hi uma organizacio apta para
defender seus direitos, e por isso é que se
encontram sem representatividade e orfaos
perante o sistema predatério e ineficaz.

Recentemente, deparamo-nos com uma
situacdo peculiar em nosso escritério juridico,
mas tipica tratando-se de SFH: uma senhora com
70 anos, ao pagar a tiltima parcela do seu
financiamento de 10 anos, dirigiu-se ao banco
para agilizar documentagdes a cerca da quitacio
da divida e demais providéncias necessérias a
regularizacdo do financiamento, para sua
surpresa, foi comunicada que a sua dividando
estava quitada, pois existia um residuo de mais
de RS 50.000,00, respondendo entio a mutudria
que isto era impossivel, pois sempre pagou
pontualmente suas prestagdes que eram de R$
800,00 e que o valor era superior até ni2s,no a
quantia financiada ha 10 anos de R$ 30.000,00,
sendo este até o valor médio de mercado.

O banco entfio propds duas alternativas: a
primeira que estabelecia o pagamento & vistado
residuo total, ou seja, R$ 50.000,00; e a segunda,
que propiciava o refinanciamento da divida por
mais 108 meses, porém, com o aumento .
imotivado das prestagtes em R$ 1.200.00e 0
saldo devedor mais alto. Claro que a mutudria
aposentada preferiu a segunda opgio, pois ndo
tinha a minima condigiio de pagar i vistro

financiamento. De forma injusta, 6 banco
informou posteriormente que a segurida opgiio
nio poderia ser permitida, tendo em vista sua
idade avancada, a seguradora do banco negou o
refinanciamento porque nfio queria cobrir o
eventual risco da idade, “um gritante absurdo”.

Portanto, além de ser benéfico para ajustar a
falta de moradia, que é um fator social relevante,
também significard maiores conquistas sociais
pelos trabathadores.

A espinha dorsal de qualquer pais no
mundo, desenvolvido ou ndo. é o sistema
habitacional implantado em sua estrutura
economica e financeira, pois, beneficia todos os
setores e impulsiona o desenvolvimento interno,
sendo este o fator que o Brasil necessita para
ajustar a sua base social e de mercado.

No entanto, observa-se que o novo
programa intitulado como SFY, até agora nio estd
passando de promessa, deixando antever que sua
implementag&o ndo trard os efeitos imediatos e
almejados pela sociedade, e ademais, traz os
mesmos vicios e irregularidades do antigo SFH,
tais como as taxas de juros e a corregiio
monetdria que continuarfio a ser a mais alta do
mundo, chegando a quase 50 % ao ano, que torna
o financiamento fmpossivel de ser pago
novamente.

Outro ponto negativo, € que o SFI beneficia
mais a classe média do que ade baixarenda,
deixando assim de assegurar a pretendida
politica habitacional direcionada & populagioe
de cumprir a filosofia social que se propde.

A solugfio para a crise habitacional brasileirae
0 acesso & casa propria estd ndo somente em
facilitar crédito ao trabalhador para financiar o seu
imével, mas sim tornar o sistema um fator
determinante ao desenvolvimento daeconomiae
o aperfeicoamento do mercado brasileiro, bem
como abrange até mesmo a composigio de vérias
entidades e setores da sociedade para coordenar o
impulsionamento das construges de moradia,
como acontece nos pafses desenvolvidos, onde é
significativa a atuagfio da sociedade e instituigdes
comerciais na solucfo e capataco de recursos em
prol das camadas de baixarenda.

Da mesma forma, nos pafses em que o sistema
habitacional € estruturado e eficaz, a sociedade
discute, atua e faz parte da politica habitacional dos
governos, protegendo seus interesses ndo somente
utilizando a regra de mercado, mas principalmente
porque contestam eventuais abusos e tém
representatividade para tanto.

E isto que a sociedade brasileira necessita no
momento, e sem distingfio de classes porque
Interessa a todos e a0 bem comum, e como hoje,
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dos encargos e do saldo devedor deveriam
obedecer estritamente os mesmos percentuais
auferidos aos depésitos da poupanga, chegando a
resultados até 70 % maior do que o devido
legalmente e também a quitacio da divida.

Ironicamente, parece que o programa social
da habitagdo fora feito para jamais funcionar,
pois tanto os bancos quanto os orgiios
responséveis pelo SFH reconhecem que ¢ dificil
para qualquer instituigdo averiguar e monitorar
os diversos tipos de categorias profissionais e
depois, sem nenhuma fatha, aplicar corretamente
os indices salarais pertinentes de cada
trabathador sobre os seus encargos mensais.

