Observacoes sobre 0 Sistema Financeiro da Habitacao*

1. Breve explicagao

Este trabalho expressa o texto de pa-
lestra feita em Salvador — BA, em 23 de
setembro de 1996, em Seminario sobre o Sis-
tema Financeiro da Habitagdo, realizado pela
Secdo Judiciaria do Estado da Bahia, quando
era Diretor do Foro o Juiz Federal Dr. Pedro
Braga Filho.

As observacdes, dentro do objetivo do
seminario, ficaram limitadas aos diversos
topicos propostos pela organizacdo do encon-
tro: contratos tipicos do Sistema Financeiro
da Habitacao; critérios de reajustamento das
prestacdoes e do saldo devedor; legislacao
aplicavel; Plano de Equivaléncia Salarial por
Categoria Profissional — PES; Plano de Atua-
lizacdo Misto — PAM e outros; atualizacao do
saldo devedor pela Taxa Referencial — TR;
e alcance da decisdo do Supremo Tribunal
Federal, na Acdo Direta de Inconstituciona-
lidade 493/DF.

Na época, a 3* Turma, da qual fago
parte, tinha a matéria incluida na sua area de
especializacdo, o que naturalmente propiciou,
em linhas gerais, uma coincidéncia entre as li-
nhas tedricas do trabalho ¢ os rumos da juris-
prudéncia do 6rgdo, o que no momento pode
ndo mais ocorrer, porquanto a 2* Se¢do ndo
mais julga a matéria de habitagdo desde 14
de dezembro de 2000, quando, por forga do
novo Regimento Interno do Tribunal, o tema
foi deslocado para a algada da 3* Secao.

Olindo Herculano de Menezes**

De qualquer forma — e feitas estas ob-
servacdes prévias —, tenho que a publicacao
do inteiro teor da palestra, agora encetada
pela Revista do TRF - 1* Regido, pode ter
utilidade no estudo do tema, sabendo-se que,
embora o Sistema Financeiro da Habitagdo
— SFH, concebido pela Lei 4.380/64, esteja
exaurido como modelo de financiamento da
casa propria, e quiga substituido pelo Siste-
ma Financeiro Imobiliario — SFI, instituido
pela Lei 9.514, de 20/11/1997, numerosos
questionamentos ainda pendem de decisdo no

Judiciario.

Recentemente, na edigdo de 06 de
junho de 2003, o Correio Braziliense noti-
cia que 800 mil familias em débito — de 26
milhoes de reais — com o Sistema Financeiro
da Habitacdo — SFH podem ser beneficiadas,
se a anistia antes concedida a mutuarios com
contratos assinados até 1987, for estendida
aos contratos celebrados até 1994, envolven-
do até mesmo contratos cobertos pelo Fun-
do de Compensag¢dao de Variagdes Salariais
— FCVS, o que deixa patente a atualidade do

tema.

2. Nota introdutoria

De inicio, valem algumas observagodes

introdutorias:

a) O tema do Sistema Financeiro da
Habitagao, e sobretudo do Plano de Equivalén-

*Palestra realizada em Salvador, em 23/09/1996.

**Juiz do TRF-12 Regido
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cia Salarial, esta envolvido numa certa misti-
ca. A analise juridica vem sempre embalada
por consideragdes sociais, até mesmo porque
se trata do Sistema Financeiro da Habitagao

de interesse social, como consagra o Capitulo
I1I da Lei 4.380/64.

Esse componente, em termos de aplica-
¢do da lei, tem um lado negativo e um lado
positivo: negativo no sentido de que muitas
vezes embaca a compreensdo técnico-juridi-
ca de determinadas reivindica¢des dos mutua-
rios, apresentadas como se fossem eles uns
excluidos sociais, exigindo mais cuidado do
julgador, para ndo decidir num plano mera-
mente assistencialista; positivo, no sentido de
que sinaliza a sua atuacdo no julgamento de
tais questoes, para nao esquecer a advertén-
cia do art. 5° da Lei de Introducdo ao Cédigo
Civil, de que na aplicacdo da lei o juiz deve
atender aos fins sociais a que ela se destina e
as exigéncias do bem comum.

E que se trata induvidosamente de ma-
téria de forte apelo social, pela tormentosa
questdo que ¢ a moradia hoje no Pais e no
mundo, onde milhares de pessoas, sobretu-
do nas grandes metropoles, simplesmente
ndo t€ém um teto para abrigar a cabega. Ja se
fala mesmo que o direito a moradia deve ser
incluido entre os direitos fundamentais do
homem.

b) A matéria em exame ndo tem ainda
uma firme sedimenta¢do dogmatica. Seu es-
tudo deve ser feito menos na literatura juridi-
ca (doutrina) e mais nas decisdes judiciais,
pois o que tem prevalecido na compreensao
do tema ¢ a construgdo jurisprudencial. Ha
hoje um quadro normativo sobre o assunto,
mas ele foi produzido a partir da construgao
pretoriana, sobretudo a partir de 1983, quan-

do o Judiciario comecou a receber as acoes
em torno do reajustamento das prestagdes.

Naquela ¢época, diante da inflagdo
muito alta, a refletir no custo do dinheiro e
conseqiientemente no reajuste das prestacoes
¢ do saldo devedor, houve uma reclamagao
generalizada, com muita participagdo da
imprensa, levando os juizes a tomar as pri-
meiras decisdes, ainda vacilantes, pois nao
havia sequer uma idéia precisa do que fosse
equivaléncia salarial.

O Ministro de Estado em cuja Pasta
estava o entdo Banco Nacional da Habitagao
— BNH, Mario Andreazza, declarava que se-
riam tomadas providéncias para amenizar
o impacto do reajuste das prestagdes, mas
1sso ndo aparecia em concreto, pois havia a
questdo técnica da equagdo financeira dos

contratos.

Na Representagdo 1.288/DF, levada ao
Supremo Tribunal Federal pelo procurador-
geral da Republica, para a interpretagdo da
Lei 4.380/64, exatamente em funcdo da gran-
de problematica surgida no Sistema Financei-
ro da Habitacdo, o Governo destacou que o
reajuste das prestacdes no ano de 1985 fora
fixado em 112% sobre as prestacdes de 1984
(o reajuste era anual), o que equivalia a me-
nos da metade da variacdo do salario minimo
(242%) e da correcao monetaria (246%), e a
metade da variacdo do INPC no periodo de
doze meses (julho/84 a julho/85), significan-
do a medida um expressivo subsidio para os
mutuarios do sistema, a ser coberto por con-
tribui¢des dos agentes financeiros do BNH e
da Unido.

