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"La habitacion propia es el mas Jjus
to-de los anhelos que deve tratar de satisfacer el
Estado. S5in vivienda no hay paz social ni orden fa

miliar"

Juan Carlos Valdivia Germain,
autor de "Las Asociaciones de Ahor-

ro e Prestamo"




0 Banco Nacional da Habitagao, criado em 1964,
destinava-se a construgoes de moradias para as
classes média e baixa com o objetivo de acabar
com as favelas e os mocambos. Em virtude da
crise economica por que passou ¢ Brasil nestes
Gltimos cinco anos, as prestagoes da casa pro-
pria sofreram reajustes muito superiores aos
reajustes salarias. Sem alternativa, milhares

de pessoas recorreram a Justica Federal em bus
ca de solugao. Enquanto as discusstes judici -
ais nao chegam a um fim, os conjuntos habita -
cionais continuam sendo erguidos, trazendo pro
blemas e descontentamentos aos mutuarios do

Sistema Financeiro de Habitagao.
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0 Banco Nacional de Habitacao (BNH) foi criado pela Lei
n® 4380, de 21 de agosto de 1964, integrando o Sistema Financeiro
de Habitagéo (SFH), juntamente com sociedades de eréeditos imobili
érios, 6rgaos federais, estaduais e municipais, incluindo socieda
des de economia miéta e fundacoes, cooperativas e outras formas
associativas para construgao e aguisigdo da casa propria.

Vinculado, a principio, ao Ministério da Fazenda, hoje
ao Ministério do Desenvolvimento Urbano, o BNH, entidade de perso
nalidade juridica de Direito Publico, com patrimdnio proprio e au
tonomia administrativa, tem como finalidades basicas orientar o
Sistema Financeiro de Habitagao e incentivar a formagEo da poupan
¢ca e sua canalizagao para o SFH, entre outras.

Em 1964, conta Cirilo Rupp, assessor juridico do BNH (A
géncia de Santa Catarina), os recursos administrados pelo BNH e-
ram oriundos de empréstimos das empresas publicas e privadas, re-
gidas pela CLT, da participagao de seguros da Uniao e captagao
das cadernetas de poupanga. Porém, com a criaqéo do Fundo de Ga -
rantia por Tempo de Servigo (FGTS), atraves da Lei n? 5107/66, os
recursos do Banco restringiram-se ao FGTS e as cadernetas de pou-
panga.

Os projetos do BNH sao aprovados de maneira nada buro -
cratica, explica Rupp. As agencias locais tém certa autonomia na
definicao e aprovag%o dos projetos, e somente quando alguns apre-
sentam um carater mais ambicioso sdoc encaminhades a sede nacional
no Rio de Janeiro, para aprovagéo. Apés esta estapa, ''os recursos
sao liberados gradativamente e repassados aos agentes financei -
ros", completa ele.

0 art. 42 da Lei n? 4380, que cria o Banco, diz que os
recursos Serao aplicados principalmente para a construgao de con-
juntos habitacionais destinados a eliminagao de favelas, mocambos
e outras aglomeragaes em condigoes sub-humanas de habitagao.

Na XV Conferencia Interamericana de Poupanca e Emprésti
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mo, realizada em Washington, em margo de 1877, o entao presidente
do BNH, Mauricio Schulman, disse que, ao ser delegada ao BNH a ta
refa de gestao dos recursos do FGTS, ficou assegurado ao SFH um
fluxo continuo de recursos que possibilitou a implantagﬁo do Pla-
no Nacional de Habitaqéo, dirigido a todas as faixas da populacao

A propria Lei n® 4380, que formulou a politica nacional
de habitacaoc, tinha uma fungao social, salienta o advogade Olavo
Rigon Filho. Porém, com o passar do Eempo, a Lei fol deturpada
"0 Governo tentou visar a um fim lucrativo, criando e construindo
habitacdes para a classe media. Com isso, esgueceu-se do plano de

equivaléncia salarial, tao bem ressaltado no art. 5¢ desta Lei."

A fabula do Tijolo

Até 1966, o BNH cumpriu suas finalidades sociais, propi
ciando ao trabalhador assalariado a aquisiqao da casa prépria, ex
plica Paulo César de Paiva Estrella, presidente da Associagao dos
Mutuarios do BNH em Santa Catarina (Asmuth). Com o Decreto-Lei n@
19/66, as prestagaes da casa prépria seriam reajustadas de acordo
com os indices de corregéo monetéria, e nao mais pelo plano de
equivaléncia salarial.

Enquanto a correcio monetaria era inferior ao reajusta-
mento salarial, acrescenta Estrella, o mutuario do SFH conseguia
pagar suas prestagoes, tanto que o indice de inadimpléncia nao ul
trapassava a faixa dos 2%. ng importante salientar que a presta -
gao nao poderia comprometer mais que 30% da renda mensal do mutué
rio" - alertou.

A bomba explodiu em julho de 1983, quando as prestagﬁes
foram reajustadas em 130,42%. Enguanto isso, salienta Paulo Estre
1la, o indice de reajuste salarial do aposentado foi de 65%, do
funcionario publico estadual e federal, 82% e do salario minimo ,
109,39%.

A Revista VEJA de 29 de junho de 1983, numa reportagem
intitulada "0 Sonho Interrompido", esclarece que a Unidade Padrao

de Capital’ (a moeda contabil do BNH), cujo valor era vinculado as
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Obrigagoes Reajustaveis do Tesouro Nacional (ORTN) de julho de
1982 a julho de 1983, subiu 128%, enquanto o Indice Nacional de
Pregos ao Consumidor (INPC), usado para corrigir a moeda com que
sao pagos oS salarios, subiu 118% neste mesmo periodo.

