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RESUMO 

ROSSI, Rita Cristina. PROCESSOS JUDICIAIS REFERENTES AO SISTEMA 
FINANCEIRO DE HABITACAO. 

0 presente estudo se concentra na situacao dos sistemas financeiros de paises emergentes 
cujos problemas vern crescendo desde 1997, em virtude da eclosao da crise asiatica. Pode­
se dizer que a situacao dos bancos e urn dos principais fatores responsaveis pela crise, ao 
considerar que a existencia de garantias implicitas do governo as obrigacoes dos bancos 
estimulou o sistema financeiro a urn excessive volume de recursos judiciaries, parcialmente 
em virtude da inflacao no preco dos ativos financeiros. Hoje uma das questoes em pauta 
nos tribunais no cenario juridico e a cobranca de juros sobre juros no Sistema Financeiro de 
Habitacao, ocorrencia tal que vern trazendo cada vez mais processes para a Justica com 
intencao de rever o contrato, entao surge a importancia da pericia contabil realizada pelo 
perito-Contador, para sanar duvidas nesses processes judiciais, atraves de calculos, 
verificacao de saldo devedor, juros utilizados e verificacao de varios outros quesitos. 

Palavras-chave: Sistema Financeiro da habita9ao; sistema financeiro; processos 
judiciarios; tribunais; pericia contabil. 
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1 INTRODUCAO 

0 Sistema Financeiro de Habitagao foi instituido ha mais de quarenta anos 

pela Lei 4380, de 21/0811964, sendo que o objetivo primordial do Sistema Financeiro 

de Habitayao consistia na aquisiyao da casa propria para a populayao de baixa 

renda. Porem, este sistema acabou deturpado, pois comegou a beneficiar classes 

sociais privilegiadas. De fato, foi sofrendo varias alterayaes ao Iongo do tempo como 

mudangas nos pianos de correyao das prestayaes com alteragao calculos e 

formulas, alem de mudanyas nos sistemas de amortizayao e na tambem na 

Legislayao, e entao comeyaram a surgir duvidas e pedidos de revisoes dos 

contratos e calculos. 

Dessa maneira, o interesse peta situayao dos sistemas financeiros de paises 

emergentes vern crescendo desde 1997, em virtude da eclosao da crise asiatica. 

Neste contexte, Krugman ( 1998) registra a situagao dos bancos como um dos 

principais fatores responsaveis pela crise, ao considerar que a existemcia de 

garantias implicitas do governo as obrigayaes des bancos estimulou 0 sistema 

financeiro a emprestar um excessive volume de recursos, que produziu uma inflagao 

no prego dos ativos financeiros. Tal aumento do valor des ativos, por sua vez, 

melhorou os balangos des bancos, contribuindo para urn nivel maier ainda de 

emprestimos. 

Tem-se, entao, que o pessimismo quanto a solvencia do sistema - em 

particular, que o governo deixaria de garantir os novos emprestimos - levou a 

reversao na tendencia de alta no valor dos ativos e, finalmente, a deterioragao do 

balanyo dos bancos, ratificando a queda no preyo dos ativos. 

Existe, portanto, a convicyao a respeito da irnportancia da estabilidade do 

sistema financeiro, ao mesmo tempo que, num contexte de fragilidade dos bancos 

causada, por exemplo, per elevada inadimplencia, um cheque externo amplia a falta 

de confianya no sistema bancario. Resulta, entao, que os bancos perdem depositos. 

Por outre lado, as saidas de capital, por sua vez, aurnentarn a pressao sobre o 

cambio, foryando a elevayao des juros e derrubando 0 valor des ativos. 

lrnportante lernbrar, tarnbem, que a credibilidade e o grau de 

desenvolvimento do sistema financeiro tambern sao considerados importantes para 

o crescimento de um pais. Neste ponte de vista, Levine (1997) mostra que, entre 
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1976 e 1993, os paises com sistema financeiro mais desenvolvido tiveram maior 

crescimento economico, de 3,2% ao ano, do que os pafses com urn sistema pouco 

desenvolvido, que cresceram apenas 1,4%. Na mesma 6tica, tem-se Stiglitz (1998), 

que acredita que os investimentos em pesquisa e desenvolvimento sao bastante 

serisfveis a restrig5es de credito, dada a dificuldade de se auferirem o risco e o 

retorno desses investimentos e dada a falta de garantias. 

Assim no presente estudo busca-se compreender o problema gerado, ou 

seja, a importancia e os pontes relevantes da peri cia contabil para a justa conclusao 

nos processes judiciais referentes ao Sistema Financeiro de Habitagao. 

A maioria dos contratos de financiamento habitacional no Brasil usam 

sistemas de amortizagao como a Tabela Price, o Sistema de Amortizagao Crescenta 

(SACRE) e o Sistema de Amortizagao Constanta (SAC), os quais cobram juros 

sobre juros, tambem chamado anatocismo, pratica considerada ilegal pela legislagao 

brasileira, como podemos perceber em varies dispositivos legais como na 

Constituigao Federal, de forma mais generica, em seu artigo 192 (em parte revogado 

pela Emenda Constitucional n.0 40/2003), alem do C6digo de Defesa do 

Consumidor, C6digo Civil e demais normas legais especlficas. 

Com o Sistema Financeiro de Habitagao ocorre o mesmo. Por isso, 

encontram-se as diferengas entre o que o agente financeiro cobra em seus contratos 

e o que ele deveria cobrar por lei (Juros Simples) e e neste ponto que surge a 

importancia da perfcia nos processes movidos por mutuarios do Sistema Financeiro 

de habitagao para verificar a ilegalidade ou nao do contrato proposto. 

Por isso, o presente projeto pretende demonstrar que e de suma importancia 

a realizagao de perlcias para que o profissional perito-contador possa verificar o 

andamento do contrato, a evolugao de valores analisando quesitos como: existencia 

de saldo devedor residual, forma adotada para distribuigao do valor da prestagao 

aos juros e a amortizagao, ocorrencia de juros sobre os juros residuais do saldo 

devedor, Indices de indexagao adotados para corregao da prestagao do mutuario, 

entre outros, necessitando por isso grande responsabilidade e conhecimento sobre 

toda a materia para poder prestar informayaes precisas, nao causando assim 

prejuizo a nenhuma das partes envolvidas na questao. 

Diante do problema proposto, este estudo justifica-se no fato de que 

diversos dispositivos Constitucionais e tambem infraconstitucionais esbogam limites 
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a pratica de juros abusivos, tanto pelas pessoas ffsicas, quanta pelas pessoas 

jurfdicas em geral, aqui incluldas as instituicoes financeiras, ocorre que essas 

ultimas tern desconhecido esses limites e praticando em seus contratos de 

financiamento habitacional praticas de anatocismo, ou seja ocorrencia de juros sabre 

juros, lesando assim o Direito do Consumidor alem de desrespeitar a norma maior 

que e a Constituit;ao Federal. 

Com relayao aos juros, estes podem ser legais, quando determinados 

expressamente em dispositivos constantes na legislayao; podem ser convencionais, 

quando convencionados contratualmente pelas partes; morat6rios quando incidentes 

por decorrencia da mora, a partir do atraso proveniente do inadimplemento; e ainda 

remunerat6rios, quando visam remunerar o detentor do capital par parte do tomador 

que dele se utiliza por determinado lapso temporal. 

A cobrant;a de juros sabre os juros e chamada de anatocismo, palavra de 

origem grega (ana= repetiyao, tokos = juros), assim, consiste na incorporayao dos 

juros vencidos ao capital, de forma que os juros vincendos passem sabre eles a 

incidir, alem do proprio saldo de capital. Considerando que a capitalizayao 

sistematica dos juros implica que uma dlvida sem amortizat;oes de tais encargos 

cresca em progressao geometrica, passou-se a considerar que o anatocismo, em si, 

fosse uma pratica usuraria e que poderia levar os rendimentos a niveis exagerados. 

Dessa maneira multiplicou-se intensamente o numero de acoes que 

discutem contratos avencados sob a egide do Sistema Financeiro da Habitayao, nos 

ultimos tempos. Tais ayaes tern em comum a premissa de que o valor das 

prestat;5es bern como do saldo devedor vern sendo calculado de forma lesiva aos 

mutuarios. 

Alem disso, as ayaes inicialmente aforadas em geral nao abordavam a 

evoluyao do saldo devedor, porque os contrato mais antigos contavam com 

cobertura do Fundo de Compensat;ao de Variacoes Salariais- FCVS. Tais contratos 

garantiam ao mutuario que o im6vel the seria adjudicado com o pagamento da ultima 

prestayao avencada, independentemente da existencia de residua. 0 mutuario 

contribufa como FCVS e, assim, ficava livre de qualquer responsabilidade para com 

o saldo devedor ainda existente depois do pagamento da ultima prestayao. Bastava 

a esse mutuario, portanto, discutir o valor da prestayao, pouco lhe importando o que 

ocorreria com o saldo devedor. 
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Depois de algum tempo o FCVS foi extinto para os novos contratos, pelo que 

o mutuario passou a assumir o residua contratual. Desde entao as ac;oes aforadas 

abordam diretamente a evoluyao do saldo devedor, combatendo-lhe a forma de 

reajuste, tanto quanta combatem o valor das prestac;oes cobradas. 

Outro fator importante e que o criteria de reajuste das prestac;oes foi sendo 

aperfeic;oado atraves do tempo, restando tres, por assim dizer mais comuns e que 

abrangem a grande maioria das avenyas hoje existentes. 

Basicamente existe o criteria da equiparayao salarial na modalidade 

categoria profissional, na modafidade comprometimento de renda e o sistema de 

amortizayao crescenta, com relayao ao sistema de amortizayao que tenha sido 

adotado no contrato temos o sistema mais comum que e o da chamada "Tabela 

Price", sistema esse tambem conhecido como "frances" e outros como o sistema 

americana, mais comum para o mercado internacional, o hamburgues, o sistema de 

amortizac;oes constantes, conhecido por SAE, e outros 

Contudo, a situac;ao de cada mutuario nao pode ser considerada 

exatamente a mesma, cada contrato firmado pode estar ou nao sob fortes distorc;oes 

que reclamam corrigenda conforme a epoca, a durac;ao, a existencia ou nao de 

FCVS e ate mesmo consoante a categoria profissional do mutuario (Categorias 

profissionais fortes e evidentes por si s6s deixavam sob clareza solar o exato 

percentual de reajuste dos salaries, enquanto que as milhares de outras categorias 

profissionais menos representativas da massa de trabalhadores nao poucas vezes 

viam-se brindadas com reajustes "estimados" para o valor das prestayaes). 

Realmente, o direito a habitayao caminha em largos passos, percebe-se a 

procura cada vez maior pelos direitos junto ao Judiciario e e nesta hora que entra a 

Perlcia Contabil, fundamento do trabalho, para fazer a averiguayao de todos os 

quesitos julgados necessaries pelo Juiz e pelas partes, que serao utilizados como 

prova no processo, auxiliando e embasando a decisao Judicial. Para isso o Perito 

Contador precisa ter consciencia da importancia da realizayao deste trabalho, alem 

de possuir todos os conhecimentos especlficos de sua area contabil e tambem as 

informayaes sobre todos os pontos relevantes do Sistema Financeiro de Habitac;ao 

desde o seu inlcio e sua evoluyao para colaborar com a Justiya e comprovar o 

prejulzo ou nao ao consumidor- mutuario do Processo Habitacional. 

0 objetivo central e orientador deste trabalho consiste em demonstrar a 
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ocorrencia de ilegalidades nos processo do Sistema Financeiro de Habita98o, 

demonstrando a importancia de uma perlcia completa e precisa para defender os 

interesses daqueles que recorrem ao Poder Judiciario para regularizar os valores e a 

situa98o de seu contrato habitacional. Neste intuito elaboram-se os seguintes 

objetivos especfficos: 

• Descrever a evolu~o ocorrida no Sistema Financeiro de Habita<;ao com 

mudan<;a nos sistemas de amortiza<;ao e formas de calculo das 

presta<;5es, entre outras mudan<;as significativas que precisam ser de 

conhecimento do Perito Contador. 

• Constatar que os mutuaries do Sistema Financeiro de Habita<;ao sofrem 

muitas vezes desrespeito ao direito do consumidor ao pagarem juros 

abusivos nos contratos, necessitando assim recorrer a Justi<;a para ter 

amparado seu direito. 

