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OS ILI'CITOS COMETIDOS NOS CONTRATOS DE FINANCIAMENTO
IMOBILIARIO HABITACIONAL *

Marilza Lopes da Silva ?
Resumo

Quando se almeja adquirir uma casa propria € comum pensar em financiamento imobiliario para
alcancar esse objetivo. No norte do Brasil, segundo a Agencia Brasil, a maioria das casas é proéprias,
quitadas ou ndo. Noutra vertente, existem aqueles que, seja por motivos de taxas de juros, seja por
investimento em outros ativos, optam por seguir no aluguel. Independente de qual seja a realidade
inserida, os ilicitos cometidos no ambito dos financiamentos imobiliarios brasileiro existem e séo reais.
Quebras de contratos, vendas irregulares a terceiros, omissao de renda, omissédo de conjuge, essas
sdo algumas das praticas cometidas contra agentes fiduciarios e/ou contra a propria unido no que
tange a aquisicao de imodveis sob o0 regime de financiamento imobilidrio. O objetivo do presente
estudo foi analisar os ilicitos cometidos no &mbito dos contratos de crédito imobiliarios e como a
legislagdo brasileira se comporta neste cendrio. Trata-se de estudo de revisdo bibliografica
disponiveis na internet, andlise doutrinaria e da legislagdo vigente. Portanto, conclui-se que os ilicitos
cometidos no ambito habitacional sdo em virtude de conquista de objetivos que por fim acaba
corrompendo o brasileiro e o faz-se inclinado a estas aspiracdes corruptas.

Palavras- chave: llicitos, Financiamento Habitacional, Casa Propria, Quebra de Contratos.

Abstract

When aiming to buy a home, it is common to think about real estate financing to achieve this goal. In
northern Brazil, according to Agencia Brasil, most houses are owned, paid or not. In another aspect,
there are those who, either due to interest rates or investment in other assets, choose to continue
renting. Regardless of the reality inserted, the illicit acts committed in the scope of the Brazilian real
estate financing exist and are real. Breaches of contracts, irregular sales to third parties, omission of
income, omission of spouse, these are some of the practices committed against fiduciary agents and /
or against the union itself with regard to the acquisition of real estate under the real estate financing
regime. The objective of the present study was to analyze the illicit acts committed in the scope of real
estate credit agreements and how Brazilian legislation behaves in this scenario. This is a literature
review study available on the internet, doctrinal analysis and current legislation. Therefore, we
conclude that the illicit acts committed in the housing sphere are due to the achievement of objectives
that ultimately end up corrupting the Brazilian and making him inclined to these corrupt aspirations.

Keywords: lllicit, Housing Finance, Home Ownership, Breach of Contracts.

! Artigo apresentado no curso de graduagdo em Bacharel em Direito pelo Centro Universitario Sao
Lucas de Ji-Parana como Pré-requisito para conclusdo do curso em 2021/1, sob orientacdo do
E)rofessor Me. Aroldo Bueno de Oliveira. E-mail: aroldo.oliveira@saolucasjiparana.edu.br.

Bacharela em Administracdo pelo Centro Universitario Luterano de Ji-Parand/ CEULJI e Académica
do 10° periodo do curso de Direito do Centro Universitario Sdo Lucas Ji-Parana- UniSL. E-mail:
ma_marilza@hotmail.com.



INTRODUCAO

No Brasil tornou-se comum adquirir um imovel através de um financiamento.
Evolugbes legislativas e no sistema financeiro nacional permitiram o acesso e a
disseminacdo da cultura do financiamento imobiliario. Financiar um imovel
atualmente ndo é mais um “bicho de sete cabecas” é uma realidade acessivel.

O governo vem investindo em programas que auxiliam na obtencdo desses
imoOveis através de subsidios, tornando o crédito mais facil e barato; estes
programas visam beneficiar a populacdo menos favorecida financeiramente a ter
acesso a imoveis populares com pagamento facilitado.

E neste cenario que muitos ilicitos sdo cometidos; além dos ilicitos praticados
nos financiamentos subsidiados, existem aqueles arraigados na cultura brasileira,
crimes velados, os famosos contratos de gaveta.

Iméveis sdo adquiridos mediante crimes de estelionato, falsidade ideolégica
fraudes contra o sistema financeiro; ha omissdo de informacgbes, aluguel ou
negociacdo do imével sem consentimento do agente fiduciario, ou sem devida
quitacdo perante a uniao, ou seja, 0os iméveis sédo aplicados, em finalidade diversa da
prevista em lei ou contrato.

Os ilicitos naturalmente ensejam uma quebra de contrato e em determinadas
situacbes sansdes penais; muitos ndo sabem que o fazem e muitos fazem
conscientemente em busca de uma vantagem.

O trabalho a seguir tem por objetivo discutir sobre praticas cometidas
conscientemente ou ndao por mutuarios de financiamento habitacional que fogem ao
previsto em contrato e qual a previséo legal para esses atos.

