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RESUMO

O presente trabalho visa a andisar as alteracles nas politicas habitacionais brasileiras
pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, inaugurado pela Lei n° 11.977/2009 e suas
sucessivas alteragdes. O referido programa foi instituido sob a justificativa de facilitar
0 acesso a moradia propria para as familias de menor renda, bem como superar a crise
econdmico-financeira global, iniciada em 2008. Para tanto, foram introduzidas regras
relativas a utilizagdo de sistemas de amortizagdo nas opera¢des de empréstimo ou fi-
nanciamento realizadas por institui¢des integrantes do Sistema Financeiro da Habitagcéo
- SFH, aliberdade de escolha de seguradora pelo mutuario na aguisi¢ao do seguro habi-
tacional, ao registro eletronico de iméveis, areducdo de custas cartoréria e aregulariza-
¢do fundidria de assentamentos localizados em areas urbanas. Constatou-se, da andlise
da legislagcdo pertinente e dos entendimentos dos Tribunais pétrios sobre o0 tema, que o
referido programa governamental trouxe avancos, mas também alguns retrocessos nas

inovacOes legidlativas.
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1 " Defensor Publico Federal de Primeira Categoriana Defensoria PlblicadaUni&o no Rio
de Janeiro e Membro do Conselho Superior da Defensoria Pdblica da Uni&o no biénio 2010/2012.
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O acesso ao direito social de moradia no Brasil sempre foi um grande de-
safio, especialmente para as familias de menor renda. Os contratos tradicionais
de financiamento habitacional celebrados no ambito do Sistema Financeiro da
Habitacdo — SFH, a partir de suacriagdo em 21 de agosto de 1964, mostraram-se
ineficazes? para garantir de forma ampla o direito humano & habitacéo®.

Com o objetivo de combater o déficit habitacional, o Estado Brasileiro
comegou acriar alternativas ao Sistema Financeiro da Habitagdo-SFH, algumas
del as especia mente voltadas a popul agdo de mais baixarenda, como o Programa
de Arrendamento Residencial — PAR®.

Mesmo ap0s essas ateracOes, ainda era necessario avancar e aprimorar a
politica habitacional no pais, diante do evidente déficit de acesso a moradia e da
crise financeira mundial eclodida em 2008.

Assim, com o objetivo de contornar tais problemas, o Brasil criou o Pro-
grama Minha Casa, MinhaVida.

O presente trabaho pretende andlisar as alteracdes legidativas introduzidas
na politica habitaciona brasileira pelo Programa Minha Casa, Minha Vida, assm
CoMo e apontar em que aspectos tais ateragies representaram avancos e retrocessos.

Trata-se de tema ainda pouco enfrentado academicamente, especialmente
diante da novidade das alteraces legislativas introduzidas a partir de 2009, mas
se procurou ilustrar os posicionamentos apresentados com 0 maior nUmero pos-
sivel de decisBes judiciais pertinentes dos Tribunais patrios.

2. OBJETO DO PROGRAMA E EVOLUCAO LEGISLATIVA

O Programa Minha Casa, Minha Vida— PMCMYV foi instituido pela Me-

2 Aragdo, José Maria. Sistema Financeiro da Habitagdo. Uma Andlise Sociojuridica da
Geénese, Desenvolvimento e Crise do Sistema. Curitiba: Editora Jurug, 2009, pp. 588 e segs.

3 Art. XXV, n° 1, da Declaracdo Universal dos Direitos do Homem - ONU - Paris/1948.
4 Lei n°10.188/2001.
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dida Provisoria n® 459, de 25 de margo de 2009, a qual foi convertidanaLei n®
11.977, de 07 de julho de 2009.

A medida provisbriaque instituiu o programafoi regulamentada pelo De-
creto n® 6.819, de 13 de abril de 2009, e, apds a conversao da medida provisoria
em lei, o referido decreto foi revogado, passando a matéria a ser regulamentada
pelo Decreto n° 6.962, de 17 de setembro de 2009, sendo que, posteriormente,
tal decreto também foi revogado, ocasido em que passou a matéria a ser regula-
mentada pelo Decreto n° 7.499, de 16 de junho de 2011.

O Programa, que j& havia sofrido ateragdes pontuais por forcada Lei n°
12.249/2010, passou por mais alteragdes com a edicdo da Medida Provisoria n°
514, de 1° de dezembro de 2010, recentemente convertida, com algumas adapta-
¢Oes, nalLei n°12.424/2011, bem como sofreu novas ateracbes com a edicdo da
Medida Provisoria n® 561, de 8 de marco de 2012, convertidanaLe n° 12.693,
de 24 de julho de 2012.

Pela disposicao dos artigos 2°, inciso 115, 6°, inciso I, 6°-A, 18, 20, inciso
1,79, 83°% e79-A, todosdalLei n°11.977/2009, o Programa Minha Casa, Minha
Vida ndo foi criado para substituir agueles sistemas e programas ja existentes e
gue também visavam a garantir o direito constitucional de moradia (art. 6° da
CRFB/88), como o Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH®, o Sistema Financei-
ro Imobiliario - SFI” e o Programa de Arrendamento Residencial - PAR.

Ao contrério, da leitura dos dispositivos acima mencionados percebe-se
que este programa veio para estabelecer regras especificas dentro do Sistema
Financeiro da Habitagdo de forma a incentivar a construcéo e a aquisicéo da
casa propria pela populacdo com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil,

5 O referido dispositivo teve suaredagéo alterada pelaLel n° 12.693/2012 para esclarecer
que a participacdo da Unido no Fundo de Arrendamento Residencial — FAR se da mediante
integralizag&o de cotas.

6 Instituido pelaLei n° 4.380/64.

7 Lei n°9.514/97.
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seiscentos e cinquenta reais)®, sendo que tal valor podera ser objeto de atualiza-
¢a0°, podendo também serem fixados subtetos™. Por seu turno, para aquisicéo
deimdbveis com a utilizago de recursos do Fundo de Arrendamento Residencial
—FAR e do Fundo de Desenvolvimento Social — FDS, por meio do Programade
Arrendamento Residencial — PAR, estabeleceu-se requisitos ainda mais rigoro-
sos, exigindo-se renda familiar mensal dos beneficiarios de até R$ 1.395,00 (um
mil, trezentos e noventa e cinco reais)™.

Em relagdo aos contratos de arrendamento residencial celebrados no am-
bito do Programa Minha, Casa Minha Vida, a renda familiar dos arrendatérios
podera ser de até R$ 2.790,00 (dois mil, setecentos e noventareais), caso sejam
preenchidos os requisitos do art. 6°-A, 8 3°, da Lei n° 11.977/2009, conforme
alteracOes introduzidas pelaLel n° 12.693/2012*2.

8 Art. 1°, caput, eart. 3°, inciso |, daLei n°11.977/2009. Tais dispositivos foram alterados
quando da conversdo da Medida Provisoria n® 514/2010 na Lei n° 12.424/2011. Com a referida
alteracdo, a renda mensal dos beneficiarios do Programa foi reduzida de 10 (dez) salarios minimos
para R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquentareais).

9 O valor podera ser atualizado pelo Poder Executivo (art. 3°, 8§ 3°, daLei n° 11.977/2009),
desde que se observem os parametros fixados pelo § 6° do artigo 3° da Lei n® 11.977/2009, com a
redacdo que Ihe foi dadapelaLei n®12.424/2011.

10 A possibilidade de fixacdo de subtetos esta prevista no art. 81-A da Lei n° 12.424/2011.
1 A referida alteracdo que estabeleceu limite de renda especifica e mais rigoroso para
utilizag&o de recursos do FAR e do FDSfoi introduzida recentemente pela Lel n°® 12.693/2012.

12 O requisito da renda familiar ¢ flexibilizado de acordo com a previsao do art.

6°-A, §4° dalLe n°11.977/2009, incluido Lel n°12.693/2012, que remete a observancia
do disposto no 8§ 3° do mesmo artigo, ou sgja, serem as operagdes originadas de
integralizacao das cotas do FAR, com dispensa de participagdo financeira do arrendatario
na forma de prestagcbes mensais e da cobertura de danos fisicos sem contribui¢do do
mesmo, desde que: |) vinculadas as programacfes or¢amentérias do Programa de
Aceleracdo do Crescimento - PAC e demandem reassentamento, remanejamento ou
substituicdo de unidades habitacionais, II) vinculadas a intervengdes financiadas por
operagdes de crédito ao setor publico, conforme hipéteses definidas no regulamento, e
demandem reassentamento, remanejamento ou substituicdo de unidades habitacionais;
ou I11) destinadas ao atendimento, nos casos de situacao de emergéncia ou estado de
calamidade publica reconhecidos pela Unido, afamilias desabrigadas que perderam seu
anico imaovel. A subvengao econdmicacom autilizacdo derecursosdo FAR edo FDS nos
contratos mencionados no do § 3° do art. 6°-A, somente sera concedida ao beneficiario
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Deve-se observar, também, que os requisitos a serem exigidos paraingres-
so no referido programa devem ser exclusivamente aguel es constantes da lei de
regéncia, ndo podendo ser estabelecidos outros requisitos por atos normativos
infralegais, sob pena de ser ultrapassado ilegalmente o poder regulamentar®.

