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1 Introducao

O presente ensaio tem por objetivo apresentar sagéiais sobre o Sistema Financeiro de
Habitacdo - SFH, bem como algumas técnicas utdizgzhra conciliacdo judicial em processos
envolvendo a referida matéria.

2 Sistema Financeiro Nacional

O Sistema Financeiro de Habitacdo € um subsistem@isiema Financeiro Nacional —
SFN destinado a financiar a aquisicdo de casaipr@specialmente pelas classes da populacao
de menor renda. Dai a necessidade de comecarnosdagem do SFH a partir do SFN.

2.1. Nocgoes basicas

Antes do advento da CF de 1988, o Sistema Finanbkicional privado era disciplinado
exclusivamente por legislacao infraconstituciodaktacando-se as seguintes leis:

a) Leis n°® 4.131, de 3.9.1962, e n°® 4.390, de PI64, que tratam dos capitais
estrangeiros;

b) Lein®4.380, de 21.8.1964, que regula o Sistemanceiro de Habitacao;

c) Lei n® 4,595, de 31.12.1964, que dispde sobpwllica e instituicbes monetarias,
bancérias e crediticias;

d) Lei n°® 4.728, 14.7.1965, a Lei do Mercado dei@e&) que disciplina 0 mesmo e
estabelece medidas para o seu desenvolvimento;

e) Decreto-lei n° 70, 22.11.1966, que trata daoredizacdo e funcionamento de
associacdes de poupanca e empréstimo;

f) Decreto-lei n°® 73, de 21.11.1966, a Lei dos $eguque dispde sobre o Sistema
Nacional de Seguros Privados e regula as operagissguro e resseguros;

g) Lein®6.385, de 7.12.1976, que dispde sobreado de valores mobilidrios e cria a
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Com a atual Constituicdo Federal, varias matériaesadisciplinadas por normas
infralegais ganharam “status” constitucional, comfe se observa do titulo VII, capitulo 1V, "Do
Sistema Financeiro Nacional", da CF/88.

De fato, a redacgdo originaria da CF de 1988 presgreno art. 192, que o sistema
financeiro nacional seria estruturado com o fimpdemover o desenvolvimento equilibrado do
Pais e de servir aos interesses da coletividadsckwvia ainda que o sistema financeiro nacional
seria disciplinado em lei complementar, a qual dawdispor sobre alguns aspectos:

| - a autorizacéo para o funcionamento das ingbs financeiras;

Il - autorizacdo e funcionamento dos estabelecioserde seguro, previdéncia e
capitalizacdo, bem como do 6rgéao oficial fiscalaagl do 6rgao oficial ressegurador;

lll - as condi¢cdes para a participacdo do capisitaageiro nas instituicbes a que se
referem os incisos anteriores;

IV - a organizacdo, o funcionamento e as atribi@cde banco central e demais
instituicdes financeiras publicas e privadas;

V - o0s requisitos para a designacdo de membrodrdioria do banco central e demais
instituicdes financeiras, bem como seus impedinseapds o exercicio do cargo;



VI - a criagcdo de fundo ou seguro, com 0 objetie loteger a economia popular,
garantindo créditos, aplicacbes e depositos atérrdatado valor, vedada a participacdo de
recursos da Uni&o;

VII - os critérios restritivos da transferénciammupanca de regiées com renda inferior a
média nacional para outras de maior desenvolvimento

VIII - o funcionamento das cooperativas de créditos requisitos para que possam ter
condi¢cBes de operacionalidade e estruturagcédo psdgas instituicdes financeiras.

No 83° do art. 192, ficou estabelecido que “as gada juros reais, nelas incluidas
comissdes e quaisquer outras remuneracfes diretadoetamente referidas a concessao de
crédito, ndo poderdo ser superiores a doze poo @ntno; a cobranca acima deste limite sera
conceituada como crime de usura, punido, em toslasias modalidades, nos termos que a lei
determinar”.

Esta norma que estabelecia limite para taxa de pmo12% ao ano, segundo o STF, tinha
eficacia limitada a edicdo da lei complementar. Apdversos julgados neste sentido, o STF
editou a Sumula Vinculante n. 7, estatuindo quadiana do 8§ 3° do artigo 192 da Constituicéo,
revogada pela Emenda Constitucional n® 40/2003linuitava a taxa de juros reais a 12% ao ano,
tinha sua aplicacdo condicionada a edicédo de LeigBamentar”.

Embora a redacdo originaria tenha sido substanerdbn alterada pela Emenda
Constitucional n® 40/2003, o seu estudo continndaapremente, haja vista que muitos contratos
bancarios foram firmados sob a égide desta norategnclo analisarmos peculiaridades do direito
intertemporal.

Como ja antecipamos ao citar a Sumula Vinculantg, io. art. 192 sofreu alteragédo pela
Emenda Constitucional n. 40/2003, tendo sido redogdodos 0s incisos que trazia as matérias
gue deveriam constar em Lei Complementar, passaficiEput” a ter a seguinte redacao:

“Art. 192. O sistema financeiro nacional, estrutdade forma a promover o

desenvolvimento equilibrado do Pais e a serviriatsresses da coletividade, em
todas as partes que o compdem, abrangendo as ato@er de crédito, sera

regulado por leis complementares que disporéousigke, sobre a participacao do
capital estrangeiro nas instituicdes que o integram

Como se pode ver, os incisos do art. 192 foram uékms do texto,
desconstitucionalizando quase todas as matériativesd ao Sistema Financeiro Nacional, a
excecao dos incisos lll (participacdo do capitataggeiro nas instituicdes financeiras) e Vi
(cooperativas de crédito), os quais foram insenap%caput” desse artigo.

Outra importante alteracdo foi a expressa detegémade desnecessidade de lei
complementar Unica para disciplinar todo o SFN.eDlEsse que a expressdo agora utilizada é
“leis complementares”.

Pela expressdo "em todas as partes que o compie;sp dizer que tanto o mercado
financeiro quanto o de capitais sao disciplinadesten artigo, subordinando-se ambos aos
principios neles contidos.

Além da alteracéo do art. 192, a EC n° 40/03 inzadmudancas relacionadas ao Sistema
Financeiro Nacional em outros dispositivos coneitinais:

a) a redagcdo do inciso V do art. 163, onde constéigaalizacdo das instituicbes
financeiras"”, foi alterada para "fiscalizacéo fioaina da administracdo publica direta e indireta”,



deixando claro que a fiscalizacdo das instituigiienceiras ndo deve figurar no capitulo de
finangas publicas;

b) foi retirada a referéncia ao inciso Il do 482 no art. 52 do ADCT para compatibilizar
a introducdo da expressao “"participacdo do capsalangeiro” no “caput” do art. 192 e a
supressao do inciso Il da redagao anterior.

2.2. Principios gerais e especificos do SFN

Sendo a atividade de intermediacdo financeira umi&gntca atividade econdmica,
aplicam-se os principios gerais da atividade ecacgdap sistema financeiro nacional, naquilo em
gue nao for incompativel com a estrutura do Sistémanceiro Nacional.

Nos termos do art. 170, os principios gerais dadatile econémica sao:

| - soberania nacional,

Il - propriedade privada;

[l - funcéo social da propriedade;

IV - livre concorréncia,

V - defesa do consumidor;

VI - defesa do meio ambiente, inclusive median&atnento diferenciado conforme o
impacto ambiental dos produtos e servicos e de peusessos de elaboracdo e prestacéo;
(Redagéo dada pela Emenda Constitucional n°® 429.d2.2003)

VIl - reducédo das desigualdades regionais e sgciais

VIII - busca do pleno emprego;

IX - tratamento favorecido para as empresas bmaslele capital nacional de pequeno
porte.

