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1. INTRODUCAO

A questdo que envolve a disciplina juridica dos contratos firmados sob a
¢gide do sistema financeiro de habita¢ao, tem ocupado grande espago nos es-
caninhos do Poder Judiciario. No esfor¢o de equacionar-lhe os problemas, va-
rias sdo as teses propostas, tornando-se cada vez mais clara a insuficiéncia do
argumento meramente juridico para obtencao de solucao eficaz. Vem se impon-
do, pois, com intensidade, o recurso a analise dos aspectos sociais € economi-
cos inerentes ao tema.

Nesse contexto de inser¢ao necessaria de argumentos meta juridicos, o
que me ocupa de modo mais particular os pensamentos € a grande variedade de
entendimentos possiveis, para o enfrentamento da “questao social” subjacente
(e porque ndo dizer principal?).

Com esse sentir, encontrei das mais lucidas colocagdes, nas palavras da
professora mineira Amanda Flavio de Oliveira :

" Anais do Seminario “Sistema Financeiro de Habitagio™, promovido pela Associagio dos Juizes Federais
do Brasil — AJUFE, entre 12 a 14 de setembro/2000, em Belo Horizonte/MG.
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“Aprotecao ao consumidor, consagrada na Constitui¢ao Federal nos ar-
tigos 5° e 170 e disciplinada pela lei 8.078/90, pode-se das em duas
perspectivas: micro e macro econdmica. A compreensao dessas duas for-
mas de visualizar a questdo ¢ fundamental na realizacdo plena desta poli-
tica econdmica. A defesa do consumidor ndo se esgota na protegao da
parte mais fraca de uma relagdo de consumo, no restabelecimento do
equilibrio de uma situagao individual e concreta. A defesa do consumidor
e a intervencao nos contratos implicam, como conseqiiéncia inarredavel,
a protecao do mercado de consumo.”

Nao ¢ facil estabelecer qual o aspecto social mais relevante. De um lado,
encontra-se o mutuario, considerado em sua situagao particular de direito a
moradia, aliada a auséncia de recursos para a respectiva aquisi¢ao. Do outro, o
universo de potenciais adquirentes da casa propria, dependentes da manuten-
¢ao de sistema com recursos aptos a suportar financiamentos, vinculados a con-
tratos de mutuo com taxas moderadas.

Igualmente dificil € aceitar o pobre (permitam-me qualifica-lo deste modo)
argumento de que o so direito positivo, apartado de seus fundamentos axiologi-
cos e filosoficos, possa levar a contenda a bom termo.

Escorada nessas premissas, ¢ que passei a refletir sobre o tema.

II.  As INovAcOES pA LEIN° 10.931/2004

Nas acdes versando compra de imdveis, sob o palio de financiamento
vinculado ao Sistema Financeiro de Habitacao - SFH, a jurisprudéncia reco-
nhece a constitucionalidade do procedimento de execucdo extrajudicial estabe-
lecido no Decreto-lei n°. 70/66. Todavia, vinha admitindo, conforme entendi-
mento majoritario’, a suspensdo da execugdo extrajudicial e conseqiientes me-
didas de cobranga, diante do depdsito das prestagdes, no valor em que o mutu-
ario entendesse devido.

> (I) STJ - SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA Classe: RESP - RECURSO ESPECIAL — 407759
Processo: 200200104677 UF: PR Orgdo Julgador: QUARTA TURMA Data da decisdo: 06/08/2002
Recurso conhecido e provido em parte. DI DATA:10/03/2003 PAGINA:230. Relator: Ministro Ruy
Rosado Aguiar. (II) TRIBUNAL - QUINTA REGIAO. Classe: AG - Agravo de Instrumento — 51479
Processo: 200305000255091 UF: PE Orgio Julgador: Terceira Turma Data da decisdo: 03/06/2004. DJ
- Data::27/07/2004 - Péagina::283 - N°:143. Relator: Desembargador Federal Geraldo Apoliano. Decisdo
Unénime.
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Com o recente advento da Lein®. 10.931/2004, foi promovida importan-
te alteragdo na disciplina aplicavel a tal sorte de casos.

A norma dispos, em seu art. 50:

“Art. 50. Nas ag¢des judiciais que tenham por objeto obrigagao decorren-
te de empréstimo, financiamento ou alienagao imobilidrios, o autor deve-
ra discriminar na peticao inicial, dentre as obrigagdes contratuais,
aquelas que pretende controverter, quantificando o valor incontro-
verso, sob pena de inépcia.