O interesse em abordar este tema fora de informar a populagédo acerca do
contexto em que ocorrem os financiamentos imobiliarios no Brasil, principalmente no
gue tange os ilicitos cometidos na seara dos contratos antes, durante e apos a

obtencéo do crédito bem como suas consequéncias.

1- ATUAL PERSPECTIVA DO SONHO DA CASA PROPRIA

O sonho da casa propria € comum a grande parte dos brasileiros, a vontade
de se livrar do aluguel, sair da casa dos pais, ter seu proprio espaco cativa a muitos.
Culturalmente as pessoas trabalhavam com objetivo principal de realizar este sonho,

muitos passavam e ainda passam a vida sem conseguir alcanga-lo.



No ano de 2020 fora realizado pela Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilio Continua (Pnad) 2019, divulgada pelo IBGE cerca de 85,6% brasileiros

possuem casa propria e 14,2% dos brasileiros possuem apartamentos proprios.

A maior parte dos brasileiros mora principalmente em casas e em iméveis
proprios, j& pagos, de acordo com a Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios Continua (Pnad) Continua 2019, divulgada hoje (6) pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE). As casas representam 85,6%,
0 equivalente a 62 milhdes de moradias no pais. A maior parte dos lares é
prépria e quitada, o equivalente a 66,4%, ou 48,1 milhdes. Além das casas,
séo cerca de 10 milhdes de apartamentos no pais, o equivalente a 14,2%.
Ja as casas de cdémodos, corticos ou cabeca de porco sdo 126 mil, o
equivalente a 0,2%. Entram nessa classificagdo, por exemplo, moradias
onde as pessoas utilizam o mesmo ambiente para diversas fungées como
dormir, cozinhar e trabalhar. A maior parte desses iméveis € de algum dos
moradores e ja esta quitado. Outros 6,1%, ou 4,4 milhdes, sdo préprios,
mas ainda estdo sendo pagos. Os iméveis alugados representam 18,3%
das moradias, o equivalente a 13,3 milhdes, e os cedidos, 8,9%, ou 6,4
milhdes. O maior percentual de domicilios j& pagos em relacé@o ao total esta
no Norte, com 74,1% dos lares, e no Nordeste, com 73,6%. (AGENCIA
BRASIL. 2020).

A casa propria € e sempre foi um dos maiores sonhos de grande parte da
populacdo brasileira, porém, atualmente a ideia de adquirir uma casa ultrapassa o
quesito do sonho, do antigo ideal; no cenario contemporaneo, a aquisicdo de um
imovel passa a ser repensada e vista como uma oportunidade de negécio atrelado
ao seu custo beneficio.

Nathalia Arcuri, famosa jornalista, especialista em financas, que esta ha anos
estudando o mercado de investimentos, responsavel pelo maior canal de financas
do mundo na plataforma YouTube, o Me Poupe! diz em seu video Alugar é melhor
que financiar! Saiba porque! (2015) que, vivemos no pais da casa propria, porém, se
a pessoa alugar e nao financiar, a chance de ter sua casa propria e comprada a
vista é grande. Como parametro, a especialista utilizou a taxa de financiamento
imobiliario da CEF, que é de 8% a mais baixa do pais e utilizou o valor do preco de
um apartamento em S&o Paulo de 65m2 no valor de R$ 475.000,00 (quatrocentos e
setenta e cinco mil reais), o aluguel deste imével é de R$2.147,00 (dois mil, cento e
guarenta e sete reais) por més; ja no financiamento habitacional o valor da parcela
do imovel dobraria, saindo no valor de R$ 4.407,00 (quatro mil, quatrocentos e sete
reais), resumindo, a especialista diz que se a pessoa alugasse estaria

economizando R$ 2.260,00 (dois mil, duzentos e sessenta reais) ao més e em 15



anos compraria seu imovel a vista, e que as pessoas preferem financiar seus
imoveis por tradicdo, cultura ou presséo familiar e social.

Ja Gustavo Cerbasi, professor, escritor, consultor financeiro e especialista em
inteligéncia financeira, segundo o que o0 especialista nos esclarece em seu video
“‘Qual a melhor opgéo: alugar ou comprar um imével?” (2019), na plataforma
YouTube, pelo canal da investidora BTG Pactual Digital, diz que quanto ao que
tange comprar ou alugar um imovel ndo ha uma resposta objetiva, e que muitos
aspectos devem ser levados em consideracdo, se deve se alugar, comprar a vista
ou financiar; Cerbasi, nos ensina que deve ser levado em consideracdo o momento
que vive a pessoa, as condi¢des financeiras, mas sem duvida alguma apds realizar
contas matematicas, o aluguel € sem sombra de davida a forma mais vantajosa de
morar, porque deve-se levar em consideracdo quanto custa o valor do aluguel e
guanto custa financiar uma casa.

Na pratica, afirma Cerbasi (2019), que nas grandes cidades o valor do aluguel
é em torno de 0,3 % a 0,8% do valor do imével e esta faixa é inferior ao valor do
financiamento imobiliario que raramente estard abaixo dos 0,8% ao més,
considerando os acréscimos de seguro e outras taxas, logo, o especialista conclui
que o custo para viver do aluguel no Brasil € mais vantajoso, mas sempre ressalta
que a realidade deve ser vista e analisar todos os investimentos da familia.

