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RESUMO

O Programa de Arrendamento Residencial foi instituido
para facilitar o acesso a moradia pela populacéo de baixa renda.
Todavia, apesar da rigidez das regras do programa, inameros
contratos foram firmados com beneficiarios que nao se
enquadravam nos parametros estabelecidos. Nesse diapaséo,
arescisdo do contrato com a reintegracéo na posse do imovel é
0 que se busca. Entretanto, qual é o posicionamento do Poder
Judiciario? Sera que o direito constitucional a moradia, de 22
geracgdo, e o principio da dignidade da pessoa humana
sobrepdem-se ao interesse publico?

Palavras-chave: Programa de Arrendamento Residencial.
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ABSTRACT

The Residential Lease Program was established to
facilitate access to housing by the low-income population.
However, despite the rigidity of the program rules, numerous
contracts were signed with beneficiaries that did not fit the
established parameters. In this tuning, the rescission of the
contract with the reintegration in possession of the property is
what is sought. However, what is the position of the Judiciary?
Is the constitutional right to housing, 2nd generation, and the
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principle of the dignity of the human being superimposed on
the public interest?

Keywords: Residential Lease Program. Omission. Dignity
of human person. Public interest.

Introducéo

A urbanizacdo desencadeada no Brasil no século XX, princi-
palmente na segunda metade do século, exigiu maior participa-
cdo do Estado na vida socioecon6mica do pais, principalmente
no setor habitacional, tendo em vista a industrializacdo e a vin-
da de novos moradores para as cidades, que saiam da zona rural
procurando melhores condi¢cbes de vida.!

Nesse diapasdo, o Estado, constatando a situacdo de caos
social, que ja ndo era novidade, tendo sido inclusive retratada
no romance O Cortico, escrito por Aluisio Azevedo em 18902,
iniciou as suas interven¢cdes na economia, buscando reduzir o
déficit habitacional e ao mesmo tempo estimular o crescimento
econdbmico do pais.

Ap0Gs varias décadas, iniciou-se o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR), cuja pretensdo era a facilitagdo do acesso a
moradia para os cidaddos mais necessitados que se enquadra-
vam nas regras do programa.

Entretanto, nem todas as contrata¢bes foram firmadas com
quem realmente preenchia os requisitos, situacdo que desenca-
deou a resolugdo contratual e a busca da devolucdo do imodvel.

Porém, pela auséncia da autotutela e da autoexecutorie-
dade, a Caixa Econ6bmica Federal necessita da intervencdo judi-
cial para reaver o imoével, quando este ndo é devolvido amiga-
velmente, sendo esse momento o inicio de todas as discussdes
sobre o conflito entre o interesse pessoal e o interesse publico,
direito a moradia, dignidade da pessoa humana.

Assim, este trabalho ira enfrentar um dos motivos da resolu-
cao contratual, no caso, a omissdo do estado civil ou da existén-
cia de unido estavel, situacdo que ndo permitiu o correto

1 Exodo rural é o termo pelo qual se designa a migragdo do campo por seus
habitantes, que, em busca de melhores condi¢bes de vida, se transferem de
regides consideradas de menos condi¢Oes de sustentabilidade a outras, po-
dendo ocorrer de areas rurais para centros urbanos. Esse fendmeno se deu
em grandes propor¢des no Brasil na segunda metade do século XX e foi
sempre acompanhado pela miséria de milhdes de retirantes, e sua morte
aos milhares, de fome, de sede e de doencas ligadas a subnutri¢cdo (https://
pt.wikipedia.org/wiki/%C3%8Axodo_rural).

2 https://pt.wikipedia.org/wiki/O_Corti%C3%A70
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enquadramento da unidade familiar no programa, além da pra-
tica de eventual falsidade ideoldgica.

1 O Sistema Financeiro Habitacional, os programas de
moradias populares, o microssistema dos iméveis
populares e o problema de violac¢ao das clausulas
contratuais

1.1 Historico

No ano de 1964, durante a ditadura militar, foi sancionada
a Lei n° 4.380/1964, que instituiu o Sistema Financeiro Habi-
tacional (SFH), criou o Banco Nacional de Habitacao (BNH) e
materializou definitivamente a intervencdo do Estado no setor
habitacional.

Durante as décadas que se passaram, variadas formas de pa-
gamento e financiamento foram criadas, no intuito de viabilizar
0 acesso a moradia, sendo 0s mais importantes, ao juizo deste
subscritor, o Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria Profis-
sional (PES)® e o Fundo de Compensa¢do de Variacdo Salarial
(FCVS).

Entretanto, muitos beneficiados pelos PES e FCVS usufruiam
da duplicidade de financiamentos, situacdo estimulada pela nao
integracdo dos sistemas existentes, propiciando a formalizacédo
da cessdo de direitos dos mutuérios pelos denominados contra-
tos de gaveta*, na medida em que o cessionario, em regra, nao
conseguia manter as benesses do financiamento primitivo, ja que
0 contrato originario era realizado de acordo com as caracteris-
ticas econdmicas do mutuario, situacao que se modificava com a
nova anélise.

Além disso, a inflacdo existente no pais nas décadas de 80 e
90 exigia sucessivos aumentos salariais e, por consequéncia, mo-
dificacdes nos contratos, tornando insustentavel o sistema até
entdo existente.

Por consequéncia, o BNH foi extinto em 21 de novembro de
1986, sendo os seus direitos e obrigacdes sucedidos pela Caixa

¥ Plano de Equivaléncia Salarial por Categoria Profissional - PES/CP - Circular
Normativa n° 098/92.

4 Contrato de gaveta, segundo o site Melhor Taxa, € o arranjo em que uma
pessoa assume a divida do financiamento e o imoével financiado de uma
segunda pessoa. O contrato pode ser escrito ou apenas verbal. Como a
titularidade do bem s6 é assumida pelo comprador na quitagdo do bem e a
divida permanece no nome de quem esta “passando” o imdvel, esse é um
tipo de negdcio em que a confianca entre as partes é ingrediente funda-
mental.
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Econdmica Federal (CEF)®, bem como foram editadas diversas nor-
mas legais, no intuito de se legitimar a ndo quitacdo dos contra-
tos em duplicidade e os contratos de gaveta, por exemplo, a Lei
n° 8.100/90 e a Lei n° 10.150/2000.

Por sua vez, a jurisprudéncia patria, em razdo da redemo-
cratizacdo, da promulgacdo da Carta Magna de 1988, do Caodi-
go do Consumidor, protegia os cessionarios e os mutuarios fren-
te aos juros, correcdes e Obices existentes para a quitagdo do
contrato, mesmo que isso significasse a socializacdo dos prejui-
Z0s.

Dessarte, em razédo da insustentabilidade do sistema até en-
tdo existente, bem como devido ao Plano Real e ao controle da
inflacdo, o Estado buscou outras formas sustentaveis para alcan-
car a sua finalidade no setor de habitacdo popular, sem que 0s
problemas do passado continuassem presentes, momento em que
fora editada a Lei n® 9.514/97, instituindo a alienacdo fiduciaria
de bem imovel, e a Lei n°® 10.188/01, fruto da conversdo em lei
da Medida Provisoéria n° 1.823 de 29 de abril de 1999, que criou
o0 Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e o Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR).

