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Associacao de mutuarios lanca manual da casa propria

A Associacdo Brasileira dos Mutuéarios da Habitacdo (ABMH) lanca nesta quarta-feira (23/6) em todo o
pais o Manual da Casa Propria. A publicacdo traz dicas para quem pretende adquirir casa ou
apartamento financiado pelo Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) e por outras diferentes formas,
como consorcio, cooperativa, imoével na planta

“Todas as formas sdo explicadas e as vantagens e desvantagens de cada uma sdo analisadas’, diz o
consultor juridico da ABMH, Rodrigo Daniel dos Santos. O guia sera distribuido gratuitamente em
quase todos os estados, onde a associagdo mantém sucursais ou escritérios de representacao.

O manual indica a possibilidade do futuro comprador, de utilizar o FGTS (Fundo de Garantiado Tempo
de Servico), assim como a documentacdo necessaria para evitar falhas no processo que possam levar o
agente financiador arecusar o cadastro.

Fornece ainda model o de contratos de compra e venda, entre outras dicas. “ A publicacdo destina-se a
todos agueles que querem comprar imoveis, evitando dores-de-cabecga futura’, afirma Santos.

De acordo com o consultor, que € autor de projeto de lel que tramita na Camara dos Deputados propondo
modificagdes no SFH, cerca de 30% das pessoas que procuram as sucursais da entidade em todo o pais
vao em busca de explicagdes sobre as formas de financiamento. “ As pessoas estdo com um pé atras com
os financiamentos e, muitas vezes, ficam sem qualquer orientacdo sobre a melhor forma de comprar sua
casd’, avalia Santos.

O Manual da Casa Propria trata exclusivamente das opcdes para a compra do imével. Em agosto, a
ABMH vai lancar outro guia apontando os caminhos para agueles que compraram um imovel
financiando, mas que encontram problemas com aumento das prestacdes e do saldo devedor.Outras
informacgdes no site: www.abmh.org.br.

Segue 0 Manual da Casa Propria:

1. Plangiamento e Acdo

Calmal

V océ pensou, pensou e chegou a concluséo que deve comprar sua casa-propria.

Muito bem, é uma decisdo muito importante na sua vida e vocé deve agora agir com bastante paciéncia.

Vamos ter que escolher amelhor forma pararealizar esta compra, dentro da sua realidade econdmica e
social, para que esta compra ndo se torne um pesadel o.

Portanto, desista de comegar a olhar imoveis. Primeiro leia este Manual e descubra como e quanto vocé
vai poder pagar por um imével, para so depois escolher um imével dentro da sua realidade.
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Bom, vocé jafez as contas de quanto pode pagar por més parater um imoével ? Faca esta conta. Nao é
dificil: cologue num papel o seu salério e dele subtraia as despesas com alimentacéo, vestuario,
educacdo, lazer, etc. O que sobrar € 0 que vocé vai poder empregar neste sonho.

V gjatambém quanto voceé dispde para dar de entrada: um carro, o saldo do FGTS, o 13° sdlario, enfim,
algo que possa dar o pontapé inicial da compra.

Pense: se vocé optar por financiar um imével, vocé fazendo uma poupanca prévia de 1 ano do mesmo
valor que pagaria de prestacdo, vocé economiza 2 anos de prazo de pagamento do financiamento, ou
sga, trabalha um ano a menos para pagar o imdével.

Agora vamos as modalidades de compra da casa prépria.

2. Quais as formas de Aquisicdo da Casa Prépria? Quais as vantagens e desvantagens de cada uma
destas formas de aquisi¢ao? Quais os cuidados a tomar em cada uma delas?

Existem diversas formas de aquisi¢éo da Casa Propria, assim como cada umatem suas vantagens e
desvantagens, bem como, cada uma exige cuidados especificos. Veamos:

A —CompraaVista

A primeiraforma, embora parega 0bvia, € acompraavista. Pararedizar tal hipétese, a pessoa deve
procurar fazer uma poupanca durante alguns anos, e entéo usa-la para a compra da casa. A
complementacdo da poupanca pode ser obtida com o saque de eventual contado FGTS — Fundo de
Garantia por Tempo de Servico, cujas hipéteses trataremos logo abaixo.

A vantagem da Poupanca Programada é que vocé ira comprar um imével avista, sem dever nadaa
ninguém, ou sgja, o valor que vocé pagaria num financiamento ou consorcio vocé poupa. Por outro lado,
Se a pessoativer qualquer problema durante o prazo da poupanca programada, ela pode simplesmente
parar de poupar e nada perderd, o dinheiro continuarala. A desvantagem € que vocé so tera acesso a
comprade um imoével com 4 ou 5 anos de poupanca.

Ao escolher poupar o dinheiro paraa comprado imovel futuramente, a pessoa deve verificar as opcoes
de investimento do dinheiro com menor risco e maior retorno disponiveis. A poupanca propriamente dita
paga 0s menores juros do mercado, mas é garantida até R$ 20.000,00 pelo BACEN em caso de quebra
do banco. Aplicagbes em fundos de renda fixa dao um rendimento maior que ainflagdo mensal, mas n&o
sdo garantidos pelo BACEN, ou sgja, muita cautela ao escolher 0 banco que vai guardar seu suado
dinheiro.

B — Compra Direto com a Construtora

A segundaforma € a agquisicéo de imdével na planta, através de construtoras. Nesta modalidade, €
firmado um contrato onde o preco do imével € dividido em parcelas durante a construcédo e apds a
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entrega do habite-se, normalmente em prazos de 60 meses.

Na compra direta com a construtora, a vantagem que se tem € poder comprar o imovel com desagio, ou
Sgja, como o0 pagamento do preco é feito durante a construcdo, o preco final do imovel sai mais barato e
em geral, quando o imovel fica pronto ele vale mais do que o preco pago pelo comprador. A
desvantagem deste sistema também é a demora de 2 a 3 anos para entrar no imével, além do risco da
construtoravir afalir, como no caso da Encol em que 42.000 compradores forma prejudicados.