IX - tratamento favorecido para as empresas degmegporte constituidas sob as leis
brasileiras e que tenham sua sede e administraga®afs. (Redacdo dada pela Emenda
Constitucional n°® 6, de 1995)

Do “caput” do art. 192 da CF/88, extraimos trésgpios especificos: principio da
promocdo de desenvolvimento equilibrado, princiglo atendimento aos interesses da
coletividade e principio (implicito) da funcdo sdao sistema financeiro.

2.2.1. Principio do desenvolvimento equilibrado

Nota-se a preocupacédo da CF/88 em possibilitaomgzdo do desenvolvimento nacional
pelos inUmeros dispositivos referente ao desenwelnio, constituindo-se do preambulo, de
objetivo fundamental (inciso Il do art. 3°), demarrelacionada ao direito de propriedade (art. 5°,
inciso XXVI), de norma relacionada aos direitosoaaits (inciso XXIX do art. 5°), entre outras.

Talvez isto decorra do fato de o Brasil ser um pgig, por muito tempo, foi
subdesenvolvido, e somente ha alguns anos, passeu@is em desenvolvimento, mas ainda
com grandes diferencas sociais e regionais.

Deve-se atentar que a expressao "desenvolvimeete® ser empregada no seu sentido
mais amplo possivel, ndo apenas no aspecto qumoti{a sentido econdmico de crescimento),
mas no aspecto qualitativo, incluindo aspectosagmaientificos, educacionais etc.

2.2.2. Principio do atendimento aos interesse®ldtividade

“E notério que um dos principios fundamentais dodemno Direito Publico é a
supremacia do interesse publico sobre o privadde an primeiro se traduz em interesse da
coletividade, na verticalidade das relacdes entrAdaninistracdo e os particulares, cujas
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caracteristicas principais sdo a indivisibilidad iadisponibilidade. E indisponivel, pois se algo

for feito para protegé-lo ou prejudica-lo, todos ssus titulares serdo, respectivamente,
favorecidos ou prejudicados. E indisponivel porgueapropriavel, ndo se encontra a disposicio
de terceiros, sendo do 6rgéo ou instituicdo putilickar, que tem o dever de tutela-fo”.

Para Maria S. Zanella Di Pietro, o interesse pablida coletividade) abrange trés
espécies: "o interesse geral, afeto a toda a sm#ed interesse difuso, pertinente a um grupo de
pessoas caracterizadas pela indeterminacédo editdlidade; e os interesses coletivos, que dizem
respeito a um grupo de pessoas determinadas amiteieeis"

“Do exposto, fica claro que o principio do atenditoeaos interesses da coletividade,
trata-se de um interesse publico da espécie gamilie a coletividade expressa no artigo 192 é o
povo, formado pelo conjunto de cidados, residesuesio™

“Deve ficar claro que, ao impor o interesse da tootlade ao Sistema Financeiro
Nacional, ndo significa que os donos das instiggcfinanceiras e seus clientes ndo possam ter
interesses individuais; podem sim, claro, mas deggeestes ndo colidam com aqueles, além
destes interesses terem que observar outros pascipmo da legalidadé”.

2.2.3. _Principio da funcéo social do Sistema Fiaaad\acional

O principio da fungéo social do SFH ndo esta esprem art. 192. Decorre dos dois
anteriores.

José Afonso da Silva deduz este principio da segtonma:

"Mas é importante o sentido e os objetivos que as@iicdo imputou ao sistema
financeiro nacional, ao estabelecer que ele setéuagado de forma a promover
o desenvolvimento equilibrado do Pais e a serviriateresses da coletividade, de
sorte que as instituicdes financeiras privadasrfiassim também e de modo muito
preciso vinculadas ao cumprimento da funcéo sdwéah caracterizada.”.

“Nota-se a funcao social do Sistema Financeiro dfedi quando os bancos otimizam a
alocacdo de poupanca, transferindo recursos de dgeemem excesso para quem necessita
(geralmente os setores produtivos e as pessoaoiaiss) ou quando as instituicdes de seguros
assumem o risco de eventuais sinistros para o®sete producdo®

Essas atividades financeiras se alinham com variasipios do art. 170 da Carta, quais
sejam: da dignidade da pessoa humana, da valavizh;&rabalho humano e da busca do pleno
emprego.

“Em funcdo disso, surge um interesse publico nadtoacdo do governo por meio dos
seus 6rgaos, autarquias, empresas publicas e adegede economia mista no ambito do Sistema
Financeiro Nacional. Por exemplo, existe a necadsidde o governo controlar os meios de

! TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathghb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.

2 DI PIETRO, Maria S. Zanell@ireito Administrativo 15. ed. S&o Paulo: Atlas, 2003, p. 665.

¥ TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathghb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.

* TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dataghb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.

® SILVA, José A. daCurso de Direito Constitucional positiv@1. ed. S&o Paulo: Malheiros, 2002, p. 800.

® TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathghb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.
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pagamentos ao visar evitar a inflacdo e a mantezraatimento sustentavel pela atuagdo dos seus
orgaos e instituicdes responsaveis. Existe tambébrigacdo da atuacao de 6rgdos e instituicdes
publicas por meio da fiscalizacao e regulamentagise sistema, pois a auséncia de intervencgao
estatal para corrigir os desvirtuamentos e os srsedo mercado implicaria 0 ndo cumprimento
da funcdo social atribuida &s empresas desse’setor.

“Vale ressaltar que nao se deve confundir a fursgioal em tela com a funcéo social da
propriedade, também disposta na atual Constituicéoforme o §2° do art. 182 e o art. 186 da
mesma, a desapropriacdo pode ser aplicada, respeetite, a propriedade urbana ou rural
guando essas perderem as suas fun¢des sociai® poda ocorrer também com o0s imoveis
pertencentes as instituicdes financeiras. Todagisas espécies de desapropriacdo ndo se aplicam
as acles dessas empresas, ja que a funcao s@sat dsta definida no artigo 192 em comento.
Portanto, quando essas instituicbes deixarem dagwer o desenvolvimento equilibrado e de
servir ao interesse da coletividade podem, confoomeaso, sofrer regime de administracédo
temporaria, intervencdo ou liquidacao extrajudjsagundo dispdem o Decreto-lei n°® 2.321/87 e
a Lei n° 6.024/74. Aquele decreto, no seu art.alibea "b", também prevé a possibilidade de
desapropriacdo das acdes a ser proposta exclusitapeio Bacen ®

3 Sistema Financeiro de Habitac&o
3.1. Modalidades de financiamento habitacional: éwgdo legislativa

3.1.1. _Correcdo monetaria facultativa da prestacao

Vigéncia: 1964 a 1966.

A Lei n. 4.380/64 instituiu o sistema financeiraga aquisi¢cdo da casa prépria, com o
propésito de, coordenando os 6rgaos publicos atarido a iniciativa, estimular a construcéo de
habitacdes de interesse social e o financiamensmudisicdo da casa propria, especialmente pelas
classes da populagdo de menor renda (art. 1°).

A Lei n. 4.380/64 criou o Banco Nacional de Haliitae— BNH como autarquia federal
(art. 16), que tinha a atribuicdo de orientar, igis@ar e controlar o sistema financeiro da
habitacéo (art. 17). Ou seja, era o principal Oidfa&SFH.

A intervencdo no setor habitacional se dava atral@8NH, do Servico Federal de
Habitacdo e Urbanismo, das Caixas EconOmicas FeddPASE, das Caixas Militares, dos
orgaos federais de desenvolvimento regional ealdedades de economia mista (art. 2°).

A Lei n.° 4.380/64, em seu art. 5°, estabeleceu‘gsieontratos de vendas ou construcao
de habitacbes para pagamento a prazo ou de emprgspara aquisicdo ou construcdo de
habitacbegpoderaoprever o reajustamento das prestacdes mensamaézacao e juros, com a
conseqiente correcdo do valor monetario da divida & vez que o salario minimo legal for
alterado”. Veja que frisamos o verlpmderdo.Isto quer dizer que era a correcdo monetaria
facultativa.