Paralelo a esta ideia da casa propria, temos a perspectiva daqueles que
preferem investir o dinheiro a imobilizar o seu capital em passivos, estes optam em
manter o ciclo do aluguel.

Apostar em um financiamento imobilidrio com juros baixos pode ser um
aliado para quem deseja sair do aluguel sem dispor do capital poupado para entao
investi-lo de forma a gerar retornos e aumento do seu capital.

Este cendrio mostra aquelas pessoas que aproveitam para adquirir o imével
financiado com baixas taxas a fim de constituir patriménio para alugar por valor igual
e as vezes até superior ao pago mensalmente aos agentes fiduciarios, e cada dia
torna-se mais facil para o brasileiro realizar esse sonho ou abragar essa
oportunidade.

Leis e programas foram criados a fim de viabilizar esse processo através dos
financiamentos imobiliarios, hoje, gracas ao aprimoramento dos sistemas de crédito
e das medidas governamentais voltados para a habitacdo, cada vez mais pessoas

tem acesso as linhas de crédito para este fim.



Porém, ndo séo todos os brasileiros que possuem 0s requisitos necessarios
para adquirir imoveis através de programas governamentais ou financiamentos
habitacionais e muitos acabam por burlar o sistema a fim de se enquadrarem nas
exigéncias. Para isso, em muitos dos casos acabam por cometer alguns ilicitos,
sendo na maioria das vezes por ignorancia, mas muitas vezes também por
oportunismo, de alguma maneira para serem contemplados com 0s programas ou
por crise financeira alguns acabam por repassar um imével que de fato ainda nao
Ihe pertence, ficando sujeitos as sancBes que a legislacdo brasileira prevé para
quem “quebra” as regras.

Manipulam, omitem, inventam informacdes a fim de alcancarem o crédito,
depois vendem ou alugam de forma passivas de quebras de contrato quando ndo de

puni¢cdes na esfera criminal.

1.1 - DOS CONTRATOS DE CREDITO IMOBILIARIO E O SFI/SFH

As operacdes de crédito imobiliario geralmente sdo pactuadas nas mesmas
condic¢des por todos os operadores de crédito habilitados a atuar com financiamento
de imobveis, pois sdo orientados a partir das normas estabelecidas no Sistema
Financeiro Imobiliario (SFI) e no Sistema Financeiro Habitacional (SFH).

O SFH foi criado pela Lei n° 4.380, de 1964 pelo Governo Federal através do
Ministério de Planejamento para formular uma politica nacional de habitacéo
estimulando a construcdo e financiamento da aquisicdo da casa propria
principalmente pelas classes de renda mais baixas.

O SFI foi criado pela Lei 9.514 de 1997 com a finalidade de promover o
financiamento de iméveis para as classes de maior renda e instituiu também a
alienacao fiduciaria de coisa imoével.

No artigo 4° a Lei 9.514/97 diz que "[...] as operacdes de financiamento
imobiliario em geral seréo livremente efetuadas pelas entidades autorizadas a operar
no SFI, segundo condi¢cdes de mercado e observadas as prescrigdes legais”. E os
artigos seguintes observam as condi¢cfes essenciais ao financiamento, seus critérios
de concessao, garantias e formalizacdo dos contratos incluindo-se os direitos e
obrigacdes do credor fiduciario e do fiduciante. (BRASIL, 1997).

Afim de melhor compreender os contratos, faz-se necessério relacionar os

tipos de garantias pertinentes a um financiamento de imovel, sendo eles hipoteca,



cessao fiduciéria, caucdo de direitos creditorios e alienacdo fiduciaria, sendo esta
Ultima a mais habitual dentre eles.

Por ser a alienacéo fiduciaria o tipo de garantia mais comum, convém ser
melhor apresentada, trata-se de modalidade onde o devedor, com o escopo de
garantia, contrata a transferéncia ao credor, da propriedade resolavel de coisa
imovel mediante registro tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciério

possuidor indireto da coisa imovel.

Esta modalidade de negécio fiduciario originou-se no Direito Romano,
especificamente na “fiducia” romana em que consistia na transferéncia de
propriedade de uma coisa a outrem, como garantia de um negdcio realizado
sendo que apds devidamente cumprido o pactuado entre os negociantes,
referida propriedade da coisa dada em garantia, lhe era restituida.
(ALBUQUERQUE, 1998, p. 25)

Um contrato de alienacao fiduciaria de imével devera conforme a Lei 9614/97

tratar:

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario contera:

| - o valor do principal da divida;

Il - o prazo e as condi¢Bes de reposicao do empréstimo ou do crédito do
fiduciério;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descri¢do do
imovel objeto da alienagédo fiducidria e a indicacdo do titulo e modo de
aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre
utilizag@o, por sua conta e risco, do imovel objeto da alienagéo fiduciaria;

VI - aindicacdo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imovel e
dos critérios para a respectiva revisao;

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.
(BRASIL, 1997)

O artigo 33-A da referida lei diz que a transferéncia de divida de
financiamento imobiliario com garantia real, de um credor para outro, inclusive sob a
forma de sub-rogacéo, obriga o credor original a emitir documento que ateste para
todos os fins de direito, inclusive para efeito de averbacdo, a validade da
transferéncia.