Quem escolheu adquirir um imovel na planta deve verificar antes se a construtora é séria, visitando obras
ja entregues a outras pessoas, bem como verificando junto ao Férum se ndo ha agdes requerendo a
faléncia da construtora ou que apontem que ela ndo honra seus compromissos. O comprador também
deve guardar todos os panfletos de propaganda, bem como exigir que no contrato sejam discriminados
os padrdes de materiais que seréo empregados na obra, além do prazo maximo para entrega, a
possibilidade de resciséo do contrato e devolugdo dos valores pagos, dentre outras condi¢oes previstas
no contrato. Vale a pena consultar o PROCON para saber se a empresa respeita os consumidores.

C —Mutirao

A terceiraforma é a construcéo de casas ou prédios de apartamentos, no sistema de mutirdo. O sistema
de mutirdo € aguele normalmente adotado pelas classes menos abastadas, onde a Prefeitura doa os lotes e
material de construcao, e 0s proprios interessados constroem suas casas.

Na construcéo em sistema de mutirdo, as vantagens sao receber subsidios do governo, morar num imovel
quitado, e 0 quetiver que ser pago pela pessoa sera a preco de custo. A méo-de-obra também deixa de
existir, pois as proprias pessoas constroem seus imoéveis. Em principio, ndo ha desvantagem nenhuma
neste sistema, pois tudo € bastante transparente. A demora para entrar no imovel neste tipo de sistema €
de 6 mesesa 1 ano.

Quem escolheu o sistema de mutirdo, deve acompanhar as obras e 0s sorteios, para evitar que “grupos’
se formem para beneficiar alguns poucos em detrimento da col etividade. Qualquer irregularidade deve
ser denunciada a administragcéo do mutir&o e as autoridades.

D — Condominio

A guartaforma é o sistema de condominio, onde um grupo, por exemplo, de funcionarios publicos, se
reline para comprar um terreno e contratar uma construtora para erguer um prédio. A obra neste caso vai
ser tocada conforme as disponibilidades de caixa do condominio, podendo ser paralisada caso hgja
algum revés econdmi co.

Na construcéo em sistema de condominio, a vantagem esta em construir a prego de custo e, quando
entrar na posse do imovel, a pessoa nada estara devendo a ninguém. A desvantagem talvez sgjaa demora
de 4 a 6 anos para a conclusdo do prédio, além dos problemas de inadimpléncia junto ao grupo que
devera ser formado no condominio.

Quem escolheu construir no sistema de condominio deve procurar formar um grupo financeiramente
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estavel e gue tenham afinidades pessoais para superar 0s diversos problemas que surgirdo durante a obra,
inclusive de inadimpléncia. A escolha da construtora também é muito importante, poisvai ser fator
determinante no custo da obra. Acompanhe cada passo da compra de materiais e da propria obra para
assegurar-se que ndo havera desvios de condutas do grupo administrador da construcdo, denunciando
gualquer irregularidade a assembléia geral do condominio.

E — Consorcio

A quintaforma é através do chamado consorcio habitacional. Nesta modalidade, as pessoas pagam
parcelas mensais por até 120 meses e vao sendo sorteadas uma a uma para receber um valor pré-
determinado que sgja suficiente paraa compra da Casa Propria.

No consorcio habitacional, a vantagem fica por conta de quem é sorteado no primeiro terco do prazo
contratual, pois terd um imoével disponivel, pagando cerca de 15% amais do que 0 prego a vista somente
(atitulo de taxa de administracéo). A desvantagem fica por conta de quem € sorteado no fim do contrato,
eis que tera pagado por um imével durante 120 meses sem usufruir dele.

Quem escolheu comprar 0 imovel no sistema de consorcio deve procurar sempre verificar a solidez da
empresa, bem como sua relagdo com seus consorciados, verificando a existéncia de agdes judiciais, bem
como reclamagdes junto ao Procon e ao BACEN — Banco Central. As instituic¢des financeiras geralmente
S80 mais seguras para este tipo de investimento, pois possuem um patriménio maior e estdo sob uma
fiscalizacdo mais rigorosa do Governo Federal.

F- PAR —Programa de Arrendamento Residencial

A sextaforma é através do PAR — Programa de Arrendamento Residencial, onde semelhante a um
leasing de automovel, o banco Ihe aluga um imovel por 10 anos e ao final deste prazo, vocé tem a
oportunidade de comprar o imoével, pagando um valor estipulado inicialmente de cerca de 20% do preco
do imdvel, corrigido, avista.

No PAR — Programa de Arrendamento Residencial, a vantagem € poder usufruir o imével de imediato,
pagando um valor equivalente ao aluguel. A desvantagem é que uma vez ndo pagas mais de 3 parcelas, 0
ocupante do imével € despejado e perde tudo que pagou. Também h& o problemado VRG — Valor
Residual Garantido, que sera o valor pago ao final do contrato parater o imovel parasi. Este valor deve
ser de 20% do valor do imovel original, mas devera ser pago avista no final do contrato de locagdo, que
sera firmado com prazo de 10 a 15 anos. Se este VRG for diluido durante as parcelas do aluguel, atitulo
de antecipacéo da opcéo de compra, este Ultimo problema pode ser superado.

Quem escolher o PAR — Programa de Arrendamento Residencial deve ficar atento para o preco de
mercado do imovel, bem como as condi¢des do contrato, pois aidéa é ter uma efetiva e possivel opcéo
de compra ao final do prazo de aluguel, pagando um preco justo pela opgdo de compra.
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G — SFH — Sistema Financeir o da Habitacao

A sétimaforma de aquisicdo € através do que sobrou do SFH — Sistema Financeiro da Habitacao.
Dizemos do que sobrou, porgue efetivamente s6 0 nome é o mesmo de 1964. As taxas de juros sdo de
até 12% ao ano e aforma de regjuste das prestacdes pode ser mensal e vinculada a indices de inflagéo,
proibido naformadaMP 2223 de se pactuarem contratos onde 0s reajustes sejam vinculados a categoria
profissional do mutuério ou a sua rendafamiliar. Em todas as modalidades, a evolucéo do saldo devedor
éfeitapelo SACRE ou pela Tabela Price.

Através do SFH, é possivel hoje financiamento com recursos oriundos do FAT, do FGTS e da Poupanca.
Para cada fonte de recursos destina-se uma classe social a ser atendida: o FGTS atende quem ganha até
10 sal&rios minimos; a Poupanca financia quem ganha mais de 10 sal&rios minimos; e, 0 FAT que é
normalmente direcionado a financiamentos para as classes média e alta. Em geral, os bancos financiam
apenas 60% do valor do imovel.