Ora, € de competéncia absoluta que
organizem sistemas integrados para estruturar e
ajustar possiveis deficiéncias, sendo de inteira
responsabilidade a elaboracfio de mec:uri:smos
para estancar qualquer vaguidade que possa
prejudicar os mutudrios, caso contrario, se nio
tiverem aptidéio para tanto, a solugfio é
reconhecer também a respectiva falta de
capacidade, em tempo habil,

A situagdo se torna ainda mais grave pelo
fato de que os mutudrios ndo tém um mecanismo
administrativo competente para utilizar contra os
abusos cometidos pelos bancos mutuantes do
SFH, e tdo pouco h4 uma organizagio apta para
defender seus direitos, e por isso é que se
encontram sem representatividade e orfaos
perante o sistema predatério e ineficaz.

Recentemente, deparamo-nos com uma
situagio peculiar em nosso escritério juridico,
mas tipica tratando-se de SFH: uma senhora com
70 anos, ao pagar a dltima parcela do seu
financiamento de 10 anos, dirigiu-se ao banco
para agilizar documentagdes a cerca da quitacio
dadivida e demais providéncias necessdrias &
regularizagio do financiamento, para sua
surpresa, foi comunicada que a sua divida ndo
estava quitada, pois existia um residuo de mais
de RS 50.000,00, respondendo entiio a mutudria
que isto era impossivel, pois sempre pagou
pontualmente suas prestagdes que eram de R$
800,00 e que o valor era superior até mesmo 4
quantia financiada hd 10 anos de R$ 30.000,00,
sendo este até o valor médio de mercado.

O banco entiio propds duas alternativas: a
primeira que estabelecia o pagamento 2 vista do
residuo total, ou seja, R$ 50.000,00; e a segunda,
que propiciava o refinanciamento da divida por
mais 108 meses, porém, com o aumento
imotivado das prestagdes em R$ 1.200.00e o
saldo devedor mais alto. Claro que a mutudria
aposentada preferiu a segunda opgio, pois ndio
tinha a minima condigfio de pagar i vista o

financiamento. De forma injusta, o banco
informou posteriormente que a segunda op¢io
ndo poderia ser permitida, tendo em vista sua
idade avancada, a seguradora do banco negouo
refinanciamento porque néo queria cobrir o
eventual risco da idade, “um gritante absurdo”.

Portanto, além de ser benéfico para ajustar a
falta de moradia, que € um fator social relevante,
também significard maiores conquistas sociais
pelos trabathadores.

A espinha dorsal de qualquer pais no
mundo, desenvolvido ou nfio. é o sistema
habitacional implantado em sua estrutura
economica e financeira, pois, beneficia todos os
setores e impulsiona o desenvolvimento interno,
sendo este o fator que o Brasil necessita para
ajustar a sua base social e de mercado,

Noentanto, observa-se que o novo
programa intitulado como SF, até agora ndo esta
passando de promessa, deixando antever que sua
implementagao ndo trard os efeitos imediatos e
almejados pela sociedade, e ademais, traz os
mesmos vicios e irregularidades do antigo SFH,
tais como as taxas de juros e a corregio
monetdria que continuarfo a ser a mais alta do
mundo, chegando a quase 50 % ao ano, que tormna
o financiamento impossivel de ser pago
novamente.

Outro ponto negativo, é que o SFI beneficia
mais a classe média do que a de baixarenda,
deixando assim de assegurar a pretendida
politica habitacional direcionada & populagéo e
de cumprir a filosofia social que se propde.

A solugdo para a crise habitacional brasileira e
0acesso a casa propria estd no somente em
facilitar crédito ao trabalhador para financiar o seu
imdvel, mas sim tornar o sisterna um fator
determinante ao desenvolvimento da economiae
o aperfeicoamento do mercado brasileiro, bem
como abrange até mesmo a composicio de vérias
entidades e setores da sociedade para coordenar o
impulsionamento das construgdes de moradia,
como acontece nos paises desenvolvidos, onde é
significativa a atuagfio da sociedade e institui¢des
comerciais na solucfo e capatagfio de recursos em
prol das camadas de baixa renda.

Da mesma forma, nos paises em que o sistema
habitacional é estruturado e eficaz, a sociedade
discute, atua e faz parte da politica habitacional dos
govemos, protegendo seus interesses néio somente
utilizando aregra de mercado, mas principalmente
porque contestam eventuais abusos e t8m
representatividade para tanto.