Muitas das clausulas e condicoes estabelecidas nos contratos sao

descumpridas, ferindo o que diz a lei.



2- PROCESSOS DE CONCESSAO E EXECUCAO DOS CONTRATOS DE
CREDITO HABITACIONAIS

Os recursos para financiar os créditos imobiliarios sdo oriundos
principalmente do FGTS, FAR (Fundo de Arrendamento Residencial), SBPE
(Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo) e da poupanca.

Segundo nos informa o Manual do FGTS da Caixa Econémica Federa (2020)
o FGTS, serve para financiar créditos imobiliarios, pode ser utilizado para
amortizacédo, liquidagédo ou pagamento de parte das presta¢gbes de financiamentos,
desde que, enquadrem-se nas normas do SFH (sistema financeiro da habitagdo) na
data de contratacdo do financiamento, de acordo com os periodos listados pela
prépria CEF.

A CEF a partir do ano de 1998 passou a permitir a utilizacdo do referido fundo
para que o trabalhador menos favorecido conseguisse seu imével e expde as
seguintes regras para tais:

A partir de 25 de junho de 1998, o trabalhador pode utilizar seu FGTS na
amortizacdo/liquidacdo ou no pagamento de parte do valor das prestagoes,
do primeiro financiamento ativo contratado no ambito do SFH, desde que na

data da aquisi¢cdo do imével: a) ndo seja titular de outro financiamento ativo
concedido no ambito do SFH, localizado em qualquer parte do territério

nacional, exceto na situagao prevista na alinea “a” do subitem 12.2; e b) nao
seja proprietario ou promitente comprador, usufrutuario, possuidor ou
cessionario de outro imével residencial, concluido ou em construgdo: b.1) no
mesmo municipio onde exer¢a sua ocupacdo principal, incluindo seus
limitrofes ou integrantes da mesma Regido Metropolitana, nem b.2) no
mesmo municipio de sua residéncia, incluindo seus limitrofes ou integrantes
da mesma Regido Metropolitana. (CAIXA ECONOMICA FEDERAL, 2020)

Ja o Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), é um fundo privado, com
recursos oriundos do Orcamento Geral da Unido, possui prazo indeterminado de
duracdo, tem como principal objetivo promover recursos para o Programa Casa
Verde e Amarela (antigo Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV).

O Programa Minha Casa, Minha vida foi criado para beneficiar os cidadaos de
classes menos favorecidas, dando a estes individuos uma oportunidade antes muito
longinqua de ter um imével em seu nome. Segundo Reis (2019), o entdo PMCMV,
possui beneficios de acordo com a faixa de renda bruta da familia, expde: faixa 1:
renda mensal de até R$1.800,00 (hum mil e oitocentos reais), faixa 1,5: até
R$2.600,00 (dois mil e seiscentos reais), faixa 2: até R$4.000,00 (quatro mil reais) e

faixa 3: até R$7.000,00 (Sete mil reais) e as familias com renda menor que



R$1.800,00 (hum mil e oitocentos reais), podem se inscrever para programas
municipais com apoio federal afim de adquirir habitacdes populares com subsidios
de até 90% do valor do imovel.

Por fim, tem-se o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo ou SBPE;
este sistema nada mais é que uma linha de crédito, uma modalidade de crédito que
bancos utilizam os recursos para financiar os imdveis através da poupanca.
Segundo Prestes (2021), o SBPE permite que o cliente compre seu imével novo com
até 35 anos para pagar, € um tipo de financiamento habitacional que financia até
80% do valor imével e a vantagem é que dentro de tal modalidade o comprador
pode possuir outros imoéveis em seu nome.

E pré- requisito para ter acesso ao financiamento pelo SBPE ter renda bruta
familiar a cima de R$5.000,00 (cinco mil reais) pois ao que expde Prestes (2021)
tanto o SFH como no SFI utilizam recursos do SBPE em suas linhas de crédito. O
funcionamento do SBPE dé&-se da seguinte forma:

O Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo funciona de acordo com a
guantidade de depésitos que correntistas realizam na poupanca. Em linhas
gerais, quanto mais 0s correntistas de um banco pouparem, maior sera a
concessdo de dinheiro para a solicitacdo de um empréstimo. O
financiamento do SBPE também funciona na modalidade de amortizacéo,
em que o valor do financiamento ndo deve comprometer mais que 30% da
renda bruta da familia. As condicdes para contratacdo desse tipo de
financiamento variam conforme a institui¢céo financeira. (PRESTES. 2021).

Atualmente, muitos sdo os caminhos para aqueles que desejam adquirir um

imoével através do pagamento de prestacdes e diversificados publicos sdo atendidos.