Isto porque em 1979 o Brasil assistiu a uma mudanga sub$s
gtancial na sua economia, segundo Arnaldo Rizzardo, Juiz de Direi
to do Foro da Comarca de Porto Alegre, que proferiu palestra em
maio deste ano na Universidade Federal de Santa Catarina. Em a-
gosto de 1979 foi editada a Lei n? 6708, estabelecendo que os sa-
larios seriam reajustados semestralmente e que seus aumentos esta
riam subordinados as variagoes do INPC. O Juiz de Direito destaca
ainda gque "os aumentos ficaram vinculados a um sistema de escalo-
namento da aplicagao do INPC, o que significou um achatamento sa-
garial".

Em julho de 1984 ocorreu um novo baque no Sistema Finan
ceiro de Habitagao, enfatiza Paulo Estella. O reajuste das presta
cbes ficou na casa dos 191,05%. Nesta época, o indice de inadim -
plentes chegou ao patamar de 58%. No entanto, os reajustes sala -
riais do aposentado limitaram-se a 62%, do funcionario publico es
tadual a 125%, do funcionario publico federal a 65% e do salario
minimo, a 79,43%.

O BNH volta a anunciar em 1985 a equivaléncia salarial,
mas tentando fazer com que o mutuario perdesse seu direito ao rea
juste anual para cair no semestral e esquecendo de divulgar que o
reajuste semestral - a que o préprio Governo queria induzir os mu
tuarios - seria superior ao reajuste anual, explica Paulo Estrel-
la.

Ja para o Juiz de Direito Arnaldo Rizzardo isto foi um
esforgo sério e real do Governo e estabeleceu varias possibilida-
des aos mutuarios. Agueles que optassem pela semestralidade teri-
am beneficios, pois pagariam 20% a menos do que os reajustes do
salario minimo. Os que mudassem de plano de contrato, poderiam pa
gar 80% depois de um ano. O residuo seria calculado nas presta -
gOes superiores.

A justificativa dos aumentos das prestagoes de 1983 [
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1984, de que o reajuste do salario minimo foi menor do que a UPC,
nao & confiavel, confessa o advogado Olavo Rigon. "Tem que se pen
sar que o salario nao & indice de reajuste."

Por sua vez, Cirilo Rupp, assessor juridico do BNH, diz
gue o Banco "é uma entidade sem fins lucrativos": apenas guer re-
ceber de volta tudo o que emprestou. O BNH utilizava, até o Plano
Cruzado, recursos das cadernetas de poupanga. Se o BNH utilizou
certa quantia para construgSBs, naturalmente teve que devol&er to
do o montante com juros e corregac monetaria. Dentro deste racio-
cinio, prossegue Rupp, as prestagaes s0 poderiam ser reajustadas
de acordo com a prépria desvalorizagéo do cruzeiro e nao de acor-
do com o reajuste salarial.

A historia € simples e muito racional. Atraves de um e-
xemplo, o assessor juridico sustenta sua opiniao sobre os Feajus—
tes das prestagoes: 'se uma pessoa x empresta um tijolo para uma
pessoa y, ela devera receber dé volta o mesmo tijolo ou o dinhei-
ro necessario para poder adquirir outro, senao o prejuizo recaira
na pessoa x. Se o BNH paga as cadernetas de poupancga e ao FGTS de
acordo com a correqéo monetéria, ¢ evidente que as prestagaes de-
verao ser cobradas de acordo com a corregao monetaria." Caso con-
trario, admite Rupp, "o BNH tera um rombo".

Mas, se por um lado o reajuste das prestagoes da casa
propria ficou estabelecido pela variagado da corregao monetaria pa
ra se evitar um rombo no SFH, por outro lado gerou um indice de
inadimplentes insuportével. Em 1984, por exemplo, dos 3,6 milhoes
de mutuarios do BNH, 72% eram inadimplentes. Com este indice de
inadimpléncia e com os saques do FGTS, devido ao desemprego no Pa
is, diz Paulo Estrella, "assistia-se a faléncia do SFH", pois o
BNH é, em grande parte, mantido pelo FGTS.

Para se ter um quadro geral da situagéo do SFH, de ju-
lho de 1983 ate hoje, as prestagaes do BNH subiram 3.035%, enquan
to o salario do aposentado e do funcionario p&blico federal subiu
1.289%, do funcionario publico estadual subiu 1.795% e do salario
minimo, 260%, sintetiza o presidente da Asmuth. Em resumo, o com-

prometimentd da renda do mutuario chegou ao patamar de 80%.
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Além dos altos reajustes das prestagoes, outro problema
é o dinheiro recolhido ao Fundo de Compensacéo de Variagao Salari
al (FCVS), que corresponde a 25% do valor total da prestagao e ao
Coeficiente de Equipara@éo Salarial (CES), no valor de 3%. "Temos
28% da prestagao que ninguém sabe para onde vai o dinheiro'", de -
nuncia Paulo Estrella.

0 FCVS é uma espécie de seguro, mantido pelo mutuario ,
explica Claudio Rodrigues, gerente do Besc S/A Crédito Imobilia -
ric. Ja o CES, conta ¢ Juiz de Direito Arnaldo Rizzardo, tem como
objetivo garantir a quitagdo do saldo devedor ao final da Ultima
prestacdao e manter a proporcionalidade entre o salario minimo e a
UPC.