• Demonstrar que a prova pericial e fundamental para verifica98o de 

ilegalidades, juros abusivos e anatocismo, e de todos os outros quesitos 

pertinentes a area solicitados em juizo que ajudarao a formar a convic98o 

do Juiz do processo referente ao Sistema Financeiro de Habita<;ao. 

• Confirmar que a profissao de perito-contador e de grande 

responsabilidade e exige conhecimento ample sabre o Sistema 

Financeiro de Habita<;ao para que o profissional apresente uma pericia 

segura que possa servir como prova capaz de determinar o ganho da 

causa. 

Para alcan<;ar os objetivos deste trabalho, sera utilizado o recurso pesquisa 

bibliografica, que estara limitada aos conhecimentos especificos para a realiza~o 

de pericias contabeis nos processes judiciais referentes ao Sistema Financeiro de 

Habita<;ao, e ao estudo dos principais quesitos necessaries para uma analise justa e 

precisa. 

Com o modele escolhido sera realizada uma pesquisa analftica, para 

identificar os fatores que colaboram para a necessidade do ingresso com A<;ao 

Judicial e a efetiva necessidade da prova pericial para solucionar a lide obtendo-se 

resultado favoravel a parte atingida. 
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2 0 SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO 

No cenario brasileiro, sabe-se que os programas de ajuste do sistema 

financeiro tern sido considerados de fundamental importancia para diferencia-lo das 

na~oes emergentes asiaticas, ao mesmo tempo que urn dos principais elementos de 

diferencia~ao se refere ao menor volume de creditos em atraso e em liquida~ao em 

rela~o ao total de creditos concedidos pelos bancos brasileiros, comparativamente 

a bancos de outros paises. T em-se, portanto, a entrada de institui~es estrangeiras 

tambem tern contribuido para dar mais solidez ao sistema financeiro. 

Hoje uma das questoes em pauta no cenario juridico e a cobran~a de juros 

sobre juros no Sistema Financeiro de Habita~ao, ocorrencia tal que vern trazendo 

cada vez mais processos para a Justi¥J com inten~o de rever o contrato, entao 

surge a importancia da perlcia contabil realizada pelo perito-Contador, para sanar 

duvidas nesses processos judiciais, atraves de calculos, verifica~o de saldo 

devedor, juros utilizados e verifica~o de varios outros quesitos. 

A referida fun~o que necessita constante aprimoramento, seja, a Pericia 

Contabil, vern atraindo cada vez mais a aten~o dos profissionais de Contabilidade. 

0 perito contador, contratado pelas partes ou indicado pelo juiz para fazer laudos 

sobre urn determinado caso, e essencial para a solu~o de litigios na Justi~. 

Pela defini~ao da Norma Brasileira de Contabilidade, a pericia contabil e "o 

conjunto de procedimentos tecnicos, que tern por objetivo a emissao de laudo sobre 

questoes contabeis, mediante exame, vistoria, indaga~o. investiga~o. 

arbitramento, avalia~ao ou certificado." 0 perito e uma pessoa nomeada pelo juiz ou 

pelas partes (em caso de peri cia extrajudicial) para realiza~o da peri cia, ou seja e 

o contador regularmente registrado em Conselho Regional de Contabilidade, que 

exerce a atividade pericial de forma pessoal, devendo ser profunda conhecedor, por 

suas qualidades e experiencia, da materia periciada. 

No sistema do Judiciario, recorre-se ao perito contabil quando o juiz 

necessita de urn laudo profissional especializado ou para atender ao pedido de uma 

das partes envolvidas no processo. Muitas pericias na area da Contabilidade sao 

hoje requeridas principalmente na parte de revisao de encargos financeiros contra 

bancos, tambem referentes ao Sistema Financeiro Habitacional. 
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A pericia e urn meio de prova previsto no Direito, assim como a documental, 

a testemunhal e a do depoimento pessoal. 

0 perito contabil, alem da condiyao legal, da capacidade tecnica e da 

idoneidade moral, tern o prazo estabelecido pelo juiz para a conclusao dos trabalhos 

que deve ser cumprido como forma de nao obstar a celeridade processual, alem 

disso possui grande responsabilidade, pois suas afirma¢es envolvem interesses e 

valores consideraveis. 

lsto posto, pode-se citar que o Governo Federal vern ao Iongo do tempo e 

principalmente no dias atuais demonstrando grande preocupa9ao em incentivar a 

cria9ao de empregos atraves do incentive a construyao civil e em possibilitar a 

aquisiyao de casa propria aos brasileiros. Entretanto alem de varias mudanyas no 

sistema ao Iongo do tempo, e precise uma melhor estruturayao do Sistema 

Financeiro de Habitayao, possibilitando que os creditos dentro do Sistema 

Financeiro de Habitayao sejam viaveis aos bancos de forma que eles tenham 

subsidio, o que nao ocorre com todos os bancos atualmente. 

Este subsidio possibilitaria que a populayao adquirisse seu im6v0 el de 

maneira mais justa sem que tenham que pagar pelo por ele como emprestimo, 

ocorrendo assim o acumulo de juros, necessitando muitas vezes recorrer a Justiya 

para revisar o calculo e as clausulas de seu contrato de financiamento habitacional. 

2.1 0 SISTEMA FINANCEIRO (SF) 

E importante analisar, sob a 6tica de Puga 1, a evoluyao do numero de 

bancos antes e depois do Plano Real; os efeitos do Proer, instituido em novembro 

de 1995; o saneamento do sistema financeiro publico federal e estadual (ap6s o 

Proes, que teve inicio em agosto de 1996); e o ingresso de bancos estrangeiros 

ap6s a Exposiyao de Motives 311, de agosto de 1995. Alem disso, sao tambem 

comentados os principais argumentos contraries e favoraveis a presenya de bancos 

estrangeiros per executives de importantes bancos nacionais e estrangeiros que 

operam no Brasil. 

1 PUGA, F. P. A entrada de capitais eo controle monetario no Brasil. Tese de Mestrado. Rio de 
Janeiro: PUC, Fevereiro, 1999. 
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A mesma fonte revela que, ao final de 1998, havia 2.053 institui<;oes 

financeiras sob a supervisao do Banco Central. 0 numero de bancos aumentou de 

166, em dezembro de 1988, para 273, em junho de 1994, ao final de 1998 esse 

numero era de 233.2 Nesses ultimos anos, houve uma queda bastante significativa 

do numero de bancos privados nacionais, publicos estaduais e bancos com 

participa<;§o estrange ira. 3 Contudo, o numero de bancos com controle estrangeiro 

quase dobrou. No caso das institui<;Oes nao-bancarias, houve substancial queda do 

numero de distribuidoras, que passaram de 376, em junho de 1994, para 212, em 

dezembro de 1998. Contudo, em virtude do crescimento do numero de cooperatives 

de credito, aumentou o numero total de institui<;oes financeiras, de 1.987 para 2.053, 

nesse mesmo periodo. No tocante ao numero de agencias de bancos, elas 

decresceram de 17.577, em junho de 1994, para 16.121, em agosto de 1998. 

Considerando informa<;oes ate dezembro de 1997, Barros et al. 4 afirmam 

que de urn total de 271 bancos no inicio do Plano Real, em julho de 1994, ja haviam 

passado por algum processo de ajuste que resultou em transferencia de controle 

acionario (come sem recursos do Proer) ou em incorpora<;ao por outras institui<;oes. 

Nesse periodo, o Banco Central submeteu 43 bancos a algum tipo de regime 

especial (Raet, interven<;ao ou liquida<;§o): urn banco de investimento, quatro bancos 

comerciais privados nacionais, tres bancos comerciais publicos estaduais, um banco 

de desenvolvimento estadual, dois bancos multiples nacionais com participa<;§o 

estrangeira, 28 bancos multiples privados nacionais e quatro bancos multiples 

publicos estaduais. 

2 A conversao de instituiyaes financeiras especializadas em bancos multiplos, permitida pela 
Resoluyao 1.524, de setembro de 1988, ocorreu de forma bastante rapida. Dois anos depois da 
legislagao,a quantidade de bancos especializados ja havia caido para menos da metade do numero 
que havia em 1988. Esse processo continuou ao Iongo dos ultimos anos. A Tabela 1 mostra que, 
passados dez anos, o numero de bancos comerciais, par exemplo, caiu de 97, em dezembro de 
1988, para apenas 29, em dezembro de 1998. 0 numero de bancos multiplos, par outro !ado, cresceu 
de apenas quatro para 17 4 no mesmo peri ado. 
3 De acordo com a Carta-Circular 2.345, de janeiro de 1993, o Banco Central classifica como 
instituiy6es financeiras privadas nacionais com participayao estrangeira aquelas que tenham, direta 
au indiretamente, de 10% a 50% do capital votante pertencentes a institui¢es financeiras sediadas 
no exterior. Sao consideradas instituic;oes financeiras privadas com controle estrangeiro aquelas cuja 
maioria do capital votante seja, direta ou indiretamente, da posse de instituic;oes financeiras sediadas 
no exterior. As filiais de instituic;oes financeiras estrangeiras sao as constitufdas e sediadas no 
exterior com dependencia au filial no Brasil. 
4 BARROS, J. R. M., LOYOLA, G. J. L. e BOGDANSKI, J. Reestrutura~ao do sistema financeiro no 
Brasil. Disponfvel: http://www. fazenda. gov. br/portugues/documentlpublica.Acesso: Janeiro, 1998. 
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Dessa maneira, Bozano Simonsen ( 1998) informa que os bancos privados 

receberam uma assistencia de, aproximadamente, US$ 21 bilhoes (3,8% do PIB) na 

forma de titulos do Tesouro Nacional, em troca dos creditos problematicos. Desse 

montante, US$ 6,8 bilhoes foram para sanear o Economico, US$ 6,1 bilhoes para o 

Nacional, US$ 5,9 bilhoes para o Bamerindus, US$ 1,3 bilhao para o Banorte e US$ 

500 mil hoes para o Banco Mercantil de Pernambuco. 5 

2.2 0 SISTEMA FINANCEIRO DA HABITAQAO (SFH) 

De acordo com Puga (1998), o Sistema Financeiro da Habitayao foi 

instituido ha mais de trinta anos pela Lei 4.380, de 21/0.8/64, lei tal que teria criado 

tambem a correc;ao monetaria nos contratos imobiliarios, o Banco Nacional da 

Habitac;ao e as Sociedades de Creditos imobiliarios. 

T em-se, pela mesma fonte, que o central objetivo do Sistema Financeiro da 

Habitac;ao consistia e ainda consiste na facititac;ao a aquisic;ao da casa propria para 

a populayao de baixa renda, vinculada a variac;ao de seus salaries, nao podendo 

exceder a variac;ao d6 salario minima e nao ultrapassando a urn terc;o da renda 

familiar dos mutuaries. 

Na 6tica de Puga (1998), a iniciativa foi boa, tendo em vista o interesse social 

em favor de todos os cidadaos brasileiros com menor poder aquisitivo, apresentando 

a garantia que os valores emprestados aos mutuaries retomariam aos cofres dos 

agentes financeiros, em forma de prestac;oes, devidamente corrigidos, permitindo a 

efetivayao de novas financiamentos. 

0 mesmo autor acredita que o capital emprestado ao mutuario retomaria 

atualizado pela correyao monetaria e acrescido de juros, que, no entender das 

autoridades da epoca era de Justic;a Social, ao passo que todo cidadao que recebia 

urn emprestimo para a aquisic;ao do im6vel, deveria devolver o valor do 

financiamento atualizado, possibilitando que outre cidadao pudesse, tambem, 

participar do sistema. 

5 BOZANO SIMONSEN. Brazilian banking in transition. Outubro, 1998, mimeo. 
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No que diz respeito as presta9oes, os mutuaries estao recorrendo a justi9a 

com o escopo de lograr a reduyao dos valores cobrados. A questao referida revela 

que o acolhimento judicial de tal pretensao nao seria benefice para nenhuma das 

partes litigantes. Caso fosse, conforme Souza (2007) acredita, determinada a 

diminuiyao das prestayoes, para o valor cobrado na data da verificayao do ultimo 

aumento salarial, a divida assumiria carater perpetuo. Ocorre que, neste caso, o 

montante da prestayao, nao possibilitaria a amortizayao do saldo devedor; mesmo 

na hip6tese de que o mutuario honrasse em dia seus pagamentos, sua divida s6 se 

dilataria. 