Na aquisicéo pelo SFH — Sistema Financeiro da Habitacdo, as vantagens sdo obter crédito ajuros
menores que os praticados no mercado comum e poder usufruir o imével de imediato. A desvantagem
ficapor conta de hoje ndo existirem mais regras protetivas da capacidade de pagamento do mutuério e,
portanto ficando este a mercé da sorte por 10 ou 15 anos, ou sgja, se vier aficar inadimplente perde tudo
0 gue pagou. Também se somam as desvantagens o fato que vocé pagardde 4 a5 vezes o valor do
imoével, durante os 15 a 18 anos do prazo do financiamento.

N&o se recomenda financiar imoveis face ao alto custo deste tipo de modalidade de aquisicdo da Casa
Propria. No SFH o mutuério ira pagar de 4 a5 vezes o valor do imovel em 18 anos.

H — SFI — Sistema Financeiro Imobiliario

A oitavaforma é pelo SFI — Sistema Financeiro Imobiliario, regulamentado pelalei 9514/97, onde se
tém acesso a financiamentos feitos com recursos dos préprios bancos, destinados normal mente a classe
média e alta, para comprade primeiro imével, segundo imoével ou até imdveis comerciais.

No financiamento pelo SFI — Sistema Financeiro Imobiliario, ndo ha vantagens. O diferencia € que os
financiamentos feitos nesta modalidade podem ser para aquisicdo de um segundo imével ou de imével
comercial. Asinuimeras desvantagens ocorrem por conta da liberacdo de préticas abusivas contra 0s
consumidores, como altas taxas de juros e capitalizacdo dos juros, além do fato que umavez
inadimplente o mutuario perde tudo o que pagou sem qualguer chance de defesa.

Basicamente, como 0 SFH, ndo compensa financiar iméveis. Embora o prazo nas operagdes do SFl
Sgjam menores, 0 juros sao maiores, o que faz com gue se pague um imove atitulo dejuros, acada 3
anos de financiamento. Quanto maior o prazo, mais juros seréo pagos.

| — Titulo de Capitalizacéo

A nonaformanéo € bem uma solugéo, mas um jogo de azar, chamado titulo de capitalizacdo. Nesta
modalidade, a pessoa paga parcelas de R$ 50,00 a R$ 1.000,00 por prazos de 12 a 60 meses, e concorre

Page 5
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 23/06/2004



& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

mensal mente a prémios equivalentes a multiplicacdo do valor da parcela paga vezes o prazo do titulo.
Por exempl o, se eu pago uma parcela de R$ 500,00 por um prazo de 60 meses, caso eu venha a ser
sorteado eu vou ganhar R$ 500,00 x 60, ou sgja, R$ 30.000,00. Se ndo for sorteada a pessoa recebe o
dinheiro das parcelas pagas ao final do contrato.

No Titulo de Capitalizagcdo, a vantagem seria ser a pessoa sorteada durante o pagamento das parcelas do
titulo. As desvantagens séo que atriste realidade destes titulos é somente 1 em cada 2.500 pessoas ganha
tal prémio e também que os que ndo forem sorteados vao receber 0 seu dinheiro de volta ao final do
plano, com correcdo monetéria e juros de 6% ao ano, descontado o Imposto de Renda sobre tal
rendimento. Ainda ha que se aertar os interessados que o valor recebido ao final do plano, namaioria
dos casos, ndo sera suficiente para compra do imovel.

O titulo de capitalizacgo também ndo € recomendado, pois € desvantajoso em relacdo a poupanca
programada, uma vez que incide Imposto de Renda sobre os valores devolvidos. A possibilidade de
sorteio € muito remota e os valores de crédito sdo muitos pequenos, geralmente ndo possibilitando a
aquisicdo de qualquer tipo deimovel. Todavia, se a pessoa optar por eles, que o facajunto auma
instituicéo financeira séria, consultando previamente a existéncia de agbes contra o banco, bem como a
sua regularidade junto a0 PROCON e ao BACEN.

J — SCP — Sociedades em Conta de Participacéo

A décimaforma de aquisicdo de imoveis é através das chamadas Sociedades em Conta de Participagéo.
Este tipo de sociedade prevista no antigo Cédigo Comercial e no Codigo Civil 2002 funciona como um
grupo de pessoas gue se relinem para atingir um fim comum. Por exempl o, todos 0s meses as pessoas
pagam R$ 100,00 para o chamado fundo social e com o valor deste fundo, todo més uma pessoa é
sorteada para receber o valor arrecadado para comprar sua Casa Prépria. O administrador da sociedade
ficacom 10% do valor arrecadado.

A vantagem seria ndo estar sujeito aandlise de crédito, bem como poder ser contemplado no inicio do
plano. As desvantagens estéo na possivel quebra do grupo por inadimpléncia, bem como ser o dltimo a
ser sorteado parater o imovel, além do fato que se trata de uma sociedade, onde se 0 “sbcio” quiser se
retirar tera varias dificuldades praticas como, por exemplo, notificar pessoalmente cada socio eter a
obrigacdo de honrar com as obrigagdes do chamado “fundo social”, para so ao fim do contrato poder vir
ater algo areceber de volta. Ndo é recomendavel a aguisicéo deimdveis por este sistema.

Entrar numa sociedade por conta de participacdo € umaloteria. Também n&o se recomenda. Se mesmo
assim a pessoa quiser insistir nesta modalidade, consulte as diversas opgdes no mercado, levantando
inclusive aidoneidade financeira do administrador da sociedade, consultando pessoas que ja foram
contempladas e também o PROCON para saber se ndo ha reclamagdes contra a empresa.

L — Cooperativas

A décima primeira forma de aquisicéo de imovel € através das cooperativas, que se formam
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normal mente entre servidores publicos, onde ha uma diretoria empenhada na compra de um terreno, e na
construcao de uma obra a preco de custo, que sera destinada aos cooperados que participarem do grupo.