Tanto o FCVS quanto o CES sa&o recursos controlados pelo
BNH. Claudio Rodrigues, porém, atesta que estes fundos sao peque-
nos e que quando os contratos feitos a partir de 1980 findarem, é
possivel que nao cubram a diferenga, ficando "a encargo do agente
financeiro cobri-la junto ao BNH".

0 advogado da Associagao dos Mutuarios, Joao Zanotto Fi
lho, alega gque se "o Brasil fosse um Pais sério e se os fundos re
almente funcionassem, iriam, na hora em que o barco navegasse em
éguas revoltas, suprimir as diferencas para manter o equilibrio

do sistema'.

SFH: Um Tiro no Escuro

Para Zanotto, nunca é vantagem entrar no SFH. Para come
gar, diz, a crise de 1983 era prevista, quando se montou o siste-
ma. "Previu-se uma defasagem do salario a base da ORTN. Se conti-
nuar este modelo, o problema do SFH permaneoeré, pois jé esta ope
rando no vermelho, com um furo de 100 trilhoes de cruzados. Quase
US$ 3 tri e meio"!!

O advogado da Associagéo dos Mutuarios acredita que es-
ta falta de recursos poderé ser resolvida: ou aumentando o saldo
devedor do mutuério, que deveria ser reduzido com o Plano Cruzado,

ou alargando o limite de novos financiamentos.
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Ja para o Diretor de Programas Habitacionais do Institu
to de Previdéncia do Estado de Santa Catarina (IPESC), Joaoc Car-
los dos Santos, hoje a melhor maneira de se conseguir um imovel e
através do SFH. O que o Governo deveria ter feito ha muito tempo
era ter posto em prética o plano de equivalencia salarial, pois ,
na sua opiniéo, e uma forma justa de se cobrar as prestagaes.

Lisete Contim, proprietéria de um apartamento na Conjun
to Habitacional Washington Luiz, em Coqueiros, acha que é muito
justo que as prestagaes sejam reajustadas de acordo com a varia -
géo salarial. Mas fora ela, "o BNH nao tem nada a ver com um Ban-
co de Habitaqio e sim com um Banco de exploragac".

No entanto, Walter Ceneviva, articulista da FOLHA DE
skO PAULO, em um artigo denominado "Nem todos sfo Vitimas do BNH",
publicado no dia 23 de junho de 1985, afirma que muitas pessoas ,
ao assinarem seus contratos para a aquisigao da casa propria, for
jaram suas rendas familiares a fim de conseguir o imovel. O jorna
lista admite que os indices de aumento das prestagaes atingiram
niveis extraordinérios, porém alega que, no momento em que o mutu
ario se atrasa nas prestagoes, seu débito acaba sendo suportado

por toda uma coletividade, o que se torna "injusto em si mesmo".
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JUSTICA: A SAipa

Em 1983, a sobrevivencia do BNH, entao com apenas 19 a
nos, estava ameagada porque ele préprio egplodira o orgamento de
muitos de seus mutuarios. O aumento de 130,42% veioc sem piedade e
enquanto uma boa parte dos mutuarios resolveu nac pagar mais as
prestaqSes, outra parte mobilizou-se para estudar uma forma de
recorrer a Jugtiga.

Em meio a isso, o ministro Mario Andreazza, ocupando a
pasta do Interior, ministério ao qual o BNH na época era vincula-
do, proclamava a todo o Pais que considerava o SFH "uma das coi -
sas mais sérias jé implantadas no Pais" e em vista disso nao iria
deixar que os mutudrios simplesmente nac pagassem as prestagces.
Na ocasiao, o presidente do Banco, Jose Lopes de Oliveira, disse
no Senado gque, se a situagéo perdurasse, o "BNH poderia ruir den-
tro de um ano". Contudo, enquanto as conversas se prolongavam e
as solugaes nao apareciam comegavam a ganhar notoriedade em todo
o Pais as Associagdes dos Mutuarios.

A rigor, a Associagao dos Mutuarios do Brasil surgiu
primeiramente em Minas Gerais, em 1980, criada pela entao deputa-
da Sandra Cavalcanti, que foi a primeira presidenta do Banco Naci
onal de Habitagéo, diz Joao Zanotto Filho, advogado da Asmuth/SC.
Aqui em Santa Catarina, ela surgiu em 1981.

A associagao nao existe somente para defender os mutua-
rios no caso dos aumentos das prestagBes. Ela & "uma espécie de
defesa do consumidor", conceitua Zanotto. Verifica-se as condi -
coes dos imbveis gque estdo sendo entregues aos mutuarios e proble
mas com as seguradoras para as quais as pessoas pagam uma taxa de
manutengéo do imovel e que, quando recorrem a elas em busca de re
cursos, sempre recebem uma negativa de cobertura.

Cogitava-se entrar na Justiga contra os aumentos das
prestagoes em Julho de 1983. A Asmuth/SC, a principio, queria fa-
zer apenas uma guerra para coagir o Governo a retroceder quanto
aos aumentos. Na verdade, a associagao nao tinha interesse em en-

trar na Justica, 2 medida gue "acreditava em uma solugao politica',
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confessa Zanotto.

A pressao que a associagac fez, porem, nao sensibilizou
as autoridades da area econdomica da época e entao ela sentiu a o-
brigagao moral de nao ficar apenas na ameaca de entrar na Justiga,
admite o advogado. "A Asmuth fez na eépoca uma grande mobilizagéo,
recebendo inclusive apoio de politicos do PMDB, gque hoje nao mais
nos apéiam”.