Tam bern para a questao da forma de atualizayao do saldo devedor, nao se 

vislumbra meio idoneo a dirimir o conflito de interesses entre a institui9ao bancaria e 

OS devedores. Se por urn lado, OS mutuaries sao submetidos a aplicayao de fndice 

especulativo sabre o debito. De outre, a incidencia da TR, revela-se indeclinavel 

para a estabilidade financeira do SFH e, consequentemente, da Caixa. 

Em respeito ao que se comprometeu com a presente exposiyao, nao se 

indicou na mesma a soluyao para a celeuma, ou se protegeu uma parte em 

detrimento da outra; mas tao somente se elencou aspectos relevantes sabre a 

questa a. 

Entende-se, a partir dal, que e impassive! discordar do objetivo, da boa 

intenyao do sistema e da pretensao de solucionar o problema habitacional de nosso 

Pais, todavia, a economia nacional foi guerreada com continuadas crises 

economicas, em consequencia de seguidos e sucessivos pianos economicos que 

desajustaram o sistema provocando injustiya social. 

Dessa maneira, atentando para o fato que o SFH possui cunho estritamente 

social, proporcionando a aquisiyao da casa propria atraves de urn financiamento, 

que se propoe a respeitar a rela9ao entre o salario do mutuario e o valor da 

prestayao do financiamento, sem comprometer a sua subsistencia, nao resta duvida 

que a corre9ao monetaria dos contratos habitacionais, no minima, deveria acom­

panhar os reajustes salariais de cada mutuario e vice-versa. 

Sendo assim, tal esquema de simplicidade acabou deturpado, principalmente 

nas ultimas decadas pais o SFH, na tentativa de cumprir o seu carater social, 

beneficiou classes sociais privilegiadas, que se aproveitaram da incapacidade 

gerencial da Administrayao Publica. 
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No entanto, apesar das boas inten¢es, o Sistema Financeiro da Habitac;§o, 

nao teria cumprido seus objetivos. Diante das crises mais recentes, os salarios 

foram corrigidos em determinados periodos, muito abaixo da correc;§o das 

presta96es mensais, cotocando o consumidor habitacional em desalinho, abrindo urn 

dilema: ou reduz o bem-estar de sua familia, cortando gastos ate com alimentac;ao, 

ou tenta manter em dia as prestac;oes do financiamento para nao perder o im6vel 

financiado junto ao agente financeiro. 

Em sintese, esta realidade atinge grande quantidade de mutuaries, que sao 

atingidos pela intervenc;§o federal no sistema, por praticas abusivas de agentes 

financeiros e pela inconstitucionalidade de atos legislativos forc;ados sob a 

justificativa de proteger o interesse coletivo, mas ' que muitas vezes, s6 beneficiam 

as classes que operam e controlam o mercado habitacional e financeiro. 
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3 INTERVENCAO EST A TAL NO SFH 

Em concordancia com Puga (1999), sabe-se que a interferencia estatal no 

Sistema Financeiro da Habita~o. no ambito da conjuntura atual, iniciou-se a partir 

de 1984 a partir do lan9amento de urn bonus temporario baseando-se no 

denominado Plano de Equivalencia Salarial por Categoria Profissional (PES/CP). 

Dessa maneira, ocorre que o reajuste das presta¢es mensais consistia no mesmo 

percentual do aumento verificado na Categoria Profissional do mutuario, sendo que 

para os nao enquadrados em categoria especffica o reajuste das presta96es 

obedecia as altera96es do salario minimo. 

Tendo passado urn ano, o reajuste das presta96es mensais passou a 

ocorrer no segundo mes subsequente a data da vigencia do aumento salarial, bern 

como criou uma proporcionalidade, que deveria ser observada quando nao coincidia 

com a epoca da atualiza98o das presta96es, com o segundo mes da altera~o 

salarial, conforme Puga (1999). 

E de consenso geral que o plano cruzado manteve inalteraveis os princlpios 

do Plano de Equivalencia Salarial (PES) e Plano de Equivalencia Salarial por 

Categoria Profissional (PES/CP), considerando o congelamento de pre9os, enquanto 

as amortiza96es e liquida96es antecipadas passaram a admitir a corre~o pro rata 

tempore do saldo devedor. Resultou entao, que os contratos vinculados a Unidade 

Padrao de Capital (UPC), passaram a ser reajustados pela Obriga¢es do Tesouro 

Nacional (OTN), possibilitando a todos os mutuarios optarem pelo Plano de 

Equivalencia Salarial por Categoria Profissional (PES/CP). 

A partir dai, ainda conforme Puga (1999), em 21/11/86, extingue-se o Banco 

Nacional da Habita~o, sendo transferidas as rela96es processuais para a Caixa 

Economica Federal, ao passo que o Conselho Monetario Nacional e o Banco Central 

do Brasil sao competentes para legislar, orientar e fiscalizar o sistema habitacional. 

0 Conselho Monetario Nacional estimula as liquida96es antecipadas dos 

emprestimos, objetivando a agiliza9ao e retorno dos valores emprestados aos 

mutuaries, bern como o 'desaparecimento dos contratos firmados pelo Plano de 

Equivalencia Salarial (PES). 

Tem-se, como parte desse quadro, que em 1987, a atualiza9ao das 

presta¢es em atraso passaram a ser corrigidas pelo lndice aplicavel da caderneta 
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de poupan~s. Na sequencia, naquele mesmo ano, novo congelamento de prec;os, 

com o surgimento da Unidade de Referencia de Preyos (URP), passando as 

prestac;aes mensais dos mutuaries a serem corrigidas pela variayao acumulada do 

indice de Prec;os do Consumidor (IPC), conjuntamente com os reajustes salariais 

automaticos, acrescidos do ganho real e deduzidos os percentuais ja aplicados. 

E fato, segundo a informayao de Cerqueira (1998), que a Unidade Padrao de 

Capital (UPC) passa a ser atualizada pelo mesmo fndice da caderneta de poupan~. 

sendo novamente, introduzida a UPC nos reajustes das presta¢es mensais dos 

mutuaries. 

A mesma fonte registra que os contratos firmados ate 28/02/86 e com 

cobertura do Fundo de Compensayao de Variac;oes Salariais (FCVS), receberam urn 

abatimento na proporc;ao de 25% sabre o valor atualizado do saldo devedor . 

Cerqueira explica que, com a transferencia da gestao do FCVS do Banco 

Central do Brasil para o Ministerio da Habitayao, Urbanismo e Meio Ambiente, a 

Resoluyao Bacen 1.446, de 05101/88, definiu sensfveis alterac;oes a concessao de 

financiamentos habitacionais, tais como: 

• somente os financiamentos com ate 2.500 OTN's passaram a contar 

com a cobertura do FCVS; 

• os novas financiamentos ate o limite do item anterior somente 

poderiam ser contratados no PES/CP; 

•financiamentos de 2.501 ate 5.000 OTN's nao contavam mais com a 

cobertura do FCVS, ficando o mutuario responsavel pelo saldo devedor 

existente no final do contrato; 

• somente poderiam financiar im6veis ate 10.000 OTN's; V. nos 

financiamentos contratados pelo PES/CP continuaria a ser cobrado o 

Coeficiente de Equiparayao Salarial; 

• as taxas de juros e prazos de resgate variavam de acordo com o valor 

financiado pelo mutuario; 

• os comprometimentos maximos da renda familiar para a aprovayao do 

financiamento sofreram alterac;oes; 

• a utilizac;ao do FGTS somente poderia ser ate 2.500 OTN's por im6vel 
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financiado· 

Para Cerqueira (1998), a Lei 7.682, de 02/12/88, fez adaptac;ao do FCVS a 
CF/88, sem, contudo, alterar a estrutura anterior, ao passo que, a partir da extin<;§o 

da Obriga<;§o do Tesouro Nacional {OTN), novo congelamento_de_prBCQ_s_e a criac§o 

do cruzado novo, os saldos devedores do Sistema Financeiro da Habitac;ao 

passaram a ser corrigidos pela Equivalencia Salarial) . 

Outra fonte registra que a Lei 7.737, de 28/02/89, alterou a redac;ao do art. 

16 da Lei 7. 730/89, determinando que o saldo devedor dos financiamentos fosse 

corrigido pelos mesmos indices dos depositos da poupanc;a e as presta<;Qes 

mensais, pela equivalencia salarial, ao mesmo tempo que o diploma legal aplica-se 

para todos os contratos, sejam eles firm ados com base no PES ou no PES/CP, 

ressalvando-se as particularidades de cada contrato, em se tratando da corre<;ao do 

saldo devedor, conforme Bastos e Martins (1990). 

Os autores acima citados explicam que as Medidas Provis6rias 40, de 

08/03/89 e 44, de 30/03/89, art. 3°, dispoem sabre as condic;oes para redu<;§o do 

valor da presta<;ao, bern como a elasticidade do prazo de resgate, na hip6tese da 

insuficiencia de renda do mutuario, o que foi revogado pela Lei 7.747, de 04/04/89 e, 

posteriormente, revigorada pelo art. 3° da Lei 7.764, de 02/05/89. 

E citado par Bastos e Martins (1990) que a Circular Bacen 1.479, de 

09/05/89, concede aos agentes financeiros a fixa<;ao das condic;oes para 

comprova<;ao de renda e respective nfvel de comprometimento quando o 

interessado exercer atividade profissional de autonomo ou de im6veis recebidos em 

pagamento, ao mesmo tempo que fica estabelecido que a data-base de reajustes 

dos contratos, para a primeira hip6tese passa a ser marc;o de cada ana e profbe que 

as negociac;oes para atualizac;ao de presta<;Qes em atraso comprometam o FCVS. 

Dessa maneira, entende-se que as prestac;oes do SFH foram liberadas do 

congelamento pela Portaria 114, de 30/05/89, do Ministerio da Fazenda, e ratificada 

pela Circular Bacen 1.488, de 31/05/89, ao passo que o Dec. 97.840, de 19/06(89, 

regulamentou o art. 3° da Lei 7.747, de 04/04/89, com as modificac;oes instituldas 

pela Lei 7. 764, discriminando como se opera a redu<;§o da prestac;ao, com ou sem 

aumento de prazo, na hip6tese de insuficencia de renda. Ainda, pode-se citar que a 

Circular Bacen 1.495, de 15/06/89, manisfesta a Caixa Economics Federal 
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preocupac;ao por distorc;6es dos direitos dos mutuaries, por reiteradas negativas dos 

agentes em garantir o desconto de 25% (vinte e cinco por cento) para liquidac;8o 

total dos financiamentos). 

Outros autores citam outros dispositivos legais de interven«;ao 

governamental, ou seja, Barros e Almeida referem-se ao Fundo de Garantia do 

Tempo de Servic;o (FGTS), instituido pela Lei 5.1 07, de 13/09/66, que passou a ser 

regido pela Lei 7.839 de 12/10/89. Os depositos das contas vinculadas do FGTS e a 

administra«;ao do fundo foram transferidas para a CEF, concomitantemente com a 

vigencia' das novas regras do FGTS, ditadas atraves da Lei 8. 036, de 11/05/90, 

revogando-se as disposic;oes anteriores 

E informado ainda, que em 14/03/90, atraves da Lei 8.004, o Governo 

Federal, objetivando acabar com os contratos de gaveta, garantiu a subroga«;ao para 

contratos firmados ate 1.500 VRF's 13, assim como concedeu ao mutuario o direito 

de quitac;ao do financiamento, atraves de dois dispositivos. No caso do primeiro, 

pela multiplica«;ao da presta«;ao atualizada pelo numero de meses restantes do 

financiamento; no segundo caso, pelo valor de 50% (cinquenta por cento) do saldo 

devedor atualizado. 

Tem-se tambem referencia a Circular Bacen 1.734 de 31/10/90 que 

estabelece condic;Qes para a comprova«;ao da renda familiar, revogando a Circular 

Bacen 1.479 de 09/05/89. E explicado que a Lei 8.100, de 05/12/90, estabelece novo 

criteria para os reajustes das prestac;oes mensais dos financiamentos habitacionais 

regidos pelo PES/CP, ou seja, a aplica«;ao do BTN, IPC e ganho real de salario, 

sendo que a partir de sua promulga«;ao aumentou significativamente a inadimplencia 

dos mutuaries (PUGA, 1998). 