De qualquer forma, o fato ¢ que ndo ha-
via jurisprudéncia sobre a matéria. O que se
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entendia como equivaléncia salarial era bus-
cado na interpretacdo do art. 5° e §§ da Lei
4.380/64, que ndo era clara a respeito. Como
juiz de primeira instancia, na 4* Vara desta
Secdo Judiciaria, senti o problema de perto,
juntamente com os colegas que aqui judica-
vam, sendo que aos poucos, como veremos
adiante, as sentengas foram abrindo caminhos
na mata virgem para firmar um entendimento
do conceito de equivaléncia salarial.

Foi uma jurisprudéncia construtiva,
no sentido de afirmar, de inicio, que as pres-
tagdes deveriam ser reajustadas segundo a
variagdo do salario minimo e, mais adiante,
com a evolugdo da discussdo, pela variagao
do salario do proprio mutudrio tomador do
empréstimo. Essa compreensdo hoje esta
completamente firmada nos Tribunais, ha-
vendo mesmo quem diga que o Plano de
Equivaléncia Salarial deve ser compreendido
como um principio geral de direito, isto &,
como uma “enuncia¢do normativa de valor
genérico, que condiciona e orienta a compreen-
sdo do ordenamento juridico, quer para a sua
aplicagdo e integracdo, quer para a elabora-
¢ao das normas” (Miguel Reale).

¢) A construgcdo legislativa sobre a
matéria tem sido marcadamente casuisti-
ca. Como a Lei 4.380/64 esbocava uma
compreensao muito timida e pouco clara a
respeito da equivaléncia salarial, o primeiro
diploma legal que tratou do assunto de forma
direta foi o Decreto-Lei 2.164, de 19/09/86.

Esse ato normativo, instituindo in-
centivos financeiros para os adquirentes de
moradia através do Sistema Financeiro da
Habitacdo, estabeleceu a equivaléncia sala-
rial como critério de reajuste das prestagoes,
estipulando, na exata trilha aberta pela juris-

prudéncia, que, a partir de 1985, o reajuste
das prestacdes dos contratos de aquisicao da
casa propria deveria corresponder ao mesmo
percentual e periodicidade do aumento de sa-
lario da categoria profissional do adquirente.

Se o mutudrio ndo pertencesse a ne-
nhuma categoria profissional especifica, se
fosse classificado como autdbnomo, como
profissional liberal ou como comissionista,
os contratos firmados por eles deveriam ter as
prestacdes reajustadas na mesma propor¢ao
da variacao do salario minimo (art.9° e §§).

Outros diplomas legais foram editados
a respeito, sempre procurando resolver em
cada conjuntura o impacto social dos altos
reajustes das prestagoes, ditados pela inflagdo
descontrolada, que levaram grandes contin-
gentes de mutuarios a inadimpléncia, com a

perda da moradia tdo sonhada.

Recordo que ainda em 1983, no auge da
discussao sobre os altos percentuais de reajus-
te das prestacdes, um dos juizes federais da
Bahia, Dr. José Lazaro Alfredo Guimaraes,
hoje integrando o Tribunal Regional Federal
da 5* Regido, com sede em Recife, chegou a
ir a televisdo para um debate, dentr’outras
pessoas, com o advogado do Banco Nacional
da Habitacao, Dr. Hélio Mendes da Cunha. O
juiz defendia a equivaléncia salarial com base
no saldrio minimo, com fundamento no §4°
do art. 5° da Lei 4.380/64, enquanto o advo-
gado defendia a derrogagao daquele preceito
pelo Decreto-Lei 19, de 30/08/86.

Mas tudo ndo passava de uma busca
da posicao hoje sedimentada na jurisprudén-
cia, de que equivaléncia salarial equivale ao
reajuste da prestagdo pelo mesmo indice e
pela mesma periodicidade dos aumentos dos
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salarios do mutuario adquirente, sem prejuizo
da sua responsabilidade pelo saldo devedor,
acaso o contrato nao esteja vinculado ao Fun-
do de Compensacdo de Variagdes Salariais
—FCVS.

Com essas consideragdes preliminares,
necessarias a uma compreensao mais objetiva
da questdo, passo ao tema propriamente dito
que me foi proposto.

3. Contratos tipicos do SFH

Falando de contratos tipicos do Sistema
Financeiro da Habitacao, o que se deve dizer,
por mais paradoxal que pareca, ¢ que nao ha
contratos tipicos especificos dessa matéria.

Contratos tipicos sdo aqueles que tém
uma regulamentacao legal propria, seja a luz
do Codigo Civil, que enumera e disciplina
dezesseis figuras contratuais, seja pela legis-
lagdo que paira por fora do Codigo (extrava-
gante).

Para alguns, contratos tipicos e con-
tratos nominados sdo expressoes sindonimas,
por oposi¢ao aos contratos atipicos ou inomi-
nados. Mas eu fago uma distingdo, na linha
de corrente doutrinaria. Contrato nominado
¢ aquele que contém uma denominagdo le-
gal, como o contrato de mutuo, de compra e
venda, de comodato etc. Ja o contrato tipico
¢ aquele que, tendo uma denominagao legal
(nominado, portanto), tem também uma regu-
lamentagao legal propria, especifica.

Nesse contexto, ndo hé propriamente
contratos tipicos do Sistema Financeiro da
Habitacdo, embora haja nele dezenas de mo-
delos de contratos diferentes. O que ha ¢ o
contrato tipico de mutuo, mas por forca do

Cadigo Civil. As diversas formas pelas quais
0s mutuarios contratam a devolu¢ao dos va-
lores emprestados ndo chegam a desnaturar a
regulamentagao legal do mutuo, para originar
outras formas contratuais tipicas, distintas do
modelo codificado.

Quando o agente financeiro adota no
contrato o Plano de Equivaléncia Salarial
— PES, o Plano de Atualizagao Misto — PAM,
o Plano Hipotecario — CHH, ou outro qual-
quer, ndo estd firmando contratos tipicos
diversos, mas apenas dando feigdes diversas
ao contrato de mutuo, segundo o modelo do
art.1.256 do Codigo Civil: mutuo € o emprés-
timo de coisas fungiveis, estando o mutuario
obrigado a devolver ao mutuante o que dele
recebeu, em coisas do mesmo género, quali-
dade e quantidade.