0 advogado Olave Rigon Filho acredita que com os reajus
tes das prestacoes de Julho de 1983 a tnica alternativa para os
mutuarios do BNH era recorrer a Justica, ja que com o Legislativo
nao se poderia contar, e muito menos com o Executivo. Este ajuiza
mento em massa foi importante, salienta Rigon, visto que o Judici
ario conseguiu fazer com que a pclitica habitacional do Governo
mudasse. "As atitudes judiciais foram decisivas'.

Para Rigon, a associagao, no trabalho de mobilizagﬁo
dos mutuérios, atuou de maneira brilhante. '""Nenhum advogado, por
maior prestigio que tivesse, mobilizaria tanta gente com a Asmuth
o fez. Se ha criticas a se fazer a Asmuth, tem-se que primeiramen
te considerar este trabélho realizado pela associaqéo. Tem que
dar louvor a ela. A Asmuth teve uma importancia capital no que
diz respeito a mobilizagBo dos mutuarios".

Zulmira da Silva, mutuaria que teve gue recorrer a ‘Jus-
tica Federal em 1985 em virtude dos aumentos das prestagaes de
seu apartamento, localizado no Conjunto Habitacional Jardim Verde
Vale, no Itacorubi, diz que se nao existisse a Asmuth nao saberia
a quem recorrer. "Eu estaria numa situaggo pior".

A mutuaria paga uma anuidade de Cz$ 72,00 e, separada -
mente, as despesas processuais para o advogado da associacgao. Mes
mo assim, esta "contente" com a politica da entidade.

Hoje a Asmuth possui 58 mil associados, somente em San-
ta Catarina. Destes, apenas 3 mil pagam anuidade para a manuten -
gao da associagao. O restante nao paga, por pertencer a classes
mais pobres. Mas todos os associados tem que pagar pelos custos
processuais e pelos trabalhos dos 19 advogados gque atuam para a

entidade. "Os advogados, para ajuizar as agaes, nao recebem nenhum
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centavo da associagéo", garante Paulo Estrella, presidente da As-

muth.

0 Caminho & Justica: Uma Ilusao?

De 1983 ate hoje deram entrada na Justiga Federal cerca
de 7 mil processos contra o Banco Nacional da Habitacao e seus a-
gentes financeiros. A Justica Fedefal demonstrou que nao estava a
parelhada na eépoca para suportar o numerc de agoes que nela deram
entrada, fala o advogado Joao Zanotto, visto gque ha acoes em que,
desde aquela época, os réus nao foram citados ainda.

Mas, justifica Zanotto, a associacao dos mutuarios nao
poderia ingressar em juizo "em bloco", ou seja, constituir agoes
contendo varios autores, pertencentes a uma mesma categoria pro -
fissional. Isto por dois motivos:.primeiro, pelo fato da Asmuth
ter associados de diversas classes socials; segundo, porque as
pessoas se dirigiam a associagao em momentos diferentes.

0 juiz federal Manoel Lauro Volkmer de Castilho admite
que a unica solugéo para os mutuarios era recorrer a Justiga. Em
1983, vivia-se a Velha Repﬁblica. Nao havia perspectiva de fim da
inflagdo, muito menos perspectiva de negociagac do SFH, nem ne-
nhuma perspectiva de alteragao da ordem economica, social ou poli
tica. "Nao havia nem perspectivas, quanto mais mudangas", ironiza.
Entao, o mutuario so poderia esperar uma reajuste de 200% ou 300%,
como veio a acontecer em 1984.

No entanto, o juiz observa que, mesmo que as agSes con-—
tra o BNH sejam julgadas procedentes ou nao, favoraveis ou nao, a
solugio pratica sera sempre uma solugao entre as partes: entre o
agente financeiro e o mutuario. Acredita que o mutuario pode ga-
nhar ou perder na Justiga, porém "a solugdo sera sempre adminis -
trada fora do processo".

Tanto o agente financeiro gquanto o mutuario possuem O0sS
mesmos propositos, supoe o Juiz. Segundo ele, o BNH e os bancos
de creditos imobiliarios nac tém interesse em ver a morte do mutu

ério, nem este ultimo deseja ver a implosao do SFH. "Tanto o mutu
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ario guanto o agente financeiro terao que ceder em alguns pontos.
E nao se resolve um problema econdmico e/ou social através do Ju-
diciério", alerta.

Apesar disso, Castilho confessa que este ajuizamento em
massa fez refluir para o Judiciario muita gente que ja havia de -
sistido de acreditar que a Justiga poderia resolver algum proble-
ma.

O aumento das prestagaes da casa prépria, para quem ti-
nha uma economia salarial corroida pela inflagao, criou uma situa
gao intoleravel, acentua o Juiz. Com isso, a Justica acabou por
criar uma ilusao para o mutuario de gue as colsas poderiam ser re
solvidas em juizo."IlusEo boa, porgque, enfim, a gente precisa a-

creditar em alguma coisa'.

Uma Entre Milhares

Lisete Contim, funcionéria pﬁblica estadual, é uma en-
tre as milhares de pessocas que sentiram o peso dos reajustes da
casa propria. Em 1984, Lisete procurou a Asmuth para ingressar na
Justica com uma Agao de Consignaggo em Pagamento, a fim de gque o
valor da prestacgao nao excedesse a 30% de sua renda mensal.

"Para se ter uma ideia", explica a mutuaria, "em margo

daquele ano o valor da prestagéo de meu apartamento, no Conjunto

w
o

Habitacional Washington Luiz, em Coqueiros, era de Cr$ 123.06 4
«31

s
enquanto que minha renda mensal nac ultrapassava o Cr$ 388 Bo B/
A rigor, sua prestagao equivalia a 31,70% de sua renda.