Puga (1998) alista tambem que a Lei 8.177, de 01/03/91, determinou que os 

contratos celebrados ate 24/11/86, com clausula de atualizac;ao monetaria pela 

varia«;ao da UPC, da OTN, do Salario Mlnimo ou do Salario Minima de Referencia, 

teriam os saldos devedores e as prestac;oes mensais reajustadas pela taxa aplicavel 

a remunera«;ao basica dos Depositos de Poupanc;a no dia primeiro de cada mes 

(TR), assegurando aos mutuaries vinculados aos PES e PES/CP a equivalencia 

salarial verificada na data da assinatura do contrato de financiamento. 

Pode-se entender, em parte com base em Barros (1996), que em junho de 

1992, foi suspensa a aplicac;ao da "TR" nos reajustes das prestac;Oes mensais e dos 
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saldos devedores, tendo em vista que esta contraria dispositive constitucional, 

atraves do julgamento favoravel aos mutuarios em Ayao Direta de 

lnconstitucionalidade. 

lsto posto, a Taxa Referencial- TR continuou sendo aplicada nas presta96es 

mensais e nos saldos devedores pelos agentes financeiros, com base na Lei 

8.100/90, ao passo que, com a regulamentayao da Politica Nacional de Salarios 

atraves da lei 8.222, de 05/09/91, os agentes financeiros aproveitaram-se das 

falhas do legislador e repassaram valores absurdos para as presta9oes dos 

mutuarios, que mantinham contratos firmados pelo Plano de Equivalencia Salarial 

por Categoria Profissional (PES/CP). 

Conforme Puga (1998) a Resoluyao Bacen 1.884 de 14/11/91, esclareceu 

acerca do reajuste das prestayoes dos financiamentos habitacionais com base no 

PES/CPIPL, mediante o que tratam as leis 8.178 de 01/03/91,8.222 de 

05/09/91,8.238, de 04/10/91. 

Tendo colocado a resoluyao acima, deve-se citar que os contratos firmados 

com mais de 2.500 UPF's (Unidade Padrao de Financiamento) nao tern cobertura 

do FCVS (Fundo de Compensayao e Varia9ao Salarial) e dessa maneira, o mutuario 

se obriga em urn prazo determinado a pagar o residua do saldo devedor e se no 

final desse prazo (metade dos meses contratados) ainda houver reslduo devera 

fazer a quita9ao em 48 (quarenta e oito) horas, sob pena de ser executado 

extrajudicialmente (Dec. lei 70/66) ou judicialmente (lei 5.741/71), tudo isto 

corrigido nas mesmas condiyaes do contrato de mutuo. 

levine (1997) registra o interesse dos agentes financeiros em contratar 

financiamento apenas nessas condiyaes, vez que os contratos com menos de 2.500 

UPF's (PES/CP), passam a assegurar aos mutuarios, ao final do contrato a quitayao 

do im6vel hipotecado. Ademais, alguns agentes financeiros, para assegurar seus 

lucros, optam pela Resoluyao Bacen 1.446/88, cujo financiamento dos contratos 

habitacionais obedece ao Plano de Amortizayao Misto (PAM), que terao as pres­

tayoes mensais reajustadas mensalmente pelos mesmos criterios do reajuste dos 

indices que atualizam a caderneta de poupanya e 0 saldo devedor. 

Na verdade, 0 que Levine ( 1997) quer dizer e que OS agentes financeiros 

corrigem as prestayaes mensais e os saldos devedores pelos indices da Taxa 

Referencial (TR) - cuja atualizayao obedece aos indices da caderneta de poupanya, 
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ou seja, a mesma forma de atualiza~ao do saldo devedor. Desta forma, os agentes 

financeiros aplicam a TR no reajuste das prestayaes e nos saldos devedores, 

independente da Categoria Profissional do mutuario e do Plano de Equivalencia 

Salarial, mesmo que conhecida, em virtude de clausulas leoninas firmadas no 

contrato de adesao e mutuo hipotecario. 

A partir do exposto, entende-se que desde 25/06/92, o Plenario do STF 

manteve, quanto ao merito, a decisao tomada em carater liminar em maio de 1991, 

ou seja: considerou definitivamente inaplicaveis os arts. 18, 19,20,23 e 24 da Lei 

8.177/91, em decorrencia da intocabilidade dos contratos de mutuo firmados no 

ambito do Sistema Financeiro da Habita~o. 

Para Siglitz (1998), o julgamento do STF representa uma eloqOente 

reafirma~o dos posicionamentos anteriores da Justi~ Federal a respeito do 

principia da Equivalencia Salarial, sucumbindo em definitive a pretensao dos 

agentes financeiros, que, por longos dez anos lutavam contra os mutuaries sobre a 

forma de se aplicar o reajuste das prestayaes mensais. 

Ficou registrado, portanto, nos financiamentos habitacionais no ambito do 

SFH, o reajuste das presta~oes mensais devera obedecer ao reajuste salarial de 

cada mutuario, sendo este o limite maximo que atualizara o valor das prestagoes 

mensais, assegurando o comprometimento da renda familiar previsto originalmente 

no contrato firma do entre as partes, conforme Siglitz ( 1998). 

0 mesmo autor registra, em contrapartida, que na jurisprudencia do STF, 

poder-se-a questionar o reajuste dos saldos devedores dos emprestimos 

habitacionais, porque o mutuario paga por longos anos a presta~o do 

financiamento e continua com uma divida cada vez maier ao fim de cada ano. 

Como argumento, e citado tambem que a SUSEP, atraves da Circular 08, de 

16/04/92, alterou as taxas de premio de seguro habitacional em 60% (sessenta por 

cento) para os contratos firmados ate 28/02/86 e em 30% (trinta por cento) para os 

contratos assinados de 01103/86 a 31/12/88, ferindo as clausulas contratuais e o 

direito adquirido dos mutuaries. 

Aponta a literatura pertinente, que a Circular 06, de 29/03/94, da SUSEP, 

considerando a decisao do Juizo Federal da 38 Vara - Se~ao Judiciaria do Mato 

Grosso,que concedeu liminar nos autos 93.0001772-1, de ACAO CIVIL PUBLICA 

proposta pelo Ministerio Publico Federal, determinou a suspensao do aumento das 



22 

taxas de premios de seguro habitacional definidas na Circular SUSEP 08, de 

16/04/92, ou seja, os contratos firmados ate 31/12/88. Fica assim determinada a 

restitui98o dos premios pelas sociedades seguradoras aos agentes financeiros, 

mandando estes devolver aos mutuarios/segurados. 

Krugman (1998, p. 111) cita que o Banco Central do Brasil, atraves da 

Resolu98o 1.980, de 30/04/93, aprovou o regulamento que disciplina o 

direcionamento dos recursos captados pelas entidades integrantes do Sistema 

Brasileiro e Emprestimo (SBPE) e as operat;;oes de financiamento efetuadas no 

ambito do Sistema Financeiro da Habita98o, adotando as seguintes medidas para a 

concessao de financiamentos habitacionais, tais como: 

I. os financiamentos com valor unitario, compreendendo principal e despesas acess6rias, 
nao superior a 7.500 UPFs; 
II. prazo maximo do financiamento de 20 {vinte) anos; 
Ill. juros, comissoes e outros encargos financeiros de 12% (doze par cento) no maximo; 
IV. inclusao obrigat6ria na Ap61ice de Segura Habitacional do SFH; 
V. previsao contratual de que eventual saldo devedor ao final do contrato sera de 
responsabilidade do mutuario, podendo o prazo do financiamento ser prorrogado por 
perfodo de ate 50% (cinquenta par cento) do prazo inicialmente contratado; 
VI. nao contarao com a cobertura do FCVS; 
VII. terao contribui~o ao Fundo de Assistencia Habitacional (FUNDHAB); 
VIII. os saldos devedores serao reajustados pela remuneracao basica dos depositos da 
poupanga; 
IX. o comprometimento inicial da renda familiar e as condi¢es para comprova~o serao 
fixados pelos agentes financeiros; 
X. a utiliza~o do FUNDO FIEL somente sera facultada no caso de desemprego do mutuario 
por demissao sem justa causa; 
XI. os financiamentos do SFH terao obrigatoriamente a garantia da hipoteca em primeiro 
grau, do im6vel objeto do financiamento. 

A mesma fonte revela ainda que o Regulamento anexo a Resolu98o BACEN 

1.980/93, adotou, ainda, as seguintes medidas: 

1. 0 Coeficiente de Equipara~o Salarial {CES) sera de 1,15 (urn inteiro e quinze 
centesimos), o qual incidira inclusive, sabre o premia de seguros; 
11. nos contratos nao vinculados ao PES, o CES sera definido contratualmente; 
Ill. nos contratos firmados no PES/CP com cobertura do FCVS, a contribui~o mensa! do 
FCVS sera de 3% (tres par cento) do valor da presta~o de amortizac§o, juros, acrescidos 
doCES; 
IV. nos contratos vinculados ao PES/CP as presta¢es mensais serao reajustadas em 
decorrencia dos aumentos decorrentes da lei salarial vigente, assegurando ao mutuario o 
reajustamento das presta¢es na mesma propor~o do aumento salarial da categoria 
profissional, desde que efetuada a devida comprova~o perante o agente financeiro. 

Entende-se, a partir dai, que a Lei 8.692, de 28/07/93, criou o Plano de 
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Comprometimento da Renda - PCR e manteve o Plano de Equivalencia Salarial -

PES, garantindo ao mutuario o direito de optar entre o PCR e o PES, nos 

financiamentos habitacionais de ate 2.800 UPFs. 

Curiosamente, segundo Bozano Simonsen (1998), essa mesma Lei manteve 

as disposic;Qes contratuais anteriores a sua edi9ao; assegurou a corre98o monetaria 

dos saldos devedores pelos indices dos depositos da caderneta de poupan98 e das 

contas vinculadas do FGTS, quando a opera9ao for lastreada com recursos do 

referido fundo; garantiu o percentual maximo de trinta por cento da renda bruta do 

mutuario, sendo que os reajustes das presta9oes mensais e acess6rios serao 

reajustadas pelo mesmo fndice da corre9ao dos saldos devedores, assegurando ao 

mutuario o direito de requerer a revisao do valor das presta9oes, adequando-as a 
rela98o presta9ao/renda maxima permitida no contrato. 

Tem-se a informa98o, em contrapartida, que a Lei 8.692193, determinou que 

aos contratos realizados a partir de sua edi98o nao se aplicarao os dispositivos 

legais que contrariam a indexa98o dos saldos devedores e reajustes de encargos de 

financiamentos, em especial as Lei 4.380, de 21/08/64, do Dec.-lei 19, de 30/08/66, 

do Dec.-lei 2.164, de 19/09/84, da Lei 8.004, de 14/03/90 e da Lei 8.100, de 

05/12/90. 

Ocorre, assim posto, que o Banco Central do Brasil em cumprimento -a 

determina98o do Conselho Monetario Nacional, emitiu a Resolu9ao 2.480, de 

26/03/98, autorizando a utiliza9ao de aliena98o fiduciaria nos contratos do Sistema 

Financeiro da Habita98o. 

E compreensivel, porem, que a mudan9a, porem, somente atinge os 

contratos firmados a partir de 26/03/98 com recursos da caderneta de poupan98, 

nao se aplicando aos financiamentos habitacionais com recursos do FGTS, ao 

passo que os contratos antigos poderao substituir a hipoteca pela aliena9ao 

fiduciaria, na hip6tese de transferencia ou renova98o do contrato, desde que o 

mutuario concorde expressamente. 

No que diz respeito a aliena98o fiduciaria (criada pela Lei 9.514/97- SFI), o 

im6vel nao pertencente ao mutuario (direito de uso), podendo o agente financeiro 

retomar o im6vel na hip6tese ou inadimplencia quase que imediatamente, visto que, 

uma vez que o mutuario somente sera proprietario do im6vel no pagamento da 

ultima presta9a0. 



24 

Considerando a hipoteca, Bozano Simonsen (1998) registra que, na 

hipoteca, o imovel pertence ao mutuario (proprietario), podendo o imovel ser 

retomado na hipotese de inadimph3ncia, somente por processo judicial, em 

decom9ncia da garantia constitucional que ninguem sera privado de seus bens sem 

o devido processo legal (CF/88, art. 5°, UV). 

Em sintese, e importante registrar que a Resolugao Bacen no 2.480/98, nao 

proibiu a concretizagao de financiamentos habitacionais com garantia hipotecaria, 

mas simplesmente, estendeu aos agentes financeiros a utilizagao da alienagao 

fiduciaria nos financiamentos habitacionais do SFH. 

