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3O

1 O SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO: BREVE
RELATO HISTORICO

O sistema financeiro para aquisi¢do de casa prépria, o chamado
Sistema Financeiro da Habitagdo, foi instituido no Brasil com a Lei n° 4.380,
de 21.08.64, que criou o Banco Nacional da Habita¢do (BNH), com a missido
especifica de gerir os recursos carreados ao sistema e administrar a
concessdo de financiamentos a aquisi¢do de moradias. Entre esses recursos,
os depésitos em caderneta de poupancga e no Fundo de Garantia por Tempo
de servi¢o, duas das maiores fontes de recursos do sistema.

Funcionava o Banco Nacional da Habita¢do como 6rgdo orientador e
normatizador do Sistema Financeiro da habitagdo, sem poderes para,
entretanto, atuar diretamente no financiamento, constru¢do, compra € venda
de habitagio'.

A importincia de sua atuagdo é colocada em relevo pelo volume de
recursos e pela expressiva quantidade de mutudrios envolvidos, cerca de 4,5

* Professor da Universidade Estadual de Maringa. Mestre em Direito. Juiz Federal.
' Ar. 17, § Gnico, da Lel n? 4.380, de 21.08.64.
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milhdes de financiamentos, atuando ndo sé no setor de habitagd@o, mas
também no setor de saneamento’.

Extinto o BNH pelo Decreto-Lei n° 2.291, de 21.11.86, a Caixa
Econdmica Federal passou a ser sua sucessora-em todos os seus direitos e
obrigagdes, gerindo o FGTS, do FUNDHAB e do Fundo de Apoio a
Produgiio de Habitagfio para a Populagio de Baixa Renda, entre outras
fungdes atinentes ao Sistema Financeiro da Habitago.

Como se disse, o BNH ndo tinha autorizagdo legal para atuar
diretamente, no Sistema Financeiro da Habitagdo, financiando a aquisi¢do de
moradias. Sua fung¢do era gerir recursos, controlar e disciplinar as operagdes
realizadas pelos agentes financeiros, bancos estatais e privados.
Basicamente, tais fung¢Ges foram repassadas a Caixa Econ6mica Federal que,
sem divida, é o principal agente do Sistema Financeiro da Habitagdo.

2 UM LIMITE AS PRESTACOES MENSAIS

Desde a criagdo do BNH, as crises econdmicas que o pais atravessa,
os diversos os pacotes e planos econdmicos e o agravamento do quadro
inflaciondrio, fazem com que se adote mecanismos de indexacdo da
economia. Cita-se a corre¢dio monetdria dos balangos das empresas € 0s
diversos indices de corre¢do monetdria, alguns deles até hoje em vigor,
apesar da estabililidade monetéria que experimentamos atualmente.

Foi também assim com o Sistema Financeiro da Habitagdao, com a
legislagdo, ao longo do tempo, adaptando-se a economia inflaciondria,
prevendo a corre¢do ndo apenas do saldo devedor dos financiamentos, mas
também das presta¢des mensais de amortizac3o.

Mas, como se sabe, em periodos inflaciondrios, as maiores perdas
sdo impostas aos trabalhadores, eis que a correcdo da massa salarial ndo
acompanha a deterioracdo da moeda. Por isso que, observa-se no SFH,
diversas normas e cldusulas contratuais prevendo um limitador para os
reajustes dos encargos mensais, buscando manter os valores em niveis
compativeis com a renda mensal do mutuério.

Referido limitador jd estava presente na prépria lei que criou o SFH.
O artigo 5° da Lei n° 4.380, de 21.08.64, jd previa o reajustamento das
prestagdes mensais de amortizagdo e corregdo monetdria do valor da divida,
a serem implementadas nos contratos de vendas ou construgdo de habitagoes
para pagamento a prazo ou mesmo de empréstimo para esta finalidade.

A obrigatoriedade da cldusula de reajuste s6 veio a ocorrer com a
edi¢do do Decreto-Lei 19/66, que estabeleceu o saldrio minimo como

? ARAGAO, José Maria. Sistema Financeiro da Habitagdo: uma andlise sécio-juridica da
Génese, desenvolvimento e crise do sistema. Curitiba: Jurud, 1999, p. 37, 43.
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indexador dos encargos mensais do financiamento, com incidéncia apds 60
dias da data da vigéncia do novo saldrio-minimo. A prestagdo nunca poderia
ser superior ao percentual de aumento do saldrio-minimo.