O Programa Minha Casa, Minha Vida— PMCMYV compreende 2 (dois) ou-
tros subprogramas!4, cada um com as suas regras proprias: 0 ProgramaNacional de
Habitagdo Urbana— PNHU? e o ProgramaNacional de Habitagdo Rural —PNHR?.

A gestdo operacional dos recursos do PNHU e do PNHR cabe a Caixa
Econdmica Federal, sendo que a gestéo dos programas em si e a sua regulamen-
tacdo incumbe aos Ministérios da Fazenda e das Cidades, no ambito de suas

gue comprovar atitularidade e regularidade fundiaria do imével do qual sera removido,
do imével que foi destruido ou do imével cujo uso foi impedido definitivamente, quando
nele esteja ou estivesse habitando, na forma do regulamento, como exigido pelo § 7° do
art. 6°-A, incluido pelaLei n° 12.693/2012.

13 PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA. REQUISITO NAO PREVISTO NA LEI N° 11.977/09. PORTARIA
INTERMINISTERIAL N° 325/2009. PODER REGULAMENTAR. INOBSERVANCIA. 1. A
quaestio juris objeto deste agravo reside na circunstancia de se verificar sobre a possibilidade do
autor, ora agravado, ser beneficiado pelo Programa Minha Casa Minha Vida, instituido pela lei
n° 11.977/2009, ainda que tenha adquirido e, posteriormente, repassado outro imével no ambito
do Sistema Financeiro de Habitac&o. 2. A lel disciplinadora do “Programa Minha Casa Minha
vida’ (lei n° 11.977/09) estabel ece requisitos para o recebimento da subvengdo econdémica a que
se refere, consistentes na exigéncia de que o mutuério devera ter renda mensal familiar de até 6
(seis) salarios minimos, bem como na fixagdo de que serd concedida apenas 1 (uma) tinica vez
para cada beneficiario final e sera cumulativa, até o limite a ser fixado em ato do Poder Executivo,
com os descontos habitacionais concedidos com recursos do FGTS (parégrafo 1° do art. 6°). 3. O
indeferimento da Caixa Economica Federal, em relagdo ao financiamento regulamentado pela lei
multicitada, ocorreu com base navedaco previstano inciso | do parégrafo 3° do art. 2° da Portaria
Interministerial n® 325/2009. 4. O instrumento normativo destacado esta desbordando dos limites
do poder regulamentar, dado que, a pretexto de fixar as diretrizes e condigdes gerais do PNHU,
insere um novo requisito para a concessido do financiamento habitacional, dissonante daqueles
previstosnalei deregéncia(lei n°11.977/09). 5. Agravo de instrumento a que se hega provimento.
(AG 00040781220104050000, Desembargador Federal Edilson Nobre, TRF5 - Quarta Turma,

26/08/2010).

14 Art. 19, incisos | ell, daLei n°11.977/2009.
15 Arts. 4°a 10 dalLei n°11.977/2009.

16 Arts. 11 a17 daLei n° 11.977/2009.
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respectivas competéncias®.
3. DO PROGRAMA NACIONAL DE HABITA(;AO URBANA - PNHU

Um dos Programas que integram o PMCMV é o Programa Nacional de
Habitacdo Urbana — PNHU, o qual objetiva subsidiar a producéo e a aquisicéo
de novos imoveis em areas urbanas ou a requalificagdo de imoveis ja existentes
em areas urbanas consolidadas, sendo que a subvencdo por ele concedida pode
ser cumulada com outros subsidios concedidos por programas habitacionais de-
senvolvidos pelos Estados, pelo Distrito Federal e pelos Municipios.

Assim, além de se permitir expressamente a reforma do imével ou, nos ter-
moslegals, a suarequalificagdo, com recursos objeto de financiamento subsidiado
(art. 6°, inciso |, daLe n° 11.977/2009), uma outra novidade expressanale é a
possibilidade de obtencdo de financiamento subsidiado para complementar o va-
lor necessario a assegurar o equilibrio economico-financeiro das operagoes de

financiamento realizadas pelas entidades integrantes do Sistema Financeiro da
Habitacdo - SFH, compreendendo as despesas de contratac&o, de administracéo
e cobranca e de custos de alocacéo, remuneracdo e perda de capital®.

Isto &, alei permite que, uma vez quebrada a base objetiva do contrato de
mUtuo obtido no &mbito do Sistema Financeiro da Habitagdo-SFH, especia men-
te 0 equilibrio da equacdo prestacéo-renda do mutuario (inerente aos contratos
de mituo celebrados no referido sistema'®), possa 0 consumidor optar:

a) pelarevisio do contrato com fundamento no art. 6°, inciso V, daLei n°

17 Arts. 9,10, 16 e 17 da Lei n° 11.977/2009.
18 Art. 6° inciso I, daLei n°11.977/2009.
19 STJ, SEGUNDA TURMA, REsp 180.916/SP, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE

NORONHA, julg. em 15/02/2005, DJ 25/04/2005, p. 256. STJ, QUARTA TURMA, REsp
114.576/BA, Rel. Ministro CESARASFOR ROCHA, julg. em 15/08/2000, DJ 25/09/2000, p. 101.
STJ, PRIMEIRA TURMA, REsp 76.223/RS, Rel. Ministro CESAR ASFOR ROCHA, julgado em
15/12/1995, DJ 01/04/1996 p. 9882.
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8.078/90 (CDC), o que, segundo entendimento pacificado no ambito do Superior
Tribunal de Justica, por meio de julgamento de recurso repetitivo no ambito
de sua Segunda Se¢édo®, € viavel, inclusive com a possibilidade de suspenséo
liminar de eventual procedimento de execugdo extrajudicial deflagrado com fun-
damento no Decreto-lel n° 70/66%, independentemente de depdsito da quantiaa
ser controvertida, nos termos do art. 50 da Lei n°® 10.931/2004%2, o qual contém
norma de duvidosa constitucionalidade, em razdo de estabel ecer em desfavor do
consumidor exigéncia que, em vez de facilitar-lhe, acaba por ndo permitir seu
acesso ao Poder Judiciério (art. 5°, incisos XX X1 e XXXV, da CRFB/88); ou
b) por obter um novo financiamento subsidiado de forma a restaurar o

equilibrio economico-financeiro.
4. DO PROGRAMA NACIONAL DE HABITACAO RURAL - PNHR

O outro Programa queintegrao PMCMYV é o denominado ProgramaNacio-

20 STJ. REsp 1067237/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO,
julgado em 24/06/2009, DJe 23/09/2009.
21 Conforme jurisprudéncia mais tradicional do Supremo Tribunal Federal inaugurada

com o RE 223075 (Relator: Min. ILMAR GALVAO, Primeira Turma, julgado em 23/06/1998,
DJ 06-11-1998 PP-00022 EMENT VOL-01930-08 PP-01682 RTJ VOL-00175/02 PP-00800), o
procedimento de execucgdo extrajudicial do Decreto-lei n° 70/66 eracompativel com a Constituigdo
Federal, pelo fato de se facultar ao executado a possibilidade de defesa em controle judicial
posterior, sgja por meio de agéo propria (anulatdria da execucdo cumulada ou ndo com revisional),
sejapor meio de defesa deduzida em sede de acéo de imissio na posse. Porém, mais recentemente,
0 Supremo Tribunal Federal estd enfrentando novamente a matéria por meio do julgamento do RE
556.520 (relator Min. Marco Aurélio), e vem rediscutindo-se, inclusive com repercusséo geral, a
constitucionalidade do Decreto-lei n° 70/66, sendo que atendéncia, até o momento (4 votosa 2), &
pelo reconhecimento da inconstitucionalidade da norma.

2 A exigéncia do referido depdsito para que se possa propor acgéo revisional dos contratos
de financiamento imobiliario, além de ser de duvidosa constitucionalidade, no caso dos assistidos
da Defensoria Publica (que gozam do beneficio da gratuidade de justica fundamentada na Lei n°
1.060/50), conflita com a nova previsao do art. 3°, inciso VII, da Lei n® 1.060/50, com a redagdo
dada pela Lei Complementar n° 132/2009, no sentido de que para agueles ndo se pode exigir
qualquer depdsito para que possam acessar ao Poder Judiciario.

23 Art. 6° incisos VIl e VIII, daLei n°8.078/90 (CDC).
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nal de Habitacdo Rural — PNHR, que tem por finalidade subsidiar a produg@o ou a
reforma de moradia para os agricultores familiares e trabalhadores rurais.

A Lel n°12.424/2011, além de estender ao PNHR a possibilidade de utili-
zaGdo de recursos para areforma dos iméveis rurais, permitiu também a utiliza-
¢do de recursos para restabelecer o equilibrio econdmico-financeiro do contrato
de financiamento imobilidrio ou outras espécies contratuais diversas do financia-
mento (art. 13, incisos Il eV, daLe n°11.977/2009).