4. Reajuste da prestagao e do
saldo devedor

Sobre o reajuste da prestacao e do saldo
devedor, a primeira idéia a considerar ¢ a de
cumprimento do contrato de mutuo, consi-
derando a coisa como o dinheiro emprestado
a fim de que possa a pessoa adquirir 0 seu
imovel habitacional. Nunca devemos perder
de vista esta idéia: o mutuario ¢ obrigado a
devolver os valores emprestados (a coisa) no
mesmo género, qualidade e quantidade. Se
ele proprio ndo o fizer, alguém tera que fazer

em seu lugar.

A idéia de justica social mal administra-
da nesse assunto — assistencialismo na inter-
pretacao do contrato — é sempre daninha, pois
termina quebrando o equilibrio financeiro
no contrato e, o que ¢ pior, sem deixar claro
quem respondera por isso.
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O dinheiro ¢ uma mercadoria cara no
mercado. Se alguém precisa ter acesso a um
bem da vida (a casa propria) e ndo tem econo-
mias para bancar a operagdo, terd que tomar
dinheiro emprestado a alguém, pagando ne-
cessariamente seu custo cobrado pelo merca-
do financeiro. A idéia matriz ¢ a de devolugao
plena dos valores emprestados, plenitude
que, numa quadra inflacionaria, envolve ri-
gorosamente a corre¢do monetaria, os juros e
outros itens do custo.

Os agentes financeiros sao somente os
intermediarios dessas operacdes, pois empres-
tam o dinheiro dos seus clientes — os titula-
res da caderneta de poupanca e das contas
vinculadas do Fundo de Garantia do Tempo
de Servigo — pelas regras do mercado, ainda
que com certa intervengao estatal, e tém que
remunera-los pelas mesmas regras.

Se sdo obrigados a pagar ao titular da
poupanga ou da conta vinculada de FGTS um
certo percentual mensal de rendimentos, € im-
prescindivel que cobrem no minimo o0 mesmo
percentual do mutudrio, para que o contrato
continue a ser comutativo, mantendo a espi-
nha dorsal do equilibro financeiro. E o velho
e sempre sabio Codigo Civil que, como visto,
impoe-lhe a obrigacdo de devolver a coisa no
mesmo género, qualidade e quantidade. Sao

as regras do jogo.

De inicio todos os contratos tinham as
prestagdes reajustadas anualmente. Depois,
em face do fendmeno inflaciondrio, que enca-
receu o dinheiro e gerou uma brutal inadim-
pléncia, pois os salarios ndo eram reajustados
pela inflagdo, muitas alteragdes ocorreram,
quer por for¢ca de normas imperativas, quer
por renegociacao, quer por decisdao judicial.
Presentemente, ha contratos com reajuste

anual, mensal, trimestral etc., mas em todos
eles persiste a obrigagdo basica do mutuo: o
dinheiro tera que ser devolvido integralmente
(arestituicao da coisa, no mesmo género, qua-

lidade e quantidade).

O Plano de Equivaléncia Salarial, pelo
qual o valor do encargo mensal (prestacao
+ juros) ¢ reajustado no mesmo indice e na
mesma periodicidade da evolugdo salarial
da categoria profissional do mutuario, re-
presenta somente uma forma de permitir o
cumprimento do contrato, como se fora um
medicamento para que o paciente (0 mutua-
rio) va suportando a dor inevitavel (o reajuste

da prestagdo pela realidade do contrato).

Ele ndo tem o sentido, como muitos
supdem, de exonerar o mutuario da obriga-
¢do de pagar o empréstimo pelo seu valor de
custo, embora esse custo muitas vezes seja
superior ao valor do imével no mercado. Nos
casos em que o Sistema, através do Fundo de
Compensacao de Variagdes Salariais (FCVS),
cobre o saldo devedor ao final do prazo con-
tratual, o mutuario pode até mesmo ter a idéia
de que o que pagar a cada més ¢ suficiente
como taxa de retorno, certo que nada tera que
complementar no futuro, no termo final do
seu contrato. Findo o prazo, o contrato estara
quitado para ele.

Quando isso ndo acontece, todavia, tera
que enfrentar a dolorosa realidade de ter que
pagar o saldo devedor, sempre alto, porquan-
to calculado pelo custo efetivo da operagdo
no mercado, ¢ ainda agravado pelo acréscimo
das parcelas do encargo (prestacao + juros)
que a cada més deixara de amortizar, em face
da incidéncia do Plano de Equivaléncia Sa-
larial.
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Na maioria dos contratos o valor pago
mensalmente pelo mutudrio ndo ¢ suficiente
sequer para pagar os juros, ficando ele em
débito com a parcela que em tese amortiza-
ria a divida a fim de que ndo sobrasse saldo
devedor. Se a taxa de retorno mensal ndo
cobre sequer os juros contratuais, registra-se
conseqiientemente uma amortizagao negativa
que fatalmente desdgua no saldo devedor.
A corre¢ao monetaria plena das operacdes
ativas e passivas € um imperativo de ordem
econdmica.

Nao adianta querer ver o assunto pelo
angulo do assistencialismo, considerando o
mutudrio apenas como um desfavorecido,
como um excluido social, mesmo porque
ndo ¢ essa a realidade em grande niimero de
casos. A pratica registra inilmeros casos em
que mutuarios, por forca de decisodes judiciais
apressadas e sem exame do real historico da
causa de pedir, pagam hoje prestagdes simbo-
licas por imodveis altamente valorizados, situa-
dos em bairros nobres das Capitais.

Seja como for, um aspecto nido pode
ser esquecido, pois ele tem base em niime-
ros: alguém tera que se responsabilizar pelo
saldo devedor, pois se trata de um contrato:
ou o mutuario, como qualquer contratante do
mercado, ou o Poder Publico (o contribuinte,
afinal).

Consignei no inicio que a questdo da
casa propria tem um grande apelo social e
que a interpretacao da legislacdo do Sistema
Financeiro da Habitagdo nao deve descuidar-
se dos seus fins sociais, com aten¢ao ainda as
exigéncias do bem comum, como recomenda
o art. 5° da Lei de Introdugdo ao Codigo Ci-
vil. Mas isso ndo quer dizer que o juiz esteja
investido do poder de perdoar o débito do

mutuario.