§ 1° O valor incontroverso devera continuar sendo pago no tempo € modo
contratados.

§ 2° A exigibilidade do valor controvertido podera ser suspensa mediante
deposito do montante correspondente, no tempo e modo contratados.

§ 3° Em havendo concordancia do réu, o autor podera efetuar o deposito
de que trata o § 2° deste artigo, com remuneracao e atualizacao nas mes-
mas condigdes aplicadas ao contrato:

I - na propria institui¢ao financeira credora, oficial ou ndo; ou

I - em instituicdo financeira indicada pelo credor, oficial ou ndo, desde
que estes tenham pactuado nesse sentido.

§ 4° O juiz podera dispensar o deposito de que trata o § 2° em caso de
relevante razao de direito e risco de dano irreparavel ao autor, por deci-
sao fundamentada na qual serdao detalhadas as razdes juridicas e faticas
dailegitimidade da cobranca no caso concreto.

§ 5° K vedada a suspensio liminar da exigibilidade da obrigaciio
principal sob a alegacio de compensac¢io com valores pagos a maior,
sem o deposito do valor integral desta.” — Original sem destaques.

Portanto, o depdsito do valor integral das prestagdes passou a ser, como
regra, condi¢ao sine qua para a suspensao da exigibilidade da divida, a menos
que exista relevante razao de direito e risco de dano irreparavel ao autor, aptos
a legitimar a dispensa judicial do dep6sito em referéncia.

A disciplina estabelecida andou bem neste ponto, pois, embora estabele-
cendo expressamente o deposito como regra geral, ndo olvidou a possibilidade
da existéncia de situagdes excepcionais, nas quais seja razoavel admitir-lhe a
dispensa.
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Assim, nos feitos de natureza cautelar, para a obtengao do amparo judici-
al, cumpre a parte demonstrar “a relevante razao de direito” (leia-se: fumus
boni iuris), exigida pela lei para a suspensao da execugdo extrajudicial, com
dispensa do depésito integral das prestagdes. E claro que, para a concessdo da
liminar, esta circunstancia nao se revela bastante, fazendo-se necessaria ainda a
comprovagao do risco de dano irreparavel, traduzido por perigo da demora, em
feitos da mesma natureza.

Observe-se que, como a redagao do dispositivo ndo distingue as provi-
déncias liminares de natureza meramente acautelatorias daquel’outras de cunho
antecipatorio, tem-se que os requisitos sao, de acordo com essa lei especifica,
0s mesmos para uma e outra hipotese.

Todavia, as regras gerais de processo existentes no Codigo nao foram
alteradas, permanecendo, portanto, validas para a disciplina dessas causas. Em
se tratando de pedido de antecipacao de tutela, ndo estara dispensada, v.g., a
prova inequivoca das alegacdes exordiais, que nao € exigivel nos feitos de natu-
reza cautelar. As peculiaridades de cada rito continuam a se impor, mesmo por-
que fundadas na diferenga entre os tipos de tutela jurisdicional perseguida, a
saber, a cautelar € a de conhecimento.

Ora bem, mas como dizia no inicio, a dispensa do deposito sempre foi
possivel diante, seja da fumaca do bom direito, seja da prova inequivoca da
verossimilhanga das alegagoes. Qual seria, entdo, a mudanga promovida pelo
diploma em apreco?

A meu sentir, s30 dois os aspectos mais relevantes da alteragao.

O primeiro diz respeito ao fato de que o depdsito integral ganhou rele-
vancia tal, que o juizo encontra-se adstrito a sua observancia. Bem por isso, a lei
exigiu do julgador o detalhamento das “razoes juridicas e faticas da ilegitimi-
dade da cobranca no caso concreto”.

Passa-se a exigir do magistrado maior atengao para o exame das circuns-
tancias que envolvem o pedido liminar, pois 0 s6 deposito parcial (no montante
que o mutuario entender devido) ndo mais autoriza a suspensao tout court da
cobranca da divida.

E necessario mais. O mutuario precisa comprovar — ainda que indiciaria-
mente, se o processo for cautelar — que a instituigdo mutuante esta a cobrar
divida ilegitima. Precisa detalhar no que reside a ilegitimidade da cobranga e
qual seré a parcela decorrente da controvérsia estabelecida nos autos. A partir
destes dados apresentados, € que o julgador podera aferir a existéncia, ou nao,
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de razdes concretas suficientes para o afastamento da exigéncia de depdsito
integral.’