A funcionaria pediu desistencia desta agao em maio de
1985 para ingressar com uma Agao Ordinaria de Pagamento. O pré -
pric advogado da associagéo a aconselhou a fazer isto, com o in -
tuito de que as prestagoes, mesmo pagas em juizo, fossem reajusta
das de acordo com a equivaléncia salarial.

Neste mesmo periodo, o agente financeiro, a Companhia
Real de Creédito Imobiliério, tentou fazer uma acordo com Lisete.
Ela desistiria da Agao Ordinaria de Pagamento e, ao invés de pa-
gar para o Banco a prestagao no valor de Cr$ 1.120.340,00, paga -

ria o valor de Cr$ 745.000,00, aumentando seu saldo devedor. Lise




15
te alega que nao concordou, continuando a pagar em Juizo as pres-
tagoes no valor de Cr$ 350.163,00, "para nac comprometer minha
renda liquida, de Cr$ 1.868.190,00".

Por nao ter aceito o acordo, a Cia. Real ingressou no
Foro da Comarca da Capital com uma Agao de Execugao Hipotecaria
contra Lisete. Esta acgac encontra-se atualmente em tramitagaoc na
Justiga Federal, devido a decisao do Juiz de Direito da 12 Vara
civel, Bernardo Luiz Stamm, que a encaminhou para o Foro Federal.

A mutuaria diz que resolveu entrar na Justiga por a-
char justo o que esta pedindo. Além do mais, "o pessoal da Asmuth

falou que seria de 100% a possibilidade de se ganhar na Justiga".

Apenas Um Caso Julgado

As agoes de Rescisao Contratual correspondem a outro ti
po de agao. Os mutuarios, nestes casos, desejam entregar seus imé
veis aos agentes financeiros e receber, em troca, com juros e cor
recao monetaria, todo o dinheiro ja empregado.

"f£ um caminho meio complicado", afirma o juiz federal
Manoel de Cstilho. Os mutuarios deveriam entregar o imovel a dis-
posig§0 da Justica. A seu ver, quem quer rescindir o contrato é
"porque nao deseja ser mais mutuario do SFH, por nZo poder mais
pagar as prestagoes, ou por nao querer mais o imovel, ou por ter
raiva do SFH".

Desde 1983, apenas um caso de rescis@o contratual foi
sentenciado, julgando-se procedente o pedido. Eliane Rodinski Mo-
ta Vieira, autora da agéo, adgquiriu um imovel localizado no Con -
junto Habitacional Ilha dos Agores, no Itacorubi, em 1981, atra -
ves da Caixa Economica Federal.

Pelo fato do apartamento apresentar problemas como vaza
mentos e umidade, Eliane, que e funcionaria da Justiga Federal ,
glz que a unica solugao foi entrar em juizo. A funcionaria expli-
ca que atualmente o imovel encontra-se fechado, esperando decisao
final 'do Tribunal Federal de Recursos, onde tramita o processo a-

gora, tendo em vista recurso interposto pela Caixa Economica Fede
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ral, quando da publicacao da sentenca no Diario da Justiga.

0 advogado da Asmuth, Joao Zanotto, afirma que nos ca-
sos de rescisao contratual, os mutuarios tém tido vantagem, pois
deixam de pagar as prestagaes no momento em que ingressam na Jus-
tica. Alem disso, muitos deles ainda alugam seus imoveis, embora
"o procedimento correto seja entregar as chaves dos apartamentos
ao Juizo, colopando—os a sua disposigao.”

Caso semelhante aconteceu com Zulmira da Silva e sua ir
ma Anair da Silva. Elas entraram na Justiga em Julho de 1985 com
uma agéo para rescindir o contrato de compra de um apartamento
que adquiriram no Conjunto Habitacional Verde Vale, atraves da As
sociagao de Poupanga e Empréstimo de Santa Catarina (APESC), ho-
je pertencente ao Bamerindus S/A Crédito Imobiliario. Motivo: rea
Jjuste das prestagSes. De abril a dezembro de 1983, a prestagéo e-
ra de Cr$ 32.536,51. As duas irmas possufiam uma renda 1iquida de
Cr$ 139.626,00. Contudo, em janeiro de 1984 a prestacgao passou pa
ra Cr$ 84.344,11. Como Anair nesta época ficou desempregada, con-
tava-se apenas com os Cr$ 126.000,00 de Zulmira. A mutuaria con-
ta que o comprometimento da renda passou de 23,30% para 66,94%.

Atualmente o imovel esta alugado para um amigo de Zulmi
ra. A mutuaria fala que €& muito mais vantajoso pagar um aluguel
do que comprar um imovel pelo SFH. "O SFH € uma grande porcaria",
desabafa.

No dia 25 de agosto deste ano, o Bamerindus S/A inter -
pos na 12 Vara Civel da Comarca de Floriandpolis uma aglo de exe-
cugdo hipotecaria contra Zulmira. Joac Zanotto Filho, seu advoga-
do, nao admite qualquer tipo de queixa do mutuario que esta sen-
do executado nos processos de rescisaoc, pois "a pessoa esta levan
do vantagem'". Mesmo assim, a Asmuth sempre consegue embargar as

execugGes, completa.

Agentes Financeiros: A Ponte

Para se entrar no SFH é preciso que a pessoa seja clien

te de qualquer um dos Bancos vinculados ao sistema. Posteriormen-




p
te, o agente financeiro verifica o cadastro do futuro mutuario. A
Caixa Economica Federal, por exemplo, atende pessoas de todas as
faixas de renda, sem distingao, diz Jairo de Andrade Backer, ge -
rente do Nicleo Executivo de Habitacao e Hipoteca da CEF.