3.1 DO CONTRA TO DO SFH 

Em primeiro plano, e importante registrar que OS Contratos de 

Financiamento no ambito do Sistema Financeiro tern seu nascedouro com a 

proposta do Governo Federal, tendo em consideragao que oferecem ao cidadao 

brasileiro a aquisi~o da moradia propria, com a garantia de que as presta¢es 

mensais do financiamento serao reajustadas na mesma proporgao da renda familiar, 

conforme informagao do BACEN (1998). 

Assim, pela informagao desta fonte, o cidadao confiante na proposta do 

Governo Federal, necessitando da moradia para abrigar sua farm1ia, ve a 

publicidade, a propaganda, o assedio de profissionais competentes, conhece a 

oferta e as vantagens do Plano de Equivalencia Salarial e decide adquirir o imovel 

para satisfazer a necessidade basica da moradia propria. 

Portanto, e esclarecido que a formagao do contrato de financiamento do 

SFH inicia-se com a proposta que o Governo Federal oferece aos cidadaos 

brasileiros, com o compromisso de que as presta¢es mensais dos imoveis 

financiados atraves do SFH serao reajustadas na mesma progressao da renda 

familiar dos mutuaries. 



25 

3. 1. 1 Da Proposta de Construtoras e Cooperativas 

0 BACEN {1998) comenta a segunda proposta para o adquirente da casa 

propria, durante urn perfodo, cujos efeitos ainda perduram, que foi emanada de duas 

formas, a saber: 

"A primeira, atraves de cooperativas habitacionais criadas especialmente 

para a construc;ao de imoveis habitacionais". utilizando recursos dos depositos das 

cadernetas de poupanc;a e do Fundo de Garantia do Tempo de Servic;o - FGTS, 

"cujos termos ratifica a proposta governamental, acrescida de garantias municipais e 

estaduais, porque consistia em pianos habitacionais implementados com o apoio 

dos Estados e Municfpios". A segunda, "atraves de construtoras que atuam no 

mercado imobiliario, cujas vendas de imoveis atraves do Sistema Financeiro da 

Habitac;ao sao lastreados por meio de ampla divulgayao nos meios de comunicac;ao" 

(BACEN, 1998). 

0 que se pode entender, e que a proposta Governamental garante a 

equivalencia salarial; a das construtoras e cooperativas ratificam a proposta 

governamental, cuja garantia e estendida pelos Municfpios e Estados. Medite-se 

ainda, que as construtoras intitulam os adquirentes da casa propria de 

"consumidores". 

3.1.2 Do Contrato de Compra e Venda 

Segundo a informayao do BACEN (1998), aceitas ambas as propostas por 

parte do consumidor e destinatario da proposta, tem-se que o contrato de compra e 

venda e conclufdo com a apresentayao dos documentos, o pagamento do sinal do 

negocio, a quitayao da poupanc;a com recursos proprios ou recursos do FGTS e 

assinatura do contrato. 

Assim sendo, a conclusao do contrato de compra e venda opera-se sobre os 

quatro princlpios basicos, quais sejam: o da autonomia da vontade, o do 

consensualismo, o da boa-re e o da forc;a obrigacional. Assim, deve o contrato de 

compra e venda ser concluldo, sem qualquer violayao a liberdade de contratar, 

formalizando o contrato em todas as suas clausulas, principalmente naquelas que 
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dizem respeito aos elementos constitutivos do contrato: res, pretium et consensus. 

Dessa forma, aceitas as propostas que acompanham o contrato desde o 

infcio da contratac;ao, assim como em toda a durat;ao do contrato, se procedera a 

lavratura do contrato de compra e venda, a qual e realizada, concomitantemente, 

com o contrato de mutua. 

Bastante rigorosamente, sabre a compra e venda, dispoe o CCB: 

"Art. 85. Nas declarac;oes de vontade se atendera mais a sua intenc;§o que 

ao sentido literal da linguagem. 

Art. 1.080. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario nao 

resultar dos termos dela, da natureza do neg6cio, ou das circunstancias do caso. ' 

Art. 1. 122. Pelo contrato de compra e venda, urn dos contratantes se obriga 

a transferir o domlnio de certa coisa e o outro, a pagar-lhe certo prec;o em dinheiro. 

Art. 1.126. A compra e venda, quando pura, considerar-sea obrigat6ria e 

perfeita, desde que as partes acordarem no objeto e no prec;o." 

3.2 DO CONTRA TO DE MUTUO 

Consultando o referido documento, no art. 1.256, do CCB, in verbis: 

"Art. 1.256. 0 mutua e o emprestimo de coisas funglveis. 0 mutuario e 

obrigado a restituir ao mutuante o que dele recebeu em coisa do mesmo genera, 

qualidade e quantidade." 

T em-se, portanto, que o contrato de mutuo e realizado conjuntamente com o 

contrata de compra e venda. Na pratica o mutuario nao recebe o emprestimo do 

agente financeiro, eis que este emprestimo e repassado diretamente para as 

construtoras ou cooperativas. 

E importante, conforme o BACEN (1998), registrar que se trata de contrato 

de mutua oneroso, pois o financiamento de mutua preve taxas tabeladas e outras 

formas de remunerac;§o de operac;oes de servic;os bancarios, com espeque na Lei 

4.595, de 31/12/64. 

Tambem, igualmente importante e enfatizar que o contrato do Sistema 

Financeiro da Habitat;ao e contrato de adesao, eis que suas clausulas sao 

aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo 
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fornecedor de produtos ou servi9os, sem que o mutuario possa discutir ou modificar 

substancialmente seu conteudo. 

Desta feita, resta concluir que as contrata96es no SFH sao unilaterais, 

aprovadas em parte pelo poder publico (autoridade competente), e o restante de 

suas clausulas sao redigidas previa e unilateralmente pelo agente financeiro. 0 

mutuario nao pode discutir ponto por ponto do contrato, tratando-se de urn cliche 

contratual, que busca atender as necessidades da contratayao de massa. Portanto, 

devem as clausulas duvidosas ser sempre interpretadas em favor do mutuario. 

lgualmente, pode-se registrar tambem que o im6vel adquirido pelo Sistema 

Financeiro da Habitayao e gravado em garantia ao financiamento concedido e 

demais obriga96es assumidas, concedendo os mutuaries em favor do agente 

financeiro, em primeira e especial hipoteca o im6vel objeto do contrato firmado entre 

as partes. 

Tambem, e importante registrar que entre as taxas e obriga96es do 

mutuario, durante a vigencia do contrato, sao obrigat6rios os seguros existentes ou 

que venham a ser adotados pelo Sistema Financeiro da Habita9ao, obrigando-se os 

mutuaries a pagar os respectivos premios conjuntamente com as presta96es 

mensais. 

Final mente, pode-se acertadamente entender o registro do BACEN ( 1998) 

quando cita que pode-se classificar o contrato do Sistema Financeiro da Habitayao 

em: a) bilateral (ou sinalagmatico), porque cada uma das partes tern obriga9oes 

redprocas; b) inominado, porque resulta da fusao de dois ou mais tipos de contrato; 

c) formal, porque depende de forma especial, como da transcri9ao do ato no registro 

imobiliario; d) real, porque depende da entrega da coisa; e) principal, Contrato de 

Compra e Venda e o Contrato de Mutuo; f) acess6rio, Contrato de seguro e 

hipoteca; g) adesao, porque as regras sao previamente redigidas; h) mutuo, porque 

o agente financeiro efetua urn emprestimo; i) oneroso, porque no contrato de mutuo 

sao cobrados juros, comissoes e outras taxas previstas no SFH; j) consume, porque 

se inicia com a oferta, publicidade e comercializa9ao de im6vel, cujo destinatario 

final e 0 mutuario. 
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4 A QUESTAO JURiDICA 

4.1 0 DESEQUILiBRIO ECONOMICO 

Conforme Santos6
, muito se tern discutido acerca do papel interventor do 

Estado na Economia, ao passo que se esta vivenciando o que hoje se denomina 

polftica monetaria ou a interven~o em seu papel reduzido. Os embates doutrinarios 

que se confrontaram outrora pelo receio de urn entao retorno da crise 1929, da qual 

o mundo capital experimentou uma intensa e dramatics recessao econ6mica, 

hodiernamente perderam a tonica em fun~o da consuma~o das linhas mestras do 

passado. 

Uma vez que Veras7 rechac;a a hip6tese de uma auto-sustentac;ao, em que 

pesem 0 jargao doutrinario e progresses cientfficos, e imposslvel imaginar urn 

sistema nao aditivo ou fechado (autonomia absoluta e perpetua), impassive! a 
entropia (fugacidade, instabilidade e alea) e nao sujeito a intervenc;ao do Ente 

Soberano, portanto. Assim, o Estado assume, com o esteio na imagem de 

autoridade legalmente firmada e outorgada pelo povo, urn papel mediative, 

coordenando e estruturando a economia em urn aspecto macro: urn sistema para 

funcionar necessita de uma estrutura minima (inteligibilidade). 

Nao se tern duvidas quanta a mudanc;as advindas da globaliza~o do ensino 

e das informac;oes, da mercancia e das financ;as: nao existe consenso ate que ponto 

o mercado, as pessoas, os sistemas, in generis, podem ser aut6nomos. Em func;ao 

da inaptidao de o mercado regular-sa automaticamente, houve a assunc;ao da 

polftica intervencionista, que no Brasil vigorou inabalavel por decadas. 

Dessa maneira, a politica intervencionista e uma poHtica capitalists 

avanc;ada, concebida em sua esfera social. Por este ponto de vista, o bem-estar 

social, inscrito por ela, refere-se a uma teoria individualista8
, em que pese sua 

6 SANTOS, Rodrigo Daniel dos. A MP 2220 de 04 de setembro de 2001 permite o usucapiao de 
im6veis financiados ?. Disponivel: <http://www.abmh.org/opiniao.asp>. Acesso: 27 jan. 2004. 
7 VERAS, Ricardo Regis Oliveira. Das a~ possess6rias ao ambito do Sistema Financeiro de 
Habita~o: uma abordagem sistemica. Jus Navigandi, Teresina, ano 8, n. 276, 9 abr. 2004. 
Disponivel: <http:l/jus2.uol.com.br/doutrinaltexto.asp?id=5064>. Acesso 13 set. 2007. 
8 ROSSETTI, Jose Paschoal.lntrod~ao aeconomia. 15. ed. Sao Paulo: Atlas, 1991, p. 117. 
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terminologia. Keynes9
, celebre economista norte-americana, destacou a orienta9ao 

do papel do Estado na economia, demonstrando que, em urn sentido contrckio as 

postula96es de Adam Smith, nao existe uma tendemcia auto-reguladora do mercado 

(mao invisivel), necessitando de uma interven9ao do Estado 10
. A base polftica 

habitacional esta inscrita na inteligencia do art. 1° da lei Federal no 4360, de 21 de 

agosto de 1964, o que foi politicamente albergada pelo art. 3° da atual Constitui98o 

FederaL Os recursos por ela concebida sao destinados conforme a disposi9ao 

seguinte, segundo Veras 11
: 

"Art. 4°. Terao prioridade na aplica98o dos recursos: 

I - a constru98o de conjuntos habitacionais destinados a elimina9ao de 

favelas, mocambos e outras aglomera96es em condi96es sub-humanas de 

habita9ao; 

( ... )" 

Dessa maneira, a mesma fonte revela que a habita98o erigiu como principia 

magno social em seu art. 6° da CF de 1988, por for98 da Emenda Constitucional no 

26, de 14.02.2000. Ademais, e estruturada pelo Sistema Financeiro Nacional sob a 

egide do Conselho Monetario Nacional (lei no 4595/64 e arts. 11, V; 16, V; 17; 28, § 

4°, I, da lei no 9069/95), sendo a executora a Caixa Economica Federal (CEF), cuja 

supervisao e controle cabem ao Banco Central do Brasil (Bacen ou BCB) em 

substitui98o do ja extinto Banco Nacional de Habita9ao (BNH). 

Registra-se que a melhor interpreta9ao seria aquela fundada nos princfpios 

norteadores. lnstamos que ha, nos prindpios, urn estreito liame com os valores que 

lhes correspondem, em uma direta referencia aos mesmos. Podemos invocar, na 

melhor li98o de Guerra Filho 12
, que os principios nao fundamentam nenhuma a9ao 

diretamente, sempre dependendo de uma regra concretizadora e necessitando, 

portanto, da media9ao de alguma outra regra. No entanto, para nao evadir ao 

prop6sito de nossa tematica, optamos por abordar a fegisla98o infraconstitucional 

em persi. 

