RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)

RELATORA ' MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE : MARIA HILDAMIR DE OLIVEIRA NORONHA
ADVOGADO :  ERASMO LOPES MATIAS DE FREITAS - DEFENSOR

PUBLICO DA UNIAO
RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF
ADVOGADO ' PAULO MELO DE ALMEIDA BARROS E OUTRO(S)
ADVOGADA . LENYMARA CARVALHO E OUTRO(S)

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. EX-MUTUARIO. PRETENSAO A CELEBRACAO DE
CONTRATO DE ARRENDAMENTO IMOBILIARIO ESPECIAL. ART. 38 DA LEI
10.150/2000. FACULDADE DA INSTITUICAO FINANCEIRA.

1. Prescreve o art. 38 da Lei n® 10.150/2000 que as instituicdes financeiras
captadoras de depdsitos a vista e que operem crédito imobiliario estao
autorizadas, e nao obrigadas, a promover contrato de Arrendamento Imobiliario
Especial com Opcdo de Compra, dos imoéveis que tenham arrematado,
adjudicado ou recebido em dacdo em pagamento por forca de financiamentos
habitacionais por elas concedidos.

2. Julgamento afetado a Segunda Secdo com base no procedimento
estabelecido pela Lei n°® 11.672/2008 (Lei dos Recursos Repetitivos) e pela
Resolugdo STJ n°8/2008.

3. Recurso especial a que se nega provimento.

ACORDAO

Prosseguindo o julgamento, apos o voto-vista antecipado do Sr.
Ministro Luis Felipe Salom&o acompanhando a Sra. Ministra Relatora e
negando provimento ao recurso especial, a Segunda Secdo, por maioria,
negou provimento ao recurso especial, nos termos do voto da Senhora Ministra
Relatora, vencido o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, que a ele dava
provimento. Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Buzzi, Nancy
Andrighi, Luis Felipe Saloméao (voto-vista) e Raul Aradjo votaram com a Sra.
Ministra Relatora.

Impedido o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia/DF, 12 de dezembro de 2012(Data do Julgamento)

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
Relatora



RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)

RELATORIO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Cuida-se de recurso especial
interposto com fundamento no art. 105, lll, a e ¢ da CF por MARIA HILDAMIR DE
OLIVEIRA NORONHA, contra acorddo proferido pela Segunda Turma do Tribunal
Regional Federal da 52 Regiéo, que assim disp0s:

CIVIL. ARRENDAMENTO IMOBILIARIO ESPECIAL. INSTITUICOES
FINANCEIRAS. OBRIGATORIEDADE. INEXISTENCIA.

1. O art. 38 da Lei n® 10.150/2000 apenas faculta as instituicdes
financeiras que operem no. campo do crédito imobilidrio a
celebracao de arrendamento imobiliario especial com os ocupantes
a qualquer titulo.

2. Apelacao improvida.

Em suas razdes, a recorrente alega violacéo ao art. 38, caput e 8 2° da
Lei 10.150/2000 e se vale de acordao proferido pelo Tribunal Regional Federal da 12
Regido para defender a tese de que o referido dispositivo legal atribui as instituicbes
financeiras, mormente a Caixa Econémica Federal, uma competéncia-dever geradora
de interesse legitimo do cidadao na celebracao de arrendamento imobiliario especial.

Ressalta que dita norma deve ser interpretada de acordo com os fins
sociais a que se destina (art. 5° da LICC e arts. 7° e 173, 8§ 1°, | da CRF), que a CEF
tem como objetivo estatutario a promogao do acesso a moradia, bem como que deve
ser respeitado o principio da razoabilidade.

Assim, espera seja a CEF compelida a celebrar o contrato de
Arrendamento Imobilirio Especial com a recorrente, caso ndo haja qualquer outro
impedimento prévia e objetivamente estabelecido.

Contrarrazdes da CEF as fls. 117-122 e-STJ, onde afirma que ndo houve
a necessaria demonstracao analitica do dissidio jurisprudencial e, no mérito, alega que o
art. 38 da Lei 10.150/2000 apenas faculta as instituicbes financeiras que operem no
campo do crédito imobiliario a celebracdo de arrendamento imobiliério especial com
ocupantes a qualquer titulo.

Na decisdo de fl. 17 e-STJ, submeti a questdo ao regime especial de



julgamento estabelecido nos artigos 543-C do CPC e na Resolucdo/STJ n° 8/2008,
afetando o julgamento a Segunda Secéo.

Cumprida a determinacdo de expedicdo de oficios comunicando a
deciséo (fl. 121 e-STJ), foi aberta vista ao Ministério Publico Federal para parecer, onde

opinou pela manutencdo do acordéo recorrido (fls. 124-128 e-STJ), pelos mesmos

fundamentos nele expostos.

E o relatério.



RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)
VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI (Relatora): A matéria objeto do

recurso especial esta delimitada em torno da interpretacéo a ser conferida ao art. 38 da
Lei n® 10.150/00 (redacéo originaria conferida pela medida provisoria n. 1.981-49/2000),

gue assim dispde:

Art. 38. Ficam as institui¢cdes financeiras captadoras de depdsitos a
vista e que operem crédito imobiliario autorizadas a promover
Arrendamento Imaobiliario. Especial com Opg¢do de Compra dos
imoveis que tenham arrematado, adjudicado ou recebido em dacéao
em pagamento por forca de financiamentos habitacionais por elas
concedidos.

§ 1° Entende-se por Arrendamento Imobilidrio Especial com Opcéao
de Compra a operagdo em que o arrendatario se compromete a
pagar ao arrendador, mensalmente e por prazo determinado,
contraprestacdes pela ocupacao do imével com direito ao exercicio
de opcao de compra no final do prazo contratado.

§ 2° O arrendamento de que trata este artigo poderd ser
contratado com o ex-proprietario, com 0 ocupante a qualquer titulo
ou com terceiros, com base no valor de mercado do bem, atestado
em laudo de avaliacdo passado por profissional habilitado no
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, com
atribuicao para avaliagdo imobiliaria.

Consta dos autos que a presente acdo cominatOria visa a impedir a
desocupacédo do imével em que residia a recorrente, sob o fundamento de estar a CEF
obrigada a celebrar contrato de arrendamento imobiliario especial previsto no art. 38 da
Lei n° 10.150/2000.

O pedido inicial foi julgado improcedente pelo MM. Juizo de 1° grau, por
considerar que "ndo ha, (...), obrigatoriedade expressa de negociacdo, mas mera
permissao” (fl. 42 e-STJ), cassando a antecipacao de tutela anteriormente concedida,
entendimento este que foi acompanhado pelo Tribunal de origem, nos termos da

ementa supra citada.



Em que pesem os argumentos da recorrente, correto o acérdao recorrido
ao afastar a obrigatoriedade do agente financeiro em celebrar o contrato previsto no art.
38 da Lei n° 10.150/2000.

A letra da Lei 10.150/2000 é clara, ao estabelecer "ficam autorizadas" as
instituicdes financeiras a promover o Arrendamento Imobilidrio Especial com Opc¢éo de
Compra com o ex-proprietario, com o ocupante a qualquer titulo ou com terceiros, com
base no valor de mercado do bem.

Observo que, além de estar submetida a regime juridico de direito privado,
a CEF ndo é a unica instituicdo financeira operando no mercado de mutuo habitacional,
razdo pela qual, na interpretacdo do art. 38 da Lei 10.150/2000, conforme destacado
pelo Ministro Sidnei Beneti, no julgamento do REsp. 1164528 a propdsito do mesmo
tema, "ha de prevalecer a livre iniciativa e, como corolario desta, a liberdade contratual
gue se expressa, antes de tudo, na faculdade de contratar ou ndo contratar”.

Neste ponto, registro que o art. 173, 81° Il, da CRF, estabelece que as
empresas puUblicas estdo sujeitas ao regime juridico proprio das empresas privadas,
inclusive quanto aos direitos e obrigacdes civis, comerciais, trabalhistas e tributarios.

O art. 38 da Lei 10.150/2000 é dispositivo que se dirige as instituicbes
financeiras em geral que operam no crédito imobiliério, ndo sendo compativel com o
sistema constitucional em_vigor a pretendida interpretacdo do referido artigo que
imponha obrigacdo de contratar apenas a empresa publica ré, em prejuizo do principio
da livre autonomia da vontade e da igualdade constitucional de regime juridico no campo
do direito das obrigacdes civis.

Além disso, ressaltou-se, no precedente citado (REsp 1164528/PE), que,
"se ndo for pela sua personalidade juridica de direito privado (...), certamente sera pelos
principios administrativos da moralidade, do uso racional dos recursos publicos e da

seguranca juridica, que se haverd de interpretar a expressdo 'ficam autorizadas'

constante do artigo 38 da Lei 10.150/00 como uma faculdade propriamente e ndo como
uma obrigacéo".

Isso porque, analisando a questéo sob o aspecto de que, numa empresa
publica, o capital é publico, eventuais prejuizos causados por uma contratacéo forcada
afetariam, ainda que indiretamente, o interesse coletivo.

Anoto, ainda, que a lei ndo estabelece prazo de duracéo para o pretendido

contrato de arrendamento, nem 0s critérios relativos ao preco de compra ou as



prestacbes mensais do arrendamento, de forma que teriamos, caso acolhidas as
razbes do recurso especial, imposi¢céo legal de contratar que, no entanto, deveria ser
completada em todos os elementos essenciais do contrato pelas partes.

Por todos esses motivos, percebe-se que o dispositivo tido por violado
nao esta relacionado a uma atividade plenamente vinculada, capaz de obrigar, por si s6,
gualquer agente financeiro captador de depdsito a vista e que opere crédito imobiliario a
promocao do Arrendamento Imobili&rio Especial com Opgéo de Compra ali previsto.

Nesses termos, o entendimento de ambas as Turmas da 22 Secao:

DIREITO CIVIL. FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. PRETENSAO A
CELEBRACAO DE CONTRATO DE ARRENDAMENTO ESPECIAL.
EXECUCAO = HIPOTECARIA.  ADJUDICACAO DO IMOVEL.
FACULDADE E NAO OBRIGACAO DA  CAIXA ECONOMICA
FEDERAL - CEF DE CELEBRAR CONTRATO DE
ARRENDAMENTO ESPECIAL.

1.- Nos termos do artigo 38 da Lei 10.150/2000, a instituicédo
financeira que tenha arrematado, adjudicado ou recebido em dacéo
em pagamento imovel financiado por ela fica autorizada a celebrar
com ocupante desse imével, contrato de Arrendamento Imobiliario
Especial com Opg¢éo de Compra.