O 8§ 1° do art. 5° da Lei 4.380/64 estabelecia guedjustamento sera baseado em indice
geral de precos mensalmente apurado ou adotad&@pakelho Nacional de Economia que reflita
adequadamente as variagdes no poder aquisitivaooddamacional”. Cada reajustamento entrara
em vigor ap0s 60 (sessenta) dias da data de vaéteialteracdo do salario-minimo que o

" TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro datagBb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.

8 TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathghb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.



autorizar (8 3°). Ja pelo § 9°, “o disposto negiga quando o adquirente for servidor publico ou
autarquico, poderd ser aplicado tomando como base&géncia da lei que lhes altere os
vencimentos”.

Importante frisar que, apesar de utilizacdo decéxddiferentes da variacdo do saléario-
minimo, o 8§ 5° do art. 5° da Lei 4.380/64 estali®leomo teto para os reajustes da prestacdo
mensal os aumentos do salario-minimo: “duranteg&ngia do contrato, a prestacdo mensal
reajustada ndo poderd exceder em relacdo ao saldérimo em vigor, a percentagem néle
estabelecida”.

Nos termos do art. 6° da Lei n.° 4.380/64, os jwasvencionais ndo devem exceder a
10% ao ano, a amortizacao deve ser efetuada amtesagistamento das prestacdes, os imoveis
nao podem ultrapassar 100 (cem) metros quadradogar da transacdo nédo pode ultrapassar
200 (duzentas) vezes 0 maior salario-minimo vigeatpais.

Na pratica, quando havia previsdo no contrato,ldosdevedor e prestagcdo mensal de
contratos firmados até janeiro de 1966 eram resjosttrimestralmente pelo indice da poupanca.

3.1.2. Correcdo monetaria obrigatoria das pressacoe

Vigéncia: 1966 a 1993.

Ante a diversidade de critérios preconizados phdas acerca da correcdo monetéria,
sobreveio o Decreto-Lei n.° 19/66 com intuito defarmizar o critério no financiamento
habitacional, passando a impor a ado¢édo da cladsuleorrecdo monetaria nas operagdes do
Sistema Financeiro da Habitacdo, “de acordo commdises de correcdo monetaria fixados pelo
Conselho Nacional de Economia, e cuja aplicacadaisd a instru¢des do Banco Nacional da
Habitacdo”. A partir dai, a correcdo monetariacmagatoria nos contratos do SFH.

O art. 1° do Decreto-Lei n. 19/66 derrogou as digj@@s dos 88 2°, 4°, 5° e 6° do art. 5° da
Lei 4.380/64, de forma que “no financiamento daacpsipria, pelo Sistema Financeiro de
Habitag&o, a aplicacédo da correcdo monetaria obeemstrucdes emanadas do Banco Nacional
da Habitacdo. (....) N&o podem prevalecer calcliéms com base naqueles dispositivos
revogados”

Nos termos da Instrugdo BNH n° 5/66, havia doiagdale financiamento habitacional.

O Plano A, destinado a populacdo de baixa rendna,licoitacdo de 75 salarios minimos,
saldo devedor reajustadirimestralmentepelo indice da poupanca, prestacdes reajustadas
anualmentepela variacdo do salario minimo, prazo contratieakaté 300 meses, findo o qual,
reajustes iguais para saldo devedor e prestacasam@lota-se o descasamento do reajustamento
da prestacédo (mensal) e do saldo devedor (anual).

O Plano B era destinado a outros imoveis, com sdileedor e prestacdes mensais
reajustados trimestralmente pelo indice da Poupanca

A Resolucdo do Conselho do BNH n°. 25/67 alterd@lamo A (imdveis até 500 SM),
criou o Plano C (com Reajustes da PM um més apésjoste do SM) e instituiu o Fundo de
Compensacdes de Variacdes Salariais - FCVS conmoanobrigatoria.

Inicialmente a contribuicdo para o FCVS era umatpgdo inicial apenas, posteriormente
passou a ser 3% sobre a prestagdo mensal.

O FCVS assegurava a responsabilidade pelos satdesiares dos mutuarios apos ultima
prestacdo mensal.

O FCVS foi extinto pela Lei 8.692/93, tendo adnatigima prorrogacdo de 50% do prazo
do contrato.

° Tribunal Federal de Recurso, Apelacdo Civel 56.47@amara Civel, DOU 18.06.1980.



3.1.3. _Reajustamento das prestacdes pelo Planguiesiencia Salarial - PES

Vigéncia: de 01.01.1970 a 24.04.1993.

A Resolucdo do Conselho do BNH n°. 36/69 procedeaxtincdo dos Planos A e C
(equivaléncia com o salario-minimo), determinouocare;do das prestacfes pela Equivaléncia
Salarial (PES) e criou o Coeficiente de Equipar&darial - CES.

O CES era “destinado a manter uma relacédo constatrite o salario minimo e a Unidade
Padrao de Capital (UPC), pois esta reajustava dosdevedor trimestralmente, e aquele
reajustava as prestacées anualmetfte”.

Conforme item Ill da Resolucdo n° 36/69, “o valoitial da prestacdo, no PES, sera
obtido pela multiplicacdo da prestacdo de amowdigaguros e taxa calculada pelo Sistema
Francés de Juros (Tabdtace), por um coeficiente de equiparacdo salarial’nNsma esteira, o
item XI da Resolu¢do n° 1.446/88 (BNH) dispds due, calculo dos encargos mensais dos
financiamentos habitacionais pelo SFH, sera aaedci.) o Coeficiente de Equiparacao Salarial
(CES), caso tenha havido opcao do mutuario peld®ESDe acordo com o item | da Circular
n° 1.278/88 (BNH), “o CES utilizado para fins deegiacdo mensal do financiamento sera de
1,15, o qual incidira, inclusive, nos prémios ménske seguros previstos na Apdlice de Seguro
Habitacional”.

“O prazo era de 12 a 240 meses, com taxas de yarisndo até 12% ao ano. O saldo
devedor era corrigido mensalmente no dia do araviergdata de assinatura da escritura) pelo
indice dos depdsitos de poupanca”.

Na sequéncia, o Decreto-Lei n.° 70/66 autorizowmcibnamento de associacdes de
poupanca e empréstimo e institui a cédula hipatec& Decreto-Lei n.° 2.240/85 deu nova
redagdo aos art. 3°, 7°, § 2° do art. 9° e artlolPecreto-Lei n° 2.164, de 19 de setembro de
1984. O Decreto-Lei n.° 2.284/86 manteve a novaadd do sistema monetario brasileiro, o
seguro-desemprego, ampliou e consolidou as medalasmbate a inflagao.

A Lein. 5.762/1971 transformou o BNH em empredalipa federal.

3.1.4. Reajustamento das prestacdes pela Unidaiédd?@e Capital - UPC

A Lei n°® 6.205/75 estabeleceu a descaracterizagasathrio minimo como fator de
correcao monetaria.

Em substituicdo ao salario-minimo, a Resolucaolfi¥Wdo Conselho de Administracéao
do BNH introduziu a UPC como fator de reajustamesmtoal das prestacdes. A UPC ja era
utilizada para corrigir o saldo devedor trimestrethte.

Todos os contratos celebrados apos referida Ré&solagotaram a UPC na clausula de
reajustamento anual das prestacoes. “Nao se del@au, no entanto, o sentido da
equivaléncia salarial, pois conservaram-se 0s ptrais de aumentos do salario minimo, néo
sendo ultrapassadog?.

Em geral, os indices de corre¢éo pela UPC eramande aos do salario-minimo.

