DEFENSORIA PUBLICA GERAL
DA UNIAO

Palestrante: Rodrigo Esteves Rezende

SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO E PROGRAMA
DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL SOB A OTICA DA
DEFENSORIA PUBLICA DA UNIAO



- SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO - SFH

* (contrato de compra ¢ venda, mutuo e hipoteca)

Le1 4.380/64, Dec. Le1 70/66( Execucao
Extrajudicial), Le1 8.692/93 ¢ Le1 10.931/04

2 hipoteses: “Lei1lao” (ou simples revisao das
clausulas contratuais) ou 1missao na posse



> Inconstitucionalidade do DL 70/66
(Devido Processo Legal,
Contraditorio e ampla defesa);

>Vicios da Execu¢do Extrajudicial

(art. 31 e 32 do DL 70);

“¢Art. 31. Vencida e nao paga a divida hipotecaria, no
todo ou em parte, o credor que houver preferido
executa-la de acordo com este decreto-lei formalizara ao
agente fiduciario a solicitacao de execucao da divida,
instruindo-a com 0s seguintes documentos:

(Redacao dada pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19

I - 0 titulo da divida devidamente registrado;
(Inciso incluido pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990)

II - a indicacao discriminada do valor das prestacoes e encargos nao
pagos; (Inciso incluido pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990)

III - o demonstrativo do saldo devedor discriminando as parcelas
relativas a principal, juros, multa e outros encargos contratuais e legais;
e (Inciso incluido pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990)

IV - copia dos avisos reclamando pagamento da divida, expedidos
segundo instrucoes regulamentares relativas a0 SFH.
(Inciso incluido pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990)


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19

§ 1° Recebida a solicitacao da execucao da divida, o agente fiduciario, nos
dez dias subseqiientes, promovera a notificacao do devedor, por intermédio
de Cartorio de Titulos e Documentos, concedendo-lhe o prazo de vinte dias
para a purgacao da mora. (Redacao dada pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990)

§ 2° Quando o devedor se encontrar em lugar incerto ou nao sabido, o
oficial certificara o fato, cabendo, entio, ao agente fiduciario promover a
notificacao por edital, publicado por trés dias, pelo menos, em um dos
jornais de maior circulacao local, ou noutro de comarca de facil acesso, se
no local nao houver imprensa diaria.
(Redacao dada pela Lei n° 8.004, de 14.3.1990

Art 32. Nao acudindo o devedor a purgacao do débito, o agente fiduciario
estara de pleno direito autorizado a publicar editais e a efetuar no decurso
dos 15 (quinze) dias imediatos, o primeiro publico leilao do imovel
hipotecado.”


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8004.htm%22%20%5Cl%20%22rt19

I — execucao (judicial ou extrajudicial) — o titulo
deve ser liquido, certo e exigivel, pois, se faltar
I qualquer um destes, nula é a execucao (art. 618,

I, CPC)
— Averbacao da Acao no RGI (art. 167, 11, 12,
I Lei 6.015/73);
— Teoria da imprevisao (desemprego por
exemplo);
— Aplicacao do Codigo de Defesa do
consumidor

(Servico — empréstimo ou financiamento)

(Produto — dinheiro)

- Contrato de Adesao

Art. 6°, V— modificacao de clausulas contratuais em caso de
prestacoes desproporcionais ou fato superveniente.

Art. 6°, VIII— inversao do onus da prova.

Art. S1—nulidade de clausulas abusivas.



I —Comprometimento maximo da renda;
—Plano de Equivaléncia Salarial;
I —Sistema de Amortizacio (SAC, SACRE,
TABELA PRICE etc).
— Anatocismo — Decreto n° 22.626/33 (incidéncia
I de juros moratorios e remuneratorios sobre
valores correspondentes a juros contratuais nao
pagos e incorporados ao saldo devedor);
— Deposito
- contra-cautela (¥ pagamento) — 30%
(art. 11 da Lei 8.692/93 c¢/c art. 50, § 1°,
Lei 10.931/04 )
- Deposito do valor controvertido (art.
50, § 2° e 4°, Lei 10.931/04)



—Funcao Social da Posse;

—Tutela Antecipada ou Medida Liminar (art.
273, 8 7°, CPC);

— Inscricao do nome nos Sistemas de Protecao
ao Creédito (SPC, SERASA, CADIN etc);

— Legitimidade do Gaveteiro
* Relacao contratual reconhecida X
Possibilidade de aquisicao pela usucapiao
(animus domni)
* Interversao da Posse em caso de tentativa do
gaveteiro de regularizar sua situacio junto a
CEF — aquisi¢cao por usucapiao



* Fato social que deve ser levado em consideracao pelo
legislador (O DIREITO SERVE AO HOMEM E NAO O
CONTRARIO).

* Clausula que proibe cessao nao pode

prevalecer sobre a relevancia social do

“CONTRATO DE GAVETA”.
*Leis 8004/90 e 10.050/00 reconhecem a
existéncia do gaveteiro, nao se podendo negar

efeito juridico ao contrato de gaveta.



* STJ ja admitiu a legalidade do gaveteiro para acao de
consignacao, podendo discutir valor da prestacao e
sistemas de reajuste. Entao também tem legitimidade

para discutir clausula contratual em acao ordinaria.

* Garantia  hipotecaria  persiste.  Portanto,
possivel a cessao.