Os aumentos das prestacoes ocasionaram o ajuizamento de
muitas ag5e5, observa Backer. O dinheiro oriundo do pagamento das
prestacoes dos imoveis que estdo em Juizo esta sendo depositado
em contas especiais na CEF.

A Caixa nao sabe o valor pago mensalmente por cada mutu
ario seu que ingressou na Justica. Apenas tem conhecimento de
quais s30 os mutuarios que recorreram a Justica, admite o geren -
te. "Por esta razao, a CEF tem interesse em fazer acordo com es-
tes mutuarios".

Também o Besc S/A Crédito Imobiliario esta chamando os
mutuarios para fazer acordo. O gerente Claudio Rodrigues admite
gue é "preferivel receber menos do que nac receber. E & importan-
te salientar que a pessoa que paga em Juizo o faz em uma conta da
CEF, mesmo que seu agente financeiro seja outro'". Estes depésitos
poderiam ser feitos em cbntas especiais no préprio agente finan -
ceiro, reclama o gerente do Besc.

Para Joao Carlos dos Santos, diretor de Programas Habi-
tacionais do IPESC, estes depésitos deveriam ser efetuados nas
respectivas agéncias de créditos imobiliarios, que assim  teriam
maior disponibilidade de recursos.

0 IPESC tem mais de 2.500 mutuarios. Entre eles, 90%
tém suas prestacoes descontadas em folha de pagamento. "Os outros
10% & que dao trabalho", afirma Santos. Entre eles, apenas 60 mu-
tuarios entraram na Justica, mas ha uma preocupacac da entidade
em firmar acordos. Apesar disso, o gerente do IPESC & da opiniao
que nao vale a pena parar de pagas prestaqaes, atualmente mais ba
ratas do que os aluguéis. "Foi a Associagao dos Mutuarios que
conseguiu fazer com que as pessoas entrassem em juizo. Com isso,
a Asmuth conseguiu ganhar muito dinheiro. Eu mesmo quase entrei
na Justiga, mas quando percebi qual era o funcionamento da asso -

ciagéo, desisti, pois com o meu dinheiro eles nao levariam vanta-
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gem" .

Revogada a Lei n? 4.380/64

No dia 10 de outubro desse ano, foi votado por unanimi-
dade, pela 12 Turma do Supremo Tribunal Federal, a favor de dois
mutuarios paulistas, um recurso extraordinario interposto pelo
Bradesco S/A Credito Imobiliario e BNH contra um acordao do Tribu
nal Federal de Recursos, reconhecendb o direito a equivaléncia sa
larial para o reajuste das prestagSes da casa prépria.

Para o presidente da Asmuth, Paulo Estrella, a decisao
fol a esperada e a justa. Somente no Estado do Ric de Janeiro,
das 80 mil acoes ajuizadas, 70% foram julgadas a favor dos mutua-
rios. "Pois bem", enfatiza Estrella, "o proprio Supremoc nao iria
contra as decisoes dos Juizes de instancias inferiores. Alem do
mais, a justiga pode tardar, mas ela nao falha".

Os advogados do Bradesco e do BNH, Pedro Cordilho e Pau
lo Guimaraes, pediram a reforma do acordao do TFR com base na de-
cisao do Supremo sobre uma representagéo do Procurador Geral da
Repﬁblica, José Paulo Sepﬁlveda Pertence, dando o entendimento de
gue um Decreto-lei revoga uma Lei.

Esta representagéo, que € uma acao constitucional para
interpretagéo das Leis que regulamentam a equivaléncia salarial
para reajustes das prestagaes, foi proposta pelo procurador da Re
pﬁblica com o objetivo, como alega, "de encerrar, com a brevidade
necessaria, controvérsias cujo prolongamento ameaca comprometer a
viabilidade do Sistema Nacional de Habitagao, com funestas reper-
cussoes socio-economicas".

A nota publicada pelo Diario da Justiga da Uniao, em 07
de novembro deste ano, diz que a representagio foi conhecida em
parte. Estabelece o Supremo que o salario minimo nao & critério
de reajustamento das prestagaes. Apenas que o salario minimo esta
belece, entre os seus reajustes e os das prestagaes, uma proporci
onalidade.

Por outro lado, alega o STF que o '"Decreto-lei n? 19/66

instituiu novo e completo sistema de reajustamento das prestagaes“.
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Com isso, torna-se obrigatéric o indice ae corregéo das presta -
coes com base na variagao da ORTN e da-se competéncia ao BNH para
baixar instrucoes sobre a aplicagao dos indices referidos.

Estabelece ainda o Supremo que "naoc mais prevalecem, a
partir do Decreto-lei n? 19/66, as normas do.art. 5¢ da Lei ne
N 4.380; com ele incompativeis, mesmo porque o Decreto-lei, edi-
tado com base no Ato Institucional n¢ 2/65, tem,efeito de Lei, in
clusive revogando anteriores normas antagonicas, mesmo que tenham
o carater de Lei formal".

0 juiz federal Manoel de Castilho diz que o caminho to-
mado pelo procurador da Republica tinha como objetivo "abreviar o
longo calvario dessas agaes", que levariam muito tempo. Este ata-
lho que o procurador utilizou foi nao so de encontro aos interes-
ses dos mutuarios, como também da sociedade como um todo, porgue
ninguém se aproveita de uma discussdo infindavel".