Por conta da disparidade muito grande entre aigalalarial e a politica habitacional
levada a cabo pelo BNH, milhares de mutuarios ajain a¢des na Justica, pedindo a prevaléncia

10 R1ZZARDO, Arnaldo.Contratos de crédito bancari®. ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2011, p. 118.

1 FORTUNA, EduardoMercado Financeiro:produtos e servicos. 11.ed. Rio de Janeiro: Quuaditi,
1998, p. 230.

12 R1ZZARDO, Arnaldo.Contratos de crédito bancari®. ed. Séo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2011, p. 118.



da clausula que assegurava o reajuste do mutuoPEe$o— Plano de Equivaléncia Salarial. Os
contratos, em regra, tinham duas clausulas, unemyassdo o PES e outra que previa o reajuste
da prestacéo pela variacdo da UPC.

“No ambito do extinto TFR, prevaleceu o entendirnedé que o PES era a clausula
nuclear do ajuste e que deveria ser observadocetdo em detrimento da vinculacdo com a
variagdo da UPC. Era o sistema denominado PES/PLEN® caso dos autbnomos e
assemelhados, o reajuste se daria na mesma promargéariacdo do salario minimo no periodo.
O Supremo Tribunal Federal chegou a se pronunastepormente (Representacdo n° 1.288-
3/DF), deixando certa a necessidade de correcaetarannos contratos da espécie, afastando a
Lei n° 4.380/64, que teria sido revogada pelo Dedrei n° 19/66, todavia, deixou margem para
0 exame dos contratos nos casos concretos. A BiRdsolucdes do BNH, interpretou-se que o
PES sobrevivia gragas a sua mencdo nos comandofias da politica habitacional, e nos
proprios contratos havia expressa referencia atwoFR&S”.

3.1.5. Reajustamento das prestacdes pelos indaesOrigacbes Reajustaveis do Tesouro

Nacional - ORTN

A Lei n. 6.423/77 estabeleceu em seu art. 1° queofeecdo, em virtude de disposicéo
legal ou estipulacdo de negadcio juridico, da exg&t@snonetéaria de obrigagdo pecuniaria somente
podera ter por base a variagdo nominal da ObrigRe@ustavel do Tesouro Nacional (ORTN)".
Sera considerada de nenhum efeito estipulacdordszdo monetaria com base em indice diverso
(8 39).

Importante destacar que a variacdo nominal da OBENequivalente, a cada trimestre, a
variacdo nominal da UPC.

ORTN posteriormente foi substituida pela OTN, BTRR:

3.1.6. _Reajustamento pela Equivaléncia SalariaQategoria Profissional — PES/CP

Vigéncia: a partir de 01.01.1985.

O Decreto-lei n® 2.164/84 criou o PES/CP (extindain PES/PLENO).

Nos termos do art. 9° do Decreto-lei n. 2.164/84, Contratos para aquisicdo de moradia
prépria, através do SFH, estabelecerdo que, a plartano de 1985, o reajuste das prestacdes
neles previsto correspondera ao mesmo percentpariedicidade do aumento de salario da
categoria profissional a que pertencer o adquitente

De acordo com o 8§ 4° do art. 9°, “os adquirentama®dia propria que ndo pertencerem a
categoria profissional especifica, bem como ossifleados como autdnomos, profissionais
liberais e comissionistas, com contratos firmadgsdir de 1° de janeiro de 1985, terdo suas
prestacdes reajustadas na mesma proporcdo dadwadacsalario-minimo, respeitado o limite
previsto no § 1° deste artigo”.

Os prazos eram de 12 a 240 meses, ou seja, id€@atcBES, com taxas de juros variando
de 0 a 10,5%?

“Com a superveniéncia do Decreto-Lei n° 2.164/84pés a Lei n.° 8.692/93, o PES
passou a ser entendido como a vinculagdo do aundenprestacdo de acordo com a evolugéo
salarial da categoria profissional do mutuariolan® PES/CP. Novamente discutiu-se a questao

13 TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathgBb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.



dos autdnomos, que ficaram vinculados ao mesmaedrik variacdo do salario minimd*O
Tribunal Regional Federal da 42 Regido consolidd@ea Sumula n°® 39, com a seguinte redacao:
“Aplica-se o indice de variagcdo do salario da aategprofissional do mutuéario para o célculo do
reajuste dos contratos de mutuo habitacional camsala PES, vinculadas ao SFH”.

A Lei n° 8.004/90 alterou substancialmente o PES(TRBrt. 9° do Decreto-lei n. 2.164/84
foi alterado: “As prestagGes mensais dos contm@oBnanciamento firmados no ambito do SFH,
vinculados ao Plano de Equivaléncia Salarial pote@aia Profissional (PES/CP) serdo
reajustadas no més seguinte ao em que ocorrep#@ase da categoria profissional do mutudrio
utilizando-se a variacéo do Indice de Precos acs@uitdor (IPC) apurada nas respectivas datas-
base”.

Pelo 8§ 5° do art. 9°, Redacéo dada pela Lei n48d® 1990, “a prestacdo mensal néo
excedera a relagdo prestacdo/salario verificaddate da assinatura do contrato, podendo ser
solicitada a sua revisdo a qualquer tempo”. Tgdasigivo é de suma importancia, porque garante
gue as prestacdes futuras seguirdo a capacidadéneica do mutuario.

O 8§ 7° do art. 99, na redacao dada pela Lei n4®00derroga a equivaléncia salarial, na
medida em que estabelece variagdo minima equiealmtiPC a ser aplicada ao reajuste da
prestacdo: “Sempre que em virtude da aplicacdo B8 B prestacdo for reajustada em
percentagem inferior ao da variacédo integral do de@scida do indice relativo ao ganho real de
salario, a diferenca sera incorporada em futuragisées de prestacdes até o limite de que trata o
§ 5°. (Redacdo dada pela Lei n° 8.004, de 1990)

O Decreto-Lei n° 2.291/86 extinguiu 0 BNH por inmmracédo a Caixa Econdmica Federal.

A Lei n.° 5.741/71 disp0s sobre a protecdo do firranento de bens imoveis vinculados
ao Sistema Financeiro da Habitacdo. Institui a @@z para a cobranca do crédito hipotecario,
facultado ao credor optar por esta ou pela execext@iajudicial do Decreto-Lei n°® 70/66.

A Lei n.° 8.004/90 dispbs sobre a transferéncidimnciamento no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo, e deu outras providéné&istbeleceu a interveniéncia obrigatéria do
agente financeiro e a transferéncia simples nasnaggondicdes do contrato original s6 para
contratos até 1.100 VRF (valor de referéncia deanfiiamento), de janeiro/1980 a
dezembro/1984, e 1.500 VRF para contratos de @685 a 14/marco/1990. “Este detalhe é
muito importante, pois esta de acordo com a fiadikddo SFH. Normalmente é esquecido pelos
demandantes, que entendem terem direito absotraagferéncia do imével*®

A Lei n.° 8.024/90 institui o cruzeiro, dispde sobrliquidez dos ativos financeiros.

A Lei n.° 8.078/90 disp0s sobre a protecao do qoidy.

A Lei n.° 8.100/90 dispbs sobre o reajuste dastggéss pactuadas nos contratos de
financiamento firmados no ambito do Sistema Finmoa#a Habitacdo, vinculados ao Plano de
Equivaléncia Salarial.

A Lei n.° 8.177/91 estabeleceu regras para a desagdo da economia e deu outras
providéncias. Inimeras demandas envolvem o pelitid@ado pela Lei n® 8.100/90 e Lei n°
8.177/91.

14 TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathaBb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.

1> TESSLER, Marga Barth. O sistema financeiro dathgBb na visdo da jurisprudéncia do Tribunal Fédera
da 42 Regidaluris Sintesen. 36, jul./ago., 2002.
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3.1.7. PES/CP/CR e PCR

Vigéncia: 1993 a 2001.

A Lei n.° 8.692/93 criou o Plano de Comprometimed& Renda (PCR), bem como
alterou a modalidade do entdo Plano PES/CP, irdduimeste limite de comprometimento de
renda (Plano PES/CP/CR).

No Plano PES/CP/CR, o limite prestacéo/renda é08& &xceto reducao de renda, sendo
a prestacao reajustada pelo mesmo indice de realastategoria do mutuario, com recalculo em
caso de amortizagao insuficiente.