A vantagem é a mesma da compra no sistema de condominio, ja que vocé ira pagar somente o custo da
obra e ainda de forma parcelada. Também h4 a vantagem da val orizagdo do imoével durante a construcao.
A desvantagem fica por conta da administracéo da propria cooperativa, que deve ser sempre sindicada e
acompanhada pel os cooperados, para que ndo existam desvios e fraudes, o que prejudicaria atodos e
poderiainclusive inviabilizar a construgéo.

Os cuidados a tomar sdo os mesmos que da compra direto com a construtora, onde se deve primeiro
analisar imoveis ja entregues, entrevistar pessoas que ja participaram da cooperativa e verificar seu grau
de satisfacdo e suas reclamacdes, bem como procurar tirar informagdes acerca da diretoria e do seu
desempenho. Nunca é demais verificar junto aos PROCON's se h& reclamagdes contra a cooperativa.

Outrasformas

Por fim, ressaltamos que h& aguns projetos de subsidios previstos no Or¢camento Geral da Unido, bem
como programas especificos para eliminacéo de favelas, que o Governo Federal implementa com regras
variaveis em cada periodo, e sobre 0s quais se pode obter maiores informagdes diretamente no
Ministério das Cidades (www.cidades.gov.br).

3. Quais asdicas para quem vai financiar umimoével pelo SFH ter o minimo de problemas possivel ?
As dicas so:

— Procure um imovel que atenda suas necessidades atuais. Por exemplo, se vocé é casado e tem um filho,
entdo ndo compre um imével de trés quartos. Lembre-se que o dinheiro do financiamento conta juros e
por isto ndo tome um empréstimo para comprar uma coisa além de suas necessidades e possibilidades.
Compre e pague um imovel primeiro e depois parta para um maior.

— Use todo o saldo que vocé tiver no FGTS como entrada, diminuindo o valor financiado.

— Se possivel, poupe por um ano o valor equivalente ao que pagaria no financiamento. Usando este valor
poupado como entrada, vocé reduz dois anos de financiamento ou diminui em muito o valor das
prestacoes mensais.

— Opte por um plano de correcdo com indices que acompanhem a evolucéo de seu salé&rio, normalmente
com regjuste anua. O IPC é o indice oficia utilizado na correcéo da datas-base dos empregados da
iniciativa privada. Buscar financiamentos atrelados ao |PC ou INPC é amelhor alternativa existente hoje.

— N&o comprometa mais do 15% de suarenda com a primeira prestacéo. Isto |he da umafolga para que,
durante o financiamento, €le venha a comprometer até 30% sem |he tornar um inadimplente.

— A cadadois anos saque seu FGTS e amortize parte do saldo devedor para se livrar mais répido da
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divida. Este prazo é o minimo permitido por lei.

— Sempre gque tiver dinheiro sobrando, decorrente de férias vencidas, 13° salario ou outros, use-0s para
amortizar o saldo devedor do financiamento. Nao compensa vocé manter uma poupanca, por exemplo,
se vocé receberd TR + 6% ao ano de correcdo e juros, enquanto estara pagando TR + 8 a 12% ao ano no
seu contrato de financiamento.

— Use 0 13° Salério para amortizar o saldo devedor. Lembre-se sempre que um financiamento é
empréstimo de dinheiro ajuros e quanto mais rapido vocé devolver o dinheiro emprestado, menos juros

ira pagar.
4. Quemfinancia imdveis no Brasil ? Como escolher o melhor banco ?

Para operar no SFH, é preciso que o banco esteja inscrito como agente financeiro do SFH junto ao
BACEN.

Ja para operacdo em financiamentos do SFI e imdveis comerciais feitos com recursos préprios, ndo ha
nenhuma exigéncia especia para os bancos

Na pratica, todos os bancos fazem financiamentos pelo SFH, pelo SFl e de imoOveis comerciais, sendo
gue o mutuério deve pesquisar bastante antes de assinar um contrato.

Ha um limite na taxa de juros para 0 maximo, mas nao para o minimo. Assim, de um banco para outro
ha bastante diferenca na taxa de juros, bem como no prazo e no comprometimento maximo da renda
familiar.

Vale a pena pesquisar, pois se 0 mutuario conseguir uma economia de 1% nataxa de juros ao ano, isto
fara com que a pessoa reduza mais de 20% do preco total de seu financiamento ao longo de 15 anos.

5. Quais os problemas mais comuns nos contratos firmados para aquisicao de imovel na planta ?

Por lei, durange aconstrucdo do imovel, a construtora s pode corrigir os valores das parcelas mensais
pelo INCC — Indice Nacional da Construcéo Civil. O CUB — Custo Unitério Basico, por ser fixado pelas
proprias construtoras, €ilegal.

Apbs a entrega das chaves, as parcelas podem ser corrigidas por indices inflacionérios previamente
pactuados no contrato, como o0 IGP-M ou o INPC. A taxa de juros maxima de juros vigente € de 12% ao
ano.

S8o abusivas clausulas que estabel ecam a perda da totalidade dos val ores pagos, em caso de
inadimpléncia, em favor da construtora. S8o também abusivas as clausulas que prevejam capitalizacdo
de juros, bem como multa em valores superiores a 2% sobre cada parcela vencida.

A guebra de contrato no tocante a qualidade da obra e ao prazo de entrega também séo comuns, cabendo
ao comprador lesado optar por rescindir o contrato e receber os valores pagos de volta, ou obter
abatimento do preco, ou obrigar a construtora a cumprir o contratado, e independentemente de uma das
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escolhas anteriores, ser indenizado de todos os danos morais e materiais que sofrer.
6. Patrimonio de Afetacdo. O que €? Quais as vantagens e desvantagens? Quais os cuidados a tomar?

O patriménio de afetacdo é umafigurajuridica criada pela Medida Provisoria 2221 de 4 de setembro de
2001 e que introduz uma mudanca na lei 4.591/64, onde um empreendimento é separado do patrimonio
da empresa construtora.

Na prética funciona assim: uma empresa construtora destaca um imoével de sua propriedade para o
patrimoénio de afetacdo. A obraentéo serafeita com o acompanhamento mensal dos compradores, com
fiscalizagdo sobre pagamentos de encargos trabal histas e demais impostos. Toda a contabilidade e
administracéo da obra é separada do patriménio global da construtora. No caso de falénciada
construtora, a obra gue estiver em regime de Patrimdnio de Afetacdo néo € atingida pelos efeitos da
faléncia e assim os compradores tém seu dinheiro protegido.