2.2- IRREGULARIDADES NOS CONTRATOS DE CREDITO HABITACIONAL

Como todo negdcio juridico, os contratos imobiliarios antes de tudo o que fora
acordado entre as partes, € regido pela boa fé, conforme nos expde o art. 113 e 422

do Caodigo Civil Brasileiro:

Art. 113. Os negdcios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e
0s usos do lugar de sua celebracao.

[...]

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusao do
contrato, como em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé.



Ante o cenério atual, deve-se observar claramente que a boa-fé deixa de
existir em diversos casos no tocante aos contratos imobilidrios regidos pelo sistema
de financiamento.

A nocédo de boa-fé conforme expde as palavras do nobre doutrinador Miguel

Reale:

A boa-fé ndo constitui um imperativo ético abstrato, mas sim uma norma
gue condiciona e legitima toda a experiéncia juridica, desde a interpretagéo
dos mandamentos legais e das clausulas contratuais até as suas Ultimas
consequéncias. Dai a necessidade de ser ela analisada como conditio sine
gua non da realizagdo da justica ao longo da aplicacdo dos dispositivos
emanados das fontes do direito, legislativa, consuetudinaria, jurisdicional e
negocial. Em primeiro lugar, importa registrar que a boa-fé apresenta dupla
faceta, a objetiva e a subjetiva. Esta Ultima — vigorante, v.g., em matéria de
direitos reais e casamento putativo — corresponde, fundamentalmente, a
uma atitude psicoldgica, isto é, uma decisdo da vontade, denotando o
convencimento individual da parte de obrar em conformidade com o direito.
J4 a boa-fé objetiva apresenta-se como uma exigéncia de lealdade, modelo
objetivo de conduta, arquétipo social pelo qual impde o poder dever que
cada pessoa ajuste a prépria conduta a esse arquétipo, obrando como
obraria uma pessoa honesta, proba e leal. Tal conduta impde diretrizes ao
agir no trafico negocial, devendo-se ter em conta, como lembra Judith
Martins Costa, “a consideragao para com os interesses do alter, visto como
membro do conjunto social que é juridicamente tutelado”. Desse ponto de
vista, podemos afirmar que a boa-fé objetiva se qualifica como normativa de
comportamento leal. A conduta, segundo a boa-fé objetiva, € assim
entendida como nogéo sinbnima de “honestidade publica”.. (REALE, 2004
apud SCAVONE, 2015).

Logo, ndo h&d o que se discutir sobre a acdo da ma-fé por parte dos
contratantes, ora fiduciantes; pois irregularidades podem ser encontradas em
contratos celebrados no ambito dos créditos habitacionais, muitas dessas
irregularidades sédo consideradas atos ilicitos e alguns até crimes, passivos de

sansoes legais. Pode-se dar destaque para dois tipos: os relacionados a concesséo
e os relacionados a execucdo dos contratos.

2.3- FRAUDES NA EXECUCAO E NA CONCESSAO

As irregularidades relacionadas a concessdo estdo presentes nas linhas de
crédito subsidiadas pelo governo ou com recursos de fundos sociais, pois estes
buscam beneficiar o trabalhador e as classes sociais menos favorecidas, desta
forma os interessados buscam encaixar-se nas linhas a fim de obter os incentivos

financeiros e para tanto acabam por omitir parte da renda inclusive até suprimir em



muitos casos a existéncia de um conjuge que comporia a capacidade de pagamento
do financiamento, no intuito de evitar que uma maior renda bruta familiar venha
diminuir os valores dos subsidios ou impedir que tenham acesso a linha de crédito
com juros subsidiados.

Dos ilicitos relacionados execucdo destacam-se a quebras de contratos pois
Sao mais corriqueiros, acontecem tanto nas linhas subsidiadas como nas né&o
subsidiadas, e eles podem ser vistos em sua grande maioria através dos famosos
“contratos de gaveta”, onde na maioria dos casos o0s imdveis alienados sao
repassados a terceiros sem o consentimento do agente fiduciario ou quando
adquiridos através de programas governamentais, as casas sao alugadas, cedidas
ou abandonadas quando existe a obrigacdo de o mutuario nela residir. Em ambos os
casos existem sancodes previstas tanto na esfera civel como na penal. No que tange

a esfera civel das sanc¢@es legais, entende-se que,

Como todo ato ilicito, impde o dever de indenizar aquele que ndo observou
a boa-fé em razdo da responsabilidade, quer se considere extracontratual
fundamentada no art. 186 do Cddigo Civil, quer se considere contratual, que
resta configurada nos termos do art. 389 do Codigo Civil. Posta assim a
questdo, podemos afirmar que, ao lado das causas de invalidade do
negécio juridico, como o agente absolutamente incapaz e a auséncia de
forma prescrita em lei, a auséncia de boa-fé invalida, torna nula a
disposi¢do que a enfrenta por ser ilicita, nos termos dos art. 104, 166, e 182
do Cadigo Civil. (SCAVONE, 2015, p. 549).

Em termos os citados artigos do Cadigo Civil preveem:

Art. 104. A validade do negécio juridico requer:

Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;

Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:

I - for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto;

lIl - o motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;

IV - ndo revestir a forma prescrita em lei;

V - for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a sua
validade;

VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

VIl - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem
cominar sancéo.