No Plano PCR, as prestacdes mensais serao reagistess a més pela variacdo da Taxa
Referencial (TR) até o limite de 30% da renda feamilOu seja, o0 reajuste das prestacées nao é
mais efetuado pela variacdo dos salarios, masTpela Referencial que também reajusta o saldo
devedor. Mesmo indice de reajuste para SD e PMx&de juros nos contratos habitacionais sera
no maximo de 12% ao ano, com prazo maximo de finamento de 30 (trinta) anos, sendo que
anualmente processa-se o recdlculo das prestagieda@se no saldo devedor atualizado. Os
recursos para os financiamentos habitacionais sémdos do FGTS e das cadernetas de
poupanca. Recalculo em caso de insuficiéncia detaagao.

As operacdes regidas pela Lei n. 8.692/93 ndo tmiertura do FCVS (art. 29).

Verificada insuficiéncia da amortizacdo, sera ddat o prazo contratual para adequar o
encargo mensal ao percentual maximo estipulado amrato, observado o prazo maximo
aplicado ao contrato e o encargo mensal sera tgadtccom base no saldo devedor atualizado,
mantida a taxa de juros e demais acessorios coaltragnte estabelecidos e dilatando-se o prazo,
se necessario (art. 13).

A Medida Provisoria n. 2.223/2001 afastou a vanggélo comprometimento da renda e
pela equivaléncia salarial. Depois, a Lei 10.930&@roibiu, em seu art. 48, a clausula de
equivaléncia salarial ou de comprometimento deaend

A Lei n.° 9.069/95 dispOs sobre o Plano Real, te®ia Monetario Nacional, estabeleceu
as regras e condi¢Oes de emissdo do REAL e osiasiggara conversdo das obrigacfes para o
REAL.

3.1.8. Reajustamento pelo Sistema Financeiro |ridoiol

Vigéncia: a partir de 1997.

A Lei n. 9.514/97 instituiu o Sistema de Financiatodmobiliario, substituindo o sistema
de garantias por hipotecas pelo de alienacdo fdacide coisa imével. Em caso de
inadimpléncia, o agente financeiro podera retomaismapidamente o bem no sistema de
alienacdo fiduciaria, dai porque as taxas de fiaamento sdéo bem menores no sistema de
alienacéo fiduciaria. Além disso, “também influi reducédo dos juros a forma como 0s novos
recursos sdo alocados com a possibilidade de doramsf os créditos imobiliarios em titulos que
podem ser negociados com outras instituicdes feieas (securitizacéo de recebiveis)”.

De fato, a Lei n. 9.514/97 autorizou a constituicgks Companhias Securitizadoras de
Créditos Imobiliarios, “instituicdes ndo financairaonstituidas sob a forma de sociedade por
acOes, terdo por finalidade a aquisicdo e secrgdiz desses créditos e a emissao e colocacao, no
mercado financeiro, de Certificados de Recebiveisbilidrios [CRI], podendo emitir outros
titulos de crédito, realizar negdcios e prestaviges compativeis com as suas atividades” (art.
29).

% FORTUNA, EduardoMercado Financeiro:produtos e servigos. 11. ed. Rio de Janeiro: Quaditk,
1998, p. 236.
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Além do CRI, o SFI pode utilizar como titulo as fast Hipotecérias — LH e as Letras de
Crédito Imobiliario — LCI, estas ultimas criadasapeei 10.931/2004.

A presente modalidade € completamente diferenteseintulada do bindbmio prestacéo x
renda. Outro ponto importante € que se aplica omoemdice de correcdo para a prestacao
mensal e para o saldo devedor.

Convém observar que “é importante que seja desadweolm mercado secundario de
titulos lastreados em iméveis, como o mercado &areoi déViortgage Backed Securities — MBS
-, para induzir o desenvolvimento de um mercado inéinl para a classe média mais dinamico e
menos dependente de politicas governamentais”.

Além da Caixa Econbmica Federal, estdo autorizamlogperar no SFI os bancos
comerciais, 0s bancos de investimentos, 0os bancos aarteira de crédito imobiliario, as
sociedades de crédito imobiliario, as associacégmdpanca e empréstimo, entre outras.

A Medida Provisoria n° 1.635-22/98 disp6s sobrexaanao de dividas e responsabilidades
do Fundo de Compensacéo de Variacdes Salariais VSjélterou o Decreto-Lei n® 2.406, de 5
de janeiro de 1988, e as Leis n°s 8.004, 8.106328de 14 de marco de 1990, 5 de dezembro de
1990, e 28 de julho de 1993, respectivamente.

A Medida Provisoria n.° 1.951-26/2000 dispds sabradocdo de medidas relacionadas
com o Sistema Financeiro da Habitacdo - SFH, a#teraeis n°s 4.380, de 21 de agosto de 1964,
8.036, de 11 de maio de 1990, e 8.692, de 28 He fi¢ 1993.

A Medida Proviséria n° 1.981-47/2000 dispds sobren@acdo de dividas e
responsabilidades do Fundo de Compensacéao de ¥esi&alariais — FCVS; alterou o Decreto-
Lei n° 2.406, de 5 de janeiro de 1988, e as La8r04, 8.100 e 8.692, de 14 de marco de 1990,
5 de dezembro de 1990, e 28 de julho de 1993, ctspmente.

A Resolucéo n. 2035 — BACEN disp0s sobre a quitagdiinanciamento habitacional por
decurso de prazo.

A Resolugdo n.° 2130 — BACEN alterou dispositivass Regulamentos anexos as
Resolugbes n.°s 1.922, de 30.04.92, e 1.980, d¥1.83, extinguindo a Unidade Padrdo de
Financiamento (UPF).

A Resolucao n.° 2480 — BACEN disp6s sobre a utiivade alienacao fiduciaria de coisa
imovel, nos termos da Lei n® 9.514, de 20.11.97ceniratos de financiamento habitacional de
gue trata o Regulamento anexo a Resolucéo n°® 214583.12.97.

3.1.9. Reajustamentos diferentes do CR e PES

A Medida Proviséria n. 2.197/2001, em seu artpbsibilitou a celebracédo de contratos
de financiamentos no ambito do SFH com planos aestamento do encargo mensal diferentes
daqueles previstos na Lei 8.692/93.

Se os recursos advierem do FGTS, cabera ao CorGetador do FGTS definir os planos
de reajustamento (paragrafo Unico do art. 1° daaM197/2001).

Na prética, “depois de 2001, ndo mais surgiramratog com aqueles vetores de reajuste
de prestacfes. Nao se incluem, nos contratosaasuths de comprometimento da renda ou da
equivaléncia salarial™®

' FORTUNA, EduardoMercado Financeiro;produtos e servicos. 11. ed. Rio de Janeiro: Quaditk,
1998, p. 237.

18 R1ZZARDO, Arnaldo.Contratos de crédito bancari®. ed. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2011, p. 129.
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A Lei 10.931/2004 proibiu, em seu art. 48, a cléugile equivaléncia salarial ou de
comprometimento de renda, estabelecendo novaidipetra o reajuste das prestacoes.

Conforme art. 46 a Lei 10.931/2004, “nos contratescomercializacdo de imoéveis, de
financiamento imobiliario em geral e nos de arremelato mercantil de imoveis, bem como nos
titulos e valores mobiliarios por eles originadosm prazo minimo de trinta e seis meses, é
admitida estipulacdo de clausula de reajuste, cenogicidade mensal, por indices de pregos
setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneragéicd dos depdsitos de poupanca”.

Em sintese, admitiu-se o indice TR para reajustedsstacdes e do saldo devedor.

Conforme STJ reiteradamente tem se pronunciadpossfvel a utilizacdo da TR, apés o
advento da Lei 8.177/91, na atualizagdo do saldeedir de contrato vinculado ao Sistema
Financeiro de Habitacdo (SFH), desde que pactuadesmo indice aplicado a caderneta de

poupanca™® Stimula 454 do STJ de mesmo teor.