A vantagem deste sistema € justamente esta protecéo do patrimonio e dos interesses dos compradores. A
desvantagem € que os compradores teréo uma despesa a mais na compra, para contratar uma auditoria
que irafiscalizar as contas da obra, a veracidade dos recibos, os recolhimentos de impostos, enfim, a
contabilidade da obra, e garantir assim a manutencéo do patrimonio de af etacéo.

Os cuidados com este tipo de compra séo no sentido de verificar se 0 patriménio de afetacéo esta
registrado em cartério e se ja hd auditoria contratada, bem como se toda a documentagdo da obra esta ok.

7. Que documentos o mutuério deve exigir do vendedor do imovel antes de pagar qualquer sinal ou
valor?

A comprade um imével étalvez o maisimportante negdcio que a pessoa fard durante suavida, pois
estara muitas vezes dispondo de véarios anos de trabalho e varias privagdes para conseguir realizar um
sonho.

Assim, além dos cuidados destacados para todas as modalidades possiveis para aquisi¢éo da Casa
Propria, o fechamento do contrato requer atencéo especial.

A assessoria de um advogado € indispensavel, pois so ele tera condicdes de analisar os documentos e as
variaveis envolvidas no negocio, protegendo os interesses do comprador e evitando que ele venhaa
perder o dinheiro investido.

Conclui-se que aregrafundamental nesta horaé CALMA. Vocé jaescolheu o imovel, jatratou aforma
de pagamento, ja verificou as despesas de cartorio, ja analisou a possibilidade de financiamento, entdo
agorafalta cumprir uma*“via-sacra’ burocraticaindispensavel.

E preciso que o vendedor |he fornega as seguintes certiddes:
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a) certiddo negativa de acOes civels, fiscais e criminais junto a Justica Comum e junto a Justica Federal.
b-) certiddo negativa de ac¢les trabal histas, junto a Justica do Trabalho.

c-) certiddo de casamento, caso 0 vendedor sgja casado;

d-) certiddo vintenaria do imovel, obtida junto ao cartdrio onde el e esta registrado.

e-) certiddo negativa de débitos junto ao Estado e ao Municipio, obtidos respectivamente junto a
Secretaria de Fazenda do Estado ou a Secretaria Municipal de Tributacéo.

f-) declaraco de inexisténcia de débitos condominiais, quando o imovel for em prédio, expedido pelo
sindico do prédio.

g-) declaracdo de inexisténcia de débitos junto as companhias de gas, energia e &gua.

h-) certiddo de nascimento atualizada, para verificar se a pessoa tem capacidade juridica para o negocio.
i-) Certidao Negativa de Débito do imével e do proprietério junto ao INSS e junto a Receita Federal

j-) certiddo de protestos do vendedor, obtida junto ao cartério de protestos ou no forum.

Outras certiddes poderdo ser requeridas pelo advogado, conforme as peculiaridades de cada negécio.
Lembre-se que tais certiddes podem atrasar um negocio, mas evitar um prejuizo que pode |he custar uma
vida de trabalho e sacrificio.

Fazer um bom negécio é dificil, mas fazer maus negécios € muito facil. Portanto ndo custa repetir: muita
calma nesta hora.

8. Quando eu posso ou devo usar o meu FGTS— Fundo de Garantia por Tempo de Servico ?

E comum o agente financeiro vincular aliberacio do saldo depositado no FGTS, a pactuacio de
empréstimo no ambito do SFH. A Lei 8.036/90 que regulamenta a utilizacdo do FGTS néo tém restricdo
neste sentido. E maiss, o Poder Judiciario tem ampliado em muito as possibilidades de saque do FGTS
para compra ou pagamento de financiamento da Casa Propria.

Napréticao FGTS pode ser sacado para:
a) compraavista de um imovel;

b) sinal ha compra de um imével;

¢) lance em consorcio imobiliario;

d) pagamento de prestaces em atraso;
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€) amortizacdo extraordinaria de saldo devedor de financiamento habitacional;
f) liquidagao antecipada de saldo devedor de financiamento habitacional;
g) pagamento de parte das parcelas mensais do financiamento.

Quem jarecebeu um extrato da Caixa Econdmica Federal, relativo ao acordo de pagamento dos
expurgos dos Planos Bresser, Verdo, Collor | ell, pode também pedir o abatimento da divida com os
créditos que recebera.

Os requisitos exigidos para 0 saque do FGTS séo:
a) estar contribuindo parao FGTS hamais de 3 anos,
b) ndo ter realizado nenhum sague nos Ultimos dois anos;

C) e, ser este o primeiro imovel que se pretende adquirir, ou o Unico financiamento que se pretende
amortizar.

Caso 0 agente financeiro crie empecilhos para 0 sague do FGTS ou vincule o saque atomada de
financiamento, judicialmente o0 mutuario pode conseguir o saque e ainda indenizacdo por danos
materiais e morais contra o indigitado agente financeiro.

9. Comprar umimovel através de“ contratos de gaveta” tém algum valor juridico?
Sim e N&o.

O chamado “contrato de gaveta’ é um contrato tipico de cessdo de direitos e obrigagdes, onde uma
pessoa que adquiriu um imével através de financiamento habitacional vende este imdével etransfere o
financiamento a um terceiro, sem comunicar ao banco.

Esta prética existe desde 14 de marc¢o de 1990, quando foi criada uma restricéo legal a estas operacoes,
onerando as transferéncia com o aumento de 20% na prestacéo e 2% no saldo devedor dos
financiamentos, além de sujeitar o comprador a analise de crédito.

Tal praticatem pleno valor juridico entre o comprador e o vendedor, porém ndo tem valor juridico
perante o agente financeiro ou terceiros, segundo alei.

Houveram casos de reconhecimento de contratos de gaveta e “ perddes’, para contratos firmados até 25
de outubro de 1996, por forca de Medidas Provisorias, como as de n° 1520, 1696, 1877, 1878, 1981 e
mai s recentemente pela Lel n° 10.150/00.
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Porém, desde esta data ndo ha nenhumale de anistia, logo, qualquer contrato firmado hoje, ndo conta
com protecdo legal para ser feito valido junto ao agente financeiro.