Esse programa habitacional prevaleceu até o ano de 2009,
quando foi criado o Programa Minha Casa Minha Vida, por meio
da Lei n° 11.977/09; todavia, inUmeros contratos foram firmados
sob a égide do PAR, inclusive nos anos de 2011 e 2012, situacédo
que indica a existéncia desse programa até, ao menos, o ano de
2027.

1.2 Natureza juridica do contrato e o microssistema dos
imoveis populares

O contrato firmado sob a égide da Lei n® 10.188/01 é com-
plexo, na medida em que inicialmente é de arrendamento, alu-
guel, tornando-se, apds implementadas todas as condi¢des exis-
tentes no contrato e na Lei, um contrato de compra e venda,
permitindo-se a transferéncia da titularidade do bem, que dei-
xara de pertencer ao FAR.

Salienta-se que esse ndo é um arrendamento comum, que
segue as regras do Leasing, tendo em vista a origem dos recur-
sos, que sdo publicos, os subsidios envolvidos, que também sao
publicos, e os principios dispostos na propria Lei n° 10.188/01,
no seu paragrafo dnico do art. 4°, in verbis:

5 Sumula 327 do STJ: “Nas a¢des referentes ao Sistema Financeiro da Habita-
cdo, a Caixa Econdmica Federal tem legitimidade como sucessora do Banco
Nacional da Habitac¢éo™.
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Art. 4° Compete a CEF:
[-]

Paragrafo unico. As operac¢des de aquisicao, constru-
¢ao, recuperagao, arrendamento e venda de imoveis
obedecerao aos critérios estabelecidos pela CEF, res-
peitados os principios da legalidade, finalidade,
razoabilidade, moralidade administrativa, interesse
publico e eficiéncia, ficando dispensadas da observan-
cia das disposi¢des especificas da lei geral de licitacdo.

Nessa senda, a interpretacdo da Lei, do contrato e da sua
finalidade social ndo deve ocorrer sob o enfoque do Cdédigo do
Consumidor e da legislacdo entre particulares, mas sim pela pers-
pectiva do direito administrativo, invocando-se os principios da
supremacia do interesse publico e da sua indisponibilidade, além
das disposicdes legais sobre o SFH, haja vista os recursos publicos
envolvidos e o interesse publico social existente.

Assim, cabe aos profissionais do direito observarem o
microssistema juridico dos imoéveis populares, que é formado por
diversas leis, em especial pelas de n° 4.380/64, n° 5.741/71,
n° 8.100/90, n° 9.514/97, n°® 10.150/00, n° 10.188/01, n°® 10.931/
04 e n°® 11.977/09, as quais servirdo para a colmatacdo das lacu-
nas eventualmente existentes, observando-se o art. 4° da Lei de
Introdu¢do as Normas do Direito Brasileiro®, evitando-se a utili-
zacao de normas alienigenas aos institutos e, com isso, prote-
gendo-se o proprio interesse publico.

1.3 Problema

Quando os contratos firmados dentro das regras do PAR com-
pletam 15 anos, imp8em-se trés situacdes de escolha ao arren-
datario, sendo a primeira a renovacao do contrato, a segunda a
devolucdo do imével, e a terceira a transferéncia de titularidade
do bem para o préprio arrendatario.

A transferéncia do imoével para o arrendatario também ocorre
no momento da denominada ‘“aquisicdo antecipada”, que con-
siste na antecipacdao da escolha de transferéncia de titularidade
do imoével, ap6s o lapso temporal de cinco anos.

Ocorre que, ap6s 15 anos da assinatura do contrato ou no
momento do pedido de “aquisicdo antecipada”, o beneficiario
devera apresentar toda a sua documentacdo pessoal atualizada,
inclusive certiddo de nascimento ou de casamento, no intuito de
que essas informagbes possam adentrar o folio real, haja vista a

6 “Art. 4° Quando a lei for omissa, o juiz decidird o caso de acordo com a
analogia, os costumes e os principios gerais de direito.”
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exigéncia da Lei n° 6.015/73, Lei n°® 7.433/85 e Decreto n°® 93.240/86,
sendo neste momento que a CEF toma a ciéncia da omissdo do esta-
do civil ou de unido estavel.

Por consequéncia, a CEF rescinde o contrato e notifica o ar-
rendatario para a devolucao do imoével; porém, como a devolu-
cdo nao é amigavel e por essa empresa publica ndo dispor da
autotutela e da autoexecutoriedade, a busca do Poder Judicia-
rio torna-se inevitavel, razdes pelas quais se iniciam as discus-
sOes juridicas e o devido processo legal.

1.4 Conclusao do topico

O PAR é um dos programas habitacionais sociais existentes,
fazendo parte do microssistema dos imoveis populares, haja vis-
ta a previsao legal e a origem dos recursos publicos, razdes pelas
quais se imp6s a adocdo de mecanismos que propiciem a sua
efetividade e ao mesmo tempo barreiras contra a sua violacao,
contribuindo para a regular utilizacdo dos recursos publicos e a
protecdo ao interesse publico.

2 Quebrado contrato — omisséo do estado civil

2.1 Estudo de Caso - Omissdo do Estado Civil - Acao
n° 0007093-46.2014.403.6000 - 12 Vara Federal da
Primeira Subsecao Judiciaria de Mato Grosso do Sul

2.1.1 Do contrato firmado a sua resolugao

Neste caso ora apresentado para estudo, a CEF, na qualida-
de de representante do FAR, firmou com a Beneficiaria, em 17
de novembro de 2004, contrato afetado as regras do PAR, em
que a arrendataria se qualificou como solteira, apresentando
copia da certiddo de nascimento.

Todavia, em abril de 2014, quando da sua solicitacdo de
“aquisicdo antecipada”, ela apresentou a certiddo de casamen-
to, em que constava que era casada desde 9 de outubro de 2003
e inclusive teria alterado o seu nome de solteira, acrescentando
0 sobrenome do cénjuge varéo.

Por sua vez, ciente da situacdo, a CEF rescindiu o contrato,
notificou a arrendataria e, com a ndo devolucao do imoével, ajui-
zou agao reivindicatdria, em que alegou que a falsa declaragdo
do estado civil configurou quebra do contrato, ma-fé,
inviabilidade de analise da regularidade cadastral, como a ren-
da, a existéncia de outro imovel ou o recebimento de anterior
beneficio do SFH.
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A resolucédo do contrato teria ocorrido por forca do art. 474
do CC7, combinado com a clausula 192 do contrato?, além do art.
9° da Lei n°® 10.188/01.°

2.1.2 Do indeferimento da liminar

O pedido de liminar foi indeferido pelo Douto Juizo, sob a
alegacdo de que a CEF ndo conseguiu comprovar o dano
irreparavel ou de dificil reparagdo, bem como o perigo da de-
mora seria inverso, ja que a desocupacdo imediata afigurar-se-
ia de maior gravidade.

2.1.3 Da defesa e da reconvencgéo

A beneficiaria entdo apresentou a sua contestacao e
reconvencdo, nas quais alegou caréncia de agdo, contrato de
adesdo, compatibilidade da renda do casal, erro de preenchi-
mento, ndo obriga¢do do conhecimento de normas internas,
exigéncia de dolo para o crime de falsidade ideoldgica, princi-
pio da transparéncia, aplicacdo do CDC, ndo moradia com o c6n-
juge na época da contratacao, funcédo social da propriedade,
decadéncia, prescricdo e retencdo pelas benfeitorias realizadas.