[...]

Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda que
exclusivamente moral, comete ato ilicito. (BRASIL. 2002).

O Cddigo Civil € muito claro ao que tange os atos ilicitos, mesmo assim, 0s
fiduciantes e beneficiarios insistem em cometer praticas consideradas ilegais, fora

do acordado entre as partes e fora do que dispde a lei; fraudam o real beneficiario,



fraudam o neg6cio juridico, desvirtua a boa-fé do negdcio por agcdo ou omissédo

voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violam o direito e causam danos.

2.4 PRINCIPAIS PRATICAS ILICITAS E SUAS CONSEQUENCIAS

A Lei 11.977/09, § 5° inciso Ill que dispbe sobre o PMCMV veta a
transferéncia inter vivos de imoOveis sem a devida quitagdo sendo consideradas
nulas quaisquer negociacdo ou documento que tenha por objeto a compra e venda
do imovel adquirido dentro da linha de crédito em questéo.

Pode-se também ser considerado crime de estelionato quando comercializado
imoével financiado com recursos do FAR uma vez que tem finalidade social e
assistencial, bem com a lei determina a ndo comercializacdo desses imdveis, essa
inobservancia pode incorrer em pena imposta, prevista pelo art. 20 da Lei 7.492/86,

Aplicar, em finalidade diversa da prevista em lei ou contrato, recursos
provenientes de financiamento concedido por instituicdo financeira oficial ou

por instituicdo credenciada para repassa-lo:
Pena - Recluséo, de 2 (dois) a 6 (seis) anos, e multa. (BRASIL, 1986).

Logo, o individuo que compra ou aluga o imovel do legitimo beneficiario,
assume o lugar deste sem sé-lo, e pode ser indiciado por falsidade ideol6gica. O
préprio contrato e a lei estabelecem a proibicdo de ocupacdo do imovel por terceiros,

constitui fato notério que “alugar”, “nao ocupar”, “abandonar

, ‘emprestar”, “vender”
[...], unidades residenciais erigidas no ambito do PMCMV sédo préaticas de forma
abundantes pelo pais, em copiosa quantidade de empreendimentos imobiliarios.

Contudo, a penalizacdo do contratante poderd ser bem maior. Além do
vencimento antecipado da divida, prevista contratualmente, ha previsdo legal da
possibilidade de ser exigida a devolu¢do ao erario da subvencdo concedida, no
momento da contratacdo do financiamento, acrescido de juros e correcado monetaria,
nos termos do previsto nos artigos 7° (financiamento habitacional urbano) e 14
(financiamento habitacional rural) da Lei n°® 11.977/09.

Ao que diz respeito ao fiduciante que omite a existéncia de cbnjuge ou de
parte da renda e bens, afim de obter subsidios em taxa menores ou de abatimento
no valor da operagado, incorrem no que prevé o art. 19 da Lei 7.492/86: “Obter,
mediante fraude, financiamento em instituicdo financeira. Pena - Recluséo, de 2

(dois) a 6 (seis) anos, e multa.”


https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/817925/lei-11977-09

No tocante aos atos que incorrem em quebra de contrato, o art. 23 da Lei
9.514/97, diz que,

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante
registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que lhe serve de
titulo.

Paragrafo unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o
desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o
fiduciario possuidor indireto da coisa imével. (BRASIL, 1997).

De tal forma, ndo pode o fiduciante dispor sem anuéncia do credor o bem
alienado, vez que, s6 sera proprietario do bem mediante liquidacdo da divida junto
ao agente fiduciario, incorrendo em crime de estelionato conforme prevé o art. 171, §
2°, incisos | e Il do Cddigo Penal, sujeito a pena de um a cinco anos e multa.

Outra irregularidade existente no ambito dos contratos, esta disposta no art.
37-B da Lei n°® 9.514/97 que trata da necessidade de anuéncia do credor também
para alugar o imével alienado por prazo superior a dois anos sendo esse prazo
considerado ineficaz em relacdo ao fiduciario ou seus sucessores,

Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o
fiducidrio ou seus sucessores, a contratacdo ou a prorrogacado de locacéo

de imovel alienado fiduciariamente por prazo superior a um ano sem
concordancia por escrito do fiduciario. (BRASIL, 1997).

Para todos os casos, havendo descumprimento das clausulas, cabe a parte
lesada pedir a resolucdo do contrato ou exigir-lhe o cumprimento conforme dispde
Art. 475 do Cdbdigo Civil e fazer valer seus direitos, visto que a lei é bem clara e

resguarda a parte que fora prejudicada por atos praticos pelos fiduciantes.

3- QUEBRAS DE CONTRATO

Quebras contratuais podem ocorrer das diversas formas e a maiorias das
pessoas que dao causa nao sabem que o fizeram tampouco das suas
consequéncias. Repassam o imovel a um terceiro, seja como aluguel ou venda sem
a devida anuéncia do credor, falsificam e omitem informacdes, entre outras praticas.