Se vocé for adquirir um imovel financiado mediante ‘ contrato de gaveta peca ajuda de um profissional
para a elaboracéo do contrato, para que vVocé ndo corrarisco de perder o imovel caso o titular venhaa
falecer ou caso voce atrase algumas parcelas, e para que VOCE possa representar o titular perante o agente
financeiro, os 6rgdos estaduais e municipais e perante os condominios e também, na hipétese de
gjuizamento de acles revisionais fique garantida a devolugdo de valores a vocé, que arcou com o
pagamento das prestacoes.

Se vocé for vender um financiamento mediante ‘ contrato de gaveta', exija do comprador garantias para o
pagamento da divida e certifique-se da idoneidade do mesmo, porque € seu home que vai aparecer
perante o agente financeiro e caso 0 ‘gaveteiro’ ndo pague € o seu nome que vai parao SPC, SERASA e
CADIN.

Entre o vendedor e o comprador de um imovel, mediante “ contrato de gaveta’, a validade do contrato é
plena, inclusive, se o titular vier afalecer, o portador do contrato de gaveta pode exigir dos herdeiros a
guitacdo do financiamento e a transferéncia do imovel para o seu nome, sendo sempre prudente a
inclusdo de clausula neste sentido

Como sempre, a consulta a um advogado pararedigir o contrato e garantir avalidade do negocio é
essencial.

10. Quais osriscos de se comprar umimovel emleildo extrajudicial ou do proprio agente financeiro?

Quando um mutuario deixa de pagar trés ou mais prestagdes, 0 agente financeiro leva o seu imovel a
leildo extrajudicial. Este leil&o € um procedimento reputado inconstitucional, pois a pessoa ndo pode

apresentar nenhum tipo de defesa prévia parajustificar suainadimpléncia. Ou paga-Se o0 que o agente
financeiro pede ou seu imovel vai aleiléo.

Ao comprar um imoével leiloado pelo agente financeiro, vocé corre o seério risco de ficar brigando anos
najustica para entrar na posse do imovel. E que se o0 mutuério que estiver no imével provar que o leil&o
foi irregular ou que o agente financeiro regjustou a prestacdo de forma errénea, vocé ndo conseguira
retiré-lo do imével e ainda tera que processar o agente financeiro para receber seu dinheiro de volta. E
fria!

NAO COMPRE IMOVEL OCUPADO ! Cuidado com os corretores que garantem que retirar o ocupante
do imovel étarefafacil. Isto ndo é verdade, porque o ocupante pode ndo ser um invasor, e Sim um
mutudrio que ndo conseguiu pagar o financiamento porgue o banco Ihe cobrou indevidamente e por isto
perdeu seu imével num leildo extrgjudicial. Jamais use aforga para tentar retomar um imovel nesta
situacdo, porque além de ser ilegal, vocé ainda podera ser condenado em danos materiais e morais.

A ABMH promove agdes civis publicas em todo o pais, visando anular as vendas feitas pela CEF com
base em folder, onde prometia acdes de tramite rapido e sucesso garantido para despejo do mutuario,
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umavez que isto se constitui em propaganda enganosa e, além de gerar direito aindenizacéo dos
lesados, pode tornar nulas as compras e vendas formalizadas com base nestas informagoes.

11. E a ABMH — Associacgéo Brasileira dos Mutuarios da Habitagdo. Quando ela foi criada ? No que
ela pode me ajudar?

A ABMH foi criadaem 13 de marco de 2000, na cidade de Belo Horizonte (MG). HojeaABMH tem
sua sede fixada em Brasilia (DF) e escritorios espalhados por todo o pais.

Quem procuraa ABMH recebe orientagBes gratuitas sobre qualquer assunto relacionado a compra da
casa propria ou sobre financiamentos habitacionais, e s sefiliaa partir do momento que for utilizar
algum servico, da prépria ABMH ou de seus conveniados.

Faz aindaa ABMH um amplo trabalho de informagdo da comunidade mediante a participagéo em
entrevistas e debates no réadio, televisdo e jornais visando disseminar os meios de defesa a todos os
mutudrios.

No ambito dos financiamentos habitacionais, a ABMH tem forte atuacéo judicial, sempre defendendo os
mutuarios dos abusos dos bancos, em agdes col etivas e em ages individuais.

Caso um condominio ou conjunto habitacional solicite, fazemos palestras para os moradores onde
procuramos enfocar o contrato de financiamento daquele grupo de pessoas e as principais irregularidades
encontradas.

Também é gratuita a palestra, excetuada a despesa de locomocao dos diretores, caso o lugar sgja distante
ou forada cidade.

A ABMH também |uta pela aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor nos contratos de
financiamento habitacional e esta defendendo a classe dos mutuarios na ADI 2591-1, proposta pela
CONSIF. Neste caso, a CONSIF (Confederacéo Nacional dos Agentes do Sistema Financeiro) pretende
gue o Supremo Tribunal Federal (STF) declare que o Cédigo de Defesa do Consumidor ndo se aplica aos
bancos. Isto deixaria o caminho livre para mais abusos dos que hoje se cometem contra os mutuarios.

V océ também pode gjudar a ABMH nesta luta, entrando no site www.abmh.org e fazendo um download
(copia) da carta destinada aos ministros do STF, pedindo aimprocedéncia da acéo.

Procure-nos !!! Conhecer seus direitos € o primeiro passo para precaver-se e defender-se dos abusos dos
bancos e construtoras !!!

Disk-Mutuario: (61) 443-8828 — Brasilia

(31) 3337-8815 — Belo Horizonte
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(11) 3743-7884 — S&0 Paulo

(21) 2508-7631 — Rio de Janeiro

Home page: www.abmh.org

E. mail: abmh@abmh.org

Autor: Rodrigo Daniel dos Santos — Consultor Juridico da ABMH Matriz

Conhecatambém o IBEDEC — Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das Relagdes de Consumo. Visite
0 site www.ibedec.org.br

Modelos:

Os modelos aqui fornecidos sdo s6 uma sugestdo, ndo garantindo a ABMH sua plena aplicabilidade a
todos os casos concretos, bem como ressaltando a ABMH a necessidade das partes contratantes de serem
assistidas por advogados.