Os fins sociais restam atendidos, em
primeiro pelo mecanismo do FCVS, que
impede o pagamento (por parte do mutuario)
de um valor superior ao do imével no mer-
cado. Terminado o prazo do contrato, sera
ele quitado, mesmo que haja saldo devedor,
muitas vezes superior aos valores pagos. Em
segundo, pelos mecanismos da equivaléncia
salarial por categoria profissional e do com-
prometimento de renda familiar, pelos quais
o adquirente pode ir saldando os seus compro-
missos contratuais mensais sem comprometer
a sua viabilidade financeira.

5. Plano de Equivaléncia Salarial

A compreensao do que seja equivalén-
cia salarial tem sido tormentosa, seja pela fal-
ta de clareza da legislagdo, seja porque o con-
ceito tem inspiracao sobretudo pretoriana.

O primeiro diploma legal a ser consi-
derado ¢ a Lei 4.380, de 21/08/64. Segundo
o seu art. 5°, caput, os contratos de vendas
ou construcao de habita¢des para pagamento
a prazo poderdo prever o reajustamento das
prestacdes mensais de amortizagdo € juros,
com a conseqiiente corre¢do do valor mone-
tario da divida, toda vez que o salario minimo
legal for alterado.

O reajustamento deveria ser baseado no
indice geral de pregos mensalmente apurado
ou adotado pelo Conselho Nacional de Econo-
mia, que refletisse adequadamente as varia-
¢oes do poder aquisitivo da moeda nacional
(§ 1°), devendo entrar em vigor apds 60
(sessenta) dias da data da vigéncia do salario
minimo (§ 3°), constando obrigatoriamente
do contrato a relagdo original entre a presta-
¢ao mensal de amortizagdo e juros e o saldrio
minimo em vigor na data do contrato (§ 4°).
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Os exegetas comecaram a divergir
quanto ao sentido da lei. Para uns, a alusdo ao
salario minimo era apenas um marco cronolo-
gico para o reajuste da prestacdo, e ndo o
critério de reajustamento. Outros entendiam
que o significado era o de mandar reajustar
pela variagdo do saldrio minimo, pois assim
se teria uma forma de equivaléncia salarial.
Para uma terceira corrente, equivaléncia era
somente a manutencao da proporcionalidade
inicial entre a prestacao e o salario minimo,
que deveria ser mantida durante a vigéncia
do contrato, nos termos dos §§ 3° e 4°, do
referido art. 5°.

Por fim, outro entendimento preconi-
zava que o real sentido da lei era o de fazer
corresponder o reajuste do encargo mensal
(amortizacgdo e juros), ndo a variagdo do sa-
lario minimo, globalmente, mas apenas em
relacdo a sua parcela teoricamente destinada
ao custeio da habitag¢do. Nesse sentido ha va-
rios julgados do extinto Tribunal Federal de
Recursos, na linha da AMS 104.763, relator o
Ministro Pedro Accioly.

O fato levou a Procuradoria-Geral da
Republica a formular perante o Supremo
Tribunal Federal a Representagao 1.288/DF,
para a interpretagao da lei em tese, ao funda-
mento de que a controvérsia estava a inviabi-
lizar o Sistema Financeiro da Habitag¢do, com
funestas conseqiiéncias sdcio-econdmicas.

Julgando o feito, o Supremo Tribunal
Federal, como é do conhecimento de todos,
interpretou a legislagdo e firmou trés posi¢des
basicas a respeito da controvérsia (cf. RTJ
119, 549 usque 579):

a) o sentido dos paragrafos do art. 5° da
Lei 4.380/64 nao ¢ o de estabelecer o salario

minimo como critério de reajustamento da
prestacdo da casa propria, mas, de um lado,
o de estabelecer, em clausula contratual, uma
proporcionalidade a ser observada entre a
prestagdo e o salario minimo, como referén-
cia-limite nos reajustes subseqiientes; e, de
outro lado, fazer de sua decretacdo um marco
cronoldgico para a data do reajustamento da

prestacao;

b) o Decreto-Lei 19, de 30/08/66, insti-
tuiu novo e completo sistema de reajustamen-
to das prestagdes, tornando-o obrigatorio
e mediante o indice de correcdo com base
na variacdo das obrigacdes reajustaveis do
tesouro nacional, e atribuindo competéncia
ao Banco Nacional da Habitagdo — BNH para
baixar instrugdes a respeito da aplicagao dos
referidos indices (de variagdo da ORTN);

c) ndo mais prevalecem, a partir do
Decreto-Lei 19/66, com relagdo ao Sistema
Financeiro da Habitag¢do, as normas dos pa-
ragrafos do art. 5° da Lei 4.380/64, com ele
incompativeis, mesmo porque o decreto-lei,
editado com base no Ato Institucional 2/65,
tem efeito de lei, inclusive revogando ante-
riores normas antagonicas, mesmo que te-

nham o carater de lei formal.

O sentido de equivaléncia, naquela lei,
portanto, e segundo a interpretacdo do STF,
estava longe do sentido atual: de reajuste da
prestagdo pelo mesmo indice e na mesma
periodicidade do aumento salarial da cate-
goria profissional do mutuério, envolvendo
também o servidor publico, no que toca aos
seus proventos, se bem que muitas decisoes
judiciais pioneiras ja preconizassem esta exe-

gese.
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Entretanto, mesmo depois do Decreto-
Lei 19/66, o Banco Nacional da Habitagdo
editou a Resolugdo 36/69 (do seu Conselho
de Administragdo), que foi um marco histori-
co na evolucao do Plano de Equivaléncia Sa-
larial. Esse documento previa a equivaléncia
com base na varia¢do do salario minimo. Sua
divulgacdao na época foi muito intensa por
parte do préprio BNH, como se pode cons-
tatar dos autos de muitas agdes propostas nas
varas federais da Bahia, em que um folheto

de propaganda ¢ anexado a peticao inicial.

A Associacdo dos Mutuarios em Luta
Comunitaria, muito atuante nesta Sec¢ao
Judiciaria, a quem centenas de mutuarios na
Bahia devem agradecer o fato de ainda mora-
rem em seus imdveis, muito insistiu naquele
compromisso publico do BNH. Sua ilustre e
devotada Presidente, D. Emérita Ramos, aqui
presente, deve lembrar desse fato, pois a ele
fazia mengdo em todas as agdes que propu-
nha. A propaganda era no sentido de que,
seguida a equivaléncia salarial, tal como ali
preconizada — reajuste da prestacao pela va-
riagdo do salario minimo —, o adquirente ndo

teria problema na quitacao do seu contrato.