2.1.4 Daréplica e da contestacgéao

T “Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a técita
depende de interpelacéo judicial.”

8  “CLAUSULA DECIMA NONA - DA RESCISAO DO CONTRATO - Independen-
temente de qualquer aviso ou interpelacéo, este contrato considerar-se-
a rescindido nos casos abaixo mencionados, gerando, para os ARRENDA-
TARIOS, a obrigacdo de pagar as taxas de arrendamento vencidas
atualizadas na forma deste contrato, bem como a quitacdo das demais
obrigacdes contratuais, sob pena de execucédo da divida assim apurada, e
de devolver incontinente, o imével arrendado a ARRENDADORA, sem
qualquer direito de retencdo ou indenizacdo por benfeitorias, configu-
rando a ndo devolugdo, esbulho possessério que enseja a adogdo das
medidas judiciais cabiveis e multa fixada no inciso Il da Clausula Vigésima
deste instrumento.
| - descumprimento de quaisquer clausulas ou condi¢des estipuladas nes-
te contrato;

Il - falsidade de qualquer declaracdo prestada pelos ARRENDATARIOS
neste contrato;
[]

9 “Art. 9°. Na hipoétese de inadimplemento no arrendamento, findo o pra-
zo da notificagdo ou interpelacédo, sem pagamento dos encargos em atraso,
fica configurado o esbulho possessorio que autoriza o arrendador a pro-
por a competente acdo de reintegracdo de posse.”
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A CEF apresentou a sua réplica e contestacdo, em que afas-
tou:

e A caréncia de acdo, tendo em vista estarem presentes 0s
requisitos até entdo existentes pela norma processual: a legiti-
midade, o interesse juridico e a possibilidade juridica do pedi-
do, posto que a CEF é representante do FAR. O interesse juridico
estava presente pela quebra do contrato e a possibilidade juri-
dica do pedido esta presente no art. 1.288 do CC;°

e A abusividade do contrato de adesdo, haja vista que a sua
utilizacdo nédo indica arbitrariedade por si s6, mas, na verdade,
a busca pela facilitacdo da circulacao de riquezas. Além disso, o
contrato, por envolver recursos publicos, possui evidente natu-
reza publica, apesar de firmado pela CEF;

e A renda do casal, ja que nao foram juntados os devidos
comprovantes, e, mesmo que o fosse, isso ndo afastaria a rele-
vancia da omisséo;

* O erro de preenchimento, na medida em que o estado
civil foi comprovado com a certiddo de nascimento desatualizada;
além disso, o nome utilizado foi o de solteira;

e O ndo conhecimento de normas internas, em razdo de que
o0 contrato tem base legal e nas portarias do Ministério da Cida-
de, atraindo o art. 3° da LIDB;*

- A falsidade exigiria o dolo: realmente, o tipo penal do
art. 299 do CP exige o dolo, consistente na vontade de prejudi-
car direito, criar obrigacdo ou alterar a verdade sobre fato juri-
dicamente relevante?!?, sendo que foi isso que ocorreu, ainda que
na sua forma eventual, j& que uma familia foi preterida pela
indevida contratacdo com a beneficiada;

e A violacdo ao principio da transparéncia, observado pela
CEF, ndo tendo sido comprovado pela autora a violacdo dele;

e O Cdédigo do Consumidor, na medida em que nao ocorre
a aplicacao desse coédigo aos contratos do PAR sem os devidos
temperamentos, conforme entendimento do Tribunal Regional
Federal da 32 Regido®?, situacao similar com o que ocorre no FIES;*

10 “Art, 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.”

1 “Art. 3° Ninguém se escusa de cumprir a lei, alegando que ndo a conhece.”

12 TJ-MG - Apelacédo Criminal APR 10568100003173001 MG (TJ-MG).

13 SUBSECRETARIA DA 52 TURMA Expediente Processual (Despacho/Deciséo)
Nro 27192/2014 00006 AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0017834-
40.2013.4.03.0000/SP 2013.03.00.017834-6/SP RELATOR : Desembargador
Federal ANDRE NEKATSCHALOW AGRAVANTE : SUZANA DE MACEDO
FAJOLI ADVOGADO : SP082844 WALDYR DIAS PAYAO e outro AGRAVADO:
CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF ADVOGADO : SP111749 RAQUEL DA
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e A funcao social da propriedade, posto que ela é desviada
quando se mantém na posse do imoével arrendatario que nao
atende as exigéncias estabelecidas pelo PAR em detrimento de
outros cidadaos que anseiam participar do programa;

SILVA BALLIELO SIMAO e outro ORIGEM : JUIZO FEDERAL DA 2 VARA DE
MARILIA Sec Jud SP N°. ORIG. : 00025542920134036111 2 Vr MARILIA/SP
EMENTA PROCESSUAL CIVIL. REINTEGRAGCAO DE POSSE. PROGRAMA DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - PAR. LEI N° 10.188/01, ART. 9°.
CONSTITUCIONALIDADE. DIREITO A MORADIA (CR, ART. 6°), DEVIDO PRO-
CESSO LEGAL (CR, ART. 5°, LIV). CONTRADITORIO E AMPLA DEFESA (CR,
ART. 5°, LV). CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. PREVISAO
CONTRATUAL FUNDAMENTADA NA LEI N° 10.188/01. VALIDADE. PUR-
GACAO DE MORA. POSSIBILIDADE.

1. O art. 9° da Lei n° 10.188/01 é constitucional, dado que se limita a esta-
belecer as condi¢Oes exigidas para a reintegracdo de posse, modalidade
de tutela jurisdicional com evidente compatibilidade com a Constituicdo
da Republica. Por essa razdo, nao conflita com o direito a moradia (CR,
art. 6°) nem com a ampla defesa, o contraditério e o devido processo
legal (CR, art. 5°, LIV, LV), pois cabe ao Poder Judiciario observar o due
process of law aplicavel a essa espécie de tutela. Por fim, o Coédigo de
Defesa do Consumidor ndo enseja juizo de nulidade da clausula
contratual que estipule a reintegracdo de posse, visto que tal cla-
usula tem fundamento na prépria lei.

2. As alienagdes de imoveis vinculadas ao PAR somente podem ser reali-
zadas pela CEF, que é a proprietaria do imovel, sob pena de rescisdo
contratual, conforme dispde o item IIl da clausula décima nona do contra-
to. Assim, a parte a afirmacdo da agravante de que também poderia ser
beneficiaria do programa, verifica-se dos autos que a alienagdo do imo-
vel ndo foi realizada com a intervencao da CEF, o que autoriza a reinte-
gracdo de posse (Lei n°® 10.188/01. art. 9°).