A definicdo de agricultor familiar (destinatario dos imdveis construi-
dos no &mbito de tal programa) encontra previsio nos artigos 3° e 4° da Lei n°
11.326/2006%*, de acordo com o art. 1°, incisos V e VI, da Lei n® 11.977/2009.

Outra possibilidade também prevista para o PNHR é a cumulagéo da sub-
vencdo oriunda deste com a de outros programas habitacionais dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios.

5. ALTERACOES DAS NORMAS RELATIVAS AO PROGRAMA
DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - PAR

24 Art. 32 Para os efeitos desta Lei, considera-se agricultor familiar e empreendedor
familiar rural aguele que pratica atividades no meio rural, atendendo, simultaneamente, aos
seguintes requisitos: | - ndo detenha, a qualquer titulo, &rea maior do que 4 (quatro) médulos
fiscais; II - utilize predominantemente mao-de-obra da propria familia nas atividades econdomicas
do seu estabelecimento ou empreendimento; Il - tenha renda familiar predominantemente
originada de atividades econdmicas vinculadas ao proprio estabelecimento ou empreendimento;
IV - dirijaseu estabel ecimento ou empreendimento com suafamilia. § 1° O disposto noinciso | do
caput deste artigo ndo se aplica quando setratar de condominio rural ou outras formas coletivas de
propriedade, desde que a fracdo ideal por proprietario nao ultrapasse 4 (quatro) modulos fiscais. §
2° Sdo também beneficiarios desta Lei: I - silvicultores que atendam simultaneamente a todos os
requisitos de que trata o caput deste artigo, cultivem florestas nativas ou exdticas e que promovam
0 manejo sustentavel daqueles ambientes; |1 - aquicultores que atendam simultaneamente a todos
0s requisitos de que trata o caput deste artigo e explorem reservatérios hidricos com superficie
total de até 2ha (dois hectares) ou ocupem até 500m?3 (quinhentos metros cubicos) de agua,
quando a exploracao se efetivar em tanques-rede; 111 - extrativistas que atendam simultaneamente
aos requisitos previstos nos incisos 11, 111 e IV do caput deste artigo e exercam essa atividade
artesanalmente no meio rural, excluidos os garimpeiros e faiscadores; 1V - pescadores que atendam
simultaneamente aos requisitos previstos nosincisos|, 11, 111 e 1V do caput deste artigo e exergam
a atividade pesqueira artesanal mente.
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Como ja mencionado, o Programa Minha Casa, Minha Vida— PMCMV
n&o extingue outros programas e sistemas habitacionais.

Relativamente ao Programa de Arrendamento Residencial — PAR, finan-
ciado com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, a obrigato-
riedade de que, em caso de morte ou invalidez do arrendatério o contrato fosse
guitado independentemente do pagamento de qualquer valor atitulo de contra-
prestacdo, ou, ainda, em caso de surgirem danos fisicos ao imével que estes
fossem reparados também sem qualquer 6nus para o arrendatério, foi expressa
mente revogada pelalLei n°® 12.424/2011%.

Em relagdo & contratagdo do seguro habitaciona nos contratos do Pro-
grama de Arrendamento Residencial, o arrendante pode ndo incluir no contrato
a cobertura securitaria convencional, mediante pagamento de prémio pelo ar-
rendatério, se os riscos de morte e invalidez deste e de dano fisico ao imével
estiverem cobertos pelo Fundo de Arrendamento Residencial — FAR (art. 79, 8
3, daLei n°11.977/2009).

Ainda relativamente ao Programa de Arrendamento Residencial — PAR,
cabe ressaltar que foram inseridas pela Lei n° 12.424/2011, com modificagdes
recentes introduzidas pela Lei n° 12.693/2012, regras especificas relativas a con-
cessdo de subvencgdo econdmica com recursos oriundos do FAR e do FDS, pelo
prazo de 120 (cento e vinte) meses, as familias com renda mensal de até R$
1.395,00 (um mil, trezentos e noventa e cinco reais)?.

Nestes casos de subvengao, a quitagdo do financiamento antes de findo o
Seu prazo, importara em necessario ressarcimento aos cofres publicos do valor
subvencionado, exigindo-se do mutuario o pagamento da totalidade da divida

25 Pelaantigaredagdo do art. 18, § 1°, da L ei n° 10.188/2001, revogado expressamente pela
Lei n®12.424/2009 (art. 13, inciso |), sequer parcelas adicionais relativas a pacto adjeto de seguro
poderiam ser cobradas do arrendatério, caso celebrasse contrato de arrendamento residencial com
recursos do PMCMV.

26 Art. 6%-A, 88 5°a8° daLei n°10.977/2009, redacdo da Lei n° 12.693/2012.
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contratual da operagdo.?’

Em qualquer caso, a auséncia de ressarcimento do valor subvencionado
impede a transferéncia do imével a terceiros, considerando-se nulo qualquer
contrato que venha a ser celebrado pelo arrendatario ou ex-arrendatério tendente
atransferir a propriedade do bem.?

Porém, o impedimento de alienagdo e a san¢do de nulidade sdo de duvi-
dosa constitucionalidade, pois interferem no direito de propriedade garantido
constitucionalmente (art. 5°, inciso XXII, da CRFB/88), o qual tem como uma
das faculdades inerentes a possibilidade de disposi¢éo (art. 1.228 do CC/2002).
Assim, adquirida a propriedade pelo arrendatario com o pagamento datotalidade
das prestagdes, 0 méximo que se poderia fazer para garantir o direito de crédito
daUnido seriaexigir-se algumagarantia, que poderia até mesmo ser de natureza
real, como a hipoteca (art. 1.473, inciso |, do CC/2002), mas nunca se poderia
retirar do proprietario pleno afaculdade de disposi¢éo.

Ainda em relagdo as subvengtes com recursos do FAR edo FDS, aLei n°
12.693/2012 trouxe vedagao de que sejam beneficiadas por estas as pessoas que,
embora preencham os demais requisitos, tenham anteriormente recebido bene-
ficio de natureza habitaciona oriundo de recursos orgamentérios da Uni&o, do
FAR, do FDS ou de descontos habitacionais concedidos com recursos do FGTS,
excetuadas as subvencdes ou descontos destinados a aquisicdo de materia de
construgdo e aguelas previstas no atendimento a familias nas operagdes estabe-
lecidas no § 3%, do art. 6°-A daLei n° 11.977/2009, naforma do regulamento.?®

27 Art. 6°-A, 85° inciso I, daLei n°10.977/2009, redacéo da Lei n° 12.693/2012.
28 Art. 6%-A, 88 5° inciso I11, e 6°, daLei n° 10.977/2009, redagdo da Lei n° 12.693/2012
29 Estavedacdointroduzidano art. 6°-A, 8 8% daLei n°11.977/2009 pelaLei n°12.693/2012

também foi estendida as subvengtes econémicas concedidas por meio daoferta plblicade recursos
nos municipios com até 50 mil habitantes, previstas art. 2°, inciso |11, da Lei n® 11.977/2009, por
meio do art. 6-B, § 4° da Le n° 11.977/2009, com a redagdo dada pela Lei n° 12.693/2012. O §
4° do art. 6-B da Lei n°11.977/2009 foi um pouco mais restritivo, pois, excluiu das exce¢Bes da
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6. FUNDO GARANTIDOR DA HABITACAO POPULAR - FGHAB

Um importante aspecto positivo do Programa Minha Casa, Minha Vida
foi o derecriar um fundo similar ao antigo Fundo de Compensacgéo de VariagOes
Salariais— FCV S®.

O FCVS garantia, no ambito do SFH, ao final do prazo contratual, me-
diante contribui¢do do mutuério e, em caso de adimplemento de todas as pres-
tagdes, a quitagdo do saldo devedor do financiamento habitacional. Além disso,
prestava-se, também em relagdo ao contrato de mutuo habitacional, aliquidagdes
antecipadas de percentual consideravel do saldo devedor, no caso de contratos de
cessao do financiamento de um mutudrio para outro, desde que autorizada a ces-
sdo pela Caixa Econdémica Federal, além de permitir as novagdes que passassem
aexcluir a coberturado referido fundo.

Por fim, tinha como finalidade, também em relacdo as partes contratantes
do mUtuo, a cobertura total ou parcial nos casos de morte e invalidez do mutu-
ario, assm como cobrir as despesas decorrentes de recuperagdo ou indenizagdo
por danos fisicos no imével ou, ainda, por vicios de construcéo.

Reputa-se importante a criagdo do novo fundo como forma de voltar a
garantir o equilibrio econdmico-financeiro dos contratos, os quais, por preverem
longos prazos de financiamento (muitos de mais de uma década), estdo sujeitos

a imprevisoes, tais como desemprego involuntario do mutuario, dificuldade tem-

vedagdo de concessao de novas subvengdes, as familias que estdo na situagdo do § 3° do art. 6%-A
dalLei n°11.977/2009.