3.1.10._Programa de Arrendamento Residencial — PAR

O Programa de Arrendamento Residencial — PAR fiaidor pela Lei 10.188/2001 e
modificado pela Lei 11.474/2007.

E destinada a populacdo de baixa renda e caracs®izcomo um arrendamento
residencial com opc¢éo de compra ao final do prazcomtrato.

O arrendatario paga uma taxa de ocupacéao (aluigdeijor a 1% do valor do imovel por
um periodo até 15 anos.

3.2. Principios do SFH

“O problema da habitacdo é de vital importanciapapropria estabilidade soci&f’De
fato, constitui direito fundamental, previsto na &P da CF/88.

Dentre os principios gerais da atividade econdntieastaca-se func¢éo social do SFHA
finalidade social do SFH é realcada da propriaeoniglos recursos do SFH (FGTS e caderneta de
poupanca), bem como das normas que determinamigaknecia das prestacdoes ao salario do
mutudrio (art. 5° da Lei n. 4,380/64).

Além dos principios especificos do SFN, a jurispnaia, em especial a do STJ, identifica
0S seguintes principios: djansparéncia; b) interpretacdo do contrato em beneficio do
mutuério; c) vulnerabilidade do mutuério; d) boa-fé Cita-se, como exemplo, o julgamento do
REsp 0157841, cujo Relator foi Min. José Delgad@UD27.04.1998, p. 107, que por
unanimidade assim dispés:

“Nos contratos regidos pelo Sistema Financeiro dabkacdo ha de se
reconhecer a sua vinculacdo, de modo especial, @alémgerais, aos seguintes
principios

a) o da transparéncia, segundo o qual a informackoa e correta e a
lealdade sobre as clausulas contratuais ajustadigse imperar na formacgéo do
negacio juridico;

b) o de que as regras impostas pelo SFH para ado&wo dos contratos,
além de serem obrigatérias, devem ser interpretantas 0 objetivo expresso de

19STJ, AgRg no REsp 709.160/SC, 42 Turma, j. 16008 2DJU 29.05.2006.
20 RIZZARDO, Arnaldo.Contratos de crédito bancari@®. ed. Séo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2011, p. 114.
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atendimento as necessidades do mutuario, garardimeloo seu direito de
habitacdo, sem afetar a sua seguranca juridicadsagidignidade;

c) o de que h& de ser considerada a vulnerabilidaolenutuario, ndo s6
decorrente de sua fragilidade financeira, mas, tdmbpela ansia e necessidade
de adquirir a casa propria e se submeter ao impé&@ parte financiadora,
econdmica e financeiramente muitas vezes mais forte

d) o de que os principios da boa-fé e da eqlidasleem prevalecer na
formacao do contrato.”

Os principios da transparéncia, da boa-fé e deevalhilidade do mutuario de certa forma
correspondem aos principios do Cdodigo de Defesaomsumidor.

Arnaldo Rizzardo acrescenta ainda o principio dzprionalidade entre a prestacao
mensal e a renda ou salario do mutu#Fio.

3.3. Modalidades de financiamento no SFH: sintese

1) Plano de Equivaléncia Salarial — (PES/PLENO)
2) Plano de Equivaléncia Salarial — Categoria Bsadnal (PES/CP):
Contratos firmados até 24.04.1993.
Os juros s&o limitados a 10,5% ao ano para im@téiR$ 140.000,00 (08/1992)
i. com vinculacdo ao FCVS - Fundo de Compensagi \thriacoes
Salariais®®
ii. sem vinculacéo ao FC\/$
3) Plano de Equivaléncia Salarial — Categoria Bsajhal/Comprometimento de Renda
(PES/CP/CR):
i. Lein°®8.692/93
4) PCR - Plano de Comprometimento de Renda.
i. Lein°®8.692/93
ii. Contratos firmados ap6s 24.04.1993.
iii. Em geral prevé o comprometimento de 30% dalastho mutuario.
iv. Mesmo indice para correcdo do saldo devedasedestacdes mensais
5) Reajustamento no ambito do Sistema Financeiobiliario (SFI)
i. Lein.9.514/97
ii. Alienacéo fiduciaria
iii. sem vinculagdo com a renda do mutuario.
6) Reajustes diferentes do prevista na Lei n°® 8962
i. Medida Provisoria n.° 1.951/25, de 27.03.2000ga 1°
7) Programa de Arrendamento Residencial - PAR

2L RIZZARDO, Arnaldo.Contratos de crédito bancari@. ed. S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2011, p. 115.

22 FORTUNA, EduardoMercado Financeiro:produtos e servigos. 11.ed. Rio de Janeiro: Quadity,
1998, p. 136.

% S50 de competéncia da Justica Federal e neceskitanesenca da CEF no pélo passivo, segundo decisa
do Superior Tribunal de Justica (p. ex. AC n.° 9®R6770-4/SC, CC n.° 19944/RS e n.° 21647/SC)

% 530 de competéncia da Justica Federal s6 as qgée#m a CEF como agente financeiro. Os bancos
liquidados em geral transferiram estes ativos a @&feontinuou na Justica Federal boa parte dastEs
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4 Sistemas de Amortizacao do financiamento habitamal

Os financiamentos de curto prazo sédo, em regrigadps em uma Unica parcela, podendo
0S juros ser pagos periodicamente durante o pedodivatual ou capitalizados para pagar junto
com o principal da divida. J& os financiamentasngd prazo, como ocorre com o financiamento
habitacional, a divida é paga de forma parcelada.

A forma como a divida (saldo devedor) é parceladai@ relacdo com a prestacdo e a
guantia de juros caracterizam os sistemas de aagét do financiamento.

O encargo mensal ndo se reduz a prestacdo maisoss lHa também valores acessorios,
correspondente a seguros, taxas, FEVS

“Em todos os sistemas de amortizacao, utiliza-senceito de juros compostos, incidindo
juros sobre o saldo devedor do periodo imediataeremterior?°

No SFH, os pagamentos da prestacdo e dos encaiigomensais. A taxa de juros
constante do contrato deve ser ajustar a periatieidlo pagamento. Assim, se constar taxa
nominal anual, a taxa a ser utilizada é taxa memeglorcional. Por outro lado, se constar taxa
efetiva em base ndo mensal, devera ser calculatiéizada a taxa equivalente mensal.

O SFH utiliza basicamente trés sistemas de amg#iizéo Sistema Francés Buice; o
Sistema Hamburgués ou de Amortizagdo Constant§istema de Amortizagdao Crescente), com
correcao da prestacdo a cada 12 meses, sendosaginalevedor € corrigido mensalmente com
base na TR.

4.1. Sistema Francés ou Sistema Price

O Sistema Francés de Amortizacdo (SFA) ou Sistenca Paracteriza-se pelo fato de as
prestacdes serem constantes durante todo o pededdp os juros calculados sobre o saldo
devedor e a parcela de amortizacdo correspondefegertdja entre prestacdo e juros. A
amortizacao sera crescente, devido o fato de os @iminuirem ao longo do periodo.

O primeiro passo no Sistenfaice € o célculo da prestacdo, através de formula de sé
uniforme de pagamento. Ou através de calculadorasdeiras, ou planilhas Excel.

4.2. Sistema Hamburgués ou de Amortizagdo Const46#&C)

Caracteriza o Sistema de Amortizacdo Constante Y®Af@to de o valor da amortizagéao
periodica (mensal) ser constante.

A parcela de amortizacdo é a divisdo do saldo dev&D) pela quantidade de parcelas
do financiamento (AMORT = PV/n).

O célculo dos juros segue a regra geral: JUROS x 5D

O valor da prestacéo sera a soma da amortizacao£qumros.