3. Aduz a agravante que apresentou pedido de composi¢cdo para a CEF,
pois se dispde a adimplir a divida, bem como que restaram demonstradas
as alegacbes de que teria quitado 108 (cento e oito) parcelas das 180
(cento e oitenta) previstas até o momento, sendo que o contrato foi
celebrado em 09.01.04, mas o inadimplemento se deu apenas em relacdo
as taxas de arrendamento e do condominio de 3 (trés) meses (margo,
abril e maio de 2013) em razdo de comprovada situagdo de desemprego.
4. A agravante celebrou contrato de arrendamento residencial com a
CAIXA ECONOMICA FEDERAL nos termos da Lei n° 10.188/01. Tendo em
vista o inadimplemento contratual por parte da agravante, a CEF notifi-
cou-a extrajudicialmente em 27.04.13 para pagamento do débito, no pra-
zo de 5 (cinco) dias, sob pena de restar configurado esbulho possessério.
5. Decorrido o prazo sem pagamento, a CEF ajuizou acédo de reintegracdo
de posse em 02.07.13 e a liminar foi deferida em 05.07.13, tendo o man-
dado de reintegracdo sido cumprido em 16.07.13 e o presente recurso
interposto em 24.07.13.

6. A Lei n° 10.188/01 garante a CEF o direito a tutela possessoria assim
que esgotado o prazo da notificagdo ou interpelagdo, sem pagamento
dos encargos em atraso.
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e A decadéncia e a prescricdo, na medida em que, pelo
instituto da actio nata, somente a partir do conhecimento do
fato € que se iniciou o periodo decadencial/prescricional. Soma-
se a isso a questdo da nulidade do nego6cio juridico, nos ter-
mos do art. 166, VI do CC?® aplicando-se por isso o art. 169 do
CC?, impossibilitando o inicio do prazo prescricional ou
decadencial;

e A retencdo pelas benfeitorias, conforme o disposto na cla-
usula 232 do contrato!” e pela nédo regularizacdo das obras, o
que inclusive podera ocasionar a demoli¢cdo da obra.

Desse modo, foram enfrentados todos os pontos apresenta-
dos na peca da requerida/reconvente.

2.1.5 Da Sentenca - Autos n® 00070934620144036000 - 12
Vara Federal da Primeira Subsecéo Judiciaria de Mato
Grosso do Sul

Neste processo ndo ocorreu a audiéncia de instrugédo e jul-
gamento, jA que o Nobre Juizo aplicou o derrogado inciso | do

7. A decisdo agravada ja foi cumprida, de modo que nao subsiste, efetiva-
mente, utilidade em suspender seus efeitos no que tange o exercicio do
direito da CEF de reaver o imovel, objetivo ultimo do feito de reintegra-
cao possessoOria
8. Agravo de instrumento nao provido.
ACORDAO
Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
decide a Egrégia Quinta Turma do Tribunal Regional Federal da 32 Regiéo,
por unanimidade, negar provimento ao agravo de instrumento, nos ter-
mos do relatdrio e voto que ficam fazendo parte integrante do presente
julgado
Séo Paulo, 10 de fevereiro de 2014.
Andre Nekatschalow
Desembargador Federal Relator (grifos nossos).

4 REsp 1.155.684.

15 “Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:
[-]
VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa”.

16 “Art. 169. O negécio juridico nulo ndo é suscetivel de confirmagdo, nem
convalesce pelo decurso do tempo.”

17 «“CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DAS BENFEITORIAS E ACESSOES - Qual-
quer modificacdo ou alteracdo do imoével objeto deste contrato acedera ao
imovel, nos termos da legislacdo vigente, cujas despesas de regularizacdo
junto aos 6rgdos competentes correra por conta exclusiva dos ARRENDATA-
RIOS, ndo cabendo a estes qualquer direito de retencdo em relagdo a taxa de
arrendamento, indenizacdo ou reembolso dos valores despendidos.”
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art. 330 do CPC*8, hoje materializado no inciso | do art. 355 do
CPC/15.%

Nessa senda, a inédita sentenca no Estado de Mato Grosso
do Sul, que enfrentou o mérito, julgou parcialmente proceden-
te a demanda a favor da CEF, no sentido de reintegrar definiti-
vamente essa empresa publica na posse do imoével, fixando taxa
de ocupacdo e condenando a requerida nas verbas sucum-
benciais.

Na fundamentacdo, foram afastadas as preliminares, ja& que
estavam presentes as condi¢cdes da acdo e a regularidade da ini-
cial.

No mérito, o Juizo enfrentou a questdo da posse injusta e
da posse de boa-fé, questdo importantissima que ocasiona a
extincao de inumeras acdes ajuizadas pela CEF sem a analise do
mérito:

Aqui o sentido da posse injusta se torna mais amplo,
o que é facilmente perceptivel considerando-se que,
se a posse de boa-fé pudesse excluir a reivindicatoria,
o dominio estaria praticamente extinto, diante do
fato da posse.

Assim, mesmo de boa-fé, a posse cede ao dominio,
nessa acao especifica de defesa deste, pois na espé-
cie, a posse direta é contratual.?

Com isso, foi garantida a legitimidade da acdo ajuizada.

Na questdo fatica, apontou-se que o0 casamento ocorrera no
ano de 2003, sendo a ficha cadastral preenchida apds cinco me-
ses e 0 contrato firmado apds mais oito meses?, nos quais fora
declarado que ela seria solteira, inclusive com a utilizacdo do
nome anterior.

Além disso, analisou-se a sua escolaridade, constatando-se
que era bacharel em Direito.

18 “Art. 330. O juiz conhecera diretamente do pedido, proferindo sentenca:
| - quando a questdo de mérito for unicamente de direito, ou, sendo de
direito e de fato, ndo houver necessidade de produzir prova em audiéncia”.

19 “Art. 355. O juiz julgara antecipadamente o pedido, proferindo sentenca
com resolucdo de mérito, quando:
| - ndo houver necessidade de producdo de outras provas”.

20T recho dasentenca proferida pelo Magistrado Federal, Dr. Renato Toniasso,
autos n° 0007093-46.2014.403.6000.

21 Abro um paréntese neste ponto, tendo em vista que existem trés momen-
tos distintos na vida do beneficiado, sendo o primeiro quando ele faz a
inscricdo no prefeitura ou no Estado, apds, caso sorteado, os seus dados sdo
encaminhados para a CEF, onde ele é convidado para preenchimento da
ficha cadastral, em que constara a sua qualificagdo, renda e demais dados.
Por fim, ap6s a aprovagao do cadastrado, ocorre a formalizacdo do contrato.
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Apontou-se, ainda, que, mesmo sendo o contrato de ade-
sao, as informac¢des foram prestadas pela arrendataria, assim
como os documentos, afastando-se a imputacdo da responsabi-
lidade para a CEF.

Por consequéncia, as alega¢bes de boa-fé, auséncia de pre-
juizo, condicdo econbmica, pagamento das taxas sucumbiram
diante do comprometimento da lisura do PAR, ainda que tenha
abstratamente prejudicado outros interessados que preenchiam
0s requisitos do programa.

Neste diapasao, reconheceu-se a constitucionalidade da cla-
usula 192 e da Lei 10.188/01, tendo apenas afastado o pedido
de perdas e danos, jA que ndo comprovados.

Por fim, afastaram-se as pretensdes da reconvencdo, inclusi-
ve a de retencgdo pelas benfeitorias, ja que, se existentes, depen-
diam de autorizacdo da CEF.

2.1.6 Da legitimidade da sentenca

O caso apresentado julgou procedente a demanda a favor
da CEF, tendo em vista a omissdo do correto estado civil da ar-
rendataria quando da apresentacdo dos dados para a
formalizacdo do contrato.