01- MODELO DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
URBANO COM CESSAO DE DIREITOS E OBRIGACOES SOBRE FINANCIAMENTO.

Os signatério deste instrumento de um lado a Sra MARIA PERNAMBUCANA DOS ANZOIS,
brasileira, solteira, bancaria, portadora do RG sob n° 00.000.000-SSP/DF e do CPF 000.000.000/00,
residente e domiciliada na Rua do Jaca, 61, Jd Itapud, em Campo Belo/PE, neste ato denominado de
PROMITENTE VENDEDORA, €, de outro lado o Sr. ALTAMIRO CARNEIRO BEZERRA, portador
do RG sob n° 000.000-SSP/SE e do CPF n° 000.000.000/00, brasileiro, casado, micro empresario,
residente e domiciliado a Rua Chama Viva, jd Panamalll, em Bela Praia/lSE, neste ato denominado de
PROMITENTE COMPRADOR, tém justo e contratado o seguinte:

CLAUSULA PRIMEIRA: Que aPROMITENTE VENDEDORA é |egitima possuidora do imével
Residencial situado a Rua do Marmelo, 206, jardim Panama |, nesta Capital, composto por area privativa
de 64.8285 M2, com as seguintes confrontacoes. Frente; 15.00 metros para a Rua do Marmelo; Fundos,
15.0001 metros para 0 Residencial JP, Quadra 14; Lado Direito; 26.9953 metros para a Rua Constanting;
Lado Esquerdo; 27.0560 metros para o lote 15, com as seguintes caracteristicas: Sala, 03 quartos,
cozinha, banheiro,varanda e circulacéo.

CLAUSULA SEGUNDA: O valor da presente transacgo € feita pelo prego de R$ 6.800.00 (Seis Mil e
Oitocentos Reais), que serdo pagos a vista.

CLAUSULA TERCEIRA: Que 0 PROMITENTE VENDEDOR se compromete a entregar o imével
livre e desembaracado de todos os débitos até esta data, junto ao Agente Financeiro, ficando dai a
responsabilidade dos PROMITENTES COMPRADORES o pagamento mensal da prestacdo.

CLAUSULA QUARTA: Ficaacordado entre 0o PROMITENTE VENDEDOR e PROMITENTE
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COMPRADORES, que 0 imével transacionado PERMANECERA em nome do PROMITENTE
VENDEDOR por prazo indeterminado, ficando o PROMITENTE VENDEDOR obrigado a apresentar
todos documentos necessarios para transferéncia a partir do momento em que o mesmo for notificado
pelos PROMITENTES COMPRADORES a qualquer época.

CLAUSULA QUINTA: Todos os compromissos assumidos neste contrato sfo de carater
IRREVOGAVEL e IRRETRATAVEL, obrigado as partes, seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo
fazer sempre boa e valiosa a presente cessdo, ficando sujeito as penalidades dalei.

CLAUSULA SEXTA: Ficaainda acordando, que caso haja necessidade de se beneficiar do seguro
referente ao imével, os beneficiados serdo os PROMITENTES COMPRADORES, ou filhos.

CLAUSULA SETIMA: Em caso de falecimento do PROMITENTE VENDEDOR, fica acordando entre
as partes gue todo e qualquer beneficio oriundo deste fato, transfere-se para 0s PROMITENTES
COMPRADORES.

CLAUSULA OITAVA: Caso haja manifestagio publica por parte do Agente Financeiro, quando a
transferéncia do imovel citado neste instrumento particular de compra e venda, sem gque haja 0 aumento
das prestactes fica acordo entre as partes a sua transferéncia.

CLAUSULA NONA: O foro deste contrato é da Comarca de Bela Praia (SE), renunciando as partes
guaisguer outro por mais privilegiado que sgja.

E por estarem assim juntos e contratos, assinam o presente em 03 (Trés) vias deigual teor e forma, na
presenca das testemunhas abaixo.

BelaPraia— ES, 10 DE JUNHO DE 2004.
Vendedor — Comprador — Duas Testemunhas
02- MODELO DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

VENDEDOR: MARIA PERNAMBUCANA DOS ANZOIS, brasileira, solteira, bancéria, portadora do
RG sob n° 00.000.000-SSP/DF e do CPF 000.000.000/00, residente e domiciliada na Rua do Jaca, 61, Jd
Itapud, em Campo Belo/PE

COMPRADOR: ALTAMIRO CARNEIRO BEZERRA, portador do RG sob n°® 000.000-SSP/SE e do
CPF n° 000.000.000/00, brasileiro, casado, micro empresario, residente e domiciliado a Rua Chama
Viva, jd Panamalll, em Bela PraialSE

IMOVEL: Uma gleba de terras situada na Avenida Juciana, Antiga Fazenda “Lagoa’, hoje zona urbana,
com a area de 5.46.38ha equivalente a 54.638,00m?, na de Catal 80/GO, melhor descrito e caracterizado
namatriculan® 2000 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Catal 80/GO.
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Referido imovel foi havido pelo VENDEDOR, através de Escritura Publica de Dagdo de 29/09/1999,
livro 53, fls. 36, registrada sob n° 3 na matricula n® 65098 do Cartério de Registro da comarcade
Catal&0/GO.

PRECO: R$ 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais)
SINAL: R$ 9.000,00 (nove mil reais) sao pagos neste ato, pelo COMPRADOR ao VENDEDOR.

SALDO: R$ 36.000,00 (trinta e seis mil reais) através de 08 (oito) parcelas mensais, fixas, e sucessivas,
no valor de R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais) cada uma, vencendo-se a primeiradelas em 30
(trinta) dias contados desta data e as demais em igual dia dos meses subseqlientes até final liquidacdo

Por este instrumento particular de Compromisso de Venda e Compra, o VENDEDOR e o
COMPRADOR, gualificados no Quadro Resumo Anexo, tém entre si justo e avencgado o seguinte:

1.- O VENDEDOR é senhor e legitimo possuidor do imoével identificado no Quadro Resumo, parte
integrante deste instrumento.