30 O Fundo de Compensacéo de VariagBes Salariais -FCVS - foi criado pela Resolugéo
n° 25, de 16/06/1967, do Conselho de Administragéo do extinto Banco Naciona da Habitagdo
— BNH. Por forca do disposto no art. 29 da Lei n°® 8.692/93, o FCVS passou a ndo mais figurar
nos novos contratos do Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH celebrados a partir de entdo.
Importante citar, ainda, como Ultima providéncia legislativa tendente a regulamentar os contratos
celebrados com previsdo de contribuicdo e cobertura para 0 FCVS, que foi editada a Medida
Provisoria n® 1.520/96, posteriormente convertida na Lei n® 10.150/2000.
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poraria de pagamento®, morte, incapacidade, crises econdmicas, dentre outros
fatores de desequilibrio das equactes prestagdo/renda do mutuério e saldo deve-
dor/capacidade econémica do mutuario.

Assim, o art. 20 prevé que o novo Fundo Garantidor da Habitac&o Popular
— FGHab tem por finalidades: &) garantir o pagamento aos agentes financeiros de
prestagao mensal de financiamento habitacional, no @mbito do SistemaFinanceiro
da Habitacdo, devida por mutuério final, em caso de desemprego e reducdo tem-
poréria da capacidade de pagamento, para familias com renda mensal de até R$
4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais); e b) assumir o saldo devedor
do financiamento imobiliario, em caso de morte e invalidez permanente, e as des-
pesas de recuperacao relativas a danos fisicos ao imével para mutuarios comren-
da familiar mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta reais).

Como se pode extrair do acima exposto, o novo fundo tem por semelhanca
com o FCV'S o fato de também destinar-se a assumir 0 saldo devedor nos casos
de morte e invalidez permanente, bem como o fato de ter por finalidade cobrir as
despesas de recuperacao de danos fisicos ao imovel.

Contudo, mesmo neste particular, € possivel prever uma diferenciagéo,
pois 0 FCVSincidia, de acordo com as normas infralegais e regulamentares do
Sistema Financeiro da Habitagdo, em imdveis financiados de até um determina-
do valor, enquanto que no novo fundo, além de se perquirir acercado valor aser
financiado (art. 30, § 1°, inciso I, da Lei n° 11.977/2009), também devera haver a
analise do perfil do mutuario, uma vez que as coberturas do FGHab se destinam
aquelas pessoas com renda familiar de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e
cinquentareais).

31 S&o causas comuns de incapacidade temporéria de pagamento por parte dos mutuarios,
além do desemprego, enfermidades de pessoa da familia, que imp&e gastos com o tratamento de
salde, o divércio do casal que, com o afastamento de um dos conjuges, causa diminuigdo abrupta
darenda, dentre outras.
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Quanto a outra finalidade do fundo (garantir o pagamento das prestacdes
em caso de desequilibrio contratual), esta também ndo é nova, mas aleituraiso-
ladado inciso | do art. 20 deixa dlvidas se a garantia: @) cobrira as prestagdes
do periodo em que o mutuério encontrar-se em situacdo de desemprego ou de
reducdo temporéria de pagamento ou b) quitara o saldo devedor (como fazia o
FCVS), namedida em que se utiliza da expressdo “mutuario final .

Por tratar-se de situacdo a principio temporéria, a intencdo do legislador
foi de cobertura apenas das prestacfes, mesmo porgue 0 ndo pagamento destas
gerardasuaincorporacao ao saldo devedor, inclusive com 0s respectivos acesso-
rios, o que geraamortizacdo negativa e capitalizagdo mensal dos juros*® e contri-
bui para 0 aumento do desequilibrio contratual, tanto das prestagdes vincendas,
guanto do saldo devedor, situagcdo que justamente se busca evitar com a criagéo
do instituto.

Cabe ressaltar o aspecto da eficiéncia que rege a aplicacdo de recursos pu-

2 Como sera visto adiante, no item 6.4 do presente artigo, no entendimento do Superior
Tribunal de Justica a capitalizagdo com periodicidade inferior a anual é vedada com fundamento
no art. 4° do Decreto 22.626/33 (Simula n° 121 do STF) para os contratos anteriores do SFH
(celebrados antes da criagdo do PMCMV), sendo certo que, para evitar tal capitalizagdo em caso
de inadimplemento, o STJ acatou a tese da criagdo de conta em separado dos juros ndo pagos
mensalmente, impedindo que retornem ao saldo devedor e sejam objeto da incidéncia de novos
juros no proximo calculo da prestagdo (anatocismo). No sentido de admitir a criagcdo de conta
em separado que seria apenas atualizada monetariamente com 0s juros ndo pagos, cabe ressaltar
os seguintes precedentes do STJ AgRg no REsp 957.591/RS, Rel. Ministro JOAO OTAVIO
DE NORONHA, QUARTA TURMA, julgado em 25/05/2010, DJe 08/06/2010; AgRg no REsp
933.928/RS, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 23/02/2010,
DJe 04/03/2010; REsp 943.825/RS, Rel. Ministra ELIANA CALMON, SEGUNDA TURMA,
julgado em 03/11/2009, DJe 17/11/2009; AgRg no REsp 1069407/PR, Rel. Ministro BENEDITO
GONGCALVES, PRIMEIRA TURMA, julgado em 16/12/2008, DJe 11/02/2009; REsp 1090398/
RS, Rel. Ministra DENISE ARRUDA, PRIMEIRA TURMA, julgado em 02/12/2008, DJe
11/02/2009. Neste particular destaca-se especialmente 0 REsp 1095852/PR, Rel. MinistraMARIA
ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em 14/03/2012, DJe 19/03/2012.
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blicos que gudam amanter o fundo (art. 37, caput, da CRFB/88 c/c art. 20, 88 3°
e 5% inciso I, da Lei n° 11.977/2009), pois o 6nus financeiro da cobertura de saldos
devedores volumaosos, em razao dos desdobramentos narrados no parégrafo ante-
rior, € muito maior que o do custeio provisorio das prestagdes enquanto perdurar
asituacdo de desemprego e de redugdo temporéria da capaci dade de pagamento.

Além destas consideragBes, aleiturado inciso | do artigo 20 de forma com-
binada com o disposto no art. 27, incisos | e lll, anbos da Lel n° 11.977/2009, reti-
ra qualquer divida interpretativa, pois nele hd mencéo expressa da necessidade de
previsdo contratua do nimero de prestagles que estariam garantidas pelo FGHab e
as formas pelas quais 0 mutuério irressarcir o fundo pela utilizacgo da cobertura

O ressarcimento ao FGHab para o caso de cobertura das prestacdes nas
hi p6teses de desemprego ou de redugdo temporaria darenda, nos termos do inci-
so Il do art. 27 daLei n°11.977/2009, ocorrera conforme a previsao contratual ,
logo ap6s o término do periodo de utilizagdo da garantia e ainda dentro do prazo
do financiamento ou, ao final, mediante prorrogacao do prazo de financiamento.

Nos casos em que haja contratagdo com previsdo do FGHab, a cobranca
das respectivas contribui¢des para o fundo ndo pode ultrapassar o percentual de
10% (dez por cento) do valor da prestagdo, ja incluida no calculo do referido
percentual qualquer cobranga de natureza securitaria, conforme previséo do art.
24,8 2° inciso I, daLei n°11.977/20009.

Deve-se observar, ainda, que a dispensa de cobertura securitaria por meio
de seguro habitacional para os casos de morte, invalidez permanente e danos
fisicos ao imovel, por razbes dhvias, é dispensada quando a garantia do FGHab
abranger taisriscos (art. 20, inciso 1, c/c art. 28 da Lei n°® 11.977/2009).

Apesar de o FGHab, de acordo com a previsdo legal do art. 30 daLei n°
11.977/2007, limitar-se aos novos financiamentos ou a requalificagao de imoveis
pelo PNHU, ¢ possivel, em tese, uma vez que o equilibrio econdmico-financeiro

do contrato por ele resguardado é inerente ao Sistema Financeiro da Habitacso,
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sustentar-se a sua incidéncia aos contratos em curso regidos por este sistema,
ndo havendo que se falar em violagdo ao ato juridico perfeito. Isto porque, em
se tratando de matéria de ordem publica (art. 6°, inciso V, da Lei n° 8.078/90 c/c
art. 5° da Lei n° 4.380/64, art. 1°, § 1°, do Decreto-lel n° 19/66 e art. 11 da Lei
n° 8.692/93), as normas da Lei n° 11.977/2009, neste ponto, por protegerem o
consumidor, possuem incidénciaimediata a partir da sua vigéncia, ndo podendo
ser afastadas por clausulas contratuais em sentido contrario.®