Essa situacdo, de omissao, ocasionou a auséncia da analise
de diversos pontos, sendo eles a renda familiar, a existéncia de
imovel em nome de alguns dos cdnjuges, a existéncia do recebi-
mento ou financiamento de algum imével dentro do SFH, a exis-
téncia de restri¢cdes cadastrais, como SERASA, SPC, CADIN, ou seja,
a verificacdo dos dados nao se limita a renda, mas a variados
dados, no intuito de que seja selecionado quem realmente ne-
cessita do beneficio.

Assim, agiu de modo correto o Juizo, posto que aplicou a
legislacdo existente, sem o seu afastamento de modo arbitrario,
evitando-se a utilizacao indevida da equidade no julgamento?,
privilegiando a seguranca juridica.

2.1.7 Da coliséo de principios

A r. sentenca nao enfrentou objetivamente o principio da
dignidade da pessoa humana nem o direito & moradia, embora
o tenha feito no seu todo, com rela¢do a esses pontos.

22 “Art. 140. O juiz ndo se exime de decidir sob a alegac¢do de lacuna ou
obscuridade do ordenamento juridico.
Paragrafo Unico. O juiz s6 decidira por equidade nos casos previstos em
lei.”
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Com efeito, as acbes reintegratdrias ou reivindicatorias en-
volvem o direito a moradia (2° geracdo) e o principio da digni-
dade da pessoa humana, o que demanda maiores cuidados do
Julgador, sendo que, em regra, ocorrerd o conflito desses princi-
pios, porém titularizados por outros cidaddos. Além disso, ao
serem colocados na balanca da Deusa Dice?®, reconhecer-se-a a
violacdo a outros principios, sendo estes o da supremacia do in-
teresse publico e o da indisponibilidade desse interesse.

No que se refere a dignidade da pessoa humana e ao direi-
to a moradia, o conflito ocorre com os demais cidad&dos que aguar-
dam na fila o direito a aquisicdo de uma moradia de baixo cus-
to, que foram abstrata ou concretamente preteridos por condu-
tas como as descritas neste trabalho.

Com relacdo aos principios do interesse publico e da sua
indisponibilidade, a violacdo decorre pela frustracdo da socie-
dade como um todo, que, por meio dos seus impostos e pelo
principio da solidariedade, financia e permite a existéncia desse
programa, no intuito de propiciar melhores condi¢des de vida
para quem nao possuiu a oportunidade de acesso a esse bem da
vida, entretanto, com a utilizacdo indevida do programa, esse
objetivo ndo se concretiza, tergiversando os recursos publicos e
a finalidade social do programa.

Neste aparente conflito de principios fundamentais, sobre-
pdem-se o interesse publico e a dignidade dos demais cidadéaos
que aguardam a sua sele¢do, na medida em que vivemos num
Estado de Direito, do Leviatd de Thomas Hobbes?*, do Contrato

23 Dice (em grego antigo: AR&g, transl.: Diké), na mitologia grega, uma das
horas, filhas de Zeus com Témis, é a deusa grega dos julgamentos e da
justica. A deusa correspondente, na mitologia romana, é a Justica (lustitia),
vingadora das viola¢Bes da lei. Com a méo direita sustentava uma espada
(simbolizando a forg¢a, elemento tido por inseparavel do direito) e na méo
esquerda sustentava uma balanga de pratos (representando a igualdade
buscada pelo direito), sem que o fiel esteja no meio, equilibrado. O fiel s6
ird para o meio apos a realizagao da justica, do ato tido por justo, pronun-
ciando o direito no momento de “ison” (equilibrio da balanga). Note-se
que, nesta acepcao, para os gregos, o justo (Direito) era identificado com o
igual (Igualdade).

24 Leviatd é o livro mais famoso do filésofo inglés Thomas Hobbes, publica-
do em 1651. O seu titulo se deve ao monstro biblico Leviata. O livro, cujo
titulo por extenso é Leviatd ou matéria, forma e poder de um Estado
eclesiastico e civil, trata da estrutura da sociedade organizada. Hobbes
alega serem os humanos egoistas por natureza. Com essa natureza ten-
deriam a guerrear entre si, todos contra todos (Bellum omnia omnes).
Assim, para ndo nos exterminarmos uns aos outros, serd necessario um
contrato social que estabeleca a paz, a qual levard os homens a abdica-
rem da guerra contra outros homens. Mas, egoistas que sao, necessitam
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Social de Rosseau® e do Espirito das Leis de Montesquieu?, mas
ndo da prevaléncia do mais forte sobre o mais fraco, da época
dos homens da caverna. Pensar de outra forma justificaria as
barbaries ocorridas no Estado do Espirito Santo neste ano de
2017.

Dessarte, o descumprimento das regras, das leis e da ordem
de sorteio configura profunda violacdo ao sistema juridico patrio
e atenta contra os demais cidadaos, sejam os que pagam 0s im-
postos e sustentam a constru¢do das unidades habitacionais so-
ciais, sejam os sorteados, que também sao vulneraveis, tanto que
sequer impugnaram os beneficiados de modo irregular, acredi-
tando nos Poderes Estatais, respeitando as regras e atuando
como homens médios.

Assim, cabe ao Julgador aplicar o ordenamento juridico na
sua integridade, sopesando os efeitos da sua decisdo no pano-
rama coletivo, evitando imaginar que o caso tratado seja indivi-
dual e de pouca importancia, posto que a manutencado de quem
ndo tinha direito ao beneficio ou que utilizou de subterfugios
para essa pretensdo configuraria a legitimacao do ato nulo e a
violacao aos principios mais caros da Carta Magna brasileira, pre-
judicando o senso de responsabilidade e valorizando condutas
reprovaveis, sufocando ainda mais o senso de honestidade e jus-
tica da sociedade brasileira, que ja ndo suporta mais o “jeitinho
brasileiro”, na sua forma negativa.

de um soberano (Leviatd) que puna aqueles que ndo obedecem ao con-
trato social. Note-se que um soberano pode ser uma pessoa tanto quan-
to um grupo, eleito ou ndo. Porém, na perspectiva de Hobbes, a melhor
forma de governo era a monarquia — sem a preseng¢a concomitante de
um Parlamento, pois este dividiria o poder e, portanto, seria um estorvo
ao Leviata e levaria a sociedade ao caos (como na guerra civil inglesa).
InformacBes obtidas em: https://pt.wikipedia.org/wiki/Leviat%C3%
A3_%28livr0%29.

25 Nessa obra, Rousseau exp8e a sua nocao de contrato social, que difere
muito das de Hobbes e Locke: para Rousseau, o homem é naturalmente
bom, sendo a sociedade, instituicdo regida pela politica, a culpada pela
“degeneracdo” dele. O contrato social para Rousseau é um acordo entre
individuos para se criar uma sociedade e, s6 entdo, um Estado, isto é, o
contrato é um pacto de associacdo, ndo de submissao (https://
pt.wikipedia.org/wiki/Do_Contrato_Social).

26 Do Espirito das Leis (em francés: De I’esprit des lois), publicado em 1748,
€ o livro no qual Montesquieu elabora conceitos sobre formas de governo
e exercicios da autoridade politica que se tornaram pontos doutrinarios
basicos da ciéncia politica. Suas teorias exerceram profunda influéncia no
pensamento politico moderno. Elas inspiram a Declaragdo dos Direitos
do Homem e do Cidadao, elaborada em 1789, durante a Revolug¢do Fran-
cesa (https://pt.wikipedia.org/wiki/O_Esp%C3%ADrito_das_Leis).