2.- A diccdo legal, "ficam autorizadas"”, outorga aos referidos
agentes financeiros verdadeira faculdade, ndo um dever legal. A
celebracdo do contrato de arrendamento imobiliario especial com
opcdo de compra estard subordinada, portanto, a um juizo positivo
de conveniéncia e oportunidade a ser exercido com exclusividade
pelas partes interessadas.

3.- Mesmo quando o agente financeiro em questado seja empresa
publica, como a Caixa Econdmica Federal, nem mesmo ai sera
possivel interpretar a expressdao da lei como uma obrigacéo
irrecusavel.

4.- Caso em que, ademais, compreensivel a recusa da Caixa, pois
0 imovel antes do ajuizamento da acdo ja havia sido alienado a
terceiro.

5.- Recurso especial a que se nega provimento.

(REsp 1164528/PE, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 17/11/2011, DJe 30/11/2011)



RECURSO ESPECIAL. EX-MUTUARIO DO SFH. PRETENSAO A
CELEBRACAO DE CONTRATO DE ARRENDAMENTO IMOBILIARIO
ESPECIAL. ART. 38 DA LElI 10.150/2000. FACULDADE DA
INSTITUICAO FINANCEIRA.

1. Prescreve o art. 38 da Lei n°® 10.150/2000 que as instituices
financeiras captadoras de depoésitos a vista e que operem crédito
imobiliario estdo autorizadas, e nao obrigadas, a promover contrato
de Arrendamento Imobiliario Especial com Opcdo de Compra, dos
imoveis que tenham arrematado, adjudicado ou recebido em dacao
em pagamento por forca de financiamentos habitacionais por elas
concedidos. (...)

5. Recurso especial a que se nega provimento.

(REsp 1110907/AL, de minha relatoria, DJe 29/06/2012)

Anoto, ainda, que ndo cuidou o acordao recorrido € nem 0O recurso
especial do Programa de Arrendamento Residencial disciplinado pela Lei n.
10.188/2001, o qual foi instituido para atendimento da necessidade de moradia da
populacdo de baixa renda, programa este sujeito a disciplina inteiramente diversa, da
alcada do" Ministério das Cidades e operacionalizado pela CEF, com recursos
integralizados pela Unido, os quais nao integram o ativo da empresa publica (arts. 2°,
83° e 2°-A). No PAR da Lei n. 10.188/2001, ndo cogitado no recurso, a CEF age na
condicdo de operadora de programa publico federal e ndo de empresa publica em
regime juridico de direito privado.

Assim, a tese assentada para os efeitos previstos no art. 543-C do CPC
€, pois, a de que "nos termos do art. 38 da Lei n® 10.150/2000, as instituicGes
financeiras captadoras de depoésitos a vista e que operem crédito imobiliario
estdo autorizadas, e ndo obrigadas, a promover contrato de Arrendamento
Imobiliario Especial com Opcédo de Compra, dos imoveis que tenham arrematado,
adjudicado ou recebido em dagdo em pagamento por for¢ca de financiamentos
habitacionais por elas concedidos”.

Em face do exposto, nego provimento ao recurso especial.

ApOs a publicacdo do acdérddo, comunique-se ao Presidente e aos

Ministros integrantes das Turmas da 22 Secao desta Corte, bem como aos Presidentes



dos Tribunais de Justica dos Estados e dos Tribunais Regionais Federais, para 0s
procedimentos previstos no art. 543-C, paragrafo 7°, incisos | e I, do Cédigo de
Processo Civil, na redacdo dada pela Lei n°® 11.672/2008, e no art. 5°, incisos |, II, e lll da
Resolu¢ao/STJ n° 8/2008.

E como voto.
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ECONOMICA FEDERAL - CEF.

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA SECAO, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessio
redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Apbs o voto da Sra. Ministra Relatora negando provimento ao recurso especial, pediu
VISTA antecipadamente o Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

Aguardam os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Marco Buzzi, Nancy Andrighi,
Luis Felipe Saloméo e Raul Araljo.

Impedido o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Ausente, justificadamente, o0 Sr. Ministro Massami Uyeda.



RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADO

RECORRIDO
ADVOGADO
ADVOGADA

: MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

: MARIA HILDAMIR DE OLIVEIRA NORONHA

: ERASMO LOPES MATIAS DE FREITAS - DEFENSOR
PUBLICO DA UNIAO

: CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

: PAULO MELO DE ALMEIDA BARROS E OUTRO(S)

: LENYMARA CARVALHO E OUTRO(S)

VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO PAULO DE TARSO
SANSEVERINO:

Eminentes colegas. A polémica estabelecida no presente recurso especid,

admitido na origem como representativo da controvérda, Stuase em torno do enunciado

normativo do art. 38, caput e § 2° daLd n° 10.150/2000, que estatui 0 ssguinte:

Art. 38. Ficam as ingtituicOes financeiras captadoras de depositos a
vista e que operem crédito imobilidrio autorizadas a promover
Arrendamento Imobiliario Especial com Opc¢do de Compra dos imdveis
gue tenham arrematado, adjudicado ou recebido em dacdo em
pagamento por. forga de financiamentos habitacionais por €as
concedidos.

8 1° Entende-se por Arrendamento Imobiliario Especial com Opcéo de
Compra a operacdo em que o arrendatario se compromete a pagar ao
arrendador, mensalmente e por prazo determinado, contraprestactes
pela ocupacdo do imdbvel com direito ao exercicio de opcéo de compra
no final do prazo contratado.

§ 2° O arrendamento de que trata este artigo podera ser contratado
com O ex-proprietéario, com o0 ocupante a qualquer titulo ou com
terceiros, com base no valor de mercado do bem, atestado em laudo de
avaliacéo passado por profissonal habilitado no Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura - CREA, com atribuicdo para avaliagdo
imobiliéria.

A controvérsagiraem torno de se estabe ecer se € umafaculdade daindituicéo



financdra promover o arrendamento imokbili&io especid previsto nesse dispostivo legd, ou se
a contratacdo € obrigatdria, caso preenchidos os requisitos previstos nale.

Na origem, tanto a sentenca como o acorddo recorrido reconheceram que se
trata de uma faculdade da indtituicéo financara recorrida, em face da dicgdo do enunciado
normativo ao utilizar a expressdo "podera ser contratado”, conforme expresso na ementa do
acordéo:

CIVIL. ARRENDAMENTO IMOBILIARIO ESPECIAL. INSTITUICOES
FINANCEIRAS OBRIGATORIEDADE. INEXISTENCIA.

1. O art. 38 da Lei n° 10.150/00 apenas faculta as ingtituicdes
financeiras que operem no campo do crédito imobiliario a celebracdo

de arrendamento imohiliério especial com 0s ocupantes a qualquer
titulo.

2. Apelacéo improvida.

Na mesma linha, a eminente relatora em seu judicioso voto, indusve citando
precedente da Terceira Turma (REsp. n. 1.161.522/AL, rdatoriado Min. Sdnel Benti, j. em
17/11/2011), manifestou-se no sentido de se tratar de uma faculdade, observando, entre
outros argumentos, que nessa Situacao especifica, a Caixa Econdmica Federd ndo age como
operadora de programa publico federal, mas como empresa plblica em regime juridico de
direito privado, sendo apenas umadas indituigoes financairas atuando nesse setor.

Peco véniaa eminente relatora para divergir.

Penso que o enunciado normativo do art. 38, § 2°, da La n° 10.150/2000,
deve ser interpretado a luz do principio da fungdo socid do contrato.

Ressdto, iniddmente, que a presente agdo cominatdria fol proposta em 25 de
junho de 2003, ja na vigénda do Caodigo Civil de 2002, que se inidou em 11 de janeiro de
2003.

De todo modo, mesmo que fosse proposta anteriormente a vigéncia do novo
Caodigo Civil, isso ndo impediria a sua andlise a luz dos principios que de pogtivou, mas que
sempre eiveram em nosso Sslemajuridico, especidmente a partir da CondtituicZo Federd de
1988, como a fungéo socid do contrato.

O principio da funcdo socid do contrato € fruto da mudanca de concepcéo



acerca da natureza dos indtitutos juridicos em gerd na passagem do Estado Liberd do Século
XIX parao Estado Socid do Século XX.

No Século X1X, marcado pelo liberdismo econdmico e pelo individudismo, o
direito de propriedade era praticamente absoluto e, consequentemente, 0 respectivo poder
negocid ndo agpresentava limitagbes dgnificaivas, sendo também praticamente absoluto o
principio da autonomia da vontade.

No Século XX, adota-se uma nova concepcdo acerca dos inditutos juridicos
em gead (propriedade, contrato, negécios juridicos em gerd), admitindo-se a propria
intervencgo do Estado para restabel ecer aigua dade entre os contratantes.

Os exageros cometidos na primara metade do Século XX, redundando nos
Estados totditérios (nazismo, fastismo etc.), conduziram a uma flexibilizacdo da nocéo de
Estado Socid, que cuiminou com a socid democracia, pautada nas idéas de solidariedade e
judicasocid.

Os principios da funcdo socid da propriedade e da fungdo socid do contrato
Inserem-se nesse contexto.

O Professor Miguel Reale, nesso Filésofo do Direito maor e Presidente da
Comiss2o que daborou 0 Anteprojeto do Cadigo Civil de 2002, explicou da seguinte forma,
em novembro de 2003, o principio da funcéo socid do contrato positivado no Cédigo Civil de
2002:

Um dos pontos altos do novo Cédigo Civil esth em seu Art. 421,
segundo o qual “ a liberdade de contratar sera exercida em razao e nos
limites da fung&o social do contrato” .

Um dos motivos determinantes desse mandamento resulta da
Constituicdo de 1988, a qual, nos incisos XXII e XXIII do Art. 5°,
salvaguarda o direito de propriedade que “atenderd a sua funcéo
social” . Ora, a realizacdo da funcdo social da propriedade somente se
dard se igual principio for estendido aos contratos, cuja conclusdo e
exercicio ndo interessa somente as partes contratantes, mas a toda a
coletividade.

Essa colocagdo das avencas em um plano transindividual tem levado
alguns intérpretes a temer que, com isso, haja uma diminuicdo de



garantia para os que firmam contratos baseados na convicgdo de que
os direitos e deveres nees ajustados seréo respeitados por ambas as
partes.

Esse receio, todavia, ndo tem cabimento, pois a nova Le Civil ndo
conflita com o principio de que o pactuado deve ser adimplido. A idéia
tradicional, de fonte romanista, de que “ pacta sunt servanda’ continua
a ser o fundamento primeiro das obrigagdes contratuais.

Pode-se dizr que a Le n° 10.406, de 10 de janeiro de 2.002 veio
reforcar ainda mais essa obrigacdo, ao estabelecer, no Art. 422, que
“0s contratantes sAo obrigados a guardar, assm na conclusido do
contrato, como em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé” .