Tornou-se mais dificil a utilizagdo da via judicial como veiculo de emana-
¢ao do mero espirito de emulacdo do mutudrio devedor, ou— o que ¢ ainda pior
—o0 manejo de a¢do judicial como instrumento de rolagem de dividas. Neste
sentido, a inovagao legislativa parece-me sobremaneira proficua.

O estreitamento das possibilidades de suspensao da execugao extrajudi-
cial, sem garantia integral da divida, revela-se, entdo, como o primeiro aspecto
cuja modificagdo se observa.

O segundo diz respeito a criacao de um direito subjetivo para o mutudrio,
a saber, o direito a suspensao da exigibilidade da divida, mediante a consigna-
¢ao de seu valor.

Deveras, antes ndo havia dispositivo legal assegurando a suspensao do
procedimento de execugao hipotecaria, pela s6 razdo de estarem os valores
cobrados, consignados para discussao judicial. O insurgente ficava sempre su-
jeito a apreciacao subjetiva do julgador, em cada caso apresentado.

No cendrio atual, ainda quando nao haja ocasiao para aplicar o § 4° do
art. 50 da Lei n°. 10.931/2004, de sorte a dispensar o deposito integral das
prestacdes, caso realizem-se ditos depositos, na sua integralidade, a lei impde
seja suspensa a execugao extrajudicial da divida, nos termos do § 2° do mesmo
dispositivo.

Trata-se, a meu pensar, de norma de natureza preponderantemente pro-
cessual, pois disciplina requisitos para concessao de liminares. No entanto, en-
cerra também o claro direito subjetivo do mutudrio a suspensdo da execugao
hipotecaria, caso consigne a totalidade dos valores. Como este direito ndo exis-
tia no direito positivo anterior, a lei em apreco revela-se mais benéfica.

Diante destas peculiaridades, seja considerando o principio da aplicagao
imediata da lei processual aos atos posteriores a sua edi¢ao, seja tomando em
conta a retroatividade da /ex mitior, o comando comporta aplicacdo imediata.

No ponto, cumpre consignar que o poder geral de cautela, conferido por
forga do disposto no art. 798 do CPC, autoriza o juiz a facultar a parte o dep6-

’ Hipbtese interessante, que ora me ocorre, ¢ a do mutudrio defensor de tese razoavel e absolutamente
desprovido de meios para efetuar a consignagdo do montante integral, comprovada esta sua situagdo
financeira nos autos. Em situacdo que tal, ¢ possivel admitir que o estabelecimento da necessidade da
entrega mensal da totalidade das parcelas, eqiiivaleria a vedar o acesso ao Judiciario aos cidaddos de poder
aquisitivo reduzido. Eis um exemplo da possibilidade de dispensa, posto que a regra processual ndo pode
interferir na aplicagdo da norma constitucional.
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sito integral das prestacdes vindouras, mesmo quando ofertado apenas o parci-
al, para obtencao do efeito de suspensao usualmente pretendido.

Esta providéncia encontra esteio também no art. 805 do CPC —em exe-
gese por ilagdo -, além de revelar-se de todo adequada, mormente quando se
observa que as causas dessa natureza costumam versar, em ultima analise, sobre
o direito constitucional a moradia. Ademais, € oportuno registrar que nenhum
prejuizo pode ser acarretado a entidade financeira, diante da consignagao inte-
gral dos valores.

III. As MATERIAS USUALMENTE INVOCADAS cCOMO
RELEVANTES RAZOES DE DIREITO

A aplicacao da TR aos contratos do SFH ¢ questao das mais discutidas
nas lides sobre o tema. No ponto, importa destacar que o Pretorio Excelso, ao
contrario do sustentado por alguns, apenas reconheceu, no julgamento da ADIN
n°. 493/DF, que o comando da Lein®. 8.177/91 (que instituiu a TR) ndo poderia
retroagir de forma prejudicial. E dizer, ndo poderia prejudicar o direito adquiri-
do dos pactuantes de terem o saldo devedor de seus contratos, atualizado pelos
indices ja estabelecidos, antes da alteragao legislativa. Nada mais.