222 l Revista de Direito da ADVOCEF —Ano XIl — N° 24 — Mai 17




PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL E AS CONSEQUENCIAS DA OMISSAO DO ESTADO CIVIL

2.1.8 Da Uniao Estavel - Autos n° 00007495420114036000 -
22 Vara Federal da Primeira Subsecao Judiciaria de
Mato Grosso do Sul

A omissdo do estado civil € apenas a nomenclatura utiliza-
da ordinariamente nas pecas ajuizadas pela CEF, na medida em
que a existéncia de convivio em unido estavel ndo altera o esta-
do da pessoa, que continua sendo solteira, vilva, separada, di-
vorciada.

Todavia, essa situacao € relevante para o direito, ja que pos-
sui previsao constitucional®” e previsao legal®, resultando na ne-
cessidade da analise cadastral e de restricdes da unidade famili-
ar de ambos os conviventes, do mesmo modo que as pessoas ca-
sadas.

Além disso, ap6s o término do contrato, o bem podera ser
transferido para ambos, nos termos do art. 1.725 do Cdodigo
Civil, situacdo equivalente ao das pessoas casadas, o que torna
imperiosa a analise deles e ndo de apenas um dos beneficiarios,
ja& que situacdo diversa poderia ocasionar o recebimento do
mesmo beneficio por cada um dos conviventes, fato ja ocorrido
em Campo Grande/MS, em que o programa e uma familia fica-
ram prejudicados, em detrimento da especulacdo imobiliaria
dos beneficiados, que inclusive alegaram rompimento da uniao
estavel para que fosse evitada a reintegracao na posse do imo-
vel.

Nesse sentido, a r. sentenca proferida nos autos de
n° 00007495420114036000 reconheceu a violagdo ao interesse
publico e ao sistema do PAR pelos conviventes, nos seguintes
termos:

Verifico que, de fato, ocorreu, no presente caso, a
desvirtuacao do objetivo do arrendamento do imoével
firmando em 29/02/2008, descrito na inicial. A alega-

21 “Art. 226. A familia, base da sociedade, tem especial prote¢do do Estado.
[]

§ 3° Para efeito da protecdo do Estado, é reconhecida a unido estavel
entre o homem e a mulher como entidade familiar, devendo a lei facilitar
sua conversdo em casamento”.

28 “Art, 1.723. E reconhecida como entidade familiar a unifo estavel entre
o homem e a mulher, configurada na convivéncia publica, continua e du-
radoura e estabelecida com o objetivo de constituicdo de familia.

[]

Art. 1.725. Na unido estavel, salvo contrato escrito entre os companhei-
ros, aplica-se as rela¢des patrimoniais, no que couber, o regime da comu-
nhéo parcial de bens.”
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¢ao da CEF é corroborada pelas provas produzidas nos
autos.

Dentre eles, a Ficha Cadastro Pessoa Fisica (fl. 40),
onde consta o estado civil do requerido como solteiro,
0 que serviu de base para elaboracao do contrato de
Arrendamento Residencial de fl. 19 e seguintes. Po-
rém, os requeridos conviviam maritalmente, em unido
estavel, no momento do cadastramento para aquisi-
¢cao do imovel, o que ndo poderia ter sido omitido,
ainda que sob a alegacédo de que ndo consagragao da
unido estavel como estado civil.

Por outro lado, os relatdrios de vistoria do imoével de
fls. 42/43 e 46/50 e a certiddo de notificacdo ao ar-
rendatario (fl. 52) comprovam residir no imével a
requerida Dalva. Demais disso, o contrato particular
de fls. 56/67 demonstra ser a requerida Dalva
beneficiaria de outro programa de habitagdo de in-
teresse social, a comprovar a impossibilidade dela
ser beneficiaria de novo imoével pelo Programa de
Arrendamento Residencial e que caso constasse na
ficha cadastral do requerido Sidiney, como sua com-
panheira, inviabilizaria a concessao do imoével em
favor deste.

Por conseguinte, a omissao da existéncia da unido estavel é
tdo grave quanto a do casamento, ja que oportuniza a unidade
familiar a chance de obter novo imovel, em detrimento de di-
versos cidadaos que ainda aguardam a sua oportunidade, inclu-
sive por anos.

2.1.9 Do Contraponto - Autos n° 00032682620164036000 -
42 Vara Federal da Primeira Subsecao Judiciaria de
Mato Grosso do Sul

A aparente normalidade apresentada nos procedentes apre-
sentados antes ndo € a regra, ja que a busca pela solu¢cdo mais
favoravel ao arrendatario, em tese, a parte mais fraca, sobre-
pde-se aos interesses e principios ja apresentados neste traba-
Iho, na medida em que se torna muito mais conveniente man-
ter-se a situagdo ja consolidada do que revolver todos os fatos,
alterando as situacdes juridica e fatica existentes e impondo
outra, que, apesar de legal e justa, seria traumatica.

Nesse sentindo, indicam-se as razfes do indeferimento da
liminar solicitada pela CEF nos autos indicados neste topico, em
que o Douto Juizo apresentou barreiras juridicas para a preten-
sdo postulada.

Na fundamentac¢do declarou-se que a posse ndo era injus-
ta, ja que a rescisdao somente ocorreria pelo inadimplemento
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financeiro, motivo pelo qual a acdo adequada néao seria
reivindicatdria, mas sim anulatdria do contrato, ja que a falsa
declaracdo foi anterior ou contemporanea a formagédo do con-
trato, conduzindo eventualmente a sua anulacdo, mas nédo a
sua resolucéo.

Por conseguinte, declarou-se in6cua a clausula contratual
192, afastando-se a resolucdo do contrato, afirmando a vigéncia
do instrumento e a legalidade da posse.

Todavia, isso ndo pode ser tolerado, haja vista a violagédo
concreta e abstrata da omissdo do estado civil, seja na pretericao
de outras familias, que ndo foram contempladas no sorteio, seja
pela pretericdo de quem ainda aguarda na fila.

Assim, ainda que o Culto Juizo tenha demonstrado carater
humanitario e social na sua decisdo, isso ndo traduziu a orienta-
¢cdo da jurisprudéncia patria® e do ordenamento juridico, ja que
a posse tornou-se injusta desde a rescisdo do contrato — cujas
informacdes foram prestadas pelo proprio arrendatario — pela
violacdo a clausula existente, que decorre da Lei 10.188/01 e do
interesse publico.