33 O Tribunal Regiona Federal da 32 Regido reconheceu aincidénciaimediata da Lei n°
11.977/2009 aos contratos que preencham os requisitos do Programa Minha Casa, Minha Vida,
mesmo ndo tendo as clausulas contratuai s observado os novos institutos introduzidos pela norma.
Impds, assim, a revisdo do contrato para adequé-lo ao novo diploma legal desde a sua entrada
em vigor. Embora, no caso concreto, o contrato tenha sido assinado quando j& vigente a norma,
mas antes da divulga¢do do novo modelo contratual as agéncias da instituicdo financeira, trata-se
de importante indicativo de que se trata de norma de ordem publica, especialmente em razéo da
incidénciadas disposi¢des cogentes da L ei n° 8.078/90, que ndo pode ser af astada pela vontade das
partes, permitindo interpretagdo mais amplaparaaplicacéo de seusinstitutos, apartir de suaentrada
emvigor, mesmo paraoscontratoscel ebradosantesdesuavigéncia. Cabedestacar aseguintedeci sdo:
AGRAVO LEGAL. DECISAO MONOCRATICA. CPC, ART. 557. SISTEMA FINANCEIRO
DA HABITACAO - SFH. PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA. LEGITIMIDADE DA
CEF. CONVERSAO DA MEDIDA PROVISORIA 459 DE 25/03/2009 NA LEI N° 11.977/09.
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. CONTRATOS FIRMADOS EM
09/04/2009. REVISAO CONTRATUAL. ADEQUACAO PARA INCLUIR OSBENEFICIOS DA
LEl. REDUCAO DOS HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. - Para o julgamento monocrético
nos termos do art. 557, § 1°, do CPC, n&o ha necessidade de a jurisprudéncia dos Tribunais ser
unanime ou de existir simula dos Tribunais Superiores arespeito. - A Caixa Econdmica Federal -
CEF ¢ parte legitima para figurar no pdlo passivo das a¢des que versam sobre os contratos firmados
sob as regras do Sistema Financeiro da Habitagdo. - O Cédigo de Defesa do Consumidor garante
ao consumidor a interpretag@o das clausulas contratuais da forma que lhe for mais benéfica e ainda,
que o prestador do servico deve informar previamente todas as condi¢Bes do negdcio, pregos,
acréscimos, juros, e valor total a ser pago, independente do parcelamento.- Os contratos dos
autores foram firmados em 09/04/2009. A CEF junta aos autos reproducdo de mensagem enviada
em 08/04/2009 para as Superintendéncias Regionais sobre o Programa Minha Casa Minha Vida,
orientando as agéncias sobre a disseminacdo das caracteristicas do programa e informando a data
futura da sua operacionalizagao (fls. 241/242).- O agente financeiro ndo observou os regramentos
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No entanto, como se trata de fundo com caréter contributivo, assim como
0 FCVSS, para se exigir suaincidéncia, nos termos do paragrafo anterior, deve-se
pleitear a revisdo contratual neste sentido cumulada com agéo de consignagéo
em pagamento das contribui¢6es devidas ao FGHab*.

7. DEMAISINOVACOESIMPORTANTES DO PROGRAMA

O Programa Minha Casa, Minha Vida, além das ateragdes importantes

do CDC, porquanto detendo todas as informagdes relativas aos financiamentos e suas mintcias,
tinha a obrigagdo, como prestador do servico, de informar aos mutuérios acerca da vigéncia da
Medida Proviséria que ja sinalizava condi¢do mais benéfica que de fato veio a se concretizar e que
na data de assinatura do contrato as agéncias haviam recebido o comunicado.- Conquanto tenha
sido conferido aos autores o direito de ver 0s seus contratos de mutuo revisados e recal culados de
acordo comalei n°11.977/09, arevisdo contratual deveraobservar o preenchimento dosrequisitos
legais a época da sua entrada em vigor.- Fixados os honorarios advocaticios em 15% sobre o valor
da causa, que foi retificado de R$ 1.000,00 para o montante de RS 195.643,00(cento e noventa e
cinco mil seiscentos e quarentaetrésreais), deve ser reduzido o percentua para 10%, mantendo-se
abase de célculo.- Se a decisdo agravada apreciou e decidiu a questdo de conformidade com alei
processual, nada autoriza a sua reforma.- Agravo legal desprovido.(AC 00121171620094036102,
DESEMBARGADOR FEDERAL JOSE LUNARDELLI, TRF3 - PRIMEIRA TURMA, e-DJF3
Judicial 1 DATA:15/06/2012)

34 Seria interessante neste particular pleitear-se judicialmente a adequagéo do contrato a
nova legislacdo, inclusive com o pagamento das respectivas contribui¢des para 0 FGHab, o que
pode ser feito mediante consignag@o destes valores em juizo ap6s autorizagdo liminar (cognigdo
sumaria) ou por decisdo com forca de definitiva (cognicdo exauriente). Mesmo com o aumento
das prestagdes dai decorrente, tal hipdtese seria interessante para 0 mutuério, pois 0 mesmo teria
garantia da preservacao, até o final do financiamento, do equilibrio economico-financeiro com a
respectiva quitagdo ao final do saldo devedor. Ainda neste particular, ¢ importante mencionar a
existéncia de posicionamento do Tribunal Regional Federal da 5* Regido no sentido de considerar
que, adimplidas todas as prestagdes do contrato de financiamento imobiliario do SFH em dia, deve
ser concedidaa quitacdo independentemente de apuragéo de saldo devedor residual pelainstituicéo
financeira. Neste sentido: AC 200980000002856, Desembargador Federal Francisco Cavalcanti,
TRF5 - Primeira Turma, 25/03/2010 e AC 200705000397188, Desembargador Federal Rogério
Fialho Moreira, TRF5 - Primeira Turma, 15/04/2010.
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acima mencionadas, trouxe outras esparsas em seu texto, sendo algumas posi-
tivas, que representam avancos na politica habitacional, e outras negativas, que
representam verdadeiro retrocesso em desfavor do mutuario, dificultando o aces-
so ao direto de moradia (art. 6° da CRFB/88).

7.1 Mulher: Prioridade de Atendimento e Contratos e Registros Efetu-
ados Preferencialmente em Nome desta

As medidas positivadas no art. 3°, inciso IV, no art. 35, no art. 35-A e ho
art. 73-A, todos da Lei n° 11.977/2009, poderiam gerar polémica.®

O art. 3%, inciso 1V, da Lel n° 11.977/2009 estabel ece prioridade de aten-
dimento pelo Programa Minha Casa, Minha Vida as familias com mulheres res-
ponsaveis pela unidade familiar.®

Por seuturno, o art. 35 daLei n° 11.977/2009 estabelece apreferénciapara
a celebracao de contratos e de realizac&o de registro em nome da mulher.

Mais recentemente, seguindo esta linha, foram introduzidos os artigos 35-A
e 73-A pelaLe n°12.693/2012, que, ressalvadas as hipbteses em que houve utili-
zacd0 derecursosdo FGTS do ex-marido ou ex-companheiro, prevéem respectiva
mente que o titulo de propriedade do imével adquirido no ambito do PMCMV, na
constancia do casamento ou da unido estavel, com subvengdes oriundas de recur-
sos do Orcamento-Geral daUnido, do FAR e do FDS, ser4registrado em nome da
mulher ou a elatransferido, independentemente do regime de bens aplicavel, bem

como que os contratos em que o beneficidrio final seja mulher chefe de familia,

35 Os artigos 35-A e 73-A foram introduzidos na Lei n° 11.977/2009 pela Lei n°
12.693/2012.
36 A mesma prioridade que foi conferida as familias com mulheres responséaveis, também

foi conferida aquelas familias que tenham pessoa portadora de deficiéncia como um de seus
membros (art. 3°, inciso V, inserido na Lei n° 11.977/2009 pela Lei n° 12.424/2011), também
constituindo tal fato acdo afirmativa.
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no ambito do PMCMV ou em programas de regularizagdo fundiaria de interesse
social promovidos pela Unido, Estados, Distrito Federal ou Municipios, poderéo
ser firmados independentemente da outorga do outro conjuge, afastada a aplicacao
do disposto nos arts. 1.647 a 1.649 do Cédigo Civil de 2002.

Embora alguns possam enxergar neste tratamento violagdo ao principio
constitucional da igualdade de género (art. 5°, inciso |, da CRFB/88), a medida
vem, narealidade, reconhecer uma situagdo de fato que as regras de experiéncia
prética demonstram ser muito comum e, assim, facilitar eventuais medidas a
serem tomadas pelo mutuario que efetivamente ird ocupar o imoével, ali fixando
moradia com a sua familia, assegurando-1he protegéo.

Explica-se: na experiéncia profissional, pode-se verificar que uma das
causas mais comuns de inadimplemento involuntario do contrato de financia-
mento habitacional € a diminuicdo abrupta da renda gerada pelo divorcio ou
pelo fim da relagdo de companheirismo, conforme seja familia formada pelo
casamento (art. 226, 88 1°, 2° e 6°%7, da CRFB/88) ou pela unido estavel (art. 226,
§ 3°, da CRFB/88).

Com aruptura do vinculo, € mais comum que a ex-esposa ou ex-compar
nheira permaneca na posse direta do imével, exercendo ai seu direito de mora-
dia juntamente com eventuais filhos advindos do casamento ou da unido estavel,
0s quais, muitas vezes, s80 menores de idade, e, como tais, merecedores de es-
pecial protecéo do Estado (art. 227 da CRFB/88), ao passo que o ex-marido ou
ex- companheiro geralmente opta por residir em outro local, por vezes com a
constituicdo de nova familia.