Quando se fala em bem financiado com recursos do FAR, além de ceder,
vender e alugar, muitos ainda descumprem as clausulas do contrato por deixar de
no imovel residir, jA& no caso desses imoOveis a maioria dos mutuarios tem total
convicgdo do que podem ou ndo podem praticar no ambito desses contratos, pois 0s

requisitos de concessao e manutencdo do bem sdo amplamente comunicados aos



proponentes quando pleiteiam o imAvel objeto de programas municipais e federais
de habitacgéo.

No que tange a quebra contratual, o Contrato de Aquisicdo de Imével
Residencial, Matuo e Alienacdo Fiduciaria — CCFGTS Individual - PMCMV da CEF
(2021), prevé em sua clausula 11, Sem prejuizo das sancdes legais aplicaveis, a
falsidade das declaracdes, inclusive a omisséo da informacao de que vive em unido
estavel, gerard para o(s) DEVEDOR(ES), dentre outras consequéncias: (i) a
obrigacdo de restituir & sua conta vinculada os valores do FGTS que tenham sido
utilizados na presente operacdo e (ii) o vencimento antecipado da divida, j4 a
clausula 12 vai mais além no que tange as sanc¢fes para casos citados na clausula
anterior, havendo constatacdo pela CAIXA acerca da falsidade das declaractes
prestadas pelo(s) DEVEDOR(ES) ou do ndo cumprimento dos requisitos exigidos
para o enquadramento nos Programas Carta de Crédito FGTS e Minha Casa, Minha
Vida, implicard no seu imediato desenquadramento do referido programa sendo-lhe
atribuido o dever de ressarcir ao FGTS os valores recebidos a titulo de desconto.

Ja o contrato do Banco do Brasil (2021), prevé em sua clausula 14, que em
caso de descumprimento de qualquer obrigacao legal ou convencional, ou, no caso
de vencimento antecipado da operacao, serdo exigidos, a partir do vencimento até a
data das amortizacdes e/ou liquidacéo, sobre os valores inadimplidos, os encargos
financeiros abaixo discriminados: | - encargos basicos, calculados com base no
indice de Remuneracdo Béasica das Cadernetas de Poupanca (IRP), na forma
regulamentada pelo Banco Central do Brasil; Il - encargos adicionais a taxa efetiva
de porcentagem a ser definida, calculados pelo método exponencial, com base na
taxa equivalente diaria (ano civil, 365 ou 366 dias), incidente sobre o valor atualizado
conforme inciso |, desta Clausula (a taxa de encargos adicionais de inadimplemento
corresponde a taxa contratada para o periodo de normalidade); Il - juros de mora a
taxa efetiva de 1% a.m. (um por cento ao més), incidente sobre o somatorio dos
valores apurados conforme incisos | e Il, desta Clausula; IV - multa de 2% (dois por
cento), incidente sobre total apurado conforme incisos I, Il e lll, desta Clausula,
prevista pela Lei n°® 9.289/96.

Nos mesmos contratos imobiliarios a CEF e o BB em suas clausulas preveem
gue o vencimento da divida sera considerado antecipadamente vencido em diversas
hipéteses, dentre elas, inclui-se o que, transferéncia ou cessao a terceiros, no todo

ou em parte, dos direitos e obrigacdes decorrentes deste contrato, sem autorizacéo



da caixa, a declaracdo, informacdo falsa prestada pelos devedores e
descumprimento das obrigacdes estipuladas em lei ou no contrato.

Logo, pode-se compreender que de fato, a negociagcao irregular, prestar
falsas informacdes acarretam em sancdes previstas em lei e jA expostas
anteriormente. Entretanto, ao que dispde o Pacto Internacional dos Direitos Civis e
Politicos de 1966, em seu artigo 11, mesmo que haja violagdo contratual, ninguém
podera ser preso apenas por ndo poder cumprir com uma obrigacdo contratual,
devendo responder apenas civilmente e criminalmente, mas sem prisdo ao que nos

informa a legislagéo vigente.

4- DAS RAZOES QUE MOVEM OS FIDUCIANTES AS PRATICAS ILICITAS

Segundo Guardia (2019), até o ano de 2017 nao havia previsdo legal para a
desisténcia de financiamento imobiliario em raz&o da incapacidade de pagamento
por parte do consumidor,

Ainda de acordo com o autor, estudos do Governo Federal ao longo de 2016
demonstraram o crescente niumero de pessoas que ndo estavam conseguindo pagar
o financiamento dos imoveis adquiridos pelo Programa Minha Casa Minha Vida; a
explicacdo era Obvia, a partir daquele ano a taxa de desemprego aumentou muito e
atingiu a parcela da populacdo com menos recursos financeiros, ou seja, justamente
0 grupo econdmico que faz uso de um dos programas habitacional mais popular do
Brasil, até que no proximo ano, 2017, o Governo Federal realizou algumas
alteracdes e flexibilizando as regras de distrato do financiamento do MCMV sem
gerar muitos prejuizos aos financiados.