Nesse diapasdo, o STJ ja foi convidado a ser manifestar, ain-
da que o caso concreto analisado fosse a cessdo irregular da posse
do imoével, oportunidade em que esclareceu que o
inadimplemento disposto no art. 9° da Lei 10.188/01 néo se li-
mitava as taxas de arrendamento, conforme REsp 1385292:

as clausulas que estabelecem a resolucéo do contrato
sdo instrumentos indispensaveis ao sucesso do PAR,
porgue coibem a fraude. A contrapartida financeira
para a aquisicdo de moradia por meio do PAR é extre-
mamente benéfica ao arrendatério, por isso as condi-
¢Oes para se manter no programa sdo e devem ser

29 “DIREITO ADMINISTRATIVO. TERMO DE OCUPAQAO COM OPCAO DE COM-

PRA. COHAB. CLAUSULA RESOLUTIVA. AGAO DE REINTEGRAGAO DE POS-
SE. DESNECESSIDADE DE PREVIA RESCISAO ATRAVES DO JUDICIARIO. 1.
Esta Corte entende que o Termo de Ocupacdo com Opg¢do de Compra-
TOOC, com clausula resolutiva expressa, para ser rescindido por
inadimplemento, prescinde de rescisdo formal através do judiciario. Pre-
cedentes. 2. Recurso especial provido” (REsp 199600262411, Castro Meira,
STJ - 23 T.; DJ 07/03/2005, p. 182).
“PROCESSO CIVIL E DIREITO CIVIL - CONTRATO: CLAUSULA RESOLUTIVA
EXPRESSA - INADIMPLEMENTO X REINTEGRAQAO. 1. O contrato com cléa-
usula resolutiva expressa, para ser rescindido por inadimplemento, dis-
pensa rescisdo formal pelo Judiciario. 2. A¢do de reintegragao, com pedi-
do de liminar, que deve ser examinada sem o Obice da rescisdo. 3. Recurso
especial provido” (RESP 199500193680, ELIANA CALMON, STJ - 22 T., DJ
05/03/2001, p. 143).
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rigorosas, em obediéncia a proporcionalidade e a
razoabilidade.

Ainda se manifestou no seguinte sentido:

N&o ha como considerar ilegais as clausulas que esta-
belecem a resolucéo contratual na hipotese de trans-
feréncia ou cessé@o de direitos decorrentes do contra-
to de arrendamento residencial no ambito do PAR,
pois encontram amparo na legislacéo especifica que
regula a matéria, bem como se alinham aos principios
e a finalidade que dela se extraem.

Desse modo, o STJ entendeu pela validade das clausulas
resolutivas nos contratos do PAR.

E certo que o r. posicionamento do STJ ndo tem efeito
vinculante, porém a sua ndo observacao implicara demasiado
desperdicio de energia, tempo e dinheiro, pois dificilmente aque-
la Corte mudara o seu posicionamento.

Nesse passo, ndo obstante ter sido feita uma interpretacdo
restritiva do art. 9°, da Lei n°® 10.188/01, foi olvidado que o con-
trato entabulado entre as partes — e que tem forca de lei — traz
em seu bojo outras situacbes que geram a rescisdo e permitem,
consequentemente, a reintegracdo/reivindicagdo da CAIXA na
posse do imoével. E sdo essas clausulas contratuais protetoras do
interesse publico que permitem a rescisao contratual no ambito
administrativo.

Ressalta-se que néao é crivel na época em que estamos, quan-
do a circulacdo de riquezas e o numero de contratacdes sao
exponenciais, que se exija a interven¢do do Poder Judiciario para
uma rescisdo contratual por manifesta quebra contratual. Acre-
ditar nisso implicaria a relativizacdo de toda a politica de efici-
éncia e de desburocratizacdo vigente no pais, que, inclusive, foi
implementada pelo préprio Poder Judiciério.

Com efeito, a respeito da rescisdo contratual, determina a
clausula décima nona do contrato (grifos nossos):

CLAUSULA DECIMA NONA - DA RESCISAO DO CON-
TRATO - Independentemente de qualquer aviso ou
interpelacéo, este contrato considerar-se-a rescin-
dido nos casos abaixo mencionados, gerando,
para os ARRENDATARIOS, a obrigacédo de pagar
as taxas de arrendamento vencidas atualizadas na
forma deste contrato, bem como a quitagéo das de-
mais obrigacdes contratuais, sob pena de execugao
da divida assim apurada, e de devolver, incontinen-
te, o imovel arrendado a ARRENDADORA, sem
qualquer direito de retencéo ou indenizagéo por
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benfeitorias, configurando a nao devolucao,
esbulho possessorio que enseja a adogédo das me-
didas judiciais cabiveis e multa fixada no inciso Il da
Clausula Vigésima deste instrumento.

| - descumprimento de quaisquer clausulas ou condi-
¢Oes estipuladas neste contrato;

Il - falsidade de qualquer declaragéo prestada pelos
ARRENDATARIOS neste contrato;

Il - transferéncia/cessao de direitos decorrentes des-
te contrato;

IV - uso inadequado do bem arrendado;

V - destinacdo dada ao bem que néo seja a moradia
do ARRENDATARIO e de seus familiares.

Denota-se que ha no contrato clausula resolutiva expres-
sa, de modo que, constatada a irregularidade (no caso, a falsi-
dade de declaracao), o contrato é rescindido, fato que se opera
de pleno direito, independentemente de pronunciamento judi-
cial, in verbis:

Art. 474. A clausula resolutiva expressa opera de ple-
no direito; a tacita depende de interpelacéo judicial.
Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode
pedir a resolugdo do contrato, se ndo preferir exigir-
lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos,
indenizacgdo por perdas e danos.

Além de existir previsdo contratual e legal, é pacifico na ju-
risprudéncia que a clausula resolutiva expressa gera efeitos ime-
diatos.=°

Ademais, o inadimplemento contratual nao decorre somen-
te da falta de pagamento das presta¢des periddicas. Qualquer
descumprimento contratual consiste em um inadimplemento ca-
paz de gerar a rescisdo contratual e o esbulho possessério. A
propdsito do tema, os Tribunais Regionais Federais ja se mani-
festaram no sentido de que o inadimplemento néo se restringe
ao pagamento das prestacdes.®

30  “pROCESSO CIVIL E DIREITO CIVIL - CONTRATO: CLAUSULA RESOLUTIVA
EXPRESSA - INADIMPLEMENTO X REINTEGRACAO. 1. O contrato com cla-
usula resolutiva expressa, para ser rescindido por inadimplemento, dis-
pensa rescisdo formal pelo Judiciario. 2. A¢do de reintegracdo, com pedi-
do de liminar, que deve ser examinada sem o 6bice da resciséo. 3. Recurso
especial provido” (RESP 199500193680, ELIANA CALMON, STJ - 22 T., DJ
05/03/2001, p. 143).

31 “CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ARRENDAMENTO RESIDENCIAL. ARRENDATARI-
OS QUE NAO RESIDEM NO IMOVEL. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. RESCI-
SAO DO CONTRATO. REINTEGRACAO NA POSSE. AGRAVO DESPROVIDO. 1. A
nocdo de inadimplemento contratual ndo se prende, exclusivamente, a pres-
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Nada obstante, caso mantido o entendimento inicial do
Juizo, néo seria hip6tese de anulabilidade, mas de nulidade do
contrato, nos termos do art. 166, VI do CC*, aplicando-se por
isso 0 art. 169 do CC®3, impossibilitando o inicio do prazo
prescricional ou decadencial, atraindo inclusive a aplicagdo do
art. 321 do CPC?* para a devida corregao da inicial.

Dessarte, quer de um modo ou de outro, a violacdo as re-
gras do PAR é grave e ndo pode ser tolerada, jA que envolve
recursos publicos e a dignidade de outros cidadaos, que por causa
de condutas graves, como as apresentadas nesse estudo, podem
ter sofrido todas as desventuras de uma vida, ainda que isso,
incialmente, fique apenas descrito no campo abstrato.