Rendendo homenagem atal regra de ordem prética, buscou-se com a nor-

ma beneficiar quem costumeiramente passa a suportar os 6nus da inadimpléncia

37 O § 6° do art. 226 da CRFB/88 foi aterado pela Emenda Constitucional n° 66/2010,
tendo sido suprimido o requisito de prévia separagdo judicial por mais de 1 (um) ano ou de
comprovada separacéo de fato por mais de 2 (dois) anos para que se possa obter o divarcio.
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nestes casos, ou Sgja, a ex-esposa ou a ex-companheira.

A norma juridica passa, entdo, a facilitar, por exemplo, o exercicio de
eventual direito de acéo revisiona pela quebra da base objetiva do contrato de
mUtuo (art. 6°, inciso V, da Lei n° 8.078/90), ja que a ex-esposa ou a ex-compar
nheira, sendo a Uinica ou uma das partes contratantes, ndo tera que buscar even-
tual consentimento do outro mutuario (ex-cénjuge ou ex-companheiro), tendo,
guando muito, que requerer no bojo da peticdo inicial a sua intimagdo, como
sugere parte da doutrina processualista®.

Assim, apesar das criticas acerca da inconstitucionalidade do dispositivo
gue eventualmente possam surgir, deve-se considerar o referido dispositivo um
avanco, por reconhecer em sede legislativa o que rotineiramente ocorre na socie-
dade, e por se tratar de agdo afirmativa dos direitos da mulher.

Com o objetivo de abrandar eventuais criticas no sentido de tratamento
desigua de género e demonstrando que o objetivo da norma, em verdade, é o
de privilegiar as familias monoparentais (art. 226, § 4° da CRFB/88) que se
formam com a dissolucdo do casamento e da unido estavel, recentemente foi in-
troduzida pela Lei n° 12.693/2012 a previsdo do paragrafo Unico do artigo 35-A

38 Haveria, em tese, hipGtese de “litisconsdrcio ativo necessério”, pois o contrato ndo
pode ser revisado para um dos contratantes e ndo para outros (art. 47 do CPC). Fredie Didier
Jr., em seu “Curso de Direito Processua Civil” (Volume 1, Teoria Geral do Processo e Processo
de Conhecimento, 122 Edig&o, 2010, Podivum, Bahia, pp. 331-337) refuta, como boa parte da
doutrina processualista, a existéncia de litisconsorcio ativo necessario, pois, na sua visdo, a
exigéncia de que a outra parte necessariamente figurasse no pdlo ativo poderia violar, em caso de
suadiscordancia, agarantia constitucional de acesso aJustica (art. 5°, inciso XXXV, da CRFB/88).
Sugere o referido processualista como solucéo, com a qual se concorda, que deve ser requerida
a0 Juizo no bojo da peticdo inicia a intimagdo do “litisconsorte”, o qual poderia: &) assumir a
posicdo de litisconsorte ativo ulterior unitario; b) se calar, prosseguindo o processo somente com
0 autor originario na qualidade de substituto processual (legitimado extraordinario); ou c) aderir a
contestacdo do réu, resistindo a pretensdo e assumindo posi¢éo de assistente litisconsorcia passivo
(litisconsorte unitario ulterior passivo), também na qualidade de legitimado extraordinario.
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nalLe n°11.977/2009, no sentido de que o titulo de propriedade sera registrado
em nome do ex-marido ou do ex-companheiro ou a ele transferido nos casos em
que haja filhos do casal e a guarda seja atribuida exclusivamente a este.

Por fim, a referida preferéncia para o registro em nome da mulher também foi

previsaparaos casosderegularizacéo fundidria(art. 48,inciso V, daL el n°11.977/2009).

7.2 Registro Eletr6nico e Redugdo das Custas e Emolumentos

A criacdo de registro eletrénico € uma inovagdo inegavelmente positiva,
uma vez que, em médio prazo, importara em evidente economia de recursos
materiais € humanos na prestagdo dos servicos de registros publicos regulamen-
tados pelaLei n° 6.015/73.

A economia de recursos serd de tal ordem que permitird a reducdo de
custas e emolumentas relativos aos atos de registro de iméveis, especiamente
para a populagdo de baixa renda, como se pode extrair dos arts. 42 e 43 da Lei
n° 11.977/2009.%

Ressalta-se, ainda, a fixa¢do de prazos exiguos no art. 43-A da Lei n°
11.977/2009, inseridos pela Lei n° 12.424/2011, os quais, se ndo forem cum-
pridos, podem importar em sang¢des aos notarios e oficiais de registro, inclusive

com aimposicdo de multa.
7.3 Regularizacdo Fundiéria deAssntamentos Ur banose L egitimacéo de Posse
Outra evidente preocupacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida foi a

de trazer dispositivos relativos a regularizagdo fundiéria de assentamentos ur-
banos. Nos dizeres do proprio art. 46 da Lei n° 11.977/2009: “ A regularizacéo

39 Antes era prevista até mesmo a isencdo de custas e emolumentos em determinadas
hip6teses, mas com a Lei n® 12.424/2011, além de se diminuir os percentuais de reducdo das
custas, excluiu-se a possibilidade de isencéo total de seu pagamento.
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fundiéria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e
sociais que visam & regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulagdo de
seus ocupantes, de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvol-
vimento das funcdes socials da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente
ecol ogicamente equilibrado” .

Dividiu-se a regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos em duas
subespécies: a) aregularizacéo fundiaria de interesse social; e b) aregularizagdo
fundiaria de interesse especifico.

A regularizagdo fundiériade interesse social, regida pelos arts. 47, incisos
V1 eVIl, c/carts. 56 a60 daLei n°11.977/2009, dirige-se aregularizagdo de as-
sentamentos em area urbana, publica ou privada, ocupados predominantemente
por populagdo de baixa renda, com a finalidade de moradia, nos casos: a) em que
a area esteja ocupada de forma mansa e pacifica ha pelo menos 5 (cinco) anos; b)
de imdveis situados em Zona Especial de Interesse Social — ZEIS (art. 47, inciso
V, daLe n°11.977/2009); ou c) de &reas da Unido, dos Estados, do Distrito Fe-
deral e dos Municipios declaradas de interesse para implantagcdo de projetos de
regularizagdo fundiéria de interesse social.

Quando nao restar configurada a hipotese de regularizagdo fundiaria de in-
teresse social, esta sera caracterizada como regularizagdo fundiaria de interesse
especifico (art. 47, inciso VIII, c/c arts. 61 e 62 da Lei n° 11.977/2009).

Um dosingrumentos maisimportantes trazidos pela novalegid acéo para efeti-
vacao daregularizacdo fundi&ria é o ingtituto da legitimaco de posse, conceituado no
art. 47,inciso 1V, daLe n° 11.977/2009 como: “ ato do poder publico destinado a con-
ferir titulo de reconhecimento de posse de imdvel objeto de demarcacdo urbanistica,
com a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza da posse”.

Oart. 59 daLe n°11.977/2009 prevé que alegitimagdo consiste em direi-
to em favor do possuidor direto para fins de moradia e que sera objeto de registro
no Registro de Iméveis (art. 167, n° 41, daLe n° 6.015/73). Estabelece, ainda, o
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parégrafo unico do referido dispositivo legal, que esta legitimac&o da posse sera
concedida a moradores cadastrados pelo Poder Plblico que comprovem: a) ndo
serem concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imével urbano ou rural;
eb) ndo serem beneficiarios de legitimagao de posse concedida anteriormente®.

De acordo com 0 § 2° do art. 59 da Lei n° 11.977/2009, inserido pela Lei
n°® 12.4242/2011, também pode ser beneficidrio da legitimag@o de posse o Copro-
prietério da gleba, titular de cotas ou fracOes ideais, devidamente cadastrado
pelo poder publico, desde que exerca seu direito de propriedade em um lote
individualizado e identificado no parcelamento registrado.

Ha previsdo, ainda, no art. 47, 8§ 1°, c/c o art. 60 da Lel n° 11.977/2009,
no sentido de que a legitimag&o da posse, apesar de ndo alterar num primeiro
momento a titularidade do dominio do imével, podera ser convertida em titulo
de propriedade apds 5 (cinco) anos de registro, por forga da usucapido especial
urbana, a ser requerida perante o oficial de registro de imoveis.

Trata-se, pois, de requerimento de usucapido em sede administrativa, nos
mesmos moldes do que hoje ocorre com o divdrcio e o inventério consensuais (arts.
982, 22 parte, e 1.124-A do CPC, com aredacOes dadas pelaLei n° 11.441/2007).

Obviamente que o referido dispositivo somente serd aplicavel se se esti-
ver diante de terreno de propriedade de particular, uma vez que a propriedade
dos bens publicos ndo se sujeita a prescricdo aquisitiva, de acordo com previsao
constitucional (art. 183, § 3°, da CRFB/88)*.