Os Contratos de Aquisicdo de Imovel Residencial, tanto da CEF quanto do
BB, preveem em suas clausulas que a auséncia de pagamento das parcelas do
financiamento acarreta em consolidacdo da propriedade em nome da instituicdo
financeira e o imével sera alienado a terceiros através de leildo extrajudicial dentro
de 30 dias a contar do registro de consolidacdo da propriedade em nome do banco.
Com medo de perder o imével apdés alguns meses de inadimpléncia muitos
negociam o bem financiado a fim de sair da divida e as vezes até lucrar com a
venda.

Outros buscam a oportunidade de se livrar do aluguel e pagando o

financiamento para no final de um longo periodo poder ter a propriedade do bem.



Outros aproveitam a oportunidade de financiar um imovel a fim de criar uma fonte de
renda adicional, onde aluga o bem que se paga com o proprio aluguel que alguns
casos até sobra.

Muitos aproveitam o baixo custo da aquisicdo devido aos subsidios para
lucrar com a venda do imovel. H& também aqueles que utilizam de manipulacdes
para adquirir condi¢gbes de adquirir um imével para sua familia de forma econdmica.

Existe 0 sujeito que aproveita para alugar por um o baixo custo, imoveis
financiados a outrem com subsidios governamentais.

Vérios séo os cenarios e condi¢des, muitos sdo os oportunistas. Os cenarios
mudam conforme as condi¢Bes financeira, cultural e até mesmo em funcdo da
localizacdo geografica, segundo Agéncia Brasil (2020), o norte brasileiro possui a
maior taxa de casas ja pagas, 74,1%, ja os iméveis alugados estdo concentrados no
centro-oeste com 23%.

Ocorre que por falta de informagdo ou por excesso de ambicdo, muitas
pessoas acabam por alugar, ceder, vender ou comprar iméveis ja financiados em
nome de terceiro, sem respeitar as normas legais e inerentes aos contratos
habitacionais, cometendo muitas vezes crimes ou contravencdes além de atos que
ensejam desde a quebra de contrato e suas sanclfes até penas passiveis de

reclusao.

CONCLUSAO

O objetivo de adquirir um imével e relativamente comum e o financiamento
imobiliario € um viés par se alcancar esse projeto. O crédito imobiliario antes restrito
apenas as classes mais favorecidas hoje ja € realidade para uma expressiva parte
da populacéo.

Acdes governamentais vém permitindo o acesso a créditos mais barato e de
forma facilitada através de subsidios para que as classes menos favorecidas tenham
acesso as linhas de crédito disponiveis no sistema financeiro e até mesmo a
programas voltados para garantir uma moradia digna a populacao.

E neste cenario favoravel para muitos cometerem irregularidades a fim de

aproveitar as vantagens existentes. Pessoas com condi¢cdes de vida favoravel



manipulam, informac¢des para conseguir imoveis quase de graca em programas
habitacionais feitos em conjunto por prefeituras e pela Unido, essas mesmas
pessoas apds conseguir o imovel o vendem ou alugam, estes desde o inicio estao
cientes dos seus crimes, mas, deseja aproveitar para si um beneficio roubado,
pessoas que realmente necessitam acabam ficando sem.

No ambito dos contratos imobiliarios sejam eles feitos através de subsidios ou
ndo, existe muito a pratica dos famosos contratos de gaveta uma vez que o ato é
passivo de ser interpretado como e crime de estelionato uma vez que o mutuario
negocia um imovel que nédo lhe pertence e sem a anuéncia do real proprietario.

Essas sdo exemplos de praticas arraigadas na cultura brasileira, do “jeitinho
brasileiro” do “vai que cola” pessoas espertas em detrimento da inocéncia, falta de
informacé&o ou da honestidade de outros acabam por levar vantagem.

Compreende-se também que em busca de um sonho, muitos cidadaos
acabam por fraudar o sistema, manipulando informagdes, negando a existéncia de
um conjuge, omitindo parte ou superestimando sua renda tudo em prol de se
encaixar nas regras do financiamento. Por outro lado, existem aqueles que viram o
sonho torna-se um pesadelo, ndo conseguem arcar com as parcelas, ou séo
acometidos de imprevistos ou oportunidades e vendem o imével para o terceiro que
continua a pagar as parcelas.

Indmeros s@o 0s cenarios e inUmeras sao as fraldes, mas a verdade, € que
muitos destes quebram contratos, cometem ilicitos sem ao menos saber que é
crime, que é errado, que gera uma sancao,

Seja por oportunismo, falta de carater ou mesmo falta de conhecimento,
tradicdo, auséncia de punicdo, morosidade ou inexisténcia de fiscalizacdo é que
diariamente mutudrios ddo causa as quebras de contrato, quebras essas que muitas
vezes sao originadas por um crime.

No mais, o sistema tem sido falho, o banco muitas vezes fecha os olhos e o
governo nao executa efetivamente as fiscalizagdes. Independente da motivagcédo que
leva cada individuo a realizar tais atos, cabe apenas a parte lesada buscar
reparacao e/ou punicdo. Neste sentido vemos a ineficiéncia do setor publico e a falta

de interesse do setor privado para repelir e sanar os ilicitos.
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