Essa regra foi repetida no art. 5°, IV, da Lei n°. 5.455 de 19.06.68. Ja
o art. 5° do Decreto n° 88371, de 07.06.83, com relagdo aos funciondrios
publicos federais, vinculou o reajuste das prestagdes ao reajuste de seus
vencimentos.

O Decreto-Lei n° 2.045, de 13.07.83 estabeleceu um redutor para as
prestagdes do Sistema Financeiro da Habitagdo, dispondo que percentual de
reajustamento das prestagdes mensais do SFH ndo seria superior a 80% do
INPC. Referido redutor decorreu de uma politica de arrocho salarial,
constatando-se, na pritica, a impossibilidade do mutudrio arcar com
reajustes pela corre¢do monetaria plena.

Instituiu-se, com o Decreto-Lei n° 2.164, de 19.09.84, um sistema de
equivaléncia salarial como critério de reajustamento das prestagbes, com a
denominagdo legal de Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria
Profissional. O PES/CP, em sua configuragdo original, previa reajustes dos
encargos mensais correspondentes a0 mesmo percentual e periodicidade do
aumento de salério da categoria profissional a que pertencer o0 mutudrio.

Posteriormente, na vigéncia da Lei 8.004, de 14.03.90, referida
disposic¢do foi alterada, ficando os reajustes das prestagdes vinculados ao
IPC, com a periodicidade correspondente a data-base da categoria
profissional do mutudrio, com base no IPC, garantindo-se ao mutudrio que a
prestacdao mensal ndo excederia a relagdo prestagdo/saldrio verificada na data
da assinatura do contrato, podendo ser solicitada a sua revisdo a qualquer
tempo.

A Lei n° 8.177, de 01.03.91, estabeleceu que os reajustes das
prestagoes teriam como pardmetro os indices de corre¢do dos depdsitos em
cadernetas de poupanca, assegurando-se ao mutudrio que, na aplicagdo de
qualquer reajuste, a participagdo da prestacio mensal na renda atual ndo
seria superior a relagdo prestagdo/renda verificada na data da assinatura do
contrato de financiamento ou da opgao pelo PES.

Posteriormente a Lei n°® 8.692, de 28.07.93, sem extinguir o Plano de
Equivaléncia Salarial por Categoria Profissional, instituiu o denominado
Plano de Comprometimento de Renda, limitando o valor das prestagdes a
trinta por cento da renda bruta do mutuério.

-

3 A JURISPRUDIINCIA

Vé-se que, pois, a legislagiio, ao longo do tempo, sempre buscou
contornar 0 descompasso entre prestacio e renda, com mecanismos
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limitando os reajustes das prestagdes a fim de manté-la adequada i
capacidade de pagamento dos trabalhadores.

Assim é porque o Sistema Financeiro da Habitagdo visa a,
essencialmente, proporcionar a aquisicio da casa prépria. Nio foi ele
concebido, evidentemente, para atormentar a vida do mutudrio, com o
fantasma sempre presente das execugOes promovidas pelos agentes
financeiros, por falta de pagamento das prestagoes, tornando cada vez mais
desacreditado o SFH.

No Superior Tribunal de Justiga, 6rgdo judicial encarregado de
uniformizar nacionalmente a interpretagdo da lei federal, a jurisprudéncia ¢
pacifica no sentido de reconhecer-se o direito do mutudrio a uma prestagio
adequada a sua renda mensal,’ repelindo reajustes que nido obedegam a
equivaléncia prestagcido/renda. Nesse sentido também € a simula n°® 39 do
Tribunal Regional da 4* Regifo, com a seguinte redagdo: “Aplica-se o indice
de variagdo do saldrio da categoria profissional do mutudrio para o cilculo
do reajuste dos contratos de miituo habitacional com a cldusula PES,
vinculados ao SFH”.

A renda mensal do mutudrio deve sempre servir de parimetro para i
fixagdo da prestagio mensal. Ndo apenas da prestagdio inicial, mas,
sobretudo, das prestacdes seguintes, até o resgate da tltima parcela. Nio
falta, como se viu, legisla¢do disciplinando as diversas situagdes contratuais,
cabendo ao agente financeiro buscar, juntamente com o mutudrio, a situagiio
adequada ao caso concreto, antes de tornar litigiosa a relagfio contratual.