O segundo diploma legal a ser consi-
derado ¢ o proprio Decreto-Lei 19/66, muito
combatido pelos representantes dos mutua-
rios, mas que veio a prevalecer, pelo menos
em tese, depois do precedente do Supremo
Tribunal Federal, como intérprete maior da
Constituicdo e das leis. Depois da sua vi-
géncia, portanto, as prestagoes dos contratos
da casa propria deveriam ter as prestagdes
reajustadas pelos indices de variagdo das
ORTN’s, segundo as instru¢des do Banco
Nacional da Habitagdo — BNH.

O entendimento, entretanto, apesar de
muito aplaudido pelos agentes financeiros,
ndo teve muito efeito pratico, em termos de
aplicagdo automatica nos casos concretos em
vigor, pois a interpretagdo foi em tese.

O proprio Tribunal deixou claro no jul-
gamento que o juiz, no caso concreto subme-
tido ao seu exame, poderia decidir segundo as
suas circunstancias. O item III da ementa do
julgado estabeleceu que “descabe apreciar,
no procedimento de interpretagdo da lei em
tese, os problemas de direito intertemporal
envolventes quer da apreciagdo de clausulas
contratuais quer de interpretacdo de normas
de sobredireito (art. 153, § 3° da CF; e art.6° ¢
§§ da LICC), ndo proposta na representagao,
nem aconselhavel.”

Os julgadores, assim, interpretando
cada contrato, continuaram decidindo pela
equivaléncia atrelada ao salario do mutua-
rio contratante. Como o sistema juridico
brasileiro ndo adota o sistema do precedente
obrigatorio, nao existe efeito vinculante entre
uma decisdo do STF, e mesmo dos Tribunais
de segunda instancia, e a atuagao dos magis-
trados de primeira instancia, que sao livres
na interpreta¢ao do Direito, desde que funda-
mentem a decisdo.

O juiz de direito da comarca mais dis-
tante tem autonomia para, proferindo a sua
decisdo, contrariar precedente até mesmo no
Supremo Tribunal Federal. Recordo que o
Prof. José Martins Catharino, Titular de Di-
reito do Trabalho, lembrava em sala de aula
que recebera na Bahia, na época em que fora
Secretario de Justica, a visita de uma autori-
dade ligada ao Judiciario norte-americano, e
que essa autoridade manifestava dificuldade

em compreender como pudesse o juiz brasilei-
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ro, na sua decisdo, contrariar um precedente
do STF, ja que isso ndo se afeicoava com o
sistema vigente em seu Pais: o sistema do
precedente.

Antes mesmo da decisdo do STF, que
data de 1° de outubro de 1986, foi editado o
Decreto-Lei 2.284, de 10/03/86, relativo ao
Plano Cruzado, e que veio ao encontro da si-
tuagdo grave por que passavam os mutuarios
do SFH, que ndo tinham em grande maioria
condicdoes de pagar as prestacdes com Os
altos percentuais de reajustamento. Muitos
estavam perdendo os imoveis adquiridos para
os agentes financeiros, aos quais também nao
interessa a retomada das unidades vendidas
em larga escala, pois o sistema tem que fun-
cionar e ter credibilidade.

Esse decreto-lei, na linha dos preceden-
tes pretorianos da Justi¢a Federal, que desde
1983 passara a receber agdes de mutuarios
em busca de socorro, estabeleceu que “em
nenhuma hipdtese a prestacdo do Sistema
Financeiro da Habitacao sera superior a equi-
valéncia salarial da categoria profissional
do mutuério” (art. 10, § 1°). A lei, portan-
to, editada a partir do fato social da grande
inadimpléncia no Sistema, reconheceu como
equivaléncia salarial o que ja vinha sendo de-
cidido pela jurisprudéncia.

Logo depois, no més de setembro da-
quele ano, foi editado o Decreto-Lei 2.164,
de 10/09/86, que a definiu com maior clare-
za, mas na mesma linha pretoriana. Seu art.
9° estipulou que os contratos para aquisi¢ao
de moradia propria, através do Sistema Fi-
nanceiro da Habitacdo, estabelecerdao que, a
partir do ano de 1985, o reajuste das presta-
¢oes neles previsto correspondera ao mesmo
percentual e periodicidade do aumento de sa-

lario da categoria profissional a que pertencer

0 mutuario.

O reajuste ocorreria no meés seguinte ao
da majoracao do salario por lei, por acordo
ou convengao coletivos, ou por sentenca nor-
mativa, devendo seguir a variagdo do salério
minimo nos casos de pessoas ndo pertencen-
tes a categorias profissionais especificas, dos
autébnomos, dos profissionais liberais e dos

comissionistas (§§ 3° e 4°).

A interpretacdo pioneira, estabelecendo
um conceito de equivaléncia salarial com
base nos fins sociais da lei € no bem comum,
sem resvalar para o direito alternativo, veio a
se tornar lei, o que constitui demonstragao de

que a lei ndo esgota o Direito.

O painel normativo do PES registra
também a Lei 8.100, de 05/12/90, que estabe-
leceu uma forma complicada de reajuste sem
beneficio para o mutudrio. Segundo o seu
art. 1°, as prestacOes mensais dos contratos
do SFH, vinculados ao PES/CP, seriam rea-
justadas em funcao da data-base para a revi-
sdo salarial, mediante percentual resultante
da variagio (até fevereiro/90) do Indice de
Precos ao Consumidor — IPC e, a partir de
mar¢o/90, da variagdo do Bonus do Tesou-
ro Nacional — BTN, considerado também o

acréscimo de ganho real do salario.

Nao se consegue atinar para a finalidade
dessa lei. Se existia o Plano de Equivaléncia
Salarial, ja definido legalmente no Decreto-
Lei 2.164/86, bastava que fosse seguido pura
e simplesmente, sem a interferéncia de outros
fatores. Isso tumultua o Sistema, embagando
a sua visibilidade e comprometendo a sua
credibilidade.
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Toda essa evolucdo chegou a Lei
8.692, de 28/07/93, que instituiu o Plano de
Comprometimento de Renda — PCR como
modalidade de reajustamento de contrato de
financiamento habitacional, no ambito do
Sistema Financeiro da Habitacdo, ndo poden-
do o comprometimento de renda ser superior
a 30% (trinta por cento) da renda bruta do
mutudrio (arts. 1° e 2°).