Castilho a seu ver, acha gque esta decisao nao foi uma
medida para sanear o Judiciario. 0 Supremo deve ter levado em con
sideragao, além da questao tecnica, componentes de natureza poli-
tica e até mesmo social, em termos de evitar a implosao do BNH.
"Mesmo porgue a cada dia que passa, o Supremo vem sendo reconheci

do como um Tribunal politico... isto sem nenhum tom pejorativo'.
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CONJUNTQS HABITACIONAIS: SO PROELEMAS

Santa Catarina possui um déficit habitacional de 103.361
moradias. Este e o maior problema enfrentado pela Companhia Habi-
tacional do Estado de Santa Catarina (Cohab), que tem por objeti-
vo construir, através do Sistema Financeiro de habitagao, casas
e apartamento para pessoas de baixo poder aquisitivo.

A Cohab possui seis programas de construgao de'moradias,
explica Pedro Antdonio Neves Filho, assessor da Presidéncia da Com
panhia. Um deles é chamado de Joao de Barro e visa a construir ha
bitacdes a pregos baixos pelo sistema de mutiraoc. 0 financiamento
atinge o limite de até Cz$ 13.000,00. Os outros programas Sao O
Pré—morar; o programa Ficam, Financiamento de Construgao, Amplia-
¢ca3o e Melhoria das Habitagoes; os Conjuntos de Habitagoes, como
as Cohabs; os Pequenos Conjuntos e o Prohemp, este destinado a fi
nanciar construgdes para empfesas.

Para se efetuar um plano, primeiro verifica-se a possi-
bilidade de adquirir lotes a baixos custos. Como os lotes na cida
de sao muito caros, Neves Filho diz que os programas, na sua gran
de maioria, sao desenvolvidos em areas mais afastadas do centro
urbano. "Geralmente, os lotes sao obtidos por doagoes da prefeitu
ra ou sao comprados pela propria Cohab".

Quando um projeto requer obras de infra-estrutura, -como
pavimentagao, encanamento, os recursos aplicados nao recaem sobre
os mutudrios. O assessor da Cohab afirma gque aos mutuarios, pelo
contrario, somente € financiado o valor do imovel. Cada programa
desenvolvido possul uma taxa de retorno diferenciado, ou seja, de
pendendo da localidade dos lotes, do tipo de moradia e da faixa
de renda da demanda, o BNH cobra uma taxa de retorno maior ou me-
nor.

0 BNH procede desta maneira, alega Neves Filho, para po
der remunerar o FGTS em 6%. Quanto maior for o dinheiro empresta-
do pelo BNH, maior sera também o limite de financiamento. "Todas
as regras sao estipuladas pelo prépric BNH, nac tendo as Cohabs

autonomia neste sentido". No entanto, acredita gque o BNH esta
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"cumprindo o papel social a gue se comprometeu".

0 Conjunto Habitacional Monte Verde, localizado no bair
ro do Saco Grande, é considerado o conjunto modelo. Construido pe
la Cohab em 1980, o conjunto apresenta alguns problemas, destaca
o morador Edvaldo Zavarize, funcionario do INAMPS. Um deles é a
legalizacho do proprio conjunto. "Quando nds passamos a morar a-
qui, o conjunto sequer havia sido registrado em cartorio e por is
so nao havia recebido o "habite-se" da prefeitura".

Um outro problema, diz Denise Zavarize, mulher de Edval
do, € que em alguns locais a estrada passa acima do nivel das ca-
sas (ver foto 1)."Por isso que ha enchentes por aqui". Além dis-
so, atesta Denise, todo o asfalto da parte baixa do conjunto foi
destruido pelas enchentes de 1983 e 1984 e os moradores continuam

pagando por ele ainda hoje (ver foto 2).

Foto 1
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Foto 2

0 Monte Verde foi destinado para pessocas com renda men-
sal de mais de trés salarios minimos. Alguns moradores pagam
Cz$ 250,00 de prestacdo. Porém, que optou pelo plano da semestra-

lidade, paga uma prestagac de Cz$ 100,00, conta Zavarize.

Apenas um Teto para Morar

Milton Souza, funcionario pﬁblico, mora no Conjunto Ha-
bitacional Parque da Figueira, préximo ao Monte Verde. Ali um dos
problemas enfrentados pelos moradores é a pavimentagao: as ruas
nao sao calgadas e muitas vezes os mutuarios precisam capinar em
volta de seus apartamentos para nao passarem pelo mato (ver foto
3).

"Isto aqui esta num abandono", desabafa Osni Nativida -
de, funcionario publico aposentado. O maior problema do conjunto,
diz ele, é a existéncia de um canal de esgoto que passa entre os
blocos dos apartamentos, "trazendo ratos, mosquitos e muito mal

cheiro" (ver foto 4).




Foto 3

Foto 4
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Edvaldo Zavarize, morador do Monte Verde, afirma que es
te canal sempre foi a grande briga dos mutuarios dos dois conjun-
tos com a Cohab e o BNH: "Para a Cohab fazer um trabalho neste ca
nal, precisa que o BNH repasse dinheiro, mas o BNH naoc o  faz".

Residente no Parque da Figueira ha cinco meses, Irinéia
Lidia Spindola, afirma que nenhum morador possui os documentos de
esqritura de seu imovel. Na verdade, até o dia 15 de setembro des
te ano, o conjunto nao havia sido registrado no Cartorio do 2¢ O-
ficio do Registro de Imoveis.

0 Pargque da Figueira foi destinado a populacao de baixa
renda (até trés salarios minimos), mas as prestagaes sao mais ca-
ras do que as do Monte Verde, numa faixa de Cz§ 450,00 e é impor-
tante destacar que "o conjunto nao possul infra-estrutura nenhu -
ma'", salienta Zavarize.