3 4...] Ha de ser considerada sem eficacia a efetividade de clausula contratual que implica em
reajustar saldo devedor e as prestagdes mensais assumidas pelo mutuario, pelos indices
aplicados as cadernetas de poupanga, adotando-se, consequentemente, a imperatividade e
obrigatoriedade do plano de equivaléncia salarial, vinculando-se aos vencimentos da
categoria profissional do mutuério. [...] " (STJ, 12 T, REsp. 9700875148, DJU 27.04.98, p.
107).

“[...] 6 matéria pacifica nesta corte superior que as prestagdes do mutuo regido pelo SFH
devem ser corrigidas respeitando-se a variagdo salarial dos mutuarios. [...J" (STJ, 1* T,
REsp. 9700738310, DJU 23.03.98, p. 48).

“[...] O Superior Tribunal de Justiga vem decidindo de acordo com o entendimento de que 0
reajuste das prestagbes da casa prépria deve ser feito de acordo com o plano de
equivaléncia salarial. [...]" (STJ, 18 T, REsp. 9700661180, DJU 09.03.98, p. 36).

“[...] o reajuste das prestagdes dos financiamentos pelo sistema financeiro da habitagao,
nos contratos vinculados ao PES, deve obedecer a variagao salarial dos mutuarios, a fim de
preservar a equagao econdmico-financeira das avengas, entendimento consolidado nesta
corte com o qual se harmoniza o acérdio recorrido....]" (STJ, 22 T, REsp. 9600793263, DJU
12.05.97, p.18792).
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4 POSSIBILIDADE DE CUMPRIMENTO DOS CONTRATOS
DO SFH

Evidentemgnte que o descumprimento da  vinculagdo
prestagdo/renda, por parte do agente financeiro, leva o mutudrio a uma
situagdo de inadimpléncia forcada, tornando impossivel o resgate dos
encargos mensais do mituo habitacional.

Os mutudrios do SFH estdo sempre sujeitos a um controle prévio de
renda, para fins de obtengao de financiamento. Entéo, ji quando da formagdo
do contrato, ndo sendo preservada a capacidade de pagamento das
prestagdes, estd-se diante de um contrato cujo cumprimento, ao longo do
tempo, tornar-se-a impossivel.

E evidente que uma situagio dessa afronta os principios da boa-fé e
as garantias contratuais do mutudrio, enquanto consumidor.' Os agentes
financeiros devem adaptar-se e adequar suas operagdes a essas regras bésicas
do SFH, inclusive como forma de prevenir litigios.

A inobservincia da relagio prestagdo/renda € causa de
impossibilidade absoluta da prestagdo, eis que resultam em Gbices
invenciveis aos mutuarios de modo geral, sendo caso, pois, de resolugiio do
contrato, restando ineficazes os compromissos assumidos pelos mutudrios.
Nesse sentido, Maria Helena Diniz: “A impossibilidade da prestagiio, se for
absoluta, ou seja, existente para todos os homens, que nio poderio superar
os obstdculos & sua realizagdo, tem efeito liberatério, resolvendo o vinculo
contratual”’.

5 CONCLUSAO

E da esséncia do Sistema Financeiro da Habitagio a
compatibilizagdo entre a renda do mutudrio e as prestagdes mensais do
financiamento habitacional.

A legislagdo, ao longo do tempo, sempre procurou contornar os
efeitos da perda do poder aquisitivo da moeda, estabelecendo limitadores aos
reajustes das prestagdes mensais.

A equivaléncia prestagio/renda é direito de todos os mutudrios, sem
a qual o cumprimento da obrigagdo ndo serd possivel, em prejuizo do
mutuirio. Em razio disso, tem o agente financeiro obrigagdo contratual de
sempre tornar adequado o valor das prestagdes mensais.

Conforme se vé nos artigos 46 a 51 da Lei n? 8.078, de 11.09.90.

. DINIZ, Maria Helena. Cddigo civil anotado. Sao Paulo: Saraiva, 1997, p. 765.
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Afronta as garantias contratuais do Cédigo de Defesa do
Consumidor o reajustamento das prestagdes para além da capacidade de
pagamento do mutudrio. Nesse sentido é a Jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justiga, garantindo ao mutudrio a'observancia da adequagio

prestagdio/renda. .
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