No quadro do Codigo revogado de 1916, a garantia do adimplemento
dos pactos era apenas de ordem juridica, de acordo com o
entendimento pandectista de que o direito deve ter disciplinado tao
somente mediante categorias juridicas, enquanto que atualmente ndo se
prescinde do gue eticamente € exigivel dos que se vinculam em virtude
de um acordo de vontades.

O gue o imperativo da “ funcdo social do contrato” estatui € que este
ndo pode s transformado em um instrumento para atividades
abusivas, causando dano a parte contraria ou a terceiros, uma vez que,
nos termos do Art. 187, “também comete ato ilicito o titular de um
direito que, ao exercélo, excede manifestamente os limites impostos
pelo seu fim econdmico ou social, pela boa-fé ou pel os bons costumes’ .

N&o ha razdo alguma para se sustentar que o contrato deva atender téo
somente aos interesses das partes que o0 estipulam, porque ele, por sua
propria finalidade, exerce uma funcéo social inerente ao poder negocial
gue € uma das fontes do direito, ao lado da legal, da jurisprudencial e
da consuetudinaria.

O ato de contratar corresponde ao valor da livre iniciativa, erigida pela
Congtituicdo de 1988 a um dos fundamentos do Estado Democrético do
Direito, logo no Inciso 1V do Art. 1° de cardter manifestamente
preambular.

Assim sendo, é natural que se atribua ao contrato uma funcdo social, a
fim de que de sga concluido em beneficio dos contratantes sem
conflito com o interesse pablico.

Como uma das formas de congtitucionalizagdo do Direito Privado,



temos 0 8§ 4° do Art. 173 da Congtituicdo, que ndo admite negdcio
juridico que implique abuso do poder econémico que vise a dominacao
dos mercados, a eiminacdo da concorréncia e ao aumento arbitrario
doslucros.

Esse é um caso extremo de limitagdo do poder negocial, ndo sendo
possivel excluir outras hipéteses de seu exercicio abusivo, tao fértil éa
imaginacdo em conceber situactes de inadmissivel privilégio para os
gue contratam, ou, entéo, para um o deles.

E em todos os casos em que ilicitamente se extrapola do normal
objetivo das avencas que é dado ao juizir além da mera apreciacdo dos
alegados direitos dos contratantes, para verificar se ndo estéa em jogo
algumvalor social que deva ser preservado.

Como se V&, a atribuicdo de fun¢éo social ao contrato ndo vem impedir
gue as pessoas naturais ou juridicas livremente o concluam, tendo em
vista a realizacdo dos mais diversos valores. O que se exige € apenas
gque o acordo de vontades ndo se verifiqgue em detrimento da
coletividade, mas represente um dos seus meios primordiais de
afirmacao e desenvol vimento.

Por outro lado, 0 principio de socialidade atua sobre o direito de
contratar em complementaridade com o de eticidade, cuja matriz é a
boa-fé, a qual permeia todo o novo Cdédigo Civil. O ilustre jurista
Ministro Almir Pazzianotto Pinto teve o cuidado de verificar que de
alude a boa-fé em nada menos de 53 artigos, recrimininando a ma-fé
em43.

Isto posto, o olvido do valor social do contrato implicaria o
esquecimento do papel da boa-fé na origem e execucdo dos negdcios
juridicos, impedindo que o juiz, ao analisa-los, indague se neles ndo
houve o proposito de contornar ou fraudar a aplicacéo de obrigactes
previstas na Congtituicdo e na Lel Civil.

Na elaboracdo do ordenamento juridico das relagbes privadas, o
legidador se encontra perante trés opcdes possiveis. ou da maior
relevancia aos interesses individuais, como ocorria no Cédigo Civil de
1916, ou da preferéncia aos valores coletivos, promovendo a
“socializagdo dos contratos’; ou, entdo, assume uma pPosiGao
intermédia, combinando o individual com o social de manera
complementar, segundo regras ou clausulas abertas propicias a
solugdes eqiitativas e concretas. Nao ha divida que foi essa terceira



opcao a preferida pelo legidador do Caodigo Civil de 2.002.

E a essa luz que deve ser interpretado o dispositivo que consagra a
funcéo social do contrato, a qual ndo colide, pois, com os livres acordos
exigidos pela sociedade contemporénea, mas antes |hes assegura
efetiva validade e eficacia.

A licdo do saudoso Professor Migud Redle permite a compreensio do
enunciado normativo do art. 421 do Codigo Civil de 2002, ao postivar o principio da fungéo
socid do contrato com um balizador.do principio da liberdade contretud (principio da
autonomia privada ou da autonomia da vontade), nos ssguintes termos:

Art. 421 - A liberdade de contratar sera exercida em razéo e nos limites
da fungéo social do contrato.

Assm, 0 principio da autonomia privada, mas conhecido por autonomia da
vontade, que consubstancia a idéa de liberdade contratua, embora primordia no plano do
Direito Privado, ndo é absoluto, sendo restringido pelos demais principios, especidmente a
funcdo socid do contrato e a boa-fé objetiva (art. 422).

No caso da funcdo socid do contrato, a regra do art. 421 do CC rddivizaa
liberdade contratua de modo gue o contrato garanta trocas justas e Utels que atendam também
ao bem comum.

A nocéo de bem comum, que € a pedra de toque para compreenséo da idéa
de funcdo socid tanto da propriedade, como a do contrato, foi Sntetizado pelo Professor
Miguel Reale como 0 bem sodid ided, que congste em savir 0 coletivo respeitando a
persondidade de cada um.

Ou sga, deve-se compatibilizar o interesse individua com o interesse socid.

Naturdmente, a nogdo de bem comum possui conteido dinémico e variave,
evoluindo no tempo e no espago de acordo com as novas exigéncdas da sociedade (v.g.
preocupacao com a dgua, 0 meo ambiente, 0 consumidor).

No Dirdto bradleiro, a configuracdo do principio da funcdo socid da
propriedade, positivado no art. 5°, XXII, da CF, é mas clara, pois a propria Congtituicéo

indica o sau contexido.



Em rdlacdo a propriedade rurd, a regra do art. 186 da CF, estabelece uma
relacéo com a sua produtividade, permitindo o controle pelo Estado mediante aimposicéo de
Imposto, 0 usucapido rurd, a desapropriacdo por interesse soaid.

Em relacdo a propriedade urbana (art. 182), aligacéo é feita com as exigéndias
de ordenacdo das cidades expressas no seu Plano Diretor, também com a fixacéo de sangdes
peculiares.

No caso da fungéo socid do contrato, previga no Codigo Civil de 2002 como
principio e dausulagerd, a sua configuragdo néo é téo precisa

Relembre-se que os principios sdo normas de eevado grau de abstracdo que
consagram vaores fundamentals do ordenamento. juridico, enquanto as dausulas geras
congtituem uma técnica legidaiva em que 0 enunciado normativo possui grande generdidade,
abrangendo um largo espectro de casos e submetendo-os ao regime legd.

As déausulas geras podem conter principios (v.g. boafé, funcdo socid),
embora nem toda a dausulagerd os contenha (art. 186 do CC).

No caso da funcéo socid do contrato, 0 principio erupciona em NosO
ordenamento juridico mediante clausulas geraisrestritivas e regulativas, conforme explica
Judith Martins-Costa (A Boa-fé no Direto Privado. Sio Paulo: Editora Revida dos
Tribunais 1999), verbis:

Colocada no pértico da disciplina contratual, formando “ quase que um
preambulo de todo o direito contratual” (Migue Reale), a clausula
geral da funcdo social do contrato € multifuncional, por iSO
inserindo-se, consoante a tipologia acima indicada, em dupla categoria,
a saber, a das clausulas gerais de tipo restritivo e as de tipo
regulativo.

Este ponto deve sr bem marcado, porque seria intoleravel
empobrecimento confina-la apenas a funcdo de restringir, em certos
casos, e para certos efeitos, o principio da liberdade contratual (p. 353).

As dausulas geras redtritivas s8o aguelas que limitam o exercicio de um direito,
enquanto as do tipo regulativo parmitem a modificacdo ou ampliacdo de uma relacéo
obrigaciond.



A jurisprudéncia deste Superior Tribund de Judticatem utilizado a funcéo socid
do contrato como dausula gerd dos doais tipos, embora normamente ndo sgja utilizada
nomenclatura.

Tem sdo gplicada como dausula gerd redtritiva, por exemplo, nas hipdteses de
abuso de direito, previsa como ato ilidto pelo art. 187 do CC, como nos seguintes casos.

CIVIL E PROCESD CIVIL. CONTRATOS DISTRIBUICAOQ.
CELEBRACAO VERBAL. POSSBILIDADE. LIMITES RESCISAO
IMOTIVADA. BOA-FE OBJETIVA, FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO
E RESPONSABILIDADE  POSCONTRATUAL.  VIOLACAO.
INDENIZACAO. CABIMENTO. DANOS MORAIS E HONORARIOS
ADVOCATICIOS REVISAO.POSSBILIDADE, DESDE QUE
FIXADOS ~ EM VALOR " IRRSORI0O OU EXORBITANTE.
SUCUMBENCIA. DISTRIBUICAO. CRITERIOS

1. De acordo com os arts. 124 do CCom e 129 do CC/16 (cuja essencia
fol mantida pelo art. 107 do CC/02), ndo havendo exigéncia legal
guanto a forma, o contrato pode ser verbal ou escrito.

2. Até o advento do CC/02, o contrato de distribuicdo era atipico, ou
sga, sem regulamentacdo especifica em lei, de sorte que sua
formalizacdo seguia a regra geral, caracterizando-se, em principio,
como um negdcio ndo solene, podendo a sua existéncia ser provada por
qualquer meio previsto emiei.

3. A complexidade da relacéo de distribuicdo torna, via de regra,
impraticavel a sua contratacao verbal. Todavia, sendo possivel, a partir
das provas carreadas aos autos, extrair todos os elementos necessarios
a andlise da reagdo comercial estabelecida entre as partes, nada
impede que se reconheca a existéncia do contrato verbal de
distribuicao.

4. A rescisdo imotivada do contrato, em especial quando efetivada por
meio de conduta desleal e abusiva - violadora dos principios da boa-fé
objetiva, da funcdo social do contrato e da responsabilidade
pos-contratual - confere a parte prejudicada o direito a indenizagdo
por danos materiais e morais.

5. Os valores fixados a titulo de danos morais e de honorérios
advocaticios somente comportam revisdo em sede de recurso especial
nas hipéteses em que se mostrarem exagerados ou irrisorios.
Precedentes.

6. A distribuicdo dos 6nus sucumbéncias deve ser pautada pelo exame
do ndmero de pedidos formulados e da proporcionalidade do
decaimento das partes em relacdo a esses pleitos. Precedentes.

7. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1255315/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA




TURMA, julgado em 13/09/2011, DJe 27/09/2011)

AGRAVO REGIMENTAL. SEGURO DE VIDA. RESCISAO
UNILATERAL DO CONTRATO.

RECUSA IMOTIVADA DE RENOVACAO. DANOS MORAIS
OCORRENCIA. PRESCRICAO.

PRECLUSAO. OCORRENCIA.

1.- "A rescisdo imotivada do contrato, em especial quando efetivada
por meio de conduta dedeal e abusiva - violadora dos principios da
boa-fé objetiva, da funcdo social do contrato e da responsabilidade
pos-contratual - confere a parte prejudicada o direito a indenizacdo por
danos materiais e morais'. (REsp 1255315/, Rd. MIN. NANCY
ANDRIGHI).

2.- A alegacao da ocorréncia da prescricao anua como tese de defesa
nos contra-arrazoados do Recurso Especial mostra-se preclusa, pois
caso tivesse interesse em reformar o acérdao recorrido quanto ao tema,
deveria, apos 0 Recurso Especial interposto, ter apresentado recurso
adesivo.

3.- Agravo Regimental improvido.

(AgRg nos EDcl no REsp. 1320969/SP, Rel. Ministro SIDNEI
BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/09/2012, DJe
08/10/2012)

RECURSD ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO CONTRATUAL.
DISIDIO NAO DEMONSTRADO. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. SUMULAS N° 5 E N° 7/STJ. NAO INCIDENCIA.
DESCUMPRIMENTO PARCIAL E MINIMO DA AVENCA.
DESPROPORCIONALIDADE. MANUTENCAO DO CONTRATO.
PRECEDENTES

1. Pda adlinea "c" do permissvo congtitucional, o dissidio
jurisprudencial ndo restou demonstrado na forma exigida pelos arts.
541, paréagrafo Unico, do CPC e 255, paragrafos 1° e 2°, do RISTJ, ndo
bastando a mera transcricdo de ementas dos paradigmas, sem o devido
cotgjo analitico entre os acdrddos confrontados (AgRg no Ag
1.077.358/RS Rd. Min. Sdnel Beneti, DJe 10/2/2009 e AgRg no Ag
1.007.956/SP, Rd. Min. Fernando Gongalves, DJe 9/3/2009).

2. Nao hé falar nos ohices contidos nas Simulas n°s 5 e 7/STJ quando a
guestéo trazida a apreciacdo desta Corte Superior for unicamente de
direito, ou de direito e de fato, e ndo houver a necessidade de revisio do
quadro probatorio ja delineado soberanamente peas insténcias
ordinarias, como na espécie.

3. "- A excecao de contrato ndo cumprido somente pode ser oposta
guando a lei ou o proprio contrato ndo determinar a quem cabe
primeiro cumprir a obrigacdo. (...) A recusa da parte em cumprir sua



obrigacdo deve guardar proporcionalidade com a inadimpléncia do
outro, ndo havendo de se cogitar da arglicdo da excecao de contrato
ndo cumprido quando o descumprimento € parcial e minimo" (REsp
981.750/MG, Rel. Ministra Nancy Andrighi, DJe 23/4/2010).

4. Diante do contexto de desproporcionalidade que a presente hipotese
evidencia, verifica-se que o0 acorddo, ao afastar a excecéo do contrato
nao cumprido, acabou por violar principios norteadores da relacdo
contratual, quais sggam, o da proporcionalidade, da boa fé e da funcdo
social do contrato, porque, por uma importancia desproporcional ao
valor do bem, garantiu aos recorridos um beneficio muito maior do que
0 contratado, haja vista que, 0 atraso na quitacdo do IPTU, no
montante declinado, nunca representaria motivo suficiente ao pedido de
rescisdo contratual, sga pelo fato de que o imovel j4 havia sdo
entregue, sga pelo fato de que o valor das prestacOes ja quitadas
supera-em muito o montante atribuido ao Fisco e que, facilmente,
poderia ter sdo abatido do valor devido.

5. Recurso especial conhecido em parte e, nessa parte, provido.

(REsp 1220251/MA, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/03/2012, DJe
13/03/2012)

DIREITO CIVIL. PREVIDENCIA PRIVADA. PLANO DE PECULIO
POR MORTE. NATUREZA DO CONTRATO. SEGURO DE VIDA.
SEMELHANCA. MORA DO CONTRATANTE. CANCELAMENTO
AUTOMATICO. IMPOSS BILIDADE. AUSENCIA DE
INTERPELACAO. JURISPRUDENCIA FIRME DA SEGUNDA
SECAO. TEORIAT DO ADIMPLEMENTO  SUBSTANCIAL.
APLICABILIDADE. TENTATIVA DE PURGACAO DA MORA ANTES
DO FATO GERADOR (SNISTRO). RECUSA DA ENTIDADE DE
PREVIDENCIA. CONDUTA DO CONSUMIDOR PAUTADA NA
BOA-FE. RELEVANCIA. PAGAMENTO DEVIDO.

1. O contrato de previdéncia privada com plano de peculio por morte se
assemelha ao seguro de vida, podendo também as normas aplicavels as
sociedades seguradoras estender-se, no que couber, as entidades
abertas de previdéncia privada (art. 73, LC n. 109/2001).

2. Portanto, a pretensdo de recebimento de peculio devido por morte,
aplica-se a jurisprudéncia da Segunda Secéo relativa a contratos de
seguro, segundo a qual "o mero atraso no pagamento de prestacéo do
prémio do seguro ndo importa em desfazimento automatico do
contrato, para 0 que se exige, ao menos, a prévia constituicdo em mora
do contratante pela seguradora, mediante interpelacéo’ (REp
316.552/SP, Rd. Min. Aldir Passarinho Junior, Segunda Secéo, julgado
em 9/10/2002, DJ 12/4/2004, p. 184).



3. Ademais, incide a teoria do adimplemento substancial, que visa a
impedir 0 uso desequilibrado do direito de resolugdo por parte do
credor, em prol da preservacéo da avenca, com vistas a realizacdo dos
principios da boa-fé e da funcéo social do contrato.

4. No caso, embora houvesse mora de 90 (noventa) dias no pagamento
da mensalidade do plano, antes da ocorréncia do fato gerador (morte
do contratante) tentou-se a purgagao, ocasao em que os valores em
atraso foram pagos pelo de cujus, mas a ele devolvidos pela entidade de
previdéncia privada, com fundamento no cancelamento administrativo
do contrato ocorrido 6 (sais) dias antes.

5. Com efeito, depreende-se que o inadimplemento do contrato - a par
de ser dessmportante em face do substancial adimplemento verificado
durante todo o periodo anterior - ndo pode ser imputado
exclusivamente ao consumidor. Na verdade, o evitavel inadimplemento
decorreu essencialmente do arbitrio injustificavel da recorrida -
entidade de previdéncia e seguros - em nao receber as parcelas em
atraso, antes mesmo da ocorréncia do sinistro, ndo agindo assm com a
boa-fé e cooperagdo reciproca que sdo essenciais a harmonizagdo das
relacbes civis.

6. A entidade de previdéncia obstou a purgacéo da mora por motivo
injustificado, antes mesmo da ocorréncia do fato gerador, somando-se
a isso a inequivoca conduta pautada na boa-fé do consumidor, por is0
incabivel a negativa de pagamento do peculio depois de verificada
morte do contratante. Incidéncia do art. 21, 8 3°, da Lei n. 6.435/77.

7. Recurso especial provido.

(REsp '877.965/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/11/2011, DJe 01/02/2012)

Também aparece com natureza de dausula gerd redtritiva no caso das
dausulas abusivas, previdas no art. 424 do CC ou no art. 51 do CDC, conforme se observa
NOS seguintes precedentes.

SEGURO DE SAUDE. RECURSD ESPECIAL. APRECIACAO
ACERCA DE VIOLACAO A RESOLUCAO. DESCABIMENTO.
NATUREZA DA RELACAO JURIDICA. CONSUMO. PRAZO
CONTRATUAL DE CARENCIA PARA COBERTURA SECURITARIA.

POSSBILIDADE. CONSUMIDOR QUE, MESES APOS A ADESAO
DE SEU GENITOR AO CONTRATO DE SEGURO, VE-SE
ACOMETIDO POR TUMOR CEREBRAL E HIDROCEFALIA AGUDA.
ATENDIMENTO EMERGENCIAL. STUACAO-LIMITE EM QUE O
BENEFICIARIO NECESSTA, COM  PREMENCIA, DE
PROCEDIMENTOS MEDICOSHOSPITALARES COBERTOS PELO



SEGURO. INVOCACAO DE CARENCIA. DESCABIMENTO, TENDO
EM VISTA A EXPRESSA RESSALVA CONTIDA NO ARTIGO 12V,
ALINEA "C", DA LEI 9.656/98 E A NECESSDADE DE SE TUTELAR
O DIREITO FUNDAMENTAL A VIDA.

1. "Lidima a clausula de caréncia estabelecida em contrato
voluntariamente aceito por aquele que ingressa em plano de saude,
merecendo temperamento, todavia, a sua aplicagdo quando se revela
circunstancia excepcional, constituida por necessidade de tratamento
de urgéncia decorrente de doenca grave que, se ndo combatida a
tempo, tornara indcuo o fim maior do pacto celebrado, qual sga, o de
assegurar eficiente amparo a salde e a vida". (REsp 466.667/SP, Rel.
Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em
27/11/2007, DJ 17/12/2007, p. 174) 2. Diante do disposto no artigo 12
da Le 9.656/98, é possivel a estipulacéo contratual de prazo de
caréncia, todavia o inciso V, alinea "c", do mesmo dispositivo
estabelece 0 prazo maximo de vinte e quatro horas para cobertura dos
casos de urgéncia e emergéncia.

3. Os contratos de seguro e assisténcia a salde sdo pactos de
cooperacéo e solidariedade, cativos e de longa duragdo, informados
pelos principios consumeristas da boa-fé objetiva e fungdo social,
tendo o objetivo precipuo de assegurar ao consumidor, no que tange
aos riscos inerentes a saude, tratamento e seguranca para amparo
Necessario de seu parceiro contratual.

4. Os artigos 18, 8 6° Ill, e 20, § 2° do Codigo de Defesa do
Consumidor preveem a necessidade da adegquacdo dos produtos e
servigos a legitima expectativa que o Consumidor tem de, em caso de
pactuacdo de contrato oneroso de seguro de assisténcia a salde, ndo
ficar desamparado, no que tange a procedimento médico premente e
essencial a preservacao de sua vida.

5. Portanto, ndo é possivel a Seguradora invocar prazo de caréncia
contratual para restringir o custeio dos procedimentos de emergéncia,
relativos a tratamento de tumor cerebral que acomete o beneficiario do
SEgQUIro.