A proposito, veja-se a ementa:

“Ementa: Agao direta de inconstitucionalidade. - Se a lei alcangar os efei-
tos futuros de contratos celebrados anteriormente a ela, sera essa lei re-
troativa (retroatividade minima) porque vai interferir na causa, que ¢ um
ato ou fato ocorrido no passado. - O disposto no artigo 5, XXXVI, da
Constituicao Federal se aplica a toda e qualquer lei infraconstitucional,
sem qualquer distingdo entre lei de direito publico e lei de direito privado,
ou entre lei de ordem publica e lei dispositiva. Precedente do S.T.F.. —
Ocorréncia, no caso, de violagao de direito adquirido. A taxa referencial
(TR) ndo ¢ indice de corre¢do monetdria, pois, refletindo as variagdes do
custo primario da captagao dos depositos a prazo fixo, ndo constitui indi-
ce que reflita a variagdo do poder aquisitivo da moeda. Por isso, ndo ha
necessidade de se examinar a questdo de saber se as normas que alteram
indice de correcdo monetaria se aplicam imediatamente, alcangando, pois,
as prestacdes futuras de contratos celebrados no passado, sem violarem
o disposto no artigo 5, XXXVI, da Carta Magna. - Também ofendem o
ato juridico perfeito os dispositivos impugnados que alteram o cri-
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tério de reajuste das prestacoes nos contratos ja celebrados pelo
sistema do Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria Profissio-
nal (PES/CP). Ac¢ao direta de inconstitucionalidade julgada procedente,
para declarar a inconstitucionalidade dos artigos 18, “caput” e paragrafos
1 e4;20; 21 e paragrafo tinico; 23 e paragrafos; e 24 e paragrafos, todos
da Lein. 8.177, de 1 de maio de 1991.” (ADI 493 / DF - DISTRITO
FEDERALACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE
Relator(a): Min. MOREIRA ALVES Julgamento: 25/06/1992 Orgéo Jul-
gador: TRIBUNAL PLENO Publicagao: DJ DATA-04-09-92 PP-14089
EMENT VOL-01674-02 PP-00260 RTJ VOL-00143-03 PP-00724)

Assim, em se cuidando de contratos posteriores ao diploma legal e cons-
tando expressamente da avenga, que o saldo devedor sera atualizado pelos
indices aplicaveis as cadernetas de poupanca, nao restaria ilegalidade a ser re-
parada pelo juizo.

De sua vez, a amortizagao deve ser realizada apos o reajustamento,
pois, na data da amortizagao, o valor real da divida ¢ aquele que se encontra
devidamente atualizado. Entender de modo diverso eqiiivaleria a desprezar a
desvalorizagdo da moeda, que a corre¢cdo monetaria busca compensar.

Quanto ao anatocismo, penso nao haver consenso acerca da possibili-
dade, ou ndo, da capitalizagdo dos juros nos contratos vinculados ao SFH, em
periodo inferior a um ano.

Com efeito, tem sido defendida a tese de que dita capitaliza¢do fora auto-
rizada pelo art. 5° da MP n°. 2.170-36/2001, vazado nos seguintes termos:

“Art. 5° Nas operagdes realizadas pelas institui¢des integrantes do Siste-
ma Financeiro Nacional, ¢ admissivel a capitalizagdo de juros com perio-
dicidade inferior aum ano.”

Persiste, contudo, alguma tergiversagao acerca da validade desta norma,
no fundamento de que, como regulamento do art. 192 da Constituicao Federal,
a matéria somente poderia ser objeto de lei complementar, devendo ainda ser
especifica.

Em comentarios ao diploma, consigna Luiz Ant6nio Scavone Jinior":

* SCAVONE JUNIOR, Luiz Antdnio. Juros: no direito brasileiro. - Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribu-
nais, 2003. pag. 233.
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“Portanto, se a determinacao da estruturagao e regulamentacao do Siste-
ma Financeiro Nacional deve ser feita em Leis Complementares (Consti-
tuicao Federal, art. 192), se a matéria ndo pode ser delegada, resta evi-
dente que a indigitada Medida Provisoria, ainda mais na sua décima séti-
ma edi¢ao, jamais poderia liberar o anatocismo para as institui¢des finan-
ceiras.

Entendimento contrario seria admitir a medida provisoria como fonte de
todas as normas do sistema em completa intromissao no Poder Legislati-
vo, constituindo afronta a divisao dos Poderes, supedaneo do Estado
Democrético de Direito.