As prestagdes de contratos regidos pelo
PES/CP continuaram a ser reajustadas pelos
aumentos salariais da sua categoria profissio-
nal (mesmo percentual e mesma periodicida-
de), no més subseqiiente (art.8°), mas as do
novo plano (PCR) passaram a ser corrigidas
pelo mesmo indice e periodicidade de atuali-
zagdo do saldo devedor dos contratos, respei-
tado o comprometimento de renda (art. 4°).

O PCR, estabelecendo o mesmo indice
de corre¢do para o ativo e o passivo, mostra a
intengdo de eliminar o saldo devedor no final
do contrato (10 ou 15 anos), tanto que as suas
operacdes nao terao cobertura do Fundo de
Compensagao de Variagdes Salariais — FCVS
(art. 29). Mas, como a corre¢do plena ndo
pode comprometer a renda em mais de 30%
(trinta por cento), como esta explicitado no
§ 1° do art. 4°, o equilibrio financeiro do con-
trato pode ficar comprometido, ensejando
residuo.

Sempre entendi que a equivaléncia sa-
larial (entendida como reajuste pela evolugao
do salario do mutuario) e o comprometimen-
to de renda se completavam, prevalecendo
o que fosse mais favoravel ao mutuério. O
Decreto 63.182, de 27 de agosto de 1968, es-
tabelecendo normas a respeito dos planos de
financiamento para aquisi¢ao da casa propria,
cominava a penalidade de perda da autoriza-

¢do para funcionar ao agente financeiro que
nao observasse o comprometimento de renda
(art.5°).

Mas, como se vé, a Lei 8.692/93 limitou
a equivaléncia salarial ao comprometimento
de renda, determinando que a prestagdo e o
saldo devedor sejam corrigidos pelo indice de
remuneracdo da caderneta de poupanca (arts.
4°¢ 15).

6. Outros planos

A Resolucio 1.446, de 05/01/88, do
Banco Central do Brasil, disciplinando a apli-
cacdo dos recursos captados em caderneta de
poupanga pelos agentes financeiros — socie-
dades de crédito imobiliario, associagoes de
poupanga e empréstimo e caixas econdmicas
—, estabeleceu que 65% (sessenta e cinco por
cento) desses recursos deveriam ser aplicados
em financiamentos habitacionais, sendo 20%
(vinte por cento) desse total em contratos a
taxas de mercado.

Surgiram entdo varios planos de finan-
ciamento com essa concepg¢do: corre¢do da
prestacdo e do saldo devedor pelo mesmo
indice, atrelado ao mercado, de modo a eli-
minar a possibilidade de saldo devedor no
final do contrato, como se registrava tradi-
cionalmente, dado o fato de ndo haver um
equilibrio de corre¢do entre as operagdes
ativas (empréstimos e financiamentos) e as
operagdes passivas (FGTS e caderneta de

poupanga).

Ha, assim, o Plano de Atualiza¢ao Mis-
to — PAM, pelo qual o reajuste se dava pela
equivaléncia salarial, mas com um recalculo
periodico de acordo com o Indice de Pregos
ao Consumidor — IPC, e o Plano de Repactua-
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¢do Trimestral, no qual a cada trés meses se
dava um novo calculo do encargo, tudo numa
tentativa de aproximar a operagdao da sua
equagao financeira, com o casamento entre

as operagoes ativas e passivas.

Mas a verdade ¢ que os mutudrios
admitidos como integrantes dessa clientela
especial de mercado de logo perceberam que
ndo suportariam o pagamento da prestagao
atrelada a inflagdo, batendo as portas do Ju-
diciario em busca da equivaléncia salarial. E
a Justica Federal, mais uma vez interpretou a
lei a vista dos seus fins sociais.

Considerou que, sendo o0s recursos
captados em caderneta de poupanga, ou das
contas vinculadas do FGTS, deveria incidir
sempre a equivaléncia salarial, qualquer que
fosse o plano, desde que a operagao integras-
se o Sistema Financeiro da Habitacdo. O pon-
to de partida desse entendimento ¢ o § 1° do
art.10 do Decreto-Lei 2.284/86, ja referido,
que determinou, de forma categdrica (norma
de ordem publica), a impossibilidade de ser a
prestacdo superior a equivaléncia salarial do
mutudrio.

Isso tem sido aplicado também aos
contratos da carteira hipotecaria, ainda que
haja divergéncia de alguns julgados. Todos
os contratos celebrados no SFH tém o imovel
como garantia hipotecaria, de modo que o
fato ndo ¢ incompativel com o Plano de Equi-
valéncia Salarial.

Se o agente financeiro alegar que o con-
trato € hipotecario, com juros livres, tera que
demonstrar que os recursos nele aplicados
nao sao da caderneta de poupanga. Embora a
mencionada Resolucao do Banco Central nao
obrigue a aplicacdo de 100%(cem por cento)

da captacdo da poupanca em financiamentos
habitacionais com juros tabelados (12% ao
ano), tem a jurisprudéncia do Tribunal Re-
gional Federal da 1* Regido entendido que o
Decreto-Lei 2.284/86 obriga a incidéncia da
equivaléncia salarial em todas as operagoes
do SFH.

Com o advento da Lei 8.004, de 14 de
margo de 1990, dando nova redagao ao art. 9°
do Decreto-Lei 2.164, de 19/09/84, de forma
a retirar o carater cogente do Plano de Equi-
valéncia Salarial (art. 22), muitos entenderam
que ele ndo mais operaria obrigatoriamente
a partir de 14 de margo de 1990, a ndo ser
por forga de clausula contratual. Eu mesmo,
como Juiz Federal da 4* Vara desta Secao Ju-
dicidria, assim entendi em muitas sentencas
proferidas.

Todavia, examinando melhor a te-
matica, ja integrando a segunda instancia,
verifiquei que, apesar do disposto no art. 22
da Lei 8.004/90, permanecia em vigor o § 1°
do art.10 do Decreto-Lei 2.284/86, impondo
a observancia da equivaléncia salarial em to-
dos os contratos do SFH.

O encargo mensal devera, portanto,
reger-se pela equivaléncia salarial, enten-
dida como uma proporcionalidade entre o
seu reajustamento e a evolucdo salarial do
adquirente, ainda que o saldo devedor deva
ser corrigido pela inflacdo, a fim de que fique
preservada a comutatividade do contrato. No
seu final, o residuo da divida serd coberto
pelo Fundo de Compensagdo de Variagdes
Salariais — FCVS, acaso o contrato a ele este-

ja vinculado.