6. Como e trata de situacao-limite em que ha nitida possbilidade de
violagdo ao direito fundamental a vida, "se 0 juiz ndo reconhece, no
caso concreto, a influéncia dos direitos fundamentais sobre as relagoes
privadas, entdo ee ndo apenas lesa o direito congtitucional objetivo,
como também afronta direito fundamental considerado como pretensdo
em face do Estado, ao qual, enquanto Orgéao estatal, esta obrigado a
observar".(RE 201819, Relator(a): Min. ELLEN GRACIE, Rdator(a) p/
Acérddo: Min. GILMAR MENDES Segunda Turma, julgado em
11/10/2005, DJ 27-10-2006 PP-00064 EMENT VOL-02253-04
PP-00577 RTJ VOL-00209-02 PP-00821) 7. Recurso especial provido
para restabel ecer a sentenca.



(REsp 962.980/SP, Rel. Minisro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 13/03/2012, DJe 15/05/2012)

DIREITO CIVIL. CONTRATO DE ARRENDAMENTO MERCANTIL
PARA AQUISICAO DE VEICULO (LEASNG). PAGAMENTO DE
TRINTA E UMA DAS TRINTA E SEIS PARCELAS DEVIDAS
RESOLUCAO DO CONTRATO. ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE. DESCABIMENTO. MEDIDAS DESPROPORCIONAISDIANTE
DO DEBITO REMANESCENTE. APLICACAO DA TEORIA DO
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.

1. E pela lente das clausulas gerais previstas no Codigo Civil de 2002,
sobretudo a da boa-fé objetiva e da funcéo social, que deve ser lido 0
art. 475, segundo o qual “[a] parte lesada pelo inadimplemento pode
pedir a resolucdo do contrato, sendo preferir exigir-lhe o cumprimento,
cabendo, em qualquer dos casos, indenizacdo por perdas e danos'.

2. Nessa linha de entendimento, a teoria do substancial adimplemento
visa a impedir 0 uso desequilibrado do direito de resolucéo por parte do
credor, preterindo desfazimentos desnecessarios em prol  da
preservacao da avenca, com vistas a realizacéo dos principios da boa-fé
e da funcdo social do contrato.

3. No caso em aprego, € de se aplicar a da teoria do adimplemento
substancial dos contratos, porquanto o réu pagou: "31 das 36
prestacdes contratadas, 86% da obrigacdo total (contraprestacéo e
VRG parcelado) e mais R$ 10.500,44 de valor residual garantido”. O
mencionado descumprimento contratual € inapto a ensgar a
reintegracdo de posse pretendida e, consequentemente, a resolugdo do
contrato de arrendamento mercantil, medidas desproporcionais diante
do substancial adimplemento da avenca.

4. Nao se esta a afirmar que a divida ndo paga desaparece, 0 que seria
um convite a toda sorte de fraudes. Apenas se afirma que o meio de
realizacdo do crédito por que optou a instituicdo financeira ndo se
mostra consentaneo com a extensao do inadimplemento e, de resto,
com os ventos do Caédigo Civil de 2002. Pode, certamente, o credor
val er-se de meios menos gravosos e propor cionalmente mais adequados
a persecucdo do crédito remanescente, como, por exemplo, a execucdo
do titulo.

5. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 1051270/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 04/08/2011, DJe 05/09/2011)

Como déusula gerd reguldiva, aparece nos casos de restabeecimento do

equilibrio contratua (Sndagma contratud) nas hipdteses de revisio dos contratos, como se



colhe dos seguintes julgados

PROCESSUAL CIVIL E BANCARIO. AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO DE INSTRUMENTO. REVISAO CONTRATUAL.
POSIBILIDADE. AUSENCIA DO COTEJO ANALITICO. DISIDIO
NAO COMPROVADO. CUMULACAO DA COMISSAO DE
PERMANENCIA COM OUTROS ENCARGOS MORATORIOS
IMPOSSBILIDADE. DESCARACTERIZACAO DA MORA. ABUSO
VERIFICADO NO CHAMADO ENCARGO DA NORMALIDADE.
REPETICAO DO INDEBITO. VIABILIDADE NO CASO DE
PAGAMENTO INDEVIDO, INDEPENDENTEMENTE DE
COMPROVACAO DO ERRO.

1. E permitida a revisio das clausulas contratuais pactuadas, diante do
fato de que o principio do pacta sunt servanda vem sofrendo
mitigacOes, mormente ante os principios da boa-fé objetiva, da funcdo
social dos contratos e do dirigismo contratual.

2. O agravante ndo procedeu ao devido cotejo analitico entre os arestos
paradigmas trazidos no especial e a hipotese dos autos, de modo que
nao ficou evidenciada a sugerida divergéncia pretariana.

3. O v. acérdao recorrido consignou a inexisténcia de previsdo
contratual da capitalizacdo dos juras em nenhuma periodicidade e a
reviséo do julgado atrai a incidéncia das Simulas 5 e 7/STJ.

4. Néo € permitida a cumulagdo da comissdo de permanéncia com
correcdo monetaria (Simula 30/STJ), juros remuneratdrios (Sumula
296/STJ), juros moratdrios nemcom multa contratual .

5. A descaracterizacdo da mora ocorre quando o carater abusivo
decorrer da cobranga dos chamados encargos do “"periodo da
normalidade" - juros remuneratorios e capitalizacdo dos juros.

6. "Sempre que verificado o pagamento indevido, em repudio ao
enrigquecimento ilicito de quem o receber, independentemente da
comprovacdo do erro.” (REsp 615.012/RS Rd. Min. LUIS FELIPE
SALOMAOQ, Quarta Turma, DJe de 8/6/2010) 7. Os argumentos trazidos
pelo recorrente ndo tém o condéo de infirmar a decisdo recorrida, de
forma que deve ser mantido o decisum agravado pelos seus proprios e
suficientes fundamentos.

8. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 1394166/SC, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 08/05/2012, DJe 04/06/2012)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
REVISAO CONTRATUAL. POSSBILIDADE. CAPITALIZACAO DE
JUROS AUSENCIA DE PACTUACAO. SUMULA 5/STJ.

1. A jurisprudéncia do STJ pacificou-se no sentido de que, aplicavel o



Codigo de Defesa do Consumidor aos casos que envolvem relacéo de
consumo, é permitida a revisdo das clausulas contratuais pactuadas,
diante do fato de que o principio do pacta sunt servanda vem sofrendo
mitigacdes, mormente ante os principios da boa-fé objetiva, da funcdo
social dos contratos e do dirigismo contratual .

2. A jurisprudéncia desta eg. Corte pacificou-se no sentido de que a
cobranca da capitalizacdo mensal de juros € admitida nos contratos
bancarios celebrados a partir da edicdo da Medida Provisoria n°
1.963-17/2000, reeditada sob o0 n° 2.170-36/2001, qual sgja, 31/3/2000,
desde que expressamente pactuada. Na hipotese em concreto, ndo ha
pactuacdo expressa acerca do referido encargo, razéo pela qual se
aplica o enunciado da Simula 5/STJ.

3. Agravo regimental néo provido.

(AgRg no AREsp 32.884/SC, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 17/11/2011, DJe 01/02/2012)

Também aparece com essa caracteridica de dausula gerd regulativa nas
hipbteses de superacdo do principio da €ficacia rdativa dos contratos, cujo exemplo mas
contundente é a jurigorudéncia desta Corte no sentido da superag@o da rdaividede no
contrato de seguro.

CIVIL E PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO
SECURITARIA. ACAO PROPOSTA DIRETAMENTE EM FACE DA
SEGURADORA SEM QUE O SEGURADO FOSSE INCLUIDO NO
POLO PASSVO. LEGITIMIDADE.

1. A interpretacdo de clausula contratual em recurso especial é
inadmissivel. Incidéncia da SUmula 5/STJ.

2. Inexiste ofensa ao art. 535 do CPC, quando o tribunal de origem
pronuncia-se de forma clara e precisa sobre a questao posta nos autos.
3. A interpretacdo do contrato de seguro dentro de uma perspectiva
social autoriza e recomenda que a indenizacao prevista para reparar
0s danos causados pelo segurado a terceiro sga por este diretamente
reclamada da seguradora.

4. Nao obstante o contrato de seguro ter sido celebrado apenas entre o
segurado e a seguradora, dele ndo fazendo parte o recorrido, €e
contém uma egtipulacdo em favor de terceiro. E € em favor desse
terceiro - na hip6tese, o recorrido - que a importancia segurada sera
paga. Dai a possibilidade de €le requerer diretamente da seguradora o
referido pagamento.

5. O fato de 0 segurado ndo integrar o polo passivo da acdo nao retira
da seguradora a possibilidade de demonstrar a inexisténcia do dever de
indenizar.

6. Recurso especial conhecido em parte e, nessa parte, ndo provido.



(REsp 1245618/RS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 22/11/2011, DJe 30/11/2011)

Asam, pautados nos vaores da solidariedade e da judica socid, o contrato,
dém de garantir os interesses individuals dos contratantes, deve também atender aos seus fins
socias, como assegurado pela jurisprudéncia desta Corte nos casos acimalembrados.

Gérson Branco, em sua obra Funcéo Social dos Contratos — Inter pretacdo
aluz do Cédigo Civil (S&o Paulo: Saraiva, 2009), andisando especificamente a liber dade de
contratar, faz as seguintes ponderacoes.

Tanto a liberdade de contratar, compreendida como liberdade de
decidir contratar ou ndo, como a liberdade contratual, compreendida
como liberdade de edipulagdo, e a faculdade de escolha do tipo
contratual, sofrem os efeitos da funcdo social do contrato. (p. 234).

Oslimites impostos pela clausula geral da funcéo social do contrato ndo
sS40 meramente externos, como “muro formado por preocupagdes
solidaristas’, tendo em vista que ndo ha uma antitese entre funcdo
social e liberdade de contratar.

Os limites sdo estruturais da propria liberdade e atuam para impedir
gue o contrato sgja desvirtuado em sua “ finalidade econémico-social”
reprimndo condutas quando uma das partes exerce supremacia
injustificada sobre a outra. (p. 235)

Asam, a propria liberdade de contratar propriamente dita sofre os influxos do
principio da funcdo socid do contrato, podendo uma parte ser compelida a celebracdo de um
contrato mesmo contra a sua vontade.

Gérson Branco, na obra mencionada (Funcdo Social dos Contratos —
Interpretacdo a luz do Cédigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, pp. 235-236), observa que
is30 também ocorre com outras modalidades de contratos, ndo sendo fato inédito nalegidacéo
bradileira, exemplificando, com (&) o seguro obrigatdrio de veiculos automotores terrestres (Le
6194/74); (b) a obrigatoriedade de importador e exportador celebrarem contratos de cambio
nos prazos determinados pelo Banco Centrd (Circular 3283/2005); () celebracdo
compulsdria de contrato de consumo nos termaos da publicidade veiculada (art. 30 do CDC);

(d) renovacdo obrigatdria do contrato de locacéo comercid (art. 51 da Le 8245/91).