) Antes da Lel n° 12.424/2011, também era exigido como requisito para a
legitimac&o de posse que os lotes ou fragcdo ideal ndo fossem superiores a 250mz.
a1 No entanto, se 0 bemimével for foreiro (por exemplo, algunsterrenos de marinha), deve-

se atentar que a usucapiao do dominio Util € possivel, mesmo em se tratando de bem publico, como
admitido pela jurisprudéncia. Vide: STJ. REsp 575.572/RS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 06/09/2005, DJ 06/02/2006, p. 276; REsp 507.798/RS, Rel.
Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em 16/03/2004, DJ
03/05/2004, p. 171; REsp 154.123/PE, Rel. Ministro BARROS MONTEIRO, QUARTA TURMA,
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Para se requerer a conversio da legitimagéo de posse em direito de pro-
priedade, apds 5 (cinco) anos, serd necesséria a instrugdo do pedido formula-
do ao oficial de registro de imodveis, nos termos do § 1° do art. 60 da Lei n°
11.977/2009, com: a) certiddes do cartério distribuidor demonstrando a inexis-
téncia de agdes em andamento que versem sobre a posse ou a propriedade do
imovel, considerando-se a totalidade da &rea objeto da legitimagdo de posse, as
guais serdo fornecidas pelo Poder Publico, nos termos do 8§ 2° do art. 60 da Lei
n° 11.977/2009; b) declaragdo de que ndo possui outro imével urbano ou rurdl;
¢) declaracéo de que o imével é utilizado para sua moradia ou de sua familia; e
d) declaragdo de que ndo teve reconhecido anteriormente o direito & usucapido
deimdveis em areas urbanas.

Observe-se que o prazo de 5 (cinco) anos é exclusivo para as areas de até
250m?2 (duzentos e cinquenta metros quadrados), e, em sendo a area superior,
0 prazo para requerimento da conversdo do titulo de legitimagdo de posse em
propriedade serd o estabelecido na legislagdo pertinente sobre usucapido, nos
termos do art. 60, 8 3° daLei n°11.977/2009, inserido pelaLe n°® 12.424/2011.

O titulo de legitimagdo de posse podera ser extinto pelo Poder Publico
emitente quando constatado que o beneficiario ndo esta na posse do imovel e nao
tiver havido registro da cessdo de direitos no registro de iméveis.

Assim, apés o devido processo administrativo para a extingdo do titulo
de legitimagdo de posse, 0 qual, como qualquer processo administrativo, devera
garantir ao interessado o contraditorio e a amplitude de defesa (art. 5°, incisos
LIV eLV, daCRFB/88 c/c arts. 2° e 3° da Lei n®9.784/99), o Poder Publico so-
licitara ao oficial de registro o cancelamento, nos termos do art. 60-A da Lei n°
11.977/2009 c/c art. 250, inciso 111, daLei n° 6.015/73.

Nesta seara da regularizagdo fundiéria, deve-se mencionar, ainda, a previ-

julgado em 04/05/1999, DJ 23/08/1999, p. 129; REsp 10.986/RS, Rel. Ministro EDUARDO
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 10/02/1992, DJ 09/03/1992, p. 2573.

R. Defensoria Publ. Unigo, Brasilia, DF, n. 5, p. 86-116, out. 2012



INOVACOES DO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA NAS QUESTOES HABITACIONAIS: AVANCOS E RETROCESSOS...

s80, inserida pelaLei n° 12.424/2011, acerca da possibilidade de o Poder Publi-
co, sob a fundamentac&o de necessidade de obras de regularizagdo que venham
a beneficiar a populag@o de baixa renda, extinguir unilateralmente concessdes de
uso especial para fins de moradia e concessao de direito real de uso, relativamen-
te a titulos firmados anteriormente a intervencao naquela area (art. 71-A da Lei
n°® 11.977/2009), com a garantia ao beneficiario de ter assegurado o seu direito
amoradia preferencialmente na mesma é&rea objeto de intervencdo, por meio de
contrato que Ihe assegure direitos reais sobre outra unidade habitacional (art. 71-
A, 82° dalei n°11.977/2009).

7.4 Possibilidade de Capitalizacéo de Juros para os Novos Contratos

Uma alteracdo bastante negativa, em termos de custos para que a popul a-
¢&o de baixa renda tenha acesso ao direito constitucional de moradia, foi ainser-
¢80 do art. 15-A naLei n° 4.380/64, efetuada no art. 75 da Lei n° 11.977/2009,
gue permitiu a capitalizacdo de juros em periodicidade mensal.

O entendimento do Superior Tribunal de Justica, pacificado pela Segunda
Secdo, inclusive pela sistematica dos recursos repetitivos (art. 543-C do CPC)
era, antes da alterac&o legidlativa, no sentido de ndo se permitir a capitalizagéo
de juros em qualquer periodicidade nos contratos celebrados no Sistema Finan-
ceiro da Habitagdo — SFH, por auséncia de permissdo legal expressa, incidindo a
vedagdo do art. 4° do Decreto 22.626/33*.

A nova previsdo ndo altera a aplicabilidade do entendimento do Superior

22 STJ. REsp 1070297/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 09/09/2009, DJe 18/09/2009. Sobre o tratamento a ser conferido aos juros
de prestagdes ndo pagas para evitar que retornem ao saldo devedor e sejam objeto da incidéncia
de novos juros, gerando anatocismo, vide nota de rodapé n° 25 e REsp 1095852/PR, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em 14/03/2012, DJe 19/03/2012.
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Tribunal de Justica em relago aos contratos antigos.

Onovel diplomalegal, sob penadeviolar o disposto no art. 5°, inciso XXX VI,
da CRFB/88, ndo pode ser aplicado neste particular aos contratos celebrados ante-
riormente a sua vigéncia, mesmo que ainda em execugdo, por configurarem estes
atosjuridicos perfeitos. A impossibilidade de capitalizacdo para os contratos cel ebra
dos antes da entrada em vigor da Lei n° 11.977/2009 foi objeto de pronunciamento
recente da Segunda Secéo do Superior Tribunal de Justicano REsp 1.095.852/PR.*

75 Necessidade de Apresentacdo de Maisde Uma Opcéo de Sistema de
Amortizacdo pela I nstituicdo Financeira

O sistema de amortizac8o consiste em modelo matematico pela qual o
pagamento de prestagdes periddicas abaterd a divida, incluindo os juros e o sal-
do devedor, chegando-se, em situacdo ideal (dificilmente encontrada na pratica,
especialmente em financiamentos de prazo longo como os do Sistema Financeiro
da Habitag20), a quitagdo da divida ao final do contrato.

Alguns sistemas de amortizacdo, como a Tabela Price, derivada do Sis-
tema Francés de Amortizagdo, geram um maior nimero de questionamentos,
inclusive no ambito judicial.

E comum imputar-se ao Sistema de Amortizag3o Price a ocorréncia de
amortizagdo negativa, em razdo de ndo se conseguir abater atotalidade dos valo-
res devidos mensalmente (juros, prémio de seguro, taxa de administragdo etc.).
Em decorréncia, os valores excedentes sdo incorporados ao saldo devedor, ha-
vendo a incidéncia de novos juros no pagamento da proxima prestacéo, ocasio-
nando a capitalizacdo de juros com periodicidade inferior a anual, antes vedada
no ordenamento juridico.

P STJ. REsp 1095852/PR, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA
SEGAO, julgado em 14/03/2012, DJe 19/03/2012.
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Grande parte dos problemas surgidos deve-se a utilizacdo de indices e
periodicidade diversos para atualizac8o das prestaces e do saldo devedor®.

Esta sistematica de utilizagdo de indices e periodicidades diversos para atu-
alizar as prestagdes e 0 saldo devedor eramuito usual, especialmente nos contratos
gue adotavam como sistema de atualizago das prestacdes o Plano de Equiva-
[éncia Sdaria — PES, no qual as prestacbes sdo atualizadas no més subsequente
a ocorréncia dos regjustes salariais do mutuario ou, no caso do PES/CP®, de sua
Categoria Profissional ou, ndo estando o mutuario vinculado a determinada cate-
goria, quando houvesse variagdo do sal&io minimo, enquanto que, geramente,
para atualizacdo mensal do saldo devedor era utilizada a Taxa Referencia — TR?.

A distor¢do acima referida agrava-se ainda mais em cendrios de inflagdo
alta, como aquel a experimentada no pais especialmente até o Plano Real em 1994.

O sistema de amortizag@o que, na prética, gera um menor nimero de pro-
blemas, apesar de ndo estar imune a distor¢des, principal mente aquelas explici-
tadas no paragrafo anterior, € o Sistema de Amortizagdo Crescente — SACRE,
pois apresenta prestagfes iniciais mais altas e constantes, permitindo maior e
crescente amortizagdo do valor emprestado, reduzindo-se, em consequéncia, ao
mesmo tempo, 0s juros e o saldo devedor.

Independentemente da discussdo acerca do sistema de amortizag&o ideal, o
Programa Minha Casa, Minha Vida trouxe um importante avango no que diz res-

a4 Pires, Roberto Carlos Martins. Temas Controvertidos no Sistema Financeiro da
Habitacdo. Uma Andlise Juridica do Problema Matemético. Rio de Janeiro: Editora e Livraria
Juridica do Rio de Janeiro, 2004, p. 27.