Ante a tais razdes, entendemos que a medida provisoria que liberou a
capitalizacao de juros ¢ absolutamente inconstitucional.”

De todo modo, mesmo a prevalecer o entendimento jurisprudencial, que
veda a capitalizagao mensal dos juros nessa espécie de contratos, para a de-
monstra¢ao da pratica, faz-se necessaria a apuracao de sua ocorréncia median-
te pericia. O anatocismo nao ¢, portanto, via de regra, demonstravel de plano.

No que respeita a verificagdo do atendimento, na execugao da avenga,
dos limites estabelecidos para os reajustes mensais, seja considerando o plano
de equivaléncia salarial por categoria profissional - PES/CP -, seja o pla-
no de comprometimento de renda — PCR —pode se revelar passivel de veri-
fica¢@o ao exame dos comprovantes da renda familiar.

Do cotejo entre a planilha de evolucdo do financiamento e a declaracao
de reajustes do mutuario (aliada aos comprovantes de renda), deve o juiz aten-
tar para a existéncia de alguma desarmonia (para mais ou para menos), ainda
que episddica entre o reajuste da prestacdo e o correspondente aumento salari-
al. Tal fato, porém, ndo conduz de pronto a conclusdo de que tenha sido violado
o PES/CP. Deveras, faz-se necessaria a produgao de prova pericial para de-
monstrar se, na evolucao global das prestagdes, houve, ou ndo, a dita violagao.
Neste tocante, insta observar a necessidade de esclarecimentos sobre a profis-
sdo dos envolvidos. Somente diante deste fato, podera o julgador verificar se os
trabalhadores encontram-se entre as categorias monitoradas ou ndo monitora-
das pela Caixa Econdmica Federal.

Outro ponto merecedor de atencdo € a analise dos contratos pactuados
com sistema de amortizac¢iao pela série em gradiente.

Na existéncia dessa clausula, sobre a prestagao mensal inicial passa a
incidir uma reducdo de determinado percentual, cuja recuperacao financeira dar-
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se-a mediante acréscimo mensal e cumulativo, calculado a partir da prestacao
estipulada.

Este pode ser o motivo de seguidos aumentos observados em planilha de
evolugdo do financiamento: a necessidade de repassar os valores inicialmente
descontados na prestacdo, por desejo do mutuario do pactuante, ao contratar a
amortizacao pela série em gradiente.

Em situagdes que tais, como os mutudrios nao podiam arcar, desde logo,
com a prestagao a ser regularmente cobrada, o agente financeiro concede-lhes
o referido desconto na primeira prestacao, para possibilitar-lhes a compra do
imovel. Apos o periodo pactuado de manutencao da prestagdo reduzida, deve
entdo ocorrer a recuperacgao paulatina do desconto, mediante acréscimos nas
prestacdes, que serdo mantidos até a plena recuperagao do desconto.

Esse sistema ndo ¢ incompativel com o PES/CP, sendo sobremaneira es-
clarecedoras sobre a questdo as colocacdes do sempre preciso e objetivo De-
sembargador Federal Olindo Menezes’:

“Em funcdo dessa sistematica que tem base legal no art. 3° da Lei n.°
7.764, de 02/05/89, regulamentado pelo Decreto n°. 97.840, de 19/06/
89 (art. 4°), resultam autorizadas as seguintes conclusdes, no que interes-
sa ao caso em julgamento:

a)  aamortiza¢do ndo ¢ incompativel com o plano de equivaléncia sa-
larial, pois foi idealizada justamente para com ele conviver;

(...)

¢) durante o tempo de recuperagdo, o seu desembolso mensal com a
casa propria (prestagdo pelo PES + valor devido pela razdo da pro-
gressdo + juros) podera ir aléem daqueles limites — evolugdo salarial e
compromentimento de renda -, porém sem maltrato ao PES/CP, pois
se trata de uma livre op¢do sua, sem a qual ndo teria adquirido o
imovel;”

Assim € que, em razao tao-somente dos aumentos nas prestacoes, nao ha
como ter por demonstrada a ofensa ao PES/CP.

* Anais do Seminério sobre Sistema Financeiro de Habitagdo, promovido pela Associagdo dos Juizes
Federais do Brasil — AJUFE, de 12 a 14 de setembro de 2000.
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Quanto ao procedimento de execuciio extrajudicial, encontra-se pa-
cificado, inclusive no ambito do Pretdrio Excelso, o entendimento no sentido da
constitucionalidade do Decreto-lei n°. 70/66.