Portanto, o reconhecimento de que 0 enunciado normativo do art. 38, 8 2° da
Le n° 10.150/2000, ndo trata de uma smples faculdade da indtituicéo financeira, mas de uma
obrigagcdo, uma vez preenchidos os requistos legas ndo conditui nenhuma inovacdo no
ordenamento juridico neciond.
Anote-se, especificamente em relacéo a empresa publica federd recorrida
(Caixa Econbmica Federd), que uma das suas missdes inditucionas € exaamente a sua
vocagdo a promogao do acesso a moradia, especidmente em relacdo as classes de menor
renda da populacéo, conforme expresso entre 0s seus objetivos dencados no art. 5°, X1, do
Decreto n. 6.132/2008, aud Estatuto da CEF, reproduzindo normas idénticas constantes dos
estatutos anteriores, Cujo teor € 0 sguinte
Art. 5° - A CEF tem por objetivos:
.).(.I.I - atuar como agente financeiro dos programas oficiais de habitagéo
e saneamento e conmo principal orgdo de execucdo da politica
habitacional e de saneamento do Governo Federal, operando,

inclusive, como sociedade de crédito imobiliério, de forma a promover o
acesso a moradia, especialmente das classes de menor renda da

populacao;

No caso em questdo, a autora, ora recorrente, que € ex-mutudria e aud
ocupante do imovd pleteado, teve negado 0 seu direito, pois 0 conjunto popular em que da
resde ndo fai induido no Programa de Arrendamento Resdencid (PAR-E), criado pelaLé n.
10.188/2001, conforme referido nas contrarrazoes de apelacéo (e-STJ, fl. 69).

Essa degacéo ndo merece prosperar, pois, conforme concealtuado no parégrafo
primero do art. 38 em questdp, "entende-se por Arrendamento I mobiliario Especial com
Opcédo de Compra a operacdo em que o arrendatario se compromete a pagar ao
arrendador, mensalmente e por prazo determinado, contraprestacdes pela ocupacdo do
imbvel com direito ao exercicio de opcao de compra no final do prazo contratado.”

E aregrado § 2° estabd ece de forma expressa que "o arrendamento de que
trata este artigo podera ser contratado com o ex-proprietario, com o ocupante a

qualquer titulo ou com terceiros, com base no valor de mercado do bem, atestado em



laudo de avaliacdo passado por profissonal habilitado no Conseho Regional de
Engenharia e Arquitetura - CREA, com atribuicdo para avaliacdo imobiliaria.”

Portanto, a findidede da norma é proteger a pessoa residente no imovd,
MESMO gue Sgja um mutuario que Ndo consaguiu pagar as prestacdes do antigo financiamento,
assegurando-lhe o direito a moradia, mediante o pagamento de um dugud e permitindo,
futuramente, 0 exercicio da opcéo de compra.

AssSm, interpretando os enunciados normdivos do at. 38 da da La n°
10.150/2000, a luz do principio da fungdo socid do contrato, deve-se reconhecer que néo se
trata de uma smples faculdade, mas de uma obrigacéo da indituicdo financara recorrida a
celebracdo do negdcio juridico em questdo umavez preenchidos os requisitos legas

Por issn, com a vénia da eminente relatora, voto no sentido de dar provimento
a0 recurso especid, julgando procedentes os pedidos veiculados na inidd e invertendo os
Onus sucumbendas

E o voto.



RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)

RATIFICACAO DE VOTO

MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI: Sr. Presidente, a controvérsia,
realmente, estd em torno do art. 38 da Lei n. 10.150, segundo o qual ficam as
instituicdes financeiras captadoras de depdsito a vista e que operem em crédito
imobiliario autorizadas a promover arrendamento imobiliario especial com opcao de
compra de imoveis que tenham arrematado, adjudicado ou recebido em dacdo em
pagamento por forca de financiamentos habitacionais por ela concedidos. E o 8§ 20
respectivo, segundo o _qual "o arrendamento de que trata este artigo podera ser
contratado com ex-proprietario, com ocupante a qualquer titulo ou com terceiros, com
base no valor de mercado do bem [...].

Gostaria de enfatizar, com a devida vénia do Ministro Paulo de Tarso, que
houve uma compreensédo errada do meu voto porque consta, na segunda pagina do

voto-vista, 0 seguinte:

“"Nessa linha, a eminente Relatora manifestou-se no sentido de se
tratar de uma faculdade, observando — disse o Sr. Ministro Paulo
de Tarso —, entre outros argumentos, que nessa situacao
especifica a Caixa EconOmica Federal age como operadora de
programa publico federal e ndo como empresa publica de direito
privado."

Eu sustentei exatamente o contrario do que estd consignado, com a
devida vénia. Ou seja, todo o meu voto esta construido em torno da premissa de que,
na linha do caput do artigo ja lido, a Caixa Econdmica aqui age como uma instituicdo
privada, assim como poderia agir qualquer outro banco privado que funcione com
crédito imobiliario. Distingui, no meu voto, que a Caixa, empresa publica federal, tem
como uma de suas fungbes assegurar moradias a pessoas de baixa renda, de forma
gue para tanto, dentre outros mecanismos, se vale de outro instituto completamente
diverso, disciplinado por outra lei, a Lei n°® 10.188, de 2001, que n&o foi objeto do pedido
inicial, ndo foi objeto de decisdo nem debate no acérdédo recorrido e ndo é fundamento
do recurso especial.

Essa Lei de 2001, que ndo estd em discussao nesses autos, com a
devida vénia, trata do Programa de Arrendamento Residencial instituido para o



atendimento da necessidade de moradia da populacdo de baixa renda, Programa sujeito
a disciplina inteiramente diversa, da alcada do Ministério das Cidades, operacionalizado
pela Caixa com recursos da Unido, que ndo integram os recursos do ativo da empresa
publica. Nesse programa, que ndo esta cogitado nem no acordao recorrido nem no
recurso especial, de fato a Caixa opera nessa sua funcéo, que ndo é uma funcéo de
banco, competindo no mercado privado. Mas isso ndo esta, repito, em discussao
nesses autos.

Afirmo que concordo inteiramente com o Ministro Paulo de Tarso em
todas as suas ponderacdes, citando o jurista Miguel Reale e varios outros, acerca do
Cddigo Civil de 2002 e da funcdo social do contrato, de que devem ser coibidas
clausulas abusivas de direito e de que ha responsabilidade da parte pela rescisdo ndo
motivada e abusiva de contrato.

No caso, todavia, enfatizo que nao se trata de rescisdo unilateral do
contrato de muatuo pela Caixa Econdmica. Nao se discute se no contrato que foi findo,
em razao da inadimpléncia da mutuaria, havia ou ndo clausulas abusivas. N&o se cuida
de reequilibrio do contrato anterior. Para a revisdo do contrato que foi extinto pelo
inadimplemento e acabou com a adjudicacdo do imovel pelo agente financeiro, havia um
arsenal de medidas juridicas que ndo sei se foram ou ndo adotadas por essa mutuéria,
porque isso ndo estd em questdo nesses autos. Quando ha um contrato de mutuo
habitacional e ha exigéncia de encargos excessivos, pode 0 mutuario ajuizar uma acao
ordinéria de revisdo do contrato, uma medida cautelar incidental, pedir liminares,
antecipacao de tutela e até mesmo mandados de seguranca em razao de se alegar ndo
ter havido regular notificacdo para a execucao extrajudicial. Nada disso esta em questéao
nesses autos.

Nos presentes autos temos um contrato ja extinto com a transferéncia da
propriedade pela adjudicacdo do bem e registro imobili&rio em nome do ex-financiador,
gue hoje é o proprietario e pretende a autora, com base em dispositivo legal que apenas
autoriza o banco a dar em arrendamento o bem ndo s6 para quem foi mutuario, como
para qualquer terceiro, com base em preco de mercado, pretende-se obrigar o
ex-banco financiador a celebrar um outro contrato. Por isso, digo que néo se trata da
funcdo social do primitivo contrato ja extinto, cujo equilibrio também néo se discute. Nao
se sabe se essa mutuaria pagou alguma das Vvérias prestacfes ou se ela pagou todas e
foi cobrada ilegalmente, nada disso esta em discussdo. O que se pretende € obrigar 0
banco, proprietario do imével, a celebrar um segundo contrato com aquele mutuario
anterior, sem que se cogite, sequer, de suas condi¢des de solvabilidade para arcar com
as obrigacdes do novo contrato.

Entende o Ministro Paulo de Tarso que esse segundo contrato seria



celebrado de forma imperativa, e ndo como uma faculdade e que seria celebrado desde
gue preenchidos os requisitos legais. Indago, entdo, quais seriam esses requisitos
legais a serem preenchidos, porque a Lei 10.150/2000 autoriza a celebrag&o do contrato
guer com ex-mutuario, quer com qualquer terceiro pelo preco de mercado, que nao se
sabe qual sera. Nao estipula o prazo do arrendamento nem o0s encargos financeiros
respectivos, nenhum elemento essencial desse contrato de arrendamento, ao qual
estaria compelida a instituicao financeira, € estabelecido pela lei.
Portanto, renovando a méxima vénia, reitero 0 meu voto.



RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE  : MARIA HILDAMIR DE OLIVEIRA NORONHA
ADVOGADO : ERASMO LOPES MATIAS DE FREITAS - DEFENSOR PUBLICO
DA UNIAO
RECORRIDO - CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF
ADVOGADO : PAULO MELO DE ALMEIDA BARROS E OUTRO(S)
ADVOGADA : LENYMARA CARVALHO E OUTRO(S)
VOTO

A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI:

Cuida-se de recurso especial interposto por MARIA HILDAMIR DE
OLIVEIRA NORONHA, com fundamento nas alineas "a' e "c" do permissivo
constitucional, contra acérddo proferido pelo Tribunal Regiona Federal da 52
Regiéo.

Em sintese, a discussdo se limita a definir se o contrato de
arrendamento-imobiliério previsto no art..38 da Lel 10.150/2000 constitui uma
obrigacdo ou faculdade por parte do agente financeiro.

Preliminarmente — e essa matéria esta superada, porque percebo que
nem o i. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino tocou na admissibilidade do
recurso especial —, pelo que observei, ndo daria seguimento ao recurso especial,
mas Vou superar porque penso que ndo podemos retroagir, melhor admitir e
julgar o mérito, que € o interesse real e necessario do jurisdicionado.