45 Art. 9°, 88 2° e 4°, do Decreto-lei n° 2.164/84.

46 A utilizagdo daTR como critério decorregdo monetarianos contratosdo Sistema
Financeiro da Habitac&o € objeto da Simulan® 454 do STJ e do recurso repetitivo REsp
969129/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado
em 09/12/2009, DJe 15/12/2009.

R. Defensoria Pabl. Unido, Brasilia, DF, n. 5, p. 86-116, out. 2012




FELIPE CALDAS MENEZES

peito aos direitos do consumidor, como por exemplo, o de obter informag&o espe-
cificada dos servicos que lhe sdo prestados (art. 6°, inciso 111, da Lei n° 8.078/90),
que ¢ a imposi¢ao ao agente financeiro, fornecedor de servigos, do dever de co-
locar a disposicdo do consumidor mais de uma opgdo de sistema de amortizagao,
sendo umadelas, obrigatoriamente, o Sistemade Amortizacgo Constante— SAC g,
dentre as outras, devendo constar o Sistemade Amortizacdo Crescente— SACRE e
o0 Sistema Francés de Amortizagdo (Tabela Price), nostermos do art. 75 daLei n°
11.977/2009, que introduziu o Art. 15-B, 8 3°, naLei n° 4.380/64.

Destaforma, tem o fornecedor, na oportunidade da cel ebracéo do contrato de
adesfo, 0 dever de explicar ao consumidor as diferencas entre os diversos tipos de
sistema de amortizagéo, inclusive com as respectivas S mulagdes demonstrativas da
evolugdo das prestacdes e do saldo devedor, fazendo com que este opte consciente-

mente por aquele que mais se adeque a sua situagdo economico-financeira.

7.6 Necessidade de Apresentacdo de Mais de Uma Opcéo de Apdlice de
Seguro Habitacional

Em relac&o ao seguro habitacional obrigatdrio, sempre foram alvo de dis-
cussao os valores que eram cobrados dos mutuérios, especialmente porque, na
grande maioria das vezes, restava configurada a venda casada deste contrato com
o de financiamento habitacional, impondo-se ao consumidor a contratacao do se-
guro com seguradora do mesmo grupo econdmico do agente financeiro, o que €
vedado pelo art. 39, inciso |, daLei n°8.078/90, como reconhecido pelo Superior
Tribunal de Justica em julgamento de recurso repetitivo®.

Os arts. 79 e 80 da Lei n° 11.977/2009 nada mais fizeram do que reco-
nhecer a impropriedade do procedimento anteriormente adotado em relacéo a

47 REsp 969.129/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO,
julgado em 09/12/2009, DJe 15/12/2009
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contratagdo do seguro habitacional, prevendo que, apos a regulamentacdo do
Conselho Monetario Nacional, os agentes financeiros devem passar a colocar a
disposi¢do do consumidor, para suaescol ha, mais de umaapdlice de seguro habi-
tacional, emitidas por seguradores diversos, bem como o consumidor podera ob-
ter em outra institui¢ao financeira apodlice mais favoravel, desde que observadas
as normas do Conselho Nacional de Seguros Privados — CNSP para 0s seguros
desta espécie e abrangidos os riscos minimos (morte e invalidez permanente do
mutuario e de danos fisicos ao imovel).

177 Formagdo deCadagroNacional deBeneficiariosdeProgramasHabitacionais

Com a edigdo da Lei n® 12.424/2011, ficou instituido, em seu art. 11, o ca-
dastro nacional de beneficiarios de programas habitacionais urbanos ou rurais e
de regularizacdo fundiéria em &reas urbanas, promovidos pelo Poder Publico, nos
quais tenham sido concedidos, com recursos publicos, materiais ou financeiros,
incentivos de qual quer natureza, que possam ser considerados como subsidio.

Tal cadastro deve reunir informacfes da Uni&o, dos Estados, do Distri-
to Federal e dos Municipios e sera implantado progressivamente, sendo que a
adesdo dos entes federados ao referido cadastro é condicdo para o repasse de
recursos da Unido ou por ela geridos direcionados a programas habitacionais ou
de regularizagdo fundiéria em &reas urbanas.

7.8 Alteracdo do Codigo Civil para Criar Nova M odalidade de Usuca-
pido Especial Urbana Pro Habitatio em Prazo Reduzido (2 anos)

A Le n° 12.424/2011, inseriu, ainda, no Cadigo Civil de 2002, o art.

1.240-A, que estabel ece nova modalidade de usucapido especial urbana pro ha-

bitatio (ou pro moradia ou pro morare) beneficiando aquele que exercer, por 2
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(dois) anos ininterruptamente e sem oposi¢do, posse direta, com exclusividade,
sobre imével urbano de até 250m?2 (duzentos e cinguenta metros quadrados) cuja
propriedade divida com ex-conjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, desde que nao seja proprieta-
rio de outro imovel urbano ou rural.

O prazo da usucapido especial urbanatradicional foi diminuido de5 (cin-
co) para 2 (dois) anos no referido dispositivo, em razéo da reconhecida situacéo
de vulnerabilidade social do ex-conjuge ou ex-companheiro que permanece resi-
dindo no imovel apds o divorcio ou o fim da unido estavel.

Assim como no caso da usucapido especial urbana tradicional, o direito
n&o sera reconhecido a0 mesmo possuidor mais de uma vez, conforme previsio
do art. 1.240-A, 8 1°, que reproduz os termos do art. 1.240, ambos do CC/2002.

CONCLUSAO

O Programa Minha Casa, Minha Vida ndo foi instituido para substituir os
Outros programas e sistemas existentes no ordenamento juridico patrio, mas sim
para melhorar e trazer algumas inovacgdes aos mecanismos oficiais ja existentes
de acesso ao direito social a moradia (art. 6° da CRFB/88), especiamente a po-
pulac&o de mais baixa renda.

O novo programa governamental trouxe mais avangos do que retrocessos
na érea habitacional.

Podem ser citados como principais avangos: a) o registro eletrénico e a
reducdo de custas e emolumentos para 0s economicamente necessitados; b) a
criagdo e a normatizacdo de uma politica nacional de regularizagdo de assen-
tamentos urbanos; c) a criagdo de um direito real de legitimagéo de posse; d) a
imposi¢do aos agentes financeiros do dever de apresentar ao consumidor mais de

uma possibilidade de sistema de amortizacdo quando da contratagao do financia-
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mento; €) o direito do consumidor do crédito habitacional de escolher com quem
contratar livremente o seguro habitacional obrigatdrio, dentro das regras basicas
estabel ecidas pelo Conselho Naciona de Seguros Privados-CNSP e da cobertura
legal minima; f) a criagdo de um cadastro nacional de beneficiarios de programas
habitacionais; e g) a criacdo de nova modalidade de usucapi&o especial urbana
pro habitatio com prazo reduzido para ex-cdnjuge e ex-companheiro gue perma-
nece residindo no imoével ao fim do casamento ou da unido estavel.

Os retrocessos a serem lamentados s&0: a) a possibilidade de capitalizagéo
dos juros com periodicidade inferior a anual para os novos contratos de finan-
ciamento imobiliério, contrariamente a jurisprudéncia atualmente tranquila do
Superior Tribunal de Justica sobre o tema em relagdo aos contratos antigos, que,
como visto, é no sentido de se afastar a capitalizacdo em periodicidade inferior a
anual, rendendo observancia ao art. 4° do Decreto n° 22.626/33; b) a extingdo da
possibilidade de isencéo total das custas e emolumentos cartorarios para os mais
necessitados, com a edicdo da Lel n® 12.424/2011; c) a possibilidade, a partir
da Lei n° 12.424/2011, de alteracao do limite de renda e fixagdo de subtetos por
parte do Poder Executivo, desrespeitando o critério legal, a partir damera edi¢éo
de atos normativos secundérios (infralegais, como os Decretas), o que pode, com
ameravontade do Poder Executivo, limitar o exercicio do direito constitucional
de moradia, com o impedimento de acesso a programa oficial criado com esta
finalidade pelo legislador (Poder Legislativo) e d) a revogacéo do art. 18, § 1°,
dalLe n°11.977/2009, pela Lei n°® 12.424/2011, excluindo do Programa de Ar-
rendamento Residencial — PAR a obrigatoriedade de que, em caso de morte ou
invalidez do arrendatario, o contrato fosse quitado independentemente do paga-
mento de qualquer valor atitulo de contraprestagdo ou, ainda, em caso de surgi-
rem danos fisicos no imoével, que estes fossem reparados também sem qual quer
Onus para o arrendatério.

Conclui-se, pois, que, com anova legislacdo, apesar dos retrocessos mais
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recentes, prevaleceram 0s avangos, razdo pela qual se espera que, neste periodo
de desenvolvimento econdmico do Brasil, seja possivel, por meio de politicas
publicas, as quais devem ser executadas com a maior eficiéncia (art. 37, caput,
da CRFB/88), garantir a0 maior nimero de pessoas, especialmente aguelas mais
necessitadas, 0 acesso ao direito social de moradia (art. 6° da CRFB/88) e avida
digna(art. 1°, inciso I11, c/c art. 5° da CRFB/88).
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