2.- O VENDEDOR se compromete a vender ao COMPRADOR, gue se compromete alhe comprar, o
imovel retro descrito, naforma ajustada no Quadro Resumo e observadas as clausulas e condicdes a

Seguir.

3.- As parcelas mencionadas no Saldo no Quadro Resumo deverdo ser pagas através de boletos
bancérios, a serem enviados a0 COMPRADOR.

3.1.- A partir da segunda parcela, 0 COMPRADOR néo podera efetuar o pagamento de qualquer parcela
do saldo do preco, sem exibir ao caixa do banco o boleto correspondente a parcela anterior, devidamente
quitada.

4.- Se 0 COMPRADOR incorrer em mora e, apos notificado, ndo a purgar no prazo de 15 (quinze) dias,
ocorrera a rescisao deste contrato e aretomada do imoével, caso em que o VENDEDOR devolvera ao
COMPRADOR, o valor efetivamente por ele pago por conta do preco, descontados 30% (trinta por
cento) atitulo de multa e ressarcimento de despesas administrativas com a comercializacdo do imovel e
a comissdo de corretagem para pelo VENDEDOR, devidamente corrigida monetariamente pelo indice
adotado neste contrato.

4.1.- Ocorrendo atraso em qualquer pagamento, podera o VENDEDOR se |he convier, a seu exclusivo
critério, exigir o integral cumprimento deste contrato, sem prejuizo da clausula resol utiva expressa.

4.2.- Se o VENDEDOR consentir em receber as parcelas além do prazo, seréo as mesmas acrescidas da
multa de 10% (dez por cento) e dos juros de mora a taxa de 12% (doze por cento) ao ano, e da
atualizacdo monetéria com base no IGP-M/FGV (indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado pela
Fundac&o Getulio Vargas), ou, ha sua falta, sucessivamente pelo IGP-DI/FGV, IPCA/IBGE,
INPC/IBGE e IPC/FIPE, considerando-se o recebimento como mera liberalidade e sem caréter de
novagado ou alteracdo contratual; no caso de cobranca judicial, aém dessas penas, pagara o
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COMPRADOR as despesas judiciais, extrgjudiciais e honorarios de advogado do VENDEDOR, estes a
razéo de 20% (vinte por cento).

5.- A posse do imovel é transferidaao COMPRADOR nesta data.

5.1.- As benfeitorias realizadas no imovel pelo COMPRADOR, sgjam Utels, necessarias ou voluptuarias,
a ele acrescer-se-8o desde logo, arcando o COMPRADOR com todas as responsabilidades decorrentes
de ditas benfeitorias perante os competentes 6rgdos publicos, tais como Prefeitura, INSS, etc., inclusive
encargos trabal histas.

6.- Obriga-se 0 COMPRADOR:
a) A pagar o preco nas condicdes ora convencionadas.

b) Por todas as despesas decorrentes do presente contrato e da escritura de venda e compra, bem como
de seu registro;

c) Pelo pagamento de todos 0s impostos e taxas incidentes sobre 0 imével a partir da desta data, sendo
gue os anteriores serdo de responsabilidade do VENDEDOR,;

d) A atender por sua conta, e sem direito aressarcimento, as exigéncias dos poderes publicos com
relacdo ao imovel a partir da desta data.

7.- Verificado o integral cumprimento das obrigactes assumidas pelo COMPRADOR neste contrato, 0
VENDEDOR se obriga a cumprir esta promessa, com a outorga da escritura definitiva, no prazo de até
180 (cento e oitenta) dias, a partir da quitagcéo do preco.

8.- O presente contrato é celebrado em caréter irretratavel eirrevogavel, obrigando-se as partes por si e
Seus sucessores, vedado o arrependimento e admitida a sua rescisao apenas nos casos previstosem lei e
neste instrumento.

9.- O VENDEDOR apresentara a Certiddo Negativa de Débito, expedida pelo INSS, e a Certidao de
Quitacéo de Tributos Federais, expedida pela Secretaria da Receita Federal, por ocasido da escritura
definitiva, em cumprimento ao disposto no art. 257 do Decreto Federal n° 3.048 de 06.05.1999.

10.- O COMPRADOR declara, neste ato, ter ciéncia de gue os documentos necessarios para a lavratura
da escritura definitiva seréo fornecidos pelo VENDEDOR uma Unica vez.

10.1.- Se por culpado COMPRADOR os documentos fornecidos pelo VENDEDOR perderem a
validade, obriga-se 0o COMPRADOR, desde j&, por todas as providéncias necessarias para a revalidacéo
e/ou obtencdo de novos documentos junto aos 6rgdos competentes, bem como por todas as despesas e
encargos pertinentes.

11.- O COMPRADOR néo podera ceder ou prometer ceder seus direitos decorrentes deste a terceiros.

11.1.- Ocorrendo a cessdo de direitos areveliado VENDEDOR, o COMPRADOR respondera
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solidariamente com o terceiro adquirente pelo pagamento das parcel as vincendas até final liquidagdo do
saldo do preco, sendo certo que, mesmo nessa hipétese, 0 VENDEDOR outorgara a escritura definitiva
em nome do ora COMPRADOR e n&o no de terceiros por este indicados.

12.- O COMPRADOR tem ciéncia do estado de conservacdo em que se encontra o imoével deste objeto,
assumindo, neste ato, a responsabilidade por eventuais reparos necessarios.

13. — O VENDEDOR respondera pela evicgao que eventualmente incida sobre o imovel ora alienado, na
formados artigos 447 a 457 do Caédigo Civil vigente.

14.- O presente compromisso € celebrado em carater “ad corpus’, nada podendo ser reclamado ou
exigido em funcéo de eventual divergéncia de dimensoes.

15.- O COMPRADOR seresponsabiliza, civil e penamente, pela veracidade dos dados relativos a sua
gualificacéo, constantes no predmbulo do Quadro Resumo.

16.- Ficaeleito o foro Central da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo paradirimir eventuais
guestdes oriundas deste contrato.

E, por estarem justos e acertados, assinam o presente instrumento em 03 (trés) vias, de igual teor e
forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 08 de dezembro de 2003
VENDEDOR — COMPRADOR —DUAS TESTEMUNHAS

Date Created
23/06/2004
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