Ultrapassada a questdo preliminar, verificase que o Ministro
Sanseverino diverge da eminente Relatora sob Unica premissa, de que a Caixa
Econbmica pode ser compelida, ou seja, obrigada a celebracdo de um contrato
contra a sua vontade, mas em respeito ao principio da funcéo socia do contrato,
gue, na verdade, entdo, relativizaria a liberdade contratual na hipétese em debate.

Com a devida vénia, o art. 38 da Le 10.150/2000 é claro ao



estabelecer que as instituicbes financeiras “ficam autorizadas’ a promover 0s
Arrendamentos Imobiliarios Especiais com opgdo de compra dos iméveis. Nao
obstante, dispde o artigo de lei que o referido contrato “ podera ser firmado com
0 ex-proprietario, com o ocupante a qualgquer titulo ou com terceiros’. Nesse

sentido, confira-se a redacéo do texto legd:

Art. 38. Fcam as indituigdes financeras captadoras de depositos a vida
e que operem crédito -imobili&io autorizadas a promover Arrendamento
Imobiliaio Especid com Opcdo de Compra dos imdves que tenham
arrematado, adjudicado ou recebido em dacdo em pagamento por forca de
financiamentos habitacionais por elas concedidos.

8 1o Entende-s2 por Arrendamento Imobiliario Especid com Opcéo de
Compra a operacdo em que 0 arenda&io se compromete a pagar ao
arrendador, mensdmente e por prazo determinado, contraprestacoes pela
ocupacdo do imovd com direto ao exercicio de opgdo de compra no find do
prazo contratado.

8 20 O arendamento de que trata este artigo poderd ser contratado com
0 ex-propriet&rio, com 0 ocupante a quaquer titulo ou com terceiros, com base
no vaor de mercado do bem, atestado em laudo de avaiacdo passado por
profissond habilitado no Consdho Regiond de Engenhaia e Arquitetura -
CREA, com atribuicéo para avaiacéo imobilidia

A redacdo do dispositivo, por s SO, indica que o estabelecimento do
contrato de Arrendamento Imobiliario Especial consiste, na verdade, em uma
faculdade da instituicdo financeira, e ndo um “poder-dever”. Essas expressoes,
constantes no artigo, "autorizadas e podera ser firmado", tém uma certa
dificuldade em observar de forma tédo imperativa, como sugere 0 voto e
especialmente baseada na fungdo socia do contrato.

Ademais, como bem ressaltado pelo Min. Sidnei Beneti, no
julgamento do REsp 1.164.528/PE, a Caixa Econémica Federal ndo é a Unica
instituicdo financeira a operar no mercado de mutuo habitacional. Sendo assim,
ndo me parece justo exigir de uma empresa publica que formalize contrato de
arrendamento especial, enquanto tal exigéncia ndo seria imposta as demais

Institui¢des de ambito privado.



Acrescente-se que, a despeito de ser constituida, organizada e
controlada pelo Poder Estatal, a CEF estd submetida a regime juridico
eminentemente de Direito Privado. Logo, a interpretacéo da referida normal lega
deve atender ao principio da livre iniciativa, que consubstancia a faculdade, ou
ndo, de contratar. Tenho uma visdo de que se estaria, com base em um principio,
alterando até alivre iniciativa.

Finalmente, deve-se atentar que 0 cerceamento da liberdade
contratual, na presente hipétese, poderia trazer como consequéncia, prejuizos ao
proprio interesse coletivo. 1sso porque a Caixa Econdémica Federal é constituida
por meio ~de recursos publicos, os quails devem ser administrados,
invariavelmente, em consonancia aos principios da moraidade e da seguranca
juridica.

Por estas razdes, rogando todas as vénias ao e. Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, cujas posicOoes sao sempre muito avangadas, acompanho
integralmente 0 voto da i. Ministra Relatora, no sentido de negar provimento ao

recurso especial.
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redizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Apds o voto-vista do Sr. Ministro Paulo de Tarso Sanseverino inaugurando a divergéncia
e dando provimento ao recurso especia, e a ratificacdo de voto da Sra. Ministra Relatora, Maria
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antecipada o Sr. Ministro Luis Felipe Salom&o.

Aguardam os Srs. Ministros Ricardo Villas B6as Cueva, Marco Buzzi e Raul Araljo.

Impedido o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira



RECURSO ESPECIAL N°1.161.522 - AL (2009/0199017-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE : MARIA HILDAMIR DE OLIVEIRA NORONHA
ADVOGADO : ERASMO LOPES MATIAS DE FREITAS - DEFENSOR PUBLICO DA
UNIAO
RECORRIDO : CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF
ADVOGADO : PAULO MELO DE ALMEIDA BARROS E OUTRO(S)
ADVOGADA . LENYMARA CARVALHO E OUTRO(S)
VOTO-VISTA

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO:

1. Maria Hildamir de Oliveira Noronha ajuizou acdo cominatéria em face da
Caixa Econémica Federal-CEF, objetivando a efetivacdo de "contrato de arrendamento
imobiliario especial com op¢ao de compra”, nos termos dos arts. 38 e seguintes da Lei n.
10.150/2000.

O pleito de antecipacdo de tutela foi deferido, determinada a permanéncia da
autora no imével e o sobrestamento do mandado de imissdo. Na ocasido, foi propiciada a
oportunidade de a parte autora “firmar ou nao" o mencionado contrato com a CEF,
observadas as normas pertinentes (fls. 22/23).

Posteriormente, foi prolatada sentenca cassando a tutela antecipada e julgando
improcedente o pedido inicial, por ndo haver comprovacdo de que a autora preenchia os
requisitos necessarios ao pretendido arrendamento, bem como inexistente obrigatoriedade
expressa de negociacdo entre as partes (fls. 41/42).

A apelagéo interposta contra essa deciséo nédo foi provida, como evidencia a
ementa a seguir reproduzida:

CIVIL. ARRENDAMENTO IMOBILIARIO ESPECIAL. INSTITUICOES
FINANCEIRAS. OBRIGATORIEDADE. INEXISTENCIA.

1. O art. 38 da Lei n® 10.150/00 apenas faculta as instituicdes financeiras
gue operem no campo do crédito imobilidrio a celebragéo de arrendamento
imobilidrio especial com os ocupantes a qualquer titulo.

2. Apelagao improvida (fls. 79-84).

Inconformada, a autora apresenta recurso especial com esteio no art. 105, I,
"a" e "c", da Constituicdo da Republica.



Alega que houve incorreta interpretacao do disposto no art. 38, caput, e § 2°, da
Lei n. 10.150/2000.

Salienta que ndo se pode perder de vista a insercédo do direito a moradia dentre
os direitos sociais estabelecidos no art. 6° da Carta Magna.

Funda-se, ainda, nos arts. 7° e 173, 8§ 1° |, da Constituicdo Federal, para
defender a tese de que a realizagdo do contrato em exame ndo é uma faculdade da CEF,
mas sim obrigacao, desde que cumpridas as exigéncias legais para tanto.

A fim de demonstrar a ocorréncia de dissidio jurisprudencial, aponta como
paradigma acordao proveniente do Tribunal Regional Federal da 12 Regido.

A instituicdo financeira ofereceu contrarrazées as fls. 117-122.

O recurso foi ~admitido como representativo de controvérsia pelo
Vice-Presidente do Tribunal a quo, nos termos do art. 543-C (fls. 125/126).

A Ministra Maria Isabel Gallotti, relatora do presente recurso, afetou o julgamento
a Segunda Secédo desta Corte, para os fins do art. 543-C do Codigo de Processo Civil (fls.
117).

O Ministério Publico Federal, em parecer da lavra do ilustre
Subprocurador-Geral da Republica Dr. Hugo Gueiros Bernardes Filho, opinou pela
manutencao do julgado (fls. 124-128).

Na sesséao de julgamento anterior, a eminente Ministra Relatora apresentou voto
negando provimento ao recurso especial, por entender que o art. 38 da lei n. 10.150/2000
faculta & instituicdo financeira a celebragdo do "contrato de arrendamento imobiliario
especial”, ndo havendo se falar em imposi¢ao nesse sentido.

O Ministro Paulo de Tarso Sanseverino inaugurou a divergéncia, por entender
gue a questéo deve ser apreciada sob o enfoque da funcéo social do contrato. Desse modo,
deu provimento ao apelo raro, julgando procedentes os pleitos exordiais.

Na sequéncia, a Ministra Nancy Andrighi acompanhou o voto da Relatora.

Pedi vista dos autos para melhor exame da matéria, por ter me chamado
atencao o fato de que o dispositivo legal em apreciacdo encontra-se inserido em norma de
cunho essencialmente social (Lei n. 10.150/2000).

Acuso 0 recebimento de memorial apresentado pela Caixa Econdmica
Federal-CEF.



2. A controvérsia gira em torno da interpretacéo a ser conferida ao art. 38 da Lei
n. 10.150/2000, cujo teor € o seguinte:

Art. 38. Ficam as instituices financeiras captadoras de depdsitos a vista e
qgue operem crédito imobiliario autorizadas a promover Arrendamento
Imobiliario Especial com Opcdo de Compra dos imoveis que tenham
arrematado, adjudicado ou recebido em dagcdo em pagamento por forca de
financiamentos habitacionais por elas concedidos.

§ 1° Entende-se por Arrendamento Imobiliario Especial com Opcédo de
Compra a operagdo em que o arrendatario se compromete a pagar ao
arrendador, mensalmente e por prazo determinado, contraprestacfes pela
ocupacao do imével com direito ao exercicio de op¢do de compra no final do
prazo contratado.

§ 2° O arrendamento de que trata este artigo podera ser contratado com o
ex-proprietario, com o ocupante a qualquer titulo ou com terceiros,
com base no valor de mercado do bem, atestado em laudo de avaliagéo
passado por profissional habilitado no Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura - CREA, com atribuicao para avaliagdo imobiliaria.

Na espécie, a recorrente pretende manter-se na posse de imével que fora
objeto de contrato de financiamento habitacional, posteriormente adjudicado pela Caixa
EconbGmica Federal, compelindo a instituicdo financeira, com fundamento no preceito
normativo em destaque, a celebrar contrato de arrendamento nele previsto.

2.1. Apés detida andlise da questdo, rogando vénia a divergéncia, entendo que
ndo se trata de norma cogente, que impde a efetivacdao do aludido contrato, mas sim
refere-se a faculdade concedida as instituicdes financeiras operadoras de crédito imobiliario.

E cedico que a CEF é uma empresa publica com natureza juridica privada, em
conformidade com o preconizado pelo art. 173, 8 1°, Il, da Constituicdo Federal e pelo art. 1°
do Decreto n. 759/69, o qual autorizou sua criagao.

A par disso, convém asseverar que a recorrida, no caso concreto, nao atua
como 6rgao auxiliar fomentador de politicas publicas - como ocorre na hipétese regida pela
Lei n. 10.888/2001, diversa da presente e nem sequer arguida nos autos -, mas como mera
instituicao financeira, devendo operar no mercado financeiro como se fosse empresa privada.