Os financiamentos que utilizam recursos do Fundduparo ao Trabalhador (FAT)
seguem o sistema de Amortizacdo Constante, cors @traves da TILP mais uma taxa real.

4.3. Sistema de Amortizacdo Crescente (Sacre)

O Sistema de Amortizacdo Crescente utiliza os petréxs do Sistema de Amortizacao
Constante — SAC (ou Sistema Hamburgués), com aedifa de que a prestacdo é corrigida a
cada 12 meses, ndo mensalmente, e o saldo devedigalzado mensalmente. Por conta deste
descasamento, o valor da amortizacdo é cresceitdagmdo contrato.

% Encargo mensal = prestacéo + acessorios. Prestabfmrtizacdo + Juros. Acessorios = taxas + seguro
+ FCVS. Juros = Taxa x Saldo Devedor.
26 KUHNEN, Osmar Leonarddatematica financeira empresarigao Paulo: Atlas, 2006, p. 194.
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5 Técnicas de conciliagcdo no SFH

Para se realizar uma frutifera audiéncia de cagéit em processos sobre financiamento
habitacional do SFH, devemos ter como parametresg@sntes pontos:

a) as causas econdmico-financeiras do desequitibramntrato

b) pedidos do autor x jurisprudéncia atual soheepgadidos

c) a base da proposta formulada pelo réu

d) equivaléncia salarial efetiva ou presumida

e) quais titulos judiciais ja foram deferidos noqasso

5.1. Causas econdmico-financeiras para o deseqtibibdo contrato de financiamento
habitacional

Vérias sdo as causas econOmico-financeiras paraeseqdilibrio do contrato de
financiamento habitacional:

1) Os principais erros cometidos pelo Governo Fede politica de crédito habitacional
e que provocaram a inviabilizacdo do SFH séo &athts por Eduardo Fortuna: “os diferentes
subsidios populista concedidos no reajuste dagagfes (1973 a 1985); a conversdo e o
congelamento das prestacdes do Plano Cruzadojieecentes congelamentos das prestacdes nos
Planos Bresser e Verdo (1986 e 1989); os desensatds indices de correcdo das prestacoes e
dos saldos devedores do Plano Collor | (1990); difisuldades da politica salarial do Plano
Collor 11 (1991)"?' Todas estas interferéncias estatais na formaajeste da prestacdo criaram
um déficit enorme no entédo FCVS.

2) O descasamento temporal do reajustamento déagfiese da atualizacdo do saldo
devedor.

3) A correcdo monetaria decorrente do processadiofhario tem uma grande parcela no
desequilibrio dos contratos anteriores a estabdizaocorrida em 1994, com a implantagéo.
Quando se assinava um contrato em um determinado(0hé19X1), os par@metros eram com
base na remuneracdo e salario-minimo deste mésehomento da primeira parcela, no més
seguinte (02/19X1), havia a corre¢cdo monetariaaldosdevedor em indices elevadissimos, de
forma que o valor da prestacdo tornava-se insggmfe. Se a correcdo monetaria ndo fosse
elevada, ndo haveria tanto desequilibrio.

4) O fato de se atualizar o saldo devedor antee dkeduzir a prestacdo também contribui
para o desequilibrio do contrato. Mas nesse cggnsprudéncia dominante entende como legal
esse procedimento. Na realidade, este procedimestto em consonancia com 0s principios
geralmente aceitos em termos contébeis e finarsceiro

5.2. Pedidos do autor x jurisprudéncia

a) Atualizacédo do saldo devedor pela equivaléradexisl.
Jurisprudéncia dominante rejeita tal pedido. Preces: STJ, REsp
495.019/DF, 22 Turma, j. 22.09.2004, DJU 06.06.2005

b) Atualizacdo do saldo devedor por indice diferenTR
E possivel a utilizacdo da TR como indice de réajde saldo devedor, ainda
gue o contrato tenha sido travado antes da vigé&lecizei n° 8.177/91 e desde
qgue haja nesta clausula expressa no sentido déabueajuste deve ser feito

%" FORTUNA, EduardoMercado Financeiro:produtos e servigcos. 17. ed. Rio de Janeiro: Quaditk,
2010, p. 229.
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pelo mesmo indice aplicavel aos reajustes dos dep@n conta vinculada do
FGTS ou das cadernetas de poupanca.
c) Cobertura do residuo pelo FCVS quando nao htiilboigédo para o FCVS.
Jurisprudéncia dominante rejeita tal pedido.
Precedentes: STJ, REsp 382.875/SC, 42 Turma,j52002, DJU
24.02.2003.
42 Vara Federal/RN
52 Vara Federal/RN — Juiz Substituto
Precedente favoravel:
Pleno do TRF5, AR 5589/PE, Rel. Des. Federal LubeAo Gurgel
de Faria, j. em 23.07.2008, unanime.
12 Vara Federal/RN
52 Vara Federal/RN — Juiz Titular
A clausula do saldo residual é nula, pois estabebdrigacdo que
coloca o mutuario em desvantagem excessivamenteosae
violando-se o0s preceitos contidos no Codigo de $2efeo
Consumidor.
Ofensa aos principios da boa fé objetiva e da fursgcial do
contrato (nulidade da clausula que prorroga o eatmtrpara
viabilizar o pagamento do saldo residual).
d) Cobertura do residuo pelo FCVS, quando ha d¢nngéo, contudo € o segundo imovel
financiado
O art. 9°, 81°, da Lei 4.380/64, veda a aquisig@mutro imovel financiado
pelo Sistema Financeiro de Habitagédo - SFH, situmadmesma localidade.
Sumula 31 - STJ, assim redigida: "A aquisicdo, pelgurado, de mais de um
imovel financiado pelo Sistema Financeiro da Hghita situados na mesma
localidade, ndo exime a seguradora da obriga¢c@agkemento dos seguros”.
Jurisprudéncia favoravel. 12 Vara Federal/RN.
e) Amortizagédo do saldo devedor antes do reajuste
Jurisprudéncia dominante rejeita.
Sumula n.° 450/STJ: Nos contratos vinculados ao, Fitualizacdo do saldo
devedor antecede sua amortizagéo pelo pagameptestacéo.
f) Afastar amortizagdo negativa: anatocismos (jsaiwe juros)
A cobranca de juros compostos continua vedada @elenamento juridico
brasileiro, em face do disposto no art. 4° da Lei Wsura (Decreto n°
22.626/33).
Jurisprudéncia favoravel.
g) Aplicacdo do CDC
O Cadigo de Defesa do Consumidor ndo se aplicacangsatos celebrados
anteriormente a sua vigéncia. Precedente do STJ.

5.3. Base da formulagéo da proposta da Caixa/EMGEA

Necessario entender como é formulada a propostaia/EMGEA:

a) incluem-se contratos em dia e também com affasaia de 85 contribuicdes de
atraso). Muitos deles ja se encontram em fase gleciegcdo administrativa

b) independentemente da fase em que se encontoaespo judicial

c) ¢€ avaliado o imével a preco de mercado pela imgyé da Caixa
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d) calcula-se o somatério dos valores pagos petaano a titulo de amortizacdo. Nao se
consideram os valores a titulos de juros.
i. Como ndo se considera o valor pago de jurospposta da EMGEA
pode ser melhorada, porque, em regra, 0 autortdissyuros.
i. A jurisprudéncia tem acatado o pedido quantoexclusdo da
amortizacao negativa.
e) subtrai do valor de mercado o valor pago aotitiel amortizacao
f) subtrai do valor de mercado o total de depdsgitdiiais
g) aplica-se desconto variavel (inversamente papoal ao atraso)
h) a cobranca fica limitada a 100% do valor do iet6v
i) em caso de parcelamento da nova divida, entradizna de 10%.

5.4. equivaléncia salarial foi efetiva ou presumida

Outro ponto de divergéncia diz respeito a efetitvmlzacdo da prestacdo com base na
equivaléncia salarial da categoria.