0 advogado da Associagao dos Mutuarios, Jo&o Zanotto Fi
lho, garante que "o que falta no Brasil € uma politica habitacio-

nal seéria". As construgoes feitas pela Cohab, destinadas a dura -

rem no minimo 25 anos, nao tém condigdes de durarem 10. "Olha -
Deus & brasileiro, porque senao metade destas jé estariam no
chao".

Morando em casa de tijolos, sem reboco, com assoalho de
cimento, Alice Machado Souza conta que esta fol a tnica alternati
va que seu marido, Osmildo Machado Souza, carpinteiro desemprega-
do, encontrou para poder pagar uma prestacao.

Sua casa, uma das 33 construidas atraves do Projeto Sa-
pé, pela Cohab, possui apenas 30 metros quadrados. "Isto aqui €
so para a gente ter onde por a cabega", ironiza Alice.

A mutuaria aponta apenas um tnico problema: enquanto
nao liquidarem a casa, seu marido nao podera vendé-la. Se a fami-
lia desejar residir em um outro lugar, tera que entregar o imovel
a Cohab. A Companhia, explica Alice, dira "se nés poderemos sair
ou nao daqui'.

Antes de ir para o Pasto do Gado, a familia Souza mora-
vé no Jardim Eucalipto, em Palhoga. "La a casa era melhor, mas a

prestagao era de Cr$ 74.000,00. Na época (em 1984), "Osmildo nao
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recebia mais que dois salarios". Ja as prestagaes do Projeto Sapé

nao excedem a 10% do salario minimo.
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RELATORIO

A ideia de se fazer uma reportagem sobre o Banco Nacio-
nal de habitagao e Sistema Financeiro de Habitagao nao surgiu da
noite para o dia. Foi a necessidade de deixar no papel um proble-
ma que se fez refletir no Judiciario, mas que teve origem no pés-
simo sistema economico do Brasil. Afinal, nao se faz moradias a-
través de Bancos e agentes financeiros.

Este trabalho € uma pesquisa com linguagem de reporta -
gem. Talvez agradaré gregos e troianos! Com isso nao poderé ser
publicado sem que o texto sofra algumas modificagoes. Mas, a pu -
blicagﬁo nao era o objetivo principal e sim a reuniao de dados
que pudesse dar a qualquer pessoa uma n0§50 de como foi elaborada
a politica nacional de habitagao e de como ela foi aplicada.

A busca de informacdes comecou desde a elaboragao do
plano deste projeto no semestre passado. Matérias xerocadas de re
vistas e jornais serviram para comegar a montar o quebra-cabegas.
A bibliografia resumiu-se a apenas um livro do jurista Arnaldo Riz
gzardo. Parece-me que mais ningueém quis escrever sobre o tema.

Os entrevistados, de uma maneira geral, mostraram-se re
ceptivos quanto ao tema escolhido e isto facilitou bastante. Frus
trante foi o fato de se levar quase duas semanas, as vezes, para
se conseguir obter uma informagao e senti-la minguar no meic do
texto final. Por esta razdo o trabalho foi cansativo.

No entanto, o projeto teve seu lado comico. Havia dias
de se atender cerca de cem mutuarios do BNH na Justiga Federal 3
(para quem nao sabe, sou funcionaria da JF), sem poder entrevista
los. Era como se eu visse todos os péssaros voando, sem que ne-
nhum viesse pousar em minha mao.

Em muitos momentos, as fontes vieram a reporter, em ou-
tros, elas fugiram. Neste sentido, dois fatos curiosos eu teria a
registrar. O enderego da mutudria Lisete Contim foi obtido por
um acaso, guando eu atendia um colega seu de Pepartigao na Justi-

ga Federal. Porém, para encontrar Zulmira da Silva percorri quase
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meia cidade. Acabei encontrando outra pessoca com 0 mesmo nome de
Zulmira, mas esta nao era mutuaria do BNH.

Quando da elaboragéo do plano de projeto previu-se um
custo total de Cz$ 2.500,00. Na verdade, as duas viagens programa
das nao aconteceram. Senti gue as informagoes jé obtidas eram

suficientes para a proposta de trabalho.

Cronograma das atividades desenvolvidas:

Maio - assistida palestra na UFSC, ministrada pelo Juiz de Di

reito do Foro de Porto Alegre, Arnaldo Rizzardo.

Agosto - entrevistas com Cirilo Rupp, Assessor Juridico do BNH;
Jairo de Andrade Backer, gerente do Nacleo Executivo
de habitag@o e Hipoteca da CEF; Claudio Massaro e Clau
dio Rodrigues, gerentes do Besc S/A Crédito Imobilia -
g e 1M Joao Carlos dos Santos, diretor de Programas Habi
tacionais do IPESC; Pedro Antonio Neves Filho, Asses -

sor da Presidencia da Cohab.

Setembro - entrevistas com Olavo Rigon Filho, advogado; morado -
res do Parque da Figueira e Monte Verde, conjuntos ha-
bitacionais localizados no Saco Grande; Joao Zanotto

Filho, advogado da Associagao dos Mutuarios.

Outubro - entrevistas com Lisete Contim, Zulmira da Silva e Elia

ne Rodinski Motta Vieira, mutuarias que recorreram a
Justiga; Paulo Estrella, Presidente da Associagao dos
Mutuérios; Manoel de Castilho, Juiz Federal Diretor do
Foro; Alice Machado Souza, moradora do "Projeto Sapé”,

conjunteo habitacional localizado no Pasto do Gado.

Inicio da redacac do texto: 22 semana de outubro.

Novembro - Revisao de todo o texto, datilografia final e elabora-

cao do Relatorio.
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