A fim de corroborar essa assertiva, reproduzo trecho extraido do voto da ilustre
Relatora:

"Anoto, ainda, que ndo cuidou o acordao recorrido e nem o recurso especial
do Programa de Arrendamento Residencial disciplinado pela Lei n.
10.188/2001, o qual foi instituido para atendimento da necessidade de
moradia da populacdo de baixa renda, programa este sujeito a disciplina
inteiramente diversa, da alcada do Ministério das Cidades e
operacionalizado pela CEF, com recursos integralizados pela Unido, os
quais ndo integram o ativo da empresa publica (art.s 2°, § 3° e 2°-A). No



PAR da Lei n. 10.188/2001, ndo cogitado no recurso, a CEF age na
condicdo de operadora de programa publico federal e ndo de empresa
publica em regime juridico de direito privado"

Outrossim, reputo relevante a observacdo de que a Caixa Econdmica
Federal-CEF ndo € a Unica instituicdo financeira a atuar no mercado de muatuo habitacional,
sendo certo que o art. 38 em realce refere-se a todas aquelas que operam nessa seara.

2.2. O minucioso voto apresentado pelo eminente Min. Paulo de Tarso
Sanseverino discorre - de forma percuciente - acerca da fungéo social do contrato, de modo
a concluir que o art. 38 da Lei n. 10.150/2000 ostenta, na verdade, uma obrigacéo.

N&o discordo da assertiva de que a liberdade de contratar pode sofrer efeitos
em razao da funcgéo social do contrato.

A proposito, e por todos, invoco Humberto Theodoro Junior:

Para ter-se como cumprida a funcéo social do contrato ndo pode ele
restringir-se a observar os modernos principios do direito contratual - a
autonomia privada, a boa-fé objetiva e o equilibrio contratual - porque tais
principios "tém, eminentemente, uma relacdo com o contetdo do contrato,
ou seja, com a parte interna do acordo de vontades e que diz respeito, na
maioria dos casos, apenas ao interesse privado. Para que se conceba um
conceito adequado de fungdo social do contrato é preciso que se busque
também um elemento externo ao contrato. Por isso ndo basta apenas
aquela relacéo de proporcionalidade entre os principios. E necessario que
com o contrato se atinja 0 bem comum”, ou em outras palavras, € preciso
que o _contrato seja bom para os individuos que o celebram e bom para a
sociedade.

Quer isto dizer simplesmente que os contratantes gozam de autonomia

para contratar ou nao contratar, assim como para definir o objeto e as
condi¢des do contrato.
Essa liberdade, todavia, tem limitac6es que operam em duas dimensdes: a)
internamente, um contratante ndo pode impor ao outro condicdes ou
sujeicbes que sejam incompativeis com a eticidade, isto é com os ditames
da boa-fé objetiva (ndo pode praticar a usura nem se furtar as obrigacdes
acessoOrias que emergem da lei e dos bons costumes); b) externamente néo
podem os contratantes criar situacdes juridicas que afrontem direitos de
terceiros (fraude e dolo), nem podem terceiros agir, frente ao contrato, de
modo a dolosamente lesar o direito subjetivo do contratante (ato ilicito,
abuso de direito). Na abstencdo de condutas contratuais nocivas a
terceiros, portanto, é que opera a fungdo social do contrato (como limite a
liberdade de contratar) (in "O Contrato e sua Func¢éo Social", 32 edicdo, Ed.
Forense. Rio de Janeiro: 2008, pags 109/110)

Todavia, isso ndo leva a conclusédo de que as instituicbes financeiras devem
obrigatoriamente firmar qualquer contrato relativo a habitacdo, tdo somente por versar sobre



guestao de cunho social.

O fato de a Caixa Econ6mica Federal ter estreita ligagdo com a promocéao do
acesso a moradia, ndo modifica esse entendimento, seja porque, como dito, na espécie ela
age como instituicdo financeira privada, seja porque a regra legal que cuida do contrato em
andlise ndo faz distincdo entre os estabelecimentos por ela abrangidos e ndo registra
expressamente uma exigéncia, a exemplo do que ocorre nas normas mencionadas pelo
ilustre Ministro Sanseverino (Lei n. 6.194/74; Circular n. 3.283/2005 do Bacen; Art. 30 do CDC
e Art. 51 da Lei n. 8.245/91).

Vale salientar, ainda, que ndo-ha no art. 38 da Lei n. 10.150/2000, determinacao
de ordem preferencial entre as pessoas com quem as instituicdes financeiras estao
autorizadas a firmar o contrato de arrendamento especial (vide § 2°), sendo certo que a
norma menciona o _ex-proprietario, 0 ocupante a qualquer titulo ou terceiros, sem estabelecer
diferenciacéo entre eles, donde se infere, com mais razao, nao se tratar de obrigacdo, mas
de mera faculdade.

3. Impende sopesar que a aludida lei ndo cuida de "contratagdo de
inadimplentes", até porque, como se sabe, apds a adjudicacdo do imovel e registro da carta
de arrematacédo no Cartério de Registro de Imdéveis, extingue-se a obrigacao proveniente do
contrato de muatuo habitacional até entéo relativo ao imovel.

Nessa linha, confiram-se:

AGRAVO - REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO
PROCESSUAL CIVIL. SFH. MUTUO HABITACIONAL. INADIMPLENCIA.
EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. DECRETO-LEI N° 70/66. ADJUDICACAO DO
IMOVEL. EXTINCAO DO CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO.
PROPOSITURA DE ACAO. AUSENCIA DE INTERESSE PROCESSUAL.

1. Apos a adjudicacdo do bem, com o consequlente registro da carta de
arrematacdo no Cartorio de Registro de Imoéveis, a relagdo obrigacional
decorrente do contrato de muatuo habitacional extingue-se com a
transferéncia do imovel.

2. Auséncia de interesse em propor acdo de revisdo de clausulas
contratuais do negdcio juridico extinto.

3. Precedentes especificos desta Corte.

4. Decisao agravada mantida pelos seus préprios fundamentos.

5. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO (AgRg no no Ag 1.356.222/RJ,
Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, DJe 15/3/2012)

SFH. MUTUO HABITACIONAL. INADIMPLENCIA. EXECUCAO
EXTRAJUDICIAL. DECRETO-LEI N° 70/66. ADJUDICACAO DO IMOVEL.
EXTINCAO DO CONTRATO DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO.
PROPOSITURA DE A(;AO. AUSENCIA DE INTERESSE PROCESSUAL.

| - Diante da inadimpléncia do mutuario, foi instaurado procedimento de
execucdao extrajudicial com respaldo no Decreto-lei n® 70/66, tendo sido este
concluido com a adjudicacdo do bem imédvel objeto do contrato de



financiamento.

Il - Propositura de acdo pelos mutuarios, posteriormente a referida
adjudicacdo do imovel, para discussdo de clausulas contratuais, com o
intuito de ressarcirem-se de eventuais pagamentos a maior.

Il - ApGs a adjudicacdo do bem, com o consequente registro da carta de
arrematacdo no Cartorio de Registro de Imoveis, a relagdo obrigacional
decorrente do contrato de muatuo habitacional extingue-se com a
transferéncia do bem, donde se conclui que ndo ha interesse em se propor
acdo de revisdo de clausulas contratuais, restando superadas todas as
discussdes a esse respeito.

IV - Ademais, o Decreto-lei n® 70/66 prevé em seu art. 32, § 3°, que, se
apurado na hasta publica valor superior ao montante devido, a diferenca
final sera entregue ao devedor.

V - Recurso especial provido (REsp 886.150/PR, Rel. Min. Francisco
Falcéo, DJ 17/05/2007)

Portanto, ndo parece pertinente o0 argumento de que nao se pode obrigar a CEF
a contratar inadimplentes.

De outra parte, € de se reiterar que a propria Lei n. 10.150/2000 permite as
“instituicdes financeiras captadoras de depdsito a vista e que operem crédito imobiliario” a
promocgao de "Arrendamento Imobiliario Especial com Opgédo de Compra dos iméveis que
tenham arrematado, adjudicado ou recebido em dacdo em pagamento por forca de
financiamentos habitacionais por elas concedidos”, ressaltando que tal arrendamento pode
ser contratado com o ex-proprietario, com o ocupante a qualquer titulo, ou com
terceiros.

Deve-se ponderar, ainda, que se o legislador quisesse impedir a contratacdo de
pessoa que ja esteve em estado de inadimpléncia em relacdo a instituicdo financeira
abrangida pela norma em exame, néo teria possibilitado a pactuagédo com o ex-proprietario ou
com o ocupante a qualquer titulo.

4. Nada obstante, os diversos fundamentos desenvolvidos, a meu ver, sao
suficientes para afirmar que o art. 38 da Lei n. 10.150/2000 estabelece uma faculdade, néo
uma obrigacéo as instituicdes financeiras nele mencionadas.

Nessa ordem de idéias, mantenho o entendimento firmado por esta Corte nos
precedentes ja citados no voto da Relatora (REsp 1.110.907/AL, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti,
DJe 29/06/2012 e REsp 1.164.528/PE, Rel. Min. Sidnei Beneti, DJe 30/11/2011),
acrescentando a eles o seguinte:

RECURSO ESPECIAL - ACAO CAUTELAR - PRETENSAO VOLTADA A
SUSPENSAO DA IMISSAO NA POSSE - MUTUARIA DO SISTEMA
FINANCEIRO DE HABITACAO - ARESTO ESTADUAL CONCLUINDO PELA
AUSENCIA DE FUMUS BONI JURIS. IRRESIGNACAO DA AUTORA.

1. Violagdo ao art. 38 da Lei 10.150/2000 nado evidenciada. Pretensdo



voltada ao reconhecimento de que as instituicbes captadoras de depdsitos
a vista e que operem crédito imobiliario estdo obrigadas a promover o
contrato de arrendamento imobiliario especial com opcdo de compra,
relativamente aos imdéveis que tenham arrematado, adjudicado ou recebido
em dacdo em pagamento por for¢a de financiamentos habitacionais por ela
concedidos. A interpretacdo alusiva a "autorizagdo" constante em lei deve
ser realizada no sentido de que tal outorga constitui faculdade e ndo dever
legal, porquanto a celebracdo da avenca de arrendamento imobiliario
especial com op¢ao de compra queda, ainda, submetida ao juizo positivo de
conveniéncia, em respeito a livre iniciativa conferida as partes de contratar
ou ndo. Precedentes das Turmas que compdem a egrégia Segunda Sec¢ao.
N&o preenchimento do requisito do fumus boni juris.

2. Recurso especial desprovido (REsp 1.305.752/AL, Rel. Min. Marco Buzzi,