Esse Fundo, instituido pela Resolugao
25, de 16/06/67, do Banco Nacional da Ha-
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bitagdo — BNH, tem por finalidade garantir
o limite de prazo para amortizacdo da divida
dos adquirentes de habitagdes pelo SFH. Para
ele o mutuario contribuia inicialmente com o
equivalente a uma prestagao de amortizagao e
juros, no ato de inscri¢ao.

Sua administragdo passou depois para o
Banco Central, pela Resolugdo 1.277, de 20/
03/87, da propria Autarquia. O Decreto-Lei
2.349, de 29/07/87, estabeleceu limites para a
cobertura em favor do mutuario, devendo ele
responsabilizar-se pelo residuo.

O Decreto-Lei 2.406, de 05/01/88,
transferiu a sua gestdo para o Ministério da
Habitacdo, Urbanismo e Mecio Ambiente,
determinou que a Unido contribuisse para
ela com dotacdes orcamentdrias, a partir de
1989, e estabeleceu contribuigdo dos mutua-
rios, na base de 3% (trés por cento) do valor
da prestacdo mensal.

Depois, a Portaria 207, de 18/08/95,
aprovou o regulamento do FCVS, passando
a sua administragdo operacional para a Caixa
Economica Federal, embora ficasse a gestdo
no Ministério da Fazenda, através de um
Conselho Curador. Sua finalidade continua
sendo a de garantir limite para os prazos de
amortizagdo dos débitos do SFH, responden-
do ainda pelo ressarcimento dos descontos
concedidos pelos agentes financeiros aos
mutuarios, para quitagdo antecipada, como
preve, v.g., a Lei 8.004/90.

Se o contrato nao for regido pelo FCVS,
ou a cobertura for apenas de uma parcela do
financiamento, terd o mutuario que refinan-
ciar o saldo devedor no final do prazo ajusta-
do, embora a maioria ndo tenha consciéncia

dessa realidade. Acham simplesmente que a

sentenca do juiz, ao impor o PES, implica a
quitagao do saldo devedor.

Milhares deles bateram as portas do
Judiciario Federal, com acdes cautelares e
acOes ordinarias. Naquelas, os juizes con-
cedem liminar para que as prestagdes sejam
pagas, ou depositadas em juizo, de acordo
com a evolucdo salarial do interessado, até
que haja a certificacdo da contenda — reajuste
correto da prestagdo — na agdo de fundo.

Como os feitos tornam-se repetitivos,
tudo entra numa rotina daninha: as peti-
¢oes iniciais ndo raro negligenciam quanto
a demonstragdo da evolugdo salarial, o que
propicia o recolhimento das prestacdes em
valor menor do que o devido, por meses e
anos, até que, no final da acdo de fundo, haja
o encontro de contas. Nesse segmento ¢ que
muitos mutuarios terdo a surpresa desagrada-
vel de ter que pagar diferencas vultosas. A
idéia-tronco permanece a mesma: 0 mutudrio
terd que pagar o que recebeu emprestado, no
mesmo género, qualidade e quantidade.

7. Alcance da deciséo do STF sobre a
utilizagao da Taxa Referencial

Antes de tocar o tema do titulo, cumpre
ver um pouco a historia desse indexador tdo
combatido.

A Taxa Referencial — TR foi instituida
pela Lei 8.177, de 1°/03/91, como indice de
corre¢cdo dos tributos (além do FGTS e da
poupanga), em substituigdo ao Bonus do
Tesouro Nacional — BTN, que fora instituido
pela Lei 7.799, de 10/07/89.

O novo indexador ¢ calculado a partir
da remuneracdo mensal média liquida de im-
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postos, dos depositos a prazo fixo captados
pelos bancos (comerciais, de investimentos,
multiplos com carteira comercial e de inves-
timentos, e caixas econdmicas), ou dos titulos
publicos (federais, estaduais ¢ municipais),
de acordo com metodologia a ser aprovada
pelo Conselho Monetario Nacional (art. 1°).

Nesse desiderato, estabeleceu o Con-
selho Monetario Nacional que sera feita uma
amostra das taxas médias efetivas mensais
das 30 (trinta) maiores institui¢des financei-
ras do Pais, e que a TR sera calculada a partir
da remuneracdo mensal média dos certifica-
dos e recibos de depdsito bancario emitidos
pelas 20 (vinte) maiores dentre as institui¢des
financeiras integrantes da amostra, designa-
das institui¢cdes de referéncia. (Cf. Resolugao
1.805, de 27/03/91 — Bacen, arts. 1° e 3°.)

Sua inspiragdo, segundo se diz, segue
a tendéncia mundial de trabalhar o mercado
financeiro com taxas esperadas de inflagao
durante o periodo de deposito, do investi-
mento ou do empréstimo, em vez de pautd-lo
por taxas de inflacdo passada.

A finalidade da TR, segundo a referida
metodologia, consiste em preservar o poder
aquisitivo dos recursos depositados ou em-
prestados, tanto que a sua formula de calculo
prevé um redutor de 2% (dois por cento), com
a funcdo de eliminar da remuneragdo bruta
dos certificados de depdsitos bancarios os
efeitos da tributagdo e a taxa real histérica de
juros da economia (art.3°, inciso III).

Com a aplicacao do redutor sobre a taxa
média ponderada de remunera¢do dos CDB/
RDB, a taxa resultante, oficializada como a
TR, corresponde a correcdo monetaria pela
inflagdo do periodo em que considerada, ndo

procedendo a tese de que, pela sua natureza,
¢ inservivel como indice de corre¢do mone-
taria.

Com essa introducao, voltemos ao exa-
me do alcance da decisdo do Supremo Tri-
bunal Federal sobre a TR. Julgando a Agdo
Direta de Inconstitucionalidade 493-DF, Re-
lator o Ministro Moreira Alves, aquela Corte
firmou o entendimento de que a TR, pela sua
natureza juridica, ndo ¢ em si mesma indice
de correcdo monetaria, pois, refletindo as
variagdes do custo primdrio da captagao dos
depositos a prazo fixo, nao constitui indice
que reflita a variacao do poder aquisitivo da
moeda (RTJ 143/724 a 815). (Ha na afirmati-
va, data venia, um equivoco, pois o redutor
aplicado deixa a TR conceitualmente igual a
inflagdo do periodo utilizada no levantamen-
to.)