Veja-se, a propdsito, a seguinte ilustragcdo:

“Execugdo extrajudicial. Dec.-lei 70/66. Constitucionalidade. Compati-
bilidade do aludido diploma legal com a Carta da Republica, posto que,
além de prever uma fase de controle judicial, conquanto a posteriori, da
venda do imével objeto da garantia pelo agente financeiro, nao impede
que eventual ilegalidade perpetrada no curso do procedimento seja repri-
mida, de logo, pelos meios processuais adequados.” (RE 223.075 -1 —
Distrito Federal, de 23.06.1998, Rel. Min. [lmar Galvao)

Admitindo-se a constitucionalidade do procedimento de execugao hipo-
tecéria, somente a demonstra¢ao de descumprimento dos requisitos legais apli-
caveis, garantidores da observancia dos principios do contraditério e da ampla
defesa, pode invalidar a execu¢do levada a efeito pela entidade mutuante.

Por fim, no que pertine aos indices de reajustes dos contratos dos mutu-
arios autonomos, observo que a jurisprudéncia vem-se colocando diante de
relevante entrave.

Com efeito, a Constituicdo Federal de 1988 proibiu a vinculagdo do sa-
lario minimo para qualquer fim (art. 7°, IV, da CF/88). Portanto, este ndo pode
servir de indexador para o reajuste das prestacdes dos mutuarios autdnomos,
como vinham entendendo os Tribunais em vetustas decisdes.

No ponto, abro um parénteses para reconhecer que o entendimento no
sentido da utilizagdo do minimo como indexador dos reajustes, ainda prevalece
em varias cortes, inclusive no egrégio Quinto Regional.

Todavia, peco vénia aos ilustres defensores da tese para ousar divergir de
seu pensar.

A vedagao constitucional € muito expressa e ndo vislumbro fundamento
apto a autorizar-lhe a ndo aplicagdo. Nao se cuida de norma constitucional de
eficacia restrita ou limitada, tampouco de natureza programatica.’ Sua eficacia,
pois, € plena e sua aplicabilidade, imediata.

6 . . aA . . ~ .. N .
Ressalvo aqui meu ponto de vista pessoal e académico, no sentido de ndo admitir a existéncia das
denominadas “normas constitucionais programaticas”, na esteira da ligdo de Santi Romano.
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Registre-se que, como a proibigao de utilizacdo do salario-minimo ¢ de
ordem constitucional, mesmo que o contrato tivesse sido travado anteriormente
a 1988, ndo haveria direito adquirido a esta forma de reajuste.

A par de todas as razoes de direito positivo invocaveis na espécie, ha
ainda uma consideracao de cunho jusnaturalista a ser consignada.

O preceito constitucional, que vedou a utilizagao do salario minimo como
indexador, tem por fim precipuo preservar o direito do trabalhador brasileiro a
um piso salarial digno. Tanto assim, que a norma figura no rol dos direitos e
garantias fundamentais dos trabalhadores (art. 7° da CF/88).

Deveras, em sendo permitida a vinculagdo, seria inexoravel a pressao dos
varios setores da economia nacional pela manutencao do valor do minimo em
patamares reduzidos, de sorte a evitar o aumento de suas proprias obrigagoes e
a conseqiiente inflacao. A indexagao tenderia a acarretar, ainda, a propria indis-
posi¢ao do Governo Federal para reajustar o montante em referéncia Tudo isso,
nao ha davidas, ocorreria em prejuizo do trabalhador assalariado de baixa ren-
da.

Esta a exata circunstancia que o legislador constituinte quis evitar.

Partindo dessa premissa, parece-me revelar uma clara e grave inversao
nos principios fundamentais de direito, o prestigio de suposto direito dos mutu-
arios autbnomos a um reajuste mais modico em suas prestagdes (ou mesmo do
direito dos profissionais liberais de financiarem suas casas proprias pelo siste-
ma), em detrimento da aplica¢do de norma constitucional garantidora de direito
fundamental de todo o universo de trabalhadores brasileiros.