O sindicato/empregador privado ou empregador pald@veria informar regularmente as
alteracfes salariais da categoria em que estawant

Algumas vezes, a Caixa aplica reajustes superama&gie ocorreu no salario do mutuario.
Mas também ha diversos casos em que a Caixa rs@oidicte dos aumentos das remuneracdes do
mutudrio.

Quando o mutuério é servidor publico, em regrarastacdes nao eram atualizadas com o
aumento dos vencimentos que se davam por lei. @oafdeterminava a Lei 4.380/64, art. 5°, 8§
9°, “o disposto neste artigo, quando o adquiredtesérvidor publico ou autarquico podera ser
aplicado tomando como base a vigéncia da lei qgeedltiere os vencimentos”.

Nos autos do processo, ha a declaracdo do sindicatba instituicdo publica sobre a
evolucdo salarial da categoria. Um problema insenielste caso € que a categoria utilizada pela
Caixa € muito ampla, abrangendo diversas carrquageceberam ao longo dos tempos elevacao
remuneratoria distinta.

O mais justo seria que as prestacdes seguissemda efetiva do autor, ndo a renda
presumida com base na equivaléncia salarial. Peatesl no sentido de incluir os aumentos
individuais de remuneracao: “A jurisprudéncia dameira Secdo desta Corte pacificou-se no
sentido de que enseja majoracéo das prestacOegpadas o aumento da categoria, mas também
o aumento individualmente concedido ao mutu&fidPara os auténomos, a equivaléncia se da
com base no salario minimo.

Observar também se o autor mudou de categoriaspiafial e se atualizou (ou néo) o
contrato.

% 3TJ, Resp 985.597/PR, 22 Turma, j. 01.06.2010, TXI06.2010.
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6 Anexos

6.1. Tabela de categoria servidor publico federal
CATEGORIA: SERVIDOR PUBLICO CIVIL FEDERAL

INDICES DECLARADOS

REAJUSTES APLICADOS NO

ENCARGO MENSAL PELA CAIXA

INDICE DE REAJUSTE

MEs et e MEs SALARIAL DA CATEGORIA,
PELA CAIXA B
SEGUNDO DECLARACAO

Set/88 17,68% Jul/a8 17,68%
Out/88 36,73% Ago/88 36,73%
Nov/88 21,39% Set/88 21,39%
Dez/88 21,39% Out/88 21,39%
Jan/89 41,04% Nov/88 41,04%
Jun/89 19,241% Dez/88 26,05%
Jul/89 55,013% Jan/89 51,61%
Ago/89 19,241% Mai/89 30,00%
Set/89 37,24% Jul/g9 37,24%
Out/89 22,628% Ago/89 22,63%
Nov/89 23,18% Set/89 23,18%
Dez/89 49,884% Out/89 49,68%
Jan/90 65,225% Nov/89 65,22%
Fev/90 49,097% Dez/89 49,10%
Mar/90 89,18% Jan/90 89,18%
Abr/90 66,145% Fev/90 66,15%
Mai/90 93,08% Mar/90 93,08%
Jun/90 30,00% Out/90 30,00%
Mar/91 81,00% Jan/91 81,00%
Abr/91 9,36% Fev/91 9,36%
Out/91 20,00% - -

Fev/92 20,00% Dez/91 20,00%
Mar/92 40,00% Jan/92 40,00%
Abr/92 25,00% Fev/92 25,00%
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6.2. Planilha de evolucao

PLANILHA DE EVOLUCAOC DO FINANCIAMENTO - NA (ID} RELA 02M (uouoansowoo)1034741301/vas/c0293 25/07/05 PAG 001
EMGEA-EMPRESA GESTORA DE ATIVOS-HABITACAO FILIAL 13-PARATBA 01/08/05 17:12 SEQ 001
ROSEANNE CARNEIRO ROCHA DOS SANTOS 000910583504563 % PACT 100,00 RENDA ,31 C.PES €1  CONTRATO 809040003492-0
END PROJETADA VC 01 50 A 201 BL_C__BANCARIO JOAG PESSO PB 58051000 GRUPO HABITACIONAL 2141-8
src 000801 PROD 4402 UNO 09040 UNC 05040 ORR 025 LF 020 TF S0z ST E85:DES 103 171 213
522,67, FCVS 0,00 SEG.VISTA 48,739 ABERT.CRED. 0,00 ICF 0,00 COD.LEG. 0008
DATA ESCRITURA: 03/04/1995  DATA CADASTRQ: 04/09/1 9g>
DT EVENTO 03/04/1995 TP PED 001 "NCLUSPO DE_FINANCIAMENTO A PESSOA FISICA APOLICE 66000 SINOPSE
Base VALOR AVALIACAO il
DIV. VENC RCR 0072 TX INIC 9,1000 CES 1,150 FCVS 0,00
VR.ALTER. 26.133,33 0593  INCREM 0,0 TCl. 003  BREST 136,17 TAXAS 0,00
DESCONTO 0,00 qum FREQUEN 00 TC2. 000 S.MIP 40,69 RAZAD 1,80
SD P-RATA 0,00 PRZ 240 TX FIL 0000 0,0000 S.DFI 8,10 VENCTO 03/05/1995
VL GRRANT 31.254,66 PRZ PRO 108 LIM.CONC. uc/omm S.CRE SD APOS 0,00
TAC A VISTA 0,00 TX.EQ 0,00 >
TP PED 001 COD.CAT.PROF. 30200%-6 COMPL PB INICIO APLIC. 04/1955 INICIO VIG. 04/1995 MB 01 M1 01 M2 07 TR 11
) TAC ToMm
VENCTOQ NR. BONUS FCVS SEGURO PRESTACRC JUROS BMORTIZACAOD SALDO DEVELDCR INDICE TP
PAGMTO  MSG PAR FGTS LIQUIDO MORA TOTAL DEVIDG VALOR PAGO DIF. (VRF) DIF.REAJ.
93/05/95 CORRECAD o - 1,03266653 305,96 27.039,29 332
03105/95 001 48,79 138,17 205,04 68,87~ 27.108,16 §9§
30/08/85 INC 184,96 38,41 223,37 223,37 =0
%zmg/gs CORRECAO 1,03247120 880,24 27.988,40 %
03/06/95 002 48,79 137,77 212,24 74,47 28.062,87 &
30/08/95 INC 186,56 27,386 213,92 213,92
%3/02/% CORRECAO 1,02886310 805,238 28.872,85
03/07/95 003 48,79 139,37 218,95 79,58- 268.952,43
30/08/95 INC 188,16 17,22 205,38 205,38
%3102/95 CORRECAO 1,02550502 865,82 29.818,25
03/08/95 004 48,79 140,97 226,12 85,15- 29.503,40
21/08/95 189,76 5,29 185,05 196,80
DATA ESCRITURA: 03/04/1885 DATA CADASTROQ: U4f09/1995
DT EVENTO 30/08/1995 TP PED 114 INC. C/SD RESID. F/MJT C/PRD RATA APOLICE 66000 SINOPSE
R Base VALOR AVALIACAC
'\.’ VENC 0,00 RCR 0072 TX INIC 9 1000 CES 1,150 FCVS .00
-ALTER. 642,67 RGE 0533  INCREM 0 TCl. 003 PREST 145,57 TAXAS 0,00
DESCONTO 0,00 EQO2C FREQUEN aa TC2. 000 S.MIP 41,54 RAZAC 1,63
SD P-RATA 29.889,50 22 240 TX FI 50,0000  0,0000 S.DFI 8,10 VENCTO 03/09/1595
WL GARANT 35.379,21 PRZ PRO 108 LIM.CONC. 00/0000 S_CRE SD APOS 30.532,57
TAC A VISTA 0,00 TX.EQ 0,00
03/09/95 CORRECA0 1,02604523 795,22 31.327,80
03/09/95 005 49,64 145,57 237,56 91,99- 31.418,79
0s2/0 195, 21 185,21 151,38
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