* Se forem respeitadas as exigéncias legais (01

imovel, comprometimento maximo de 30% da
renda etc) a CEF nao pode se opor a alienacao,

nem a cessao da posi¢cao de mutuario;



e Aceitacao tacita da CEF ao receber
pagamento;
* Clausula contratual permite a CEF ceder seus

direitos (desequilibrio contratual)



Imissao na Posse

— Incompeténcia absoluta (funcional) do juizo:
forum rei sitae) — art. 95 CPC

— Incompeténcia absoluta do juizo comum em

razao do val
10.259/200°

lor da causa — o art. 3°, § 3°, da Lei
| (JEF) # art. 3°, § 1°, inciso 11, da Lei

10.259/200]
¢ fundacoes

| (bens imoveis da Unido, autarquias
publicas federais)

— Inconstitucionalidade do DL 70/66 Vicios da
Execuc¢ao Extrajudicial



— Impossibilidade de Adjudicacio do Bem (s0 ¢ possivel a
arrematacao por 3°) — arts. 32 e 37 do DL 70/66 X art. 7° da Lei
5.741/71 (execucao judicial do crédito hipotecario) e art. 714,
CPC — controle judicial da legalidade sobre atos executivos
(adjudicacao);
1)“Art. 32. Ndo acudindo o devedor a purgacdo do débito, o
agente fiduciario estara de pleno direito autorizado a publicar
editais e a efetuar, no decurso de 15 (quinze) dias imediatos, o
primeiro publico leildo do imdvel hipotecado.
2)(...)
3)93° Se o lance de alienacdo do imdvel, em qualquer dos dois
publicos leiloes, for superior ao total das importancias referidas
no caput deste artigo, a diferenca a final apurada serd entregue
ao devedor.
4)(...)
5)Art. 37. Uma vez efetivada a_alienacdo do imdvel, de acordo
com o art. 32, serd emitida a respectiva carta de arrematacdo,
assinada pelo leiloeiro, pelo 2credor, pelo agende fiduciario, e
por cinco pessoas fisicas idoneas, absolutamente capazes, como
testemunhas, documento que servira como titulo para a
transcricao
6)no Registro Geral de Imoveis.” Sem grifos no original.




— Direito de Retencao por realizacao de
benfeitorias necessarias e uteis (art. 1.219 CC) X
Imissao Liminar na Posse.

— inexisténcia dos requisitos autorizadores da
concessao do pedido liminarmente — Acao de
Imissao na posse proposta 5 anos apos a
adjudicacao;



I PERICULUM IN MORA
| INVERSO.

— Funcao Social da Posse, Direito de Moradia e
I Dignidade da Pessoa Humana;

— Legitimidade do Gaveteiro

* Relacao contratual reconhecida X Possibilidade de
aquisicao pela usucapiao como matéria de defesa
(animus domni)

* Interversao da Posse em caso de tentativa do
gaveteiro de regularizar sua situacao junto a CEF —
aquisicao por usucapiao



PROGRAMA DE ARRENDAMENTO
RESIDENCIAL — PAR (Lei 10.188/2001

— Destinado a populacao de baixa renda;

— Leasing Imobilidrio (aluguel + compra € venda);
— Incompeténcia absoluta (funcional) do juizo:
forum rei sitae) — art. 95 CPC,;

— Incompeténcia absoluta do juizo comum em
razao do valor da causa — o art. 3°, § 3° da Lei
10.259/2001 (JEF) # art. 3°, § 1°, inciso II, da Lei
10.259/2001 (bens imoveis da Unido, autarquias €
fundagoes publicas federais)



I — ilegitimidade e auséncia de interesse de agir
(inadequacao da via eleita - A CEF nunca teve a
I posse direta)

* Art. 926 do CPC — sO o possuidor tem direita a
reintegragao em caso de esbulho;

* Art. 927 — cabe ao autor da acao possessoria provar a posse
e o esbulho;

* Jus possidendi # jus possessionis;

* Possuidor indireto nao tem legitimidade para propor acao
possessoria contra possuidor direto. No caso do PAR trata-
se de acao petitoria;

* Impossibilidade de conversdao de acdo petitoria em acao
possessoria (ndao ha fungibilidade);



— Auséncia de interesse de agir - inexisténcia
do esbulho possessorio

* Esbulho — ocupagao violenta, injusta # mmadimplemento
involuntario do arrendatario

* presuncao legal de esbulho em caso de madimplemento
(artigo 9° da Le1 n.° 10.188/2001) ¢ inconstitucional (Dir. de
Moradia)

e programa de facilitacdo e aquisicdo de moradia as classes
mais pobres da populacdo X retomada liminar dos imoéveis
arrendados em razao de esbulho presumido em decorréncia
de inadimplemento (X Pr. Razoabilidade)

* Se nao ha esbulho possessorio, ndo ha necessidade
(interesse processual) de propositura de acao de reintegracao
de posse.

* Acdo correta seria a de cobranga ou 1missao na posse.



— Inconstitucionalidade do PAR

* Programa protetivo a fun¢ao social da moradia X perda
sumaria do 1movel e dos valores pagos pelo simples
atraso no pagamento da divida mensal (esbulho
presumido)

* Lei1 n° 10.188/01 (recursos arrecados com o PAR, que
devem ser geridos segundo as regras do SFH por
objetivarem a satisfagdo do direito a moradia, podem ser

utilizados carteira privada da CEF - SFI) X 9.514/97 (que
impede a utilizacao de recursos do SFH no SFI)



—Aplicacao do Codigo de Defesa do Consumidor
(Contrato de Adesao);

— Vicio Redibitorio ( exceptio non adinplete
contractus — art. 476, CPC);

— Direito de Retencao por realizacao de
benfeitorias necessarias e uteis (art. 1.219 CC) X

Imissao Liminar na Posse;

— Funcao Social da Posse