Eisto que a sociedade brasileira necessita no
momento, e sem distingfio de elasses porque
interessa a todos e ao bem comum, e como hoje,
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a habitagiio tem destaque na estratégia do os bancos conseguiram se favorecer com o
govemo federal, é oportuno se organizardesdeo  direito de executax.c im6vel em 30 dias, caso o

inicio para implementar mecanismos de defesa mutudrio deixe de pagar apenas uma prestago,
a0s interesses dos mutuirios. perdendo, desse modo, todo o dinheiro que
Caso contrdrio, os interesses dos bancos pagou peloimével. WR

mutuantes e dos intermediadores prevalecerdo
novamente sobre os direitos dos frabalhadores,

Orlando Anzoategui Junior, advogado atuante
na drea dz financiamento habitacional e presidente

serd dificil reverter a situagio em outra ocasio, da ABDM - Associagiio Brasileira de Defesa dos
como vem acontecendo no SFl atualmente,onde ~ Mutudrios e do Sistema Habitacional

- 0 que os mutuarios estao
.___3:25..._.. ha _._u__em

- .« Eﬁe&n It y. cerca de 90 % dos &%«nﬁ% valores estdo ilegais e em ﬁaS:Sxa exorbitantes. Basta recalculd-los desde

o inicid :S inaciamento, para constatar que deveriam estar até 80 % menor do que o cobrado pelo banco.

SALDO DEVEDOR* Da mesma forma, o saldo devedor também é corrigido a maior pelos bancos, resultando em até
90 % mais do que o realmente devido, e em certos casos, apds pericia técnico-contdbil, constata-se que a quitagdo ocorre
até mesmo antes do término do prazo contratual, va%a:% o m*«udrio a credor do banco ..

TAXA REFERENCIAL ~TR: vém se vaa_\manzac quea ua ndo pode ser utilizada para corrigir dividas e, em

especial, do SFH, visto que ndo é meio de composi¢do de capital, mas sim de lucrativa remuneracdo, o que € ilegal, razdo

pela qual, a poupanca (TR+0,5%) estd sendo substituida judicialmente por «:&n& que «aﬁ:&: a && inflac@o do més,
resultando numa economia de mais de 20% ao ano, em média. -

TAXAS DE JUROS: De forma &mm& os ?Sneu 8;6&5 dois erros cruciais neste caso: 3.558 &585 \5.8
exorbitantes sobre a divida, desrespeitando o limite de 10% ao ano estabelecido pela lei do SFH, e segundo, praticam a
capitalizacdo de juros, ou seja, .:b.&. sobre juros, cuja conduta é g&:ﬁ:&:& .em&a&n em nosso ordenamento, nr«ua:&e
ao extremo de resultar a maior, em média, 35% ao ano : en e

TAXAS DE SEGUROS: observa-se que as taxas de seguros no .wm. H sdo aal%::a e &Eﬁaﬁeﬁexaa até mesmo as
cobradas no mercado e & equidade. Isto ocorre porque os bancos calculam seu valor erradamente, bem como, corrigem-
na em fndices ilegais. A economia decorrente de Rn&nie Jjudicial he&m ser % mc $ e, como EQ&«. diretamente no valor
da prestagdo, chega a dimimut-la em até 35 %.. ;

AMORTIZACOES: inexistem amortizagdes &a n&usm.a&. &e hm. m .8?.« os g:acm. mas, principalmente, porque
ndo amortizam ou sendo aplicam-na de forma errada, fazendo com que a divida j .E:SE &::::E € somente aumente
durante os anos, transformando-se o saldo em impagdvel, - : i

84,32 % EM MARCO/90: Os Tribunais recentemente aaagxg. de .EEE. .:8:.32n.e§~ o reajuste de 84,32 %
entre margo e abril de 1.990, ficando determinado a .EE:::QS unwa 42,41 % nas dividas atreladas & poupanca
(TR+0,5%), que € o caso dos finaciamentos do SFH, sendo que a economia nesta situagdo chega a ser de quase 50 %.

COEFICIENTE DE EQUIPARACAO SALARIAL - CES: As prestagies dos contratos do SFH possuem um ilegal
acréscimo inicial de 12% 3 15% em seu valor mensal, que, no :& chegaa Rﬁw&.n:sx um montante 2%:%336. &a&a a
sua onerosidade, sendo tutalmente desarrazoada sua incidéncia. '

ORGAOS PROTETORES DE CREDITO (SPC, SERAS 4 CADIN): A inclusdo dos 5::&:8 do .mi. m nos Ewa&. e
entidades de restrigdo ao crédito ndo tem sido permitido pelo j uicidrio, razdo pela qual a exclusdo tem .uie precedida de
danos morais e materiais, chegando as restitui¢des a resultarem de R$ 10.000,00 & R$ 500.000,00.

mxm%ﬂumh JUDICIAIS E EXTRA-JUDICIAIS: As execugdes arbitrdrias praticadas pelos aw&:% finaceiros tem
sido suspensas e anuladas pelo judicidrio, independente do tempo, ainda mais naqueles casos onde se prova que a divida
pretendida pelo banco € irregular e incerta, e caso o mutudrio jd tenha perdido o imével, cabe-lhe processar o banco.
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