9 JOHN MAYNARD KEYNES, 1883-1946. Disponlvel em: 
<http:/lcepa.newschooLedu/heVprofiles/keynes.htm>. Acesso em: 17 set. 2003. 
10 ROSSETTI, Jose Paschoal. op. cit., 1991, p. 654. 
11 VERAS, Ricardo Regis Oliveira. Op.cit. 
12 GUERRA FILHO, Willis Santiago. Processo constitucional e direitos fundamentais. 2. ed. Sao 
Paulo: Celso Bastos. 2001, p. 53. 
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Em outras palavras, as complica9oes surgem no momenta em que o reu 

inadimplente, quando ha muito tern se assentado e destacando como se fosse seu o 

im6vel, ignora que, por boa-fe ao realizar benfeitorias uteis e necessarias 

empregadas, possa desfrutar de recursos juridicos destinados a se obstar a 

reivindica9ao do bern im6vel, por uma verdadeira reten9ao do im6vel reclamado. Na 

disciplina do Novo C6digo que em nada modificou a constru9ao doutrinaria 

preexistente autoriza em seu art.1219 do Novo C6digo Civil que: 

"Art. 1.219. 0 possuidor de boa-fe tern direito a indeniza98o das benfeitorias 

necessarias e uteis, bern como, quanta as voluptuarias, se nao lhe forem, a levanta­

las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera exercer o direito de reten98o 

pelo valor das benfeitorias necessarias e uteis." 

Dessa maneira, entende-se que o fundamento juridico da reten98o, in 

generis, assenta-se na coibi98o de enriquecimento ilicito, conforme expoe Venosa 13 

Nesse sentido, o Tribunal Federal da 28 Regiao ja se manifestou: 

100114 - REINTEGRACAO DE POSSE - EMBARGOS DE RETEN<;AO POR 
BENFEITORIAS - Consistindo a benfeitoria em casa de moradia, destinada a dar teto e a 
assegurar a unidade familiar, M que atribuir-lhe a natureza de benfeitoria necessaria, a luz 
do imperative constitucional insculpido no art. 6° da nova Carta Magna e a luz da fun9ao 
social da propriedade, cristalizada no art. 5°, XXIII, daquela lei maior - a autarquia, ao nao 
efetivar a sua reintegra9ao na posse, consentiu na posse do embargante, razao pela qual 
nao se pode falar em compensayao pelo valor da benfeitoria nesta oportunidade.(TRF 2a R 
-AC 90.02.21312-3- RJ -1a T.- Rei. Des. Fed. Frederico Gueiros- DJU 17.03.92) 

Pode-se compreender, a partir do que foi exposto, que nao muito comum, e 

o embate relative a possibilidade de usucapir bens im6veis oriundos do Sistema 

Financeiro de Habita9ao (SFH), tendo em vista que o usucapiao teria nesse caso o 

condao de se obstar a constitui98o do pedido reinvidicat6rio. lnvoca-se tal meio 

juridico em pe9a constestat6ria por razao da natureza duplice das a¢es 

possess6rias. Santos explica, no mesmo contexte, que o art. 1 o da MP 2220 da 

vazao a uma nebula sabre a possibilidade de deflagrar o usucapiao urbane, nos 

moldes do art. 183 da Carta Magna em vigor, embora inadmitido em im6veis 

gravados por financiamento pelo SFH.14 

13 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: Direitos reais. Vol. 5. 2 ed. Sao Paulo: Atlas. 2002, p. 107 
14 SANTOS, Rodrigo Daniel dos. A MP 2220 de 04 de setembro de 2001 permite o usucapiao de 
im6veis financiados ?. Disponivel em: <http://www.abmh.org/opiniao.asp>. Acesso em: 27 jan. 
2004. 
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Dessa maneira, fica claro que o contrato firmado entre as partes tern a 

natureza juridica de mutua o que vale destacar segundo a mais autorizada doutrina 

que "e o contrato pelo qual urn dos contratantes transfere a propriedade de bern 

fungfvel ao outro, que se obriga a restituir-lhe coisa do mesmo genero, qualidade e 

quantidade". Vale destacar, ademais, que a modalidade firmada e a feneraticia15
. 

A partir do exposto, e posslvel deduzir que e de praxe determinar por 

medida judicial que o autor mutuario deposita determinado valor em homenagem a 

contracautela imbuida no art. 804 do CPC, de forma que tal elemento garantidor que 

equilibra justapostamente as partes, proporciona a redisscussao sobre as clausulas 

contratuais que por acaso refujam ao esteio legal, o anatocismo, dentre outros 

questionamentos levantados, segundo o entendimento autoral. As cautelares por 

envolverem analise perfunct6ria da materia em razao de uma cogniyao incompleta 

fazem coisa julgada unicamente ao ambito formal (vedayao a proposi~ao de uma 

a~ao rescis6ria, pela diC98o do art.485 do CPC). 

Dessa maneira, e explicado que os contratos de adesao sao produzidos em 

massa para facilitar o manuseio quando da contratayao ("fordismo" contratual). 

Estes representam virtuosa soma dos neg6cios jurfdicos firmados entre as partes, 

por meio do qual apontamos a inexistencia da liberdade de convenyao. Preleciona 

Diniz 16 que "urn dos contraentes se limita a aceitar as clausulas e as condic;Qes 

prevalentes redigidas e impressas pelo outro", o que difere da concep~ao de 

paridade contratual. Como tais contratos sao destinados ao publico em geral, des 

que satisfa~am as condic;Oes legalmente impostas, retira-se do oblato a discussao 

da proposta, portanto, por recuo da autonomia de vontade17
. 

Normalmente 0 termo pactuado entre OS contraentes e pela modalidade dos 

PES {Plano de Equivalencia Salarial), embora colmate-lhe tao somente uma opaca 

imagem de manutenyao das condi~oes contratuais ao rebus sic stantibus. 

15 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: Teoria das obriga¢es contratuais e 
extracontratuais. v. 3. 14. ed. Sao Paulo: Saraiva. 1999, p.273. 
16 DINIZ, Maria Helena. Compendio de introdu~ao a ciencia do direito. 9. ed. Sao Paulo: Saraiva, 
1997. p. 220. 
17 Idem, p.222. 
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Guimaraes em sua obra reproduz18
: que a aplicac;ao do maior lndice de 

varia«;ao salarial do periodo e extremamente aleat6ria e acarreta o desequilibrio do 

contrato, na medida em que o mutuario nada tern a ver com a categoria profissional 

que obteve o melhor padrao de altera«;ao salarial. "De mais a mais, em qualquer 

categoria e normal a compensa«;ao de reajustes maiores com me nares". Caso 

alguem tomasse como base apenas os Indices maiores de quaisquer categorias tera 

"apenas o criteria do pico de avan~ salarial de todos os trabalhadores, o que nao 

servira como parametro para atualiza«;ao monetaria, mas apenas como dado para 

pesquisa sociol6gica". 

Em outras palavras, simplificando as a96es cautelares propostas para evitar 

o perecimento do direito podem assegurar a suspensao da execuyao extrajudicial de 

que trata o Decreta-Lei no 70/66, alem de ser mecanisme habil contra a inscric;8o no 

cadastre de inadimplentes, se for o caso. 

Ementa: CAUTELAR. SFH. MUTUARIO INADIMPLENTE. INSCRICAO NOS CADASTROS 
PUBLICOS DE INADIMPLENCIA. DiVIDA GARANTIDA PELA HIPOTECA DO IMOVEL 
FINANCIADO. OFENSA AO DIRE ITO A HONRA. 
1. APESAR DE A ACAO PRINCIPAL, QUE SOLICITAVA REVISAO DAS PRESTACOES 
DA CASA PROPRIA, TER SIDO JULGADA IMPROCEDENTE, NAO PERDEU A 
CAUTELAR 0 OBJETO, PORQUE ESTA A PROTEGER DIREtTO DIVERSO DO 
DEDUZIDO NA ACAO PRINCIPAL, 0 DIREITO A HONRA, VIOLADO PELA INS'CRICAO 
DO MUTUARIO NOS CADASTROS POBLICOS DE INADIMPLENCIA, APESAR DE ESTE 
TER SUA DiVIDA GARANTIDA PELA HIPOTECA DO IMOVEL, CARACTERIZADNDO TAL 
ATO DA CEF APENAS UMA FORMA DE CONSTRANGIMENTO MORAL QUE ATINGE 0 
DIREITO PERSONALiSSIMO DO SUPLICANTE, 0 QUAL PODE SER PROTEGIDO 
TAMBEM POR MEDIDA CAUTELAR 
2. PEDIDO PROCEDENTE. 
(TRF sa Regiao- Segunda Turma- Proc. 0°97.05.26317-5/SE- OJ 18.12.1998/p.2262-
Relator Juiz Araken Mariz) 

Pode-se perceber, pelo que foi citado, que a inscrit;ao deflagra macula a 
imagem publica do contraente pelo que ja decidiu com bastante propriedade o 

Colendo Tribunal Federal da Quinta Regiao. 

18 GUIMARAES, Jose Lazaro Alfredo. As a~oes coletivas e as liminares contra atos do poder 
publico. Disponivel em: <http://planeta.terra.eom.br/educacao/teia/livro.htm>. Acesso em: 8 jan. 
2004. 
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4.1.1 A Questao do Barateamento do lm6vel 

Reforvando a ideia, muito se tern escrito e comentado a respeito do Sistema 

Financeiro da Habitac;ao nos ultimos tempos, principalmente a partir das recentes 

medidas implementadas palo Governo Federal, as quais buscam estimular o 

desenvolvimento do setor imobiliario nacional atraves do barateamento do custo do 

bern im6vel para o consumidor final e a ampliac;8o da oferta de credito no mercado. 

Considerando de perto a analise do noticiario veicutado, percebe-se claramente o 

quase eterno descontentamento dos mutuaries da habita~o em relac;ao ao contrato 

de financiamento entabulado entre eles e a institui<;So financeira respectiva. 

E. importante registrar que e comum que se leia reportagens e entrevistas 

com severas criticas aos bancos e a sua suposta avidez incessante por lucros e 

capital, sua dita insensibilidade para com as dificuldades economicas pelas quais 

passam aqueles que com eles contratam e a indiscriminada utilizac;ao de normas 

legais a principia abusivas. Porem, e importante analisar a questao tambem sobre o 

ponto de vista das instituic;oes financeiras, contemplando, assim, o aclamado 

principia do contradit6rio, atem de possibilitar o esclarecimento de alguns pontes 

relevantes do tema a sociedade. 

Conforme Teles19
, o sonho da casa propria sempre foi pauta de acaloradas 

discussoes e debates sociais de extrema importancia, os quais redundaram em 

inumeras e nem sempre bern sucedidas leis para regular a materia. A primeira delas 

foi a Lei 4.380/64, que ja em seu art. 1° estabelecia ao Governo Federal a 

incumbencia de "estimular a constru<;ao de habitac;oes de interesse social e o 

financiamento da aquisic;ao da casa propria, especialmente pelas classes da 

populagao de menor renda". Contudo, apenas com a Emenda Constitucional 26 de 

2. 000 e que se acrescentou a moradia como urn dos direitos sociais basicos 

previstos no rol do art. 6° da nossa Carta Politica. No mesmo ponte de vista, e ate a 

presente data, pode-se verificar uma verdadeira fUria legiferante; urn emaranhado de 

decretos, leis e circulares criados na tentativa de regulamentar o sistema financeiro 

da habitac;ao no Brasil e fazer valer o ideal de conterir a todos a oportunidade da 

19 TELES, Luis Felipe Bernardes Sa. SFH: analise sob um outro ponto de vista . Jus Navigandi, 
Teresina, ano 11, n. 1318, 9 fev. 2007. Disponfvel em: 
<http:/~us2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=9479>. Acesso em: 13 set. 2007. 
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casa propria. Contudo, como se pede notar des mencionados noticiarios, m1o logrou 

o Estado brasileiro satisfazer os anseios da popula98o que, no embalo de uma 

crftica rasa e facil, despeja seu inconformismo contra os bancos financiadores desse 

sonho, per vezes distante. 

0 mesmo autor supra citado entende que os pedidos formulados pelos 

mutuaries nas acoes judiciais de revisao de contratos de financiamento firmados nos 

moldes do SFH referem-se aos indices aplicados pelos bancos na correcao do saldo 

devedor e das prestagoes, aos juros pactuados, a ordem de amortizac§o e a 
constitucionalidade da execugao extrajudicial exercida contra clientes inadimplentes. 

