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Caminhos para a preservacao do direito a moradia
e para a efetividade da Politica Publica Nacional

Apresentagdo baseada na Nota Técnica n.
01/2025/NUHAB/DPESC - PAC 08/2023



CONTEXTO DA CONSTRUCAO DO
DIAGNOSTICO

e Trés anos de atuacao;

« Quase uma dezena de condominios investigados;

« Centenas de processos judiciais € escutas diretas com
moradores de diversas cidades e regides de SC e RS;

« Pesquisas académicas de ambito nacional,

« Audiéncias publicas em SC e RS;

o Interlocucdes com outras seis Defensorias Publicas.




ADMINISTRACAO
CONDOMINIAL
PRECARIA OU
INEXISTENTE

PRINCIPAIS PROBLEMAS

CUSTOS INADIMPLENCIA E ATUACAO JUDICIALIZAGAO
INCOMPATIVEIS INCAPACIDADE PREDATORIA DE MASSIVA E PERDA
COM A RENDA FINANCEIRA PARA EMPRESAS DA MORADIA
DAS FAMILIAS MANUTENGAO DO GARANTIDORAS

CONDOMINIO




DIAGNOSTICO

O PMCMYV Faixa 1 nao garante o direito a moradia de grande
parte dos seus beneficiarios;

O PMCMV Faixa 1 esta descaracterizado: as unidades
entregues as familias de baixa renda estdo sendo apropriadas por
Investidores em poucos anos;

Sob o prisma das contas publicas, os investimentos feitos no
modelo atual do PMCMV Faixa 1 estdo com sua eficiéncia /4
gravemente comprometida - resultados muito abaixo do §
esperado.




MERITOS DO PL 4.818/2024

Q Reconhece o problema e a injustica sobre os beneficiarios

0 Permite nova participacao em programa publico de financiamento habitacional

Q Prevé Fundo Federal Garantidor Contra Inadimpléncia Condominial

Q Impenhorabilidade do imével em qualquer circunstancia




LIMITACOES DO PL 4.818/2024

As despesas do fundo dependem de disponibilidade orcamentaria e
financeira.

Prevé limitacdo temporal: somente dividas ocorridas até a data de publicacao
da Lel estariam cobertas.

Impenhorabilidade do imovel "em qualquer circunstancia”

N Atua sobre os efeitos do problema, nio

——— sobre as causas.
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PROGRAMA FEDERAL DE APOIO PERMANENTE Ajg

GESTAO CONDOMINIAL

% Assessoria & administracdo condominial;

% Suporte contablil para planejamento financeiro-orcamentario, auditorias e auxilio em
prestacao de contas;

% Diagnosticos de sustentabilidade financeira e social.



PROGRAMA NACIONAL DE FORMACAO E

CAPACITACAO DE SINDICOS E CONSELHEIROS

A formacao incluiria conteudos sobre:

Gestao financeira condominial;
Manutencao predial e seguranca;
Transparéncia e prestacao de contas;
Governanca comunitaria;

Mediacéo e resolucio de conflitos;

NV

Direitos humanos e politica habitacional.

O poder publico podera firmar conveénios

com instituicoes publicas de ensino,
Conselhos Profissionais ou entidades
comunitarias.




REDE PERMANENTE DE PROTECAO SOCIAL AS

FAMILIAS FAIXA 1

% Acompanhamento socioassistencial continuo integrado ao SUAS;
% Atendimento prioritario a familias em risco de perda da moradia;
% Mediacido de conflitos;

% Articulacao com politicas de emprego e renda;

% Facilitagcao de acesso a mecanismos publicos de renegociagéo de dividas condominiais.



CONCESSAO AUTOMATICA DE TARIFAS S

SOCIAIS

% Aplicacédo obrigatoria e automatica de tarifas sociais de agua e energia elétrica
tanto para moradores quanto para o condominio.
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REDISTRIBUICAO DOS CUSTOS URBANOS

Vias internas muitas vezes funcionam como logradouro publico.

Manutencao e iluminacao das vias e equipamentos publicos reassumidas pelo
Municipio.

Correcao de distorcao urbanistica promove reducao imediata nos custos do
condominio.



REFORMULACAO DO FUNDO

CONTRA INADIMPLENCIA CONDOMINIAL
FFGSC — Fundo Federal Garantidor de Sustentabilidade Condominial

9 Financiamento das medidas estruturantes.

% Fonte de custelo:

« percentual sobre o valor do contrato firmado entre o Ministério das Cidades e as
construtoras/empresas contratadas para a construcdo de novos empreendimentos;

o percentual sobre o valor do contrato firmado entre o BNDES e empresa mutuaria nos
projetos de obras civis, engenharia e infraestrutura, isentas as pequenas e médias empresas.

 percentrual sobre o valor refinanciado junto ao Programa de Recuperacao Fiscal - REFIS -
pelas empresas que aderirem ao programa.



CAIXA ECONOMICA FEDERAL COMO CESSIONARIA E

GARANTIDORA DE CREDITO CONDOMINIAL

% Acaba (ou reduz significativamente) as cobrancas ilegais.

% Fim da dependéncia do condominio em relacdo as empresas garantidoras de
crédito.



INCREMENTO DA PROTECAO JURIDICA AOS

BENEFICIARIOS FAIXA 1

% Taxa de condominio de imoveis Faixa 1 deixam de ter natureza de titulo
executivo extrajudicial, desde que o devedor seja o beneficiario original.

% Impenhorabilidade do imovel contra cobranga de taxas condominiais quando o
devedor for o beneficiario original.
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IMPACTOS
ESPERADOS

W 4 condominios funcionais e financeiramente viaveis;

W9 reducao da inadimpléncia;
W4 climinacédo das cobrangas abusivas;
W 4 protecéo efetiva do direito a moradia;

W 4 preservacao do investimento publico;

W4 -umento da eficiéncia do PMCMV - Faixa 1.




CONCLKUSOE

0 O PL é um avanco importante.

0 Ha a necessidade de aprovacdo de outras medidas estruturantes para a
criagcdo de um novo paradigma de sustentabilidade habitacional que:

« Garanta a efetividade que se espera do Programa em assegurar moradia
adequada as familias de baixa renda;

o Interrompa o ciclo de exclusao habitacional que as familias mais
vulneravels estao inseridas.



