MORADIA
JUSTA

Direito a Moradia, Inadimpléncia Condominial e Modelo de Gestao nos
Empreendimentos PMCMV - Faixa 1

Nos ultimos anos, a Defensoria Publica do Estado de Santa Catarina (DPESC), por
meio do Nucleo de Habitacao, Moradia e Direito a Cidade (NUHAB), identificou
uma grave e crescente violagdo ao direito fundamental a moradia nos
empreendimentos habitacionais da Faixa 1 do Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMV).

O problema emergiu em margo de 2023, quando moradores de dois condominios
de Jaragua do Sul relataram praticas abusivas na gestdao condominial e na
cobranca de taxas. As denlncias apontavam auséncia de transparéncia na
apresentacao das contas, contratagao de empresas de cobranga sem deliberacao
valida em assembleia, imposicao de encargos ilegais e judicializacdo massiva de
dividas condominiais, com risco iminente de perda do Unico imével da familia.

Com a gravidade das informagcdes, o NUHAB instaurou os Procedimentos
Administrativos n°® 1/2023 e n° 3/2023, posteriormente ampliados para o n°
7/2023, apbs novas denuncias envolvendo empreendimentos de Joinville.

As apuracdes demonstraram que empresas contratadas para prestacdo de
servicos de “cobranca garantida” vém impondo praticas em desconformidade
com a legislagao civil, tais como:

o Cobranca indireta de multa moratoria superior ao limite legal de 2%
(art. 1.336, § 1°, do Codigo Civil), por meio de uma “taxa administrativa” de
10% incidente apenas sobre o condémino inadimplente.



o Imputacao automatica de honorarios advocaticios de 20% e “servicos
de cobranga” sem respaldo contratual especifico ou autorizacdo em
conveng¢ao condominial.

e Auséncia de clareza na composicao dos encargos, impedindo o
morador de saber como se formou o valor atualizado da divida.

Na pratica, essas cobrancas tornam a divida rapidamente impagavel para familias
de baixa renda’.

O resultado é um ciclo de exclusao habitacional: a inadimpléncia leva a perda
do direito de voto em assembleias, afasta o morador da gestdo condominial,
compromete sua capacidade financeira e culmina na execucao judicial, resultando
na alienacao do imdvel em hasta publica. A legislacado do PMCMV impede novo
atendimento a beneficiarios ja contemplados, tornando a vulnerabilidade
habitacional definitiva.

As consequéncias ndo se restringem a Santa Catarina. Pesquisas académicas,
como as da "Rede Cidade e Moradia” desde 2014, ja demonstravam a
incompatibilidade do modelo condominial com a realidade socioeconémica
da Faixa 1, apontando:

e Elevacao insustentavel do custo de vida devido as despesas comuns;
e Gestdo condominial ineficiente ou inexistente;

e Auséncia de aplicacao de tarifas sociais de agua e energia;

o Colapso da gestao, inadimpléncia elevada e conflitos internos;

e Interferéncia de agentes externos, como milicias e trafico, na
administracao de alguns condominios.

A experiéncia acumulada evidencia que, sem rede de protecao social permanente
e mecanismos de apoio a gestdo, o modelo atual compromete a propria
finalidade do programa habitacional.

' Um exemplo ilustrativo: uma taxa de condominio de R$ 140,00, ndo paga na data do vencimento,
alcangou R$ 225,86 em apenas 98 dias, representando acréscimo de 61,32% sobre o valor original
— indice superior a taxa média anual de juros praticada pelo sistema financeiro.



Medidas ja adotadas pela Defensoria Publica

Desde a constatacao das irregularidades, a Defensoria Publica tem atuado em
frentes multiplas:

1. Atuacdo administrativa — Encaminhamento de oficios a Secretaria
Nacional de Habita¢do, Ministério das Cidades, Casa Civil da Presidéncia,
Tribunal de Contas da Unido e outros orgaos federais, apresentando
relatorios técnicos, dados sobre inadimpléncia e propondo medidas
estruturais, como:

o Criagdo de apoio publico permanente a gestao condominial;

o Instituicdo de rede de protec¢do social permanente para familias da
Faixa 1;

o Revisdo do modelo condominial, considerando alternativas como
locagdo social e gestdo comunitaria;

o Capacitagdo e profissionalizacdo de sindicos;
o Aplicagdo obrigatoria das tarifas sociais de agua e energia elétrica;

o Mecanismos financeiros especificos para quitar ou parcelar dividas
condominiais.

2. Atuacao judicial — Ajuizamento de Acdes Civis Publicas em Jaragua do Sul
e Joinville, com deferimento de liminares para proibir a cobranga de taxas
administrativas, honorarios advocaticios e outros encargos abusivos.

3. Atuacao politica e social — Realizacao de audiéncia publica em dezembro
de 2024, reunindo moradores, movimentos sociais, representantes do
Executivo e Legislativo, académicos e 6rgdos de controle, resultando em
um conjunto de propostas formais para alteracdo legislativa e
fortalecimento de politicas publicas.

Necessidade de atendimento as reivindicacoes

O cenario apurado demonstra que a permanéncia das familias beneficiarias em
seus imdveis estd ameacada por fatores estruturais e praticas abusivas. E urgente



que o poder publico federal, em articulacdo com estados, municipios e 6rgaos de
controle, adote medidas emergenciais e estruturais para:

e Interromper o ciclo de endividamento e perda da moradia;

e Garantir a sustentabilidade financeira e social dos empreendimentos da
Faixa 1;

e Proteger os beneficiarios contra praticas comerciais predatérias;

e Assegurar que o Programa Minha Casa, Minha Vida cumpra seu objetivo
de garantir moradia digna e estavel para a populacao de baixa renda.

Essa demanda ndo é apenas uma questdo juridica ou administrativa — € um
compromisso com a efetividade do direito a moradia e com a dignidade de
milhares de familias brasileiras.
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