Com efeito, alegam que a atualiza98o do saldo devedor des contratos se da, 

inadvertidamente, per meio de Indices distintos des apurados para inflac§o {Taxa 

Referencial - TR x INPC), que os juros aplicados sao abusivos e que as prestac5es 

aumentam constantemente, impossibilitando a continuidade do pagamento dentro 

des prazos acertados. Obviamente, a consequemcia e a inadimplencia e a execuc§o 

do contrato com a posslvel retomada do im6vel que, como cedico, constitui a 

garantia concedida ao agente financiador. Dessa maneira os mutuaries encaminham 

ao Poder Judiciario enxurradas de medidas que, inobstante guardem extrema 

relevancia, sao, em boa parte, desprovidas de amparo legal. 

T eles20 cita tambem que a atividade bancaria apresenta-se como uma das 

submetidas a mais atenta vigilancia do Estado, restando extremamente 

regulamentada e minuciosamente fiscalizada pelo Conselho Monetario Nacional 

(CMN) e pelo Banco Central do Brasil {BACEN), nos termos do que dispoe a Lei 

4.595/64. Como sabido, per serem 6rgaos da Administracao Publica, referidas 

instituigoes s6 podem fazer aquila que a lei determina, de modo que as circulares e 

portarias delas emanadas e destinadas aos bancos em atividade no Brasil tern 

fortissimo embasamento legal e carater obrigat6rio, sendo vedado aos destinatarios 

dessas normas optar pelo seu descumprimento, sob pena de arcarem com 

seriissimas san¢es administrativas. A partir dal, o que se quer demonstrar e que a 

grande maioria das clausulas contratuais impugnadas judicialmente pelos mutuaries 

encontra previsao no ordenamento patrio, nao estando as institui¢es financeiras 

cometendo qualquer ilfcito. 

20 TELES, Luiz felipe Bemardes Sa. Op.cit. 
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Com certeza, a utiliza~o da TR como indice de reajuste do saldo devedor e 

prestac;oes nos contratos que preveem correc;ao pelo mesmo indexador da 

caderneta de poupanc;a encontra respatdo na Lei 8.177/91 (arts. 11 e 18, §2°) e na 

sumula 295 do ST J: 

. . . a ordem de amortiza<;ao consistente em primeiramente atualizar o saldo para 
posteriormente amortiza-lo ja esta sedimentada na jurisprudencia da referida Casa, (REsp 
n. 467.440/SC da relatoria da Ministra Nancy Andrighi). 
Os juros pactuados, per sua vez, sao um dos menores das carteiras de produtos oferecidas 
pelos bancos e raramente superam o percentual de 12% ala. Per fim, a compatibilidade do 
Decreto-Lei 70/66 (norma por intermedio da qual se procede a execugao extrajudicial do 
contrato com a retomada mais celere do im6vel dado em garantia) com a Constituiyao da 
Republica ja foi inumeras vez declarada pelo c. STF (AI-AgR 514565/PR, AI-AgR 
509379/PR, da relatoria des Ministros Ellen Gracie, Carlos Velloso, respectivamente).21 

Na mesma linha de pensamento, o Tribunal Regional Federal da 18 Regiao 

vern seguidamente negando provimento a recursos de mutuaries que ajuizam a96es 

sem observar as exigencias da nova Lei 10.931/04, especificamente seu art. 50, que 

determina o pagamento do valor incontroverso da presta«;ao do financiamento 

diretamente aos bancos e o deposito do valor controvertido para ver afastada a 

incidencia dos nefastos efeitos da mora em eventual discussao judicial do contrato. 

Veja-se: 

Para suspender os efeitos da inadimplencia nas agoas em que se discutem clausulas de 
financiamento habitacional, deve a parte autora efetuar o deposito, em juizo, do valor 
controvertido das prestay5es, e os valores incontroversos deverao ser repassados 
diretamente a credora, tudo nas mesmas condi<;Oes e valores previstos no contrato. Essas 
diretrizes juridicas decorrem das normas inscritas no artigo 50 da Lei 10.931/2004, o qual, 
nao obstante encerrar preceito excessivamente rigoroso, h8 de prevalecer, porquanto 
emanado do legislador ordinaria competente e, ao que se sabe, nao foi arguida e declarada 
sua inconstitucionalidade. ( ... ) Constitucionalidade da execuyao extrajudicial prevista no 
Decreta-Lei 70/66 declarada pelo Supremo Tribunal Federal (RE 223.075/DF)". (AGA 
2006.01.00.001216-9/MG, Des. Fed. Fagundes de Deus- OJ 07.12.06.22 

T eles nao faz qualquer juizo de valor das decisoes proferidas, mas chamar 

atenvao para o fato de que os bancos, de fato, apenas fazem valer aquila que esta 

previsto na legislavao vigente, exercitando regularmente urn direito que lhe e 
atribuido. Se as politicas publicas habitacionais sao equivocadas e as leis criadas 

para atender a demanda da popula«;ao apresentam-se, ap6s anos de demanda 

21 1dem. 
22 ldem. 
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judicial, como catalisadores dos problemas que ensejaram sua cria9ao, nao ha de se 

atribuir responsabilidade aos bancos, data venia. 

Assim sendo, e importante registrar que ha, ainda, aqueles que divulgam 

crfticas a postura adotada por julzes e/ou tribunais que supostamente exercem seu 

mister com apego extremado a letra da lei, olvidando, por vezes, o relevantrssimo 

aspecto social envolvido na questao ora discutida. Porem, a mitigayao da forya da lei 

pelo constante apelo a interpretayao extensiva pode levar a uma grave e indesejavel 

inseguranya juridica. T eles explica: "Se cad a magistrado brasileiro pretender atribuir 

a norma positiva clara e imperativa uma exegese particular e de extremada 

conota9ao poHtica, social e/ou economica", estar-se-fa dando ensejo a solidiftcayao 

da cultura do "julzo politico" "que nao necessariamente observa a lei vigente, mas os 

interesses maiores ou menores em jogo na causa discutida". Os reclames da 

sociedade deixam de ser atendidos, "a popula9ao se perde na falta de seguranya 

acerca do posicionamento adotado pelos operadores do direito e a lei acaba nao 

"colando"' esvaziando 0 brocardo "dura lex, sed lex". "23 

Interessante observar o dizer de Teles: 

lndubitavel que a situayao daqueles que pleiteiam sua casa propria nao e nada facil nos 
dias de hoje. Todavia, o que se quer demonstrar e que a critica que ecoa facil sobre os 
bancos nem sempre tern fundamento legal e encobre problemas de proporyaes similares, 
consubstanciados na incapacidade legislativa, na incompetencia do Estado para adoyao de 
polfticas publicas habitacionais eficientes, na cisma de se negar vigencia a lei e fazer do 
Judiciario instituiyao incumbida de legislar. E nesse turbilhao, desamparado, o mutuario ... 
Por isso, alem da necessidade de fazer com que os 6rgaos de representayao civil 
engrossem o coro por reformas que atendam os anseios sociais, imperioso seja feito o 
esforyo inicial para retirar da inercia a cultura nacional de somente procurar urn advogado 
quando os problemas ja se apresentam graves ao extreme e o desespero te acompanha de 
maos dadas. 24 

Em slntese, e importante a contratayao de urn profissional gabaritado para 

analise das situayaes varias que permeiam a aquisiyao de urn im6vel, como no caso 

o contrato de ftnanciamento, certamente nao impede a ocorrencia de dissabores 

futuros. Entretanto, da ao cidadao a possibilidade de pugnar a revisao de clausulas 

antes mesmo de firmado o contrato, previne-o das conseqO€mcias da obrigayao que 

esta prestes a assumir, permite-lhe melhor planejar seus atos e eventualmente 

desistir de um sonho que no memento se lhe apresenta inatingivet. 

23 idem. 
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4.2 AS ACOES JUDICIAIS 

E de consenso geral que as a96es judiciais movidas pelos mutuaries, que 

tem como objeto as clausulas dos financiamentos do Sistema Financeiro de 

Habita9ao (SFH), multiplicam-se vertiginosamente nos 6rgaos jurisdicionais 

competentes. Nestes embates, a Caixa Economica Federal (Caixa), por ser a 

gestora dos recursos do SFH, configura como sujeito passivo. 

Souza25 registra em seu artigo que o grande numero de litfgios e as 6bvias 

implica9oes dos mesmos na conduvao dos contratos do SFH atrairam de forma 

substancial a atenvao da imprensa. A abordagem da midia sabre a questao, 

contudo, nem sempre se reveste do necessaria embasamento economico e juridico. 

A complexidade que cerca a problematica inviabiliza a emissao de qualquer parecer, 

em beneficia de quaisquer dos p61os da relavao contratual, sem que se proceda 

uma analise precisa dos instrumentos legais que regulam a materia. Ha de se 

considerar, tambem, as inftuencias da conjetura economica do pais. 

0 mesmo autor acentua que nao se objetiva o patrocinio dos interesses de 

nenhuma das partes envolvidas, porem, pretende-se somente elencar dados 

relevantes sabre a questao, inseridos no atual quadro economico, de forma 

desprovida de qualquer parcialidade. 

Tendo registrado este comentario, em seguida o autor cita que deve-se 

acolher o entendimento de que as condi9oes impostas aos mutuaries, 

hodiernamente, demonstram-se insuportaveis: 

/ 0 valor das presta¢es vern onerando de forma crescente a renda familiar dos devedores 
do SFH. Atem disso, o montante do saldo devedor nao sofre uma amortiza9f3o que conduza 
a extinc;§o da dfvida no prazo previsto. Para agravar ainda mals o quadro, o pals encontra­
se imerso em profunda recessao e as estatisticas indicam altos indices de desemprego. Ao 
se direcionar os efeitos de tais indicadores econOmicos aos financiamentos do SFH , 
constata-se, como consequ€mcia imediata e inevitavel, o aumento da inadimpiE'mcia. A 
impontualidade do pagamento, por sua vez ocasiona a incidencia de juros morat6rios, 
dentre outros, que dilatam, ainda mais, o valor da dlvida. A notoriedade da dificil situa«;ao 
dos mutuarios, como suso revelado, toma desnecessario o prolongamento de sua 
exposic;ao. No que ceme a apurac;§o da responsabilidade da Caixa, entretanto, vincula-sa 
nos meios de comunicayao, que a culpa integral pelo presents cenario reside na imperlcia 
da referida instituic;§o financeira no cumprimento das fun¢es a ela atribuidas. Acontece que 

24 1dem. 
25 SOUZA, Renata Santos de. 0 funcionalismo sist&mico nas teorias social e organizacional: 
evolu~ao e critica. Disponivel em: <http://read.adm.ufrgs.br/read19/artigo/artigo1.htm>. Acesso em: 
21. ago. 2003. 
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tal acusa~o nao pede subsist~ sem que se indique os necessaries supedaneos tecnico­
jurfdicos a lhe oferecer suporte. 

Em outras palavras, o autor quer dizer que os contratos, cujas prestacoes 

estao sendo submetidas a apreciacao do Poder Judiciario, consistem naqueles 

regidos pelos Plano de Equivah9ncia Salarial por Categoria Profissional, PES-CP,(lei 

no 8. 004/90 e 8. 1 00/90) e Plano de Equivalencia Sa lariat por Comprometimento de 

Renda, PES-CR (lei n° 8.692/93). Assim, nos contratos assinados nas condi¢es do 

PES-CP, as presta¢es s6 poderiam sofrer elevat;ao no caso de ocorrencia de 

aumento salarial para a categoria profissional do mutuario. Ja nos contratos, em que 

se inseriu as normas do PES-CR, as presta<;oes nao poderiam comprometer o 

rendimento do devedor em nlveis superiores a 30% (trinta por cento). 

Na mesma fonte, entende-se que a corre<;ao do saldo devedor represents o 

ponto de intersecao entre essas duas modalidades de financiamento, ou seja, em 

qualquer dos instrumentos, o valor da divida submete-se aos mesmos indices de 

atualiza<;ao aplicados sobre a fonte dos recursos do emprestimo. Para Souza 

(2007), explica que, ja que os emprestimos do SFH tern Iastra nas contas do FGTS 

ou na caderneta de poupan<;a, deve-se fazer incidir sobre o saldo devedor o indice 

aplicavel sobre estes fundos. Elucida Souza (2007) que todas as instituit;oes 

financeiras aplicam sobre a poupanya a TR e juro de 6% ao ano; enquanto para o 

FGTS, TR e juro de 3% ao ano, ao passo que a determinacao contratual que atrela a 

dlvida aos indices correspondentes do lastro da opera<;ao demonstra-se coerente, 

haja visto ser imperative, que a mesma recupere o valor liberado no emprestimo 

acrescido da cor~ao da poupanya ou do FGTS, conforme o caso. Cabe ressaltar 

ainda, quanta a questao, que 0 titular da poupanya e do FGTS percebe OS valores 

decorrentes dos rendimentos inerentes a estas contas; sendo a Caixa a responsavel 

por estas quantias adicionais. 

Assim sendo, ao se atrelar o debito do financiamento aos Indices do citado 

fundo, em respeito a previsao contratual, a Caixa nao obtem nenhuma vantagem 

econ6mica, porem, a remunerat;ao do ente bancario e obtida mediante a apuracao 

dos juros pactuados no contrato. 

26 1dem. 
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Souza explica que "a¢es na justi98 sao propostas, com o escopo de se 

obter a declarayao de nulidade das clausulas que inserem a forma de correyao do 

saldo devedor". Tal pedido se baseia "na alega~o de que a imposiyao dos Indices 

de reajuste contraria princlpios do direito contratual" (SOUZA, 2007). 

lmportante registrar aqui que nos julgamentos acerca da regularidade da 

atualizayao do valor das dividas com base na TR, que corrige a poupan99, revela-se 

clara divergencia jurisprudencial, conforme Souza {2007) cita: 

Com o objetivo de evidenciar a existencia de decisoos conflitantes, mencionar-se-a uma 
serie de ac6rdaos de 6rgaos jurisprudenciais distintos e de diferentes instancias. 0 Superior 
Tribunal de Justiya ja se manifestou pel a legalidade da aplicagao da TR nos contratos do 
SFH, quando a materia foi suscitada ·no Recurso Especial de numero 1998/0030135-6. De 
forma diversa, os membros do Supremo Tribunal Federal, ao proferir decisao para a ADIN-
493/DF, entenderam ser inconstitucional a imposi«;ao do citado indice. No ambito dos 
T ribunais Regionais Federais, a questao tambem nao se demonstra pacifica. A titulo de 
ilustragao, no Tribunal Regional Federal da 1° Regiao; existem, registros jurisprudenciais, 
que consagram a adequa«;ao da incidencia da TR sobre os financiamentos do SFH (TRF 1° 
Regiao- AC 1999.01.00.019101-0- BA- 38 Turma- Ret Juiz Orlinda Menezes- DJU 
18.12.1998- p. 1435) e outros que determinam o contrario, ou seja, sua inaplicabilidade 
sobre o saldo devedor (AC. 96.01 .47386-6/GO, p. 43, j. 02.06.98, unanime). 

Souza (2007) cita tambem, oportunamente, que e importante. em beneficia 

de uma ancfllise desprovida de posicionamento tendencioso, atentar-se novamente 

para a situa~ao dos mutuaries, ja que os devedores do SFH, mesmo pagando os 

encargos devidos, nao conseguem sequer diminuir de forma consideravel o valor 

total do debito, por for~ da incidencia da TR sobre a divida. Para que se adquira 

noyao do carater nocivo desta taxa para os emprestimos do SFH, proceder-se-a 

breve exposic;ao dos motives de sua criac;ao. 

Em outras palavras, a partir da implanta~o do Plano Real, a inflayao sofreu 

uma reduyao gradativa, fato este que beneficiou varies setores produtivos. Dessa 

maneira, a poupan~a, que no perfodo inflacionario representava recurso a impedir a 

perda do valor aquisitivo da moeda, apresentou queda significativa no volume de 

investimentos. 0 autor registra que, tal indicador consiste, para qualquer na~o, uma 

ameac;a a estabilidade das contas do Estado; uma vez que o montante depositado 

na poupan99 e repassado para o Governo, o que signifies dizer que, em urn pals 

que apresenta elevados recursos nas contas da poupan~, o Estado dispoe de 

recursos a custos Guros) mais baixos, do que daqueles angariados por outros meios 
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v~aveis. Destarte, a diminuic;ao do interesse, do apelo, popular pela poupanc;a, teve 

implicac;oes diretas nas financ;as estatais. 

Souza (2007) passa a referir que, diante do que foi citado, o Governo, 

atraves da Lei 0° 8.177/91, editou normas para a estipulac;Bo de urn indice que 

revitalizasse a poupanc;a: a TR A mesma, justamente por sua func;ao teleol6gica, 

excede a simples correc;ao monetaria, a fim de oferecer beneficia ao poupador e, 

assim, incentiva-lo a fazer uso desta modalidade de investimento. Acontece que, ao 

se privilegiar o titular da poupanc;a, onerou-se excessivamente o mutuario do SFH, ja 

que a divida deste se encontra vinculada aos indices da poupanc;a e, 

consequentemente, do FGTS. 

Dessa maneira, e possivel entender que, com a finalidade de se 

compreender tal fato esdruxulo, deve-se considerar as constantes e inaceitaveis 

variac;Qes na poHtica salarial do pais. No momenta da celebrac;Bo dos contratos, no 

inlcio da decada de noventa, as categorias profissionais recebiam aumentos 

peri6dicos, para compensar as perdas decorrentes da inflac;ao. Atualmente, contudo, 

devido a recessao economica e a poHtica governamental, ha anos nao sao 

atribuidos aumentos salariais substanciais aos trabalhadores, do setor publico e da 

grande maioria do setor privado. 

Ten do em vista os financiamentos do SFH, os reflexes destas alterac;Qes, 

que resultaram na estagnac;ao dos salarios, sao facilmente identificados, conforme 

exposto por Souza (2007). Ocorre que as leis que regiam tais emprestimos 

vinculavam o reajuste das prestac;oes aos aumentos salariais da categoria 

profissional do mutuario ou a percentual de comprometimento da renda do mesmo. 

Se ocorresse que as regras salariais nao tivessem sofrido alterac;Bo, a variac;Bo do 

salario, e consequente alterat;ao do valor da prestac;ao, poderia acompanhar a 

corret;ao da poupanc;a ou do FGTS, de acordo com o caso, compreendendo que os 

termos contratuais foram elaborados com base na realidade politico-economica do 

pals a epoca da promulgac;Bo das leis, que determinaram 0 conteudo das clausulas. 

Dessa forma, as modificac;Qes na politica salarial e na economia brasileiras, 

realizadas ao Iongo dos anos seguintes a assinatura dos contratos, provocaram 

efeitos danosos ao equilibria das relac;Qes contratuais. 

Para Souza (2007), devido a inercia dos salaries, as prestac;oes restariam 

congeladas; enquanto o saldo devedor, em continuo crescimento, por estar, o 
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mesmo, atrelado a corre<;ao do fundo tastrador correlato. Em contrapartida, a Caixa, 

considerando que, nos contratos em tela, a presta~o deveria ser relacionada com o 

saldo devedor, promovia a a1tera98o do PES~CP e do PES-CR pelo SACRE, nos 

caso de assinatura do termo de renegociat;ao da divida. Mediante esta sistematica, 

a Caixa efetiva reajustes anuais nas presta¢es, visando possibilitar a amortiza~o 

da dlvida. 

Em outras palavras, elevando as presta¢es, sem anterior aumento dos 

rendimentos dos mutuarios, o mencionado ente bancario compromete de forma 

insuportavel estes devedores, o que tern ocasionado uma avalanche de processos 

em razao desta conduta. 

Em resumo, ha de se apreciar dais aspectos referentes aos emprestimos em 

questao: o indice da poupanc;a e a poHtica salarial. A institui<;ao da TR, taxa fixada 

em indice acima da inflat;ao, em conjunto com a paratisa9ao dos aumentos salariais, 

provocou o atual e preocupante quadro. 
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CONCLUSAO 

E importante chamar a aten98o ao fato que, o Direito a habitayao erigiu em 

resposta a uma antiga e essencial demanda da sociedade.A habita98o, ademais, 

surge como prote~o (em maier ou em menor escala) a vida, a integridade, a 
prote~o patrimonial, a seguran98, em simbologia ao ventre materno, eterno 

nutriente da vida e da perpetua~ao da especie (principia da substancia, da cria~o e 

da elabora~o). 

As tentativas do Estado paternalists prover este tao estimado direito esta 

com problemas, na estrutura do Sistema Financeiro de habita~ao, conforme se 

procurou mostrar. De fato, o que o Estado tern de proteger e o morador e toda a sua 

famflia em face da falta de moradia e da necessidade de morar, dentro do seu 

or9Bmento familiar. 

No ordenamento juridico brasileiro, o sistema financeiro de habita~ao e o 

que tomenta a moradia desde a Emenda Constitucional n. 26 que foi erigida a direito 

social da pessoa. Tal direito constitucionalmente garantido esta acima de qualquer 

previsao contratual ou disciplina ordinaria. 

No contrato de financiamento vinculado ao Sistema Financeiro de Habita9ao 

os financiados aderem a clausulas e condi¢es impostas ao financiador, sem 

qualquer alternativa, o que ja gera problemas, pois, sendo direito sagrado da pessoa 

humana, o proprietario nao pode ficar a merce das vontades do credor hipotecario. 

De igual, a moradia e urn direito supremo. Urn direito social daquele que pretende 

comprar o im6vel do seu tegitimo senhor e possuidor, para utiliza-lo como teto seu e 

de sua familia. Nao pode tais direitos curvarem-se a especula~o imobiliaria ou a 
ind6mita fome remunerat6ria de institui~aes financeiras. 0 que, em verdade, se 

pretende com a proibi~o de cessao do im6vel e a reabertura do financiamento, com 

novos valores, novas taxas de juros, nova negocia~o. enfim, maiores ganhos e 

lucros. E preciso olhar com temperamento e reservas as clausulas que assim se 

inspiram. 

Primeiramente, pode-se entender facilmente que depois de algum tempo o 

FCVS foi extinto para os novos contratos, pelo que o mutuario passou a assumir o 

residue contratual. A partir daf, as a<;Qes aforadas abordam diretamente a evolu~o 
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do saldo devedor, combatendo-lhe a forma de reajuste, tanto quanto combatem o 

valor das presta~oes cobradas. 

0 que se tem, dado o exposto, e que o criteria de reajuste do valor das 

prestayaes do financiamento difere do criteria de reajuste do sa!do devedor, de 

modo que se estabelece a impossibilidade de amortizar, com os valores que sao 

pages mes a mes, o proprio saldo devedor. Por um ponte de vista, e fate que a 

Matematica Financeira garante o fechamento das contas em quaisquer sistemas de 

amortiza9flo, e tambem absolutamente verdadeiro que somente assim se da desde 

que tude transcorra de acordo com o rigor desses sistemas matematicos, que, 

ressalte-se, nao preveem urn fndice para o reajuste das presta~oes e outre indice 

para corre~ao do saldo devedor. 

Principalmente, nao e juridicamente correto que o agente financeiro pretenda 

que o mutuario pague, na pratica, ao sabor de circunstancias alheias e sob riscos 

que superam a possibilidade de analise ate mesmo dos mais renomados analistas 

finance ires. 0 conceito de "risco", alias, chega as raias da ironia quando o assunto e 

financiamento pelo SFH. 0 risco vern se tornando nao conceitualmente urn "risco", 

mas sim uma certeza de di.stor9flo. 

Tambem, e importante registrar que ha uma gama bastante grande de a~oes 

judiciais em tramite por todo o Brasil, tendo-se estabelecido urn sem-numero de 

entidades de defesa dos mutuaries, cada qual com centenas de associados. 

Contudo, a situa9flo de cada mutuario nao pede ser considerada exatamente a 

mesma, como se estivessemos diante de uma discussao acerca de urn direito 

constitucional difuso ou coletivo, rigorosamente com os mesmos limites e 

caracteristicas para todos. 

Por fim, e lamentavel que, em urn pals como o Brasil, no qual existe urn 

gigantesco deficit habitacional, os financiamentos do SFH estejam inseridos em urn 

contexte tao ca6tico. Tais emprestimos sao obtidos mediante juros subsidiaries, em 

nome da fun~o social dos mesmos. Mesmo assim, encontra-se estabelecida a 

discussao judicial acerca da regularidade das condi~oes contratuais. Cabe aos 

jurisprudentes a emissao das decisoes definitivas acerca do problema, para que se 

conduzam os cases concretes a urn desfecho em consonancia com a vigente n~ao 

de justi~a. 
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