2.1.10 Da solucéo sancéo

A omissdo do estado civil ocasiona, como ja apresentado, a
resolu¢do do contrato e o ajuizamento da demanda para recu-
peragdo do imdvel, caso este ndo seja devolvido de modo ami-
gavel.

Apo6s a retomada do imovel, ele é vendido em leilao e os
recursos sdo depositados na conta do FAR, oportunizando a cons-
trucdo de novas moradias (agora no PMCMV) e o cumprimento
das obriga¢des do FAR, pagamento de fornecedores.

tacdo de pagar, alcancando também as demais modalidades de obrigacdes,
como as de fazer, as de ndo fazer e as de entregar coisa. 2. Havendo, no
contrato de arrendamento residencial, clausula pela qual o arrendatario se
obriga a destinar o imovel a residéncia propria e familiar, sob pena de resciséo,
o respectivo descumprimento da ensejo a reintegracdo da arrendadora na
posse do bem. 3. A residéncia é o local onde o homem se recolhe para a vida
intima e para o repouso, € o ponto de convivéncia familiar, de coabitacao. Se
os arrendatarios admitem que permanecem todos os dias da semana, em
periodo integral, no imével em que possuem um estabelecimento comercial,
inclusive ali pernoitando, resulta claro que eles ndo destinam para a residén-
cia propria e familiar o bem arrendado. 4. Agravo desprovido™ (Al
00061185020124030000, Desembargador Federal NELTON DOS SANTOS,
TRF3 — 22 T.; e-DJF3 14/06/2012).

32 “Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:
[]
VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa.

33 “Art. 169. O negécio juridico nulo ndo é suscetivel de confirmagdo, nem
convalesce pelo decurso do tempo.”

34 “Art. 321. O juiz, ao verificar que a peticdo inicial nao preenche os requi-
sitos dos arts. 319 e 320 ou que apresenta defeitos e irregularidades
capazes de dificultar o julgamento de mérito, determinard que o autor,
no prazo de 15 (quinze) dias, a emende ou a complete, indicando com
precisdo o que deve ser corrigido ou completado.”
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Ocorre que, apesar da gravidade dos fatos, outra solucdo
poderia ser alcan¢ada, a qual consistiria na perda dos subsidios
envolvidos, momento em que o arrendatéario faltoso perderia as
benesses publicas recebidas e seria cobrado pelo valor atualiza-
do do imével. Nesse sentido, caso honrasse o pagamento, mes-
mo que por novo financiamento pelas regras ordinarias, pode-
ria permanecer no imovel; do contrario, a acdo prosseguiria com
os fins ja conhecidos.

Com isso, pretende-se manter a situacao fatica existente, mas
com a aplicacao de sanc¢ao, a qual podera gerar maiores recursos
ao FAR do que a simples venda em leildo do imdvel, propician-
do a puni¢do dos arrendatarios pela conduta, sem que isso im-
plique maiores danos sociais, e sim o contrario, ja que a familia
faltosa continuara na residéncia e contribuira com recursos para
a construcdo de outras moradias, mitigando os danos concretos
e abstratos do seu comportamento.

Salienta-se que os imodveis antigos valorizaram muito nestes
ultimos dez anos, alcancando facilmente precos maiores que R$
100.000,00; ja a construcao de novas unidades em série, cujos
terrenos e infraestrutura séo doados pelos municipios e Estados,
muitas vezes custa ao FAR até R$ 50.000,00.

Assim, muitas outras unidades poderao ser construidas, efe-
tivando a finalidade do FAR e punindo-se do melhor modo aque-
les que usufruiram do bem de modo indevido.

Concluséao

O direito e a justica sdo formados por diversos atores, entre
eles os advogados, juizes, promotores, legisladores, cidadaos, e
todos procuram contribuir com o melhor que possuem, buscan-
do a implementacdo do direito mais equanime e menos trauma-
tico, proporcionando uma sociedade mais justa e solidaria.

Desse modo, a existéncia de posicionamentos contrarios ao
almejado nao constitui 6bice intransponivel, mas degraus de uma
escada, na qual caminhamos todos os dias, na busca pela sobre-
vivéncia, pela existéncia da vida, pela amizade, pelo amor e pelo
estudo.

Nessa senda, o ordenamento juridico patrio, de natureza
analitica, cria as solugBes para os problemas existentes na socie-
dade, porém nédo é capaz de enfrentar especificamente todos os
efeitos colaterais ocasionados pela aplicagdo da norma, seja pela
ma aplicagdo da lei, seja por sua violacao, exigindo-se a inter-
vencao criativa dos operadores do direito, no intuito de se balizar
dentro do sistema juridico a verdadeira pretensdo e alcance da
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norma, que muitas vezes distancia-se da vontade do legislador,
que sequer imaginava o frutos do seu labor.

Assim, neste trabalho, abordou-se a relevancia dos contra-
tos de financiamento/arrendamento de moradias populares a
quem ndo teria oportunidade de alcancar esse bem da vida em
situacdes normais, no intuito de se garantir a efetividade dos
comandos programaticos das Constituicbes patrias, em especial
a de 1988.

No entanto, a busca por um imével, em especial o subsidia-
do pela sociedade, pode ultrapassar o senso comum e configu-
rar crime, ocasionando danos concretos e abstratos, j4 que um
cidaddo foi beneficiado de modo indevido em detrimento de
outro.

Dessarte, o descobrimento dessa situagdo provoca uma série
de atos, haja vista a origem dos recursos, publicos, ocasionando
a resolugdo do contrato e a reintegracao na posse direta do imo-
vel.

Por conseguinte, a omissdo do estado civil ou de unido es-
tavel nos contratos afetados as regras do PAR é grave e viola
diversos principios e direitos, sendo que nesses casos o direito a
moradia e o principio da dignidade da pessoa humana do ar-
rendatario faltoso entram em conflito com os dos preteridos de
modo indevido e de quem aguarda na fila a sua vez.

Nesse diapasédo, sobrepdem-se os direitos e principios dos
preteridos e de quem aguarda na fila, ja que na balanca de va-
lores ndo se pode premiar quem usufruiu de beneficio de modo
indevido, sob pena do descrédito na politica de programas des-
tinados a populagdo de baixa renda, que se encontra questio-
nada atualmente.

Por isso, materializa-se esse relato de experiéncia profissio-
nal, que ainda continuara em outros artigos com relagdo as acdes
reivindicatorias por cessdo irregular de imoéveis afetados as re-
gras do PAR e as ac¢Oes de reintegracdo de posse pela
inadimpléncia da taxa de arrendamento, inclusive sobre casos
em gue ocorreu a cobertura do seguro por invalidez ou morte,
ja que apresentam nuances impares.

Pontua-se que sO6 no estado de Mato Grosso do Sul foram
contratadas mais de 10.000 unidades e no pais outras milhares,
sendo que ainda existem s6 nesse estado mais de 5.000 contra-
tos ativos, fato que expde a necessidade e relevancia do
compartilhamento deste relato de trabalho.

Por fim, a busca pela justica e pelo combate a fraudes é um
dever de todos, principalmente dos advogados da CEF, que atu-
am arduamente na defesa do interesse publico, haja vista a na-
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tureza Unica dessa empresa publica, bem como dos Magistrados
Federais, que consistem na udltima barreira ao abismo da impu-

nidade.
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