E importante anotar, a proposito dessa
afirmacao — de que a TR, como taxa de re-
muneracao dos depodsitos a prazo fixo, ndo
pode servir de indexador —, que houve vozes
discordantes no proprio Supremo Tribunal
Federal. Quem se der ao trabalho de ler o
inteiro teor da ADIn 493/DF, vai verificar que
alguns Ministros, mesmo vencidos (muitas
vezes o voto vencido de hoje € o vencedor de
amanha), entenderam que a TR ndo passou de
mais um critério indicador dos efeitos da in-
flacdo sobre a moeda, ndo havendo, portanto,
incompatibilidade entre a sua natureza juridi-
ca e a sua idoneidade econdmica para medir a
inflagdo. (Cf. votos dos Ministros [lmar Gal-
vao e Marco Aurélio.)

A premissa daquele julgamento precisa
ser bem entendida. A afirmacao do STF, em
termos de natureza juridica da TR, foi pos-
ta a nivel de fundamentacao, de motivos da
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decisdo, visto que o julgamento ndo concluiu
pela declaracdo de inconstitucionalidade do
indexador, em si mesmo, de modo a expul-
sd-lo do mundo juridico, tanto mais que, ndo
dispondo a Constitui¢do a respeito da forma
de calculo da corre¢ao monetaria, nao teria a
Corte Maior como fazer o contraste, para dar
pela inconstitucionalidade (ou ndo).

Conquanto firmasse o entendimento a
respeito da natureza juridica da TR, conforme
posto no art. 1° da Lei 8.177/91, ateve-se o
Tribunal ao exame das operacdes do Sistema
Financeiro da Habitagdao de interesse social,
previstas na Lei 4.380, de 21/08/64, em re-
lagdo as quais fora arguida a inconstituciona-
lidade, adotando o julgado como elemento
norteador da sua conclusdao o respeito aos
principios constitucionais do direito adquiri-
do e do ato juridico perfeito.

Quanto aos contratos firmados anterior-
mente, como atos juridicos perfeitos, estabele-
cendo indice diverso de correcdo (reajuste
pelo Plano de Equivaléncia Salarial — PES),
a eles nao se aplicaria a TR, por inconstitu-
cionalidade, em homenagem ao canon cons-
titucional do direito adquirido. Este ¢ o ponto
central do julgamento.

Todos os dispositivos da Lei 8.177/91,
declarados inconstitucionais (arts.18, §§ 1° e
4°,20,21,23 ¢24), dizem respeito exatamente
aquelas operagdes entabuladas anteriormente
a 1°/03/91. Nao houve vedacao a aplicacao da
TR como indexador a casos ndo abrangidos
no precedente, seja em contratos, seja em
tributos (de margo a dezembro/91). As contas
de FGTS, por exemplo, sdo corrigidas pela
TR, o mesmo acontecendo com a poupanga,
nos termos dos arts. 12 e 17 daquela lei, que
nao foram declarados inconstitucionais.

A Taxa Referencial — TR, portanto, ndo
foi afastada do universo juridico como fator
de indexagdo, como posteriormente também
decidiu o Supremo Tribunal Federal, no Re-
curso Extraordinario 175.678-1/MG, Relator
0 Ministro Carlos Mério Velloso, cujo acor-
dao assim esta ementado:

Ementa: Constitucional. Corre¢do mo-
netaria. Utiliza¢do da TR como indice de

indexacgado.

I — O Supremo Tribunal Federal, no
julgamento das ADIns 493, Relator o Sr.
Ministro Moreira Alves, 768, Relator o Sr.
Ministro Marco Aurélio e 956 - DF, Relator
o Sr. Ministro Sydney Sanches, ndo excluiu
do universo juridico a Taxa Referencial,
TR, vale dizer, ndo decidiu no sentido de
que a TR ndo pode ser utilizada como indi-
ce de indexag¢do. O que o Supremo Tribunal
decidiu, nas referidas ADIns, é que a TR
ndo pode ser imposta como indice de inde-
xacdo em substitui¢do a indices estipulados
em contratos firmados anteriormente a Lei
8.177,de 01/03/91. Essa imposi¢ao violaria
os principios constitucionais do ato juridico
perfeito e do direito adquirido. CF, art. 5°,
XXXVL

IT — No caso, ndo ha falar em contrato
em que ficara ajustado um certo indice de
indexacgao e que estivesse esse indice sendo
substituido pela TR. E dizer, no caso, nio
ha nenhum contrato a impedir a aplicacdo
da TR.

IIT — RE ndo conhecido. (Cf. Didrio da
Justica da Unido, edi¢ao de 04/08/95 — gri-

fos aditados.)

Este é, como se vé, o verdadeiro alcan-
ce da decisdo do Supremo Tribunal Federal.
Nao procede a afirmacao, propalada de for-
ma generalizada, de que o STF declarou a
inconstitucionalidade da TR. Nada impede
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a sua aplicacdo no mercado financeiro, de
forma geral, e nos contratos imobilirios ce-
lebrados depois da Lei 8.177, de 1°/03/91.

Até mesmo nos contratos anteriores €
cabivel a sua aplicacao, desde que contenham
clausula adotando como critério de reajuste
(do saldo devedor e do encargo mensal) a
variagdo da caderneta de poupanga, pois esse
ativo financeiro ainda hoje tem rendimentos

creditados a cada més pela TR.

O entendimento diferente terd uma
conseqiiéncia danosa: o descasamento entre o
ativo e o passivo, desequilibrando as duas ver-
tentes estruturais do crédito imobiliario. Se o

banco paga ao poupador pela TR, o financia-

mento (o saldo devedor, pelo menos) deve
necessariamente ter a mesma remuneragao,
para evitar o descompasso entre o que entra

€ 0 que sai.

Sao essas as consideragdes a que me
propus. Como chamei a atengdo no inicio,
nao me detive em consideragdes doutrina-
rias ou dogmaticas em torno do tema, mas
essencialmente em derredor da sua constru-
¢do pretoriana, especialmente no ambito do
Tribunal Regional Federal da 1* Regido, cuja
3* Turma, a qual integro, tem a matéria con-
tratual na sua area de competéncia (ao lado da
4%), julgando, portanto, todos os recursos em

torno do Sistema Financeiro da Habitagao.
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