Ainda que a impossibilidade de vinculagao do salario minimo acarretasse
a exclusdo peremptoria dos autonomos do plano PES/CP, a mingua de outro
indice de reajuste aplicavel — o que ndo ocorre -, pelo principio da proporciona-
lidade, esta conseqiiéncia seria juridicamente legitima, diante da necessidade de
aplicacdo do preceito constitucional.

Com esses singelos argumentos, venho fundamentando minha recusa em
determinar a utilizacdo do salario minimo como vetor no reajuste das prestagdes
da casa propria dos mutuarios autdnomos.

Pois bem.

Prosseguindo o escorgo historico, apos o advento da atual Constituigao,
a disciplina de tais reajustes ficou por conta das leis que se seguiram ao Decre-
to-lein.® 2.164/84, a saber, as Leis ns.® 8.004/90, 8.177/91 ¢ 8.692/93.

Tais diplomas indicam, como indice aplicavel, o utilizado para os reajustes
dos depositos da poupanga, que atualmente ¢ a TR. Em ndo poucos casos, este
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também ¢ o indexador pactuado na avenca, sendo, portanto, servivel como
parametro ao reajustamento de que se trata.

Encontrei nos temas comentados as alegagdes dignas de nota no presente
estudo, por serem deduzidas de maneira recorrente pelos mutuarios em juizo.

Infelizmente, devo reconhecer que, em grande parte das causas, a eleva-
¢ao do valor da divida decorre, mormente, da regular aplicacao das taxas e
indices pactuados, aliada a inadimpléncia dos devedores.

Em um quadro que tal, revela-se-me temerario garantir aos mutuarios o
direito ao depdsito, em qualquer valor, sem um minimo de resguardo dos inte-
resses das entidades gestoras e financiadoras, mesmo porque cumpre a Justica
atentar sempre para o interesse da comunidade, que de um modo ou de outro
sustenta e necessita do Sistema Financeiro de Habitacao.

IV. CoONCLUSOES

A inovacao da disciplina processual, estabelecida com a Lein®. 10.931/
2004, apresenta-se com reflexos positivos na obtencao de solugao para o equa-
cionamento do grave problema dos financiamentos para aquisi¢ao de casa pro-
pria no pais.

Anorma veio em boa hora. Ao restringir as possibilidades de dispensa de
garantias em desfavor das entidades financeiras, ao tempo em que confere mai-
or objetividade no trato do direito do mutuario de suspensao da execugao ex-
trajudicial, a regra assegura maior seguranca juridica as relagdes de que trata.

Jano que pertine as questdes meritorias, devo ressaltar que algumas das
colocagdes, presentemente defendidas, divergem do entendimento jurispruden-
cial dominante’. Porém, se divirjo alguma vez, é porque considero que a ques-
tdo da moradia, no Brasil, tem realmente complexidade suficiente a ensejar mul-
tiplos entendimentos, bem como a demandar sérias consideragdes para além da
seara juridica.

Bem por isso, estou em que a melhor solugao para essas lides ndo parece
ser a extraida do julgamento proferido @ maneira mais tradicional e restrito as
argumentagoes técnico-juridicas.

No ponto, ndo poderia deixar de fazer referéncia a solucao aventada na
sentenga proferida no processo n°. 96.00.18063-6, pelo M.M. Juiz Federal,

7 A - N . . A . . .
Abro um parénteses para dizer que me refiro apenas a jurisprudéncia, ressentindo-me da relativa escassez
doutrinaria relativa ao tema proposto.
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com jurisdi¢ao na Vara Privativa dos feitos do Sistema Financeiro de Habitacao,
em Curitiba, no Parand. Na ocasido, o magistrado revelou conhecimento técni-
co, aliado a sensibilidade social e criatividade, de sorte a conceber contempera-
mentos" de todo razoaveis a aplicacio da tabela ‘price’ no ambiente inflacioné-
rio.

Outra iniciativa, que se me revela de fundamental relevo, € o incentivo das
conciliagdes. Em verdade, a tensao dialética constituida entre as situagdes indi-
viduais dos mutuarios e os anseios de manuten¢ao da higidez do sistema, con-
duz-me aum ponto de partida fundamental, tantas vezes invocado: o reconheci-
mento de que a composi¢ao amigavel das partes € sempre um valiosissimo ins-
trumento de Justica. De fato, nos conflitos em geral, mormente em situagdes do
quilate das ora sob comentarios, nenhuma solugao jurisdicional acarreta resta-
belecimento mais eficaz da ordem social, do que a pacificagao do conflito por
iniciativa dos proprios contendores.

¥ Dispositivo da sentenga, disponivel no sito eletronico da Associagio dos Juizes Federais do Brasil -
AJUFE: “DIANTE DO EXPOSTO por ndo serem partes passivas legitimas, julgo extinto o processo sem
julgamento de mérito, em relagdo a SASSE — Companhia Nacional de Seguros e a Unido Federal, com
fundamento no artigo 267, inciso VI, do CPC, e ainda JULGO PROCEDENTE a presente A¢ao Civil
Publica ajuizada pelo MINISTERIO PUBLICO FEDERAL contra CATXA ECONOMICA FEDERAL
para, confirmando a liminar de fls. 134/135, suspender em todo o territorio nacional a sistematica de
utilizagdo do Sistema de Amortizagdo Price Série Gradiente por parte da Ré, determinando a Ré que
proceda a revisdo de todos os contratos, limitando as prestacdes futura a 30% da renda dos mutuarios, e
incorporando as diferengas dai decorrentes no saldo devedor obedecendo ao seguinte critério: proceda a
CAIXA ECONOMICA FEDERAL o recélculo dos financiamentos regidos pelo Sistema Price Série Gradi-
ente, vinculados a carteira do Sistema Financeiro da Habita¢do, atendendo em cada caso aos percentuais
de amortizag@o previstos pelo Sistema Gradiente, porém, caso o sistema nao contemple a previsdo
teorica em cada parcela (especialmente nos meses iniciais) de percentuais de amortizagao pelo Sistema
Price Série Gradiente, proceda a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, em relagdo as prestagdes ja pagas da
seguinte forma: 1) - o saldo devedor devera ser mensalmente atualizado monetariamente pelo indice
contratual; 2)a imputagdo de pagamento se fara com o valor das prestacdes atendendo primeiramente os
seguros, FCVS e os percentuais de amortizagdo previstos pelo Sistema Price Tradicional ou Puro (sem a
reducdo gradiente, devendo os valores mensais de juros ser acumulados em conta separada para pagamento
posterior, com excessos no valor da prestagdo devida ou depois de quitado todo o principal (valor
mutuado), corrigidos monetariamente pelo indice do saldo devedor, sem incidéncia de novos juros. Dita
pratica devera ser feita até se chegar a prestagdo onde o Sistema Price Gradiente assegura percentuais de
amortizagdo nas prestagdes, quando entdo a imputagdo de pagamento devera voltar a ser regida pelas
proporgdes de amortizagdo programadas pelo Sistema Price Série Gradiente, empregando-se o valor da
prestagdo na mesma ordem acima, ou seja, seguros, FCVS, percentuais de amortizagdo de cada parcela e
apos os juros. Os valores de juros ndo atendidos deverdo igualmente ser acumulados em conta separada,
sujeita a corre¢do monetaria plena e sem novos juros, e eventuais diferengas nos valores de amortizagao
ndo atendidos pelo valor da prestacdo devem ser mantidos no saldo devedor, acrescidos dos juros e
corre¢do monetaria contratuais. Para as prestagdes futuras, ndo pagas, com atraso ou ndo, essas deverdo
ser evoluidas pela razdo da progressdo até o limite no qual atingem o percentual de 30% da renda
contratual, seguindo se a partir desse limite apenas as evolugdes salariais dos mutuarios, e procedendo-se
a imputacdo de pagamento conforme antes indicado.”
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Aqui, calha a fiveleta o registro dos resultados obtidos no “Circulo de
Concilia¢ao” instaurado na Se¢ao Judiciaria do Ceara, sob o refor¢cado incenti-
vo da presidéncia do egrégio Tribunal Regional Federal da 5* Regido. Na ins-
tancia, composta por seis juizes conciliadores, sob a coordenagao de um séti-
mo, de 417 (quatrocentas e dezessete) audiéncias de conciliacdo realizadas,
entre 19/08/2004 e 26/10/2004, a possibilidade de acordo foi afastada apenas
em 41 (quarenta e uma)’ destas ocasides.

Eram estas as modestissimas contribui¢des que tinha a apresentar: antes
reflexdes sobre duvidas, do que demonstragao de qualquer entendimento.

9 ~ , . . . . . . A
Informagdes constantes de relatério circunstanciado fornecido pelo setor de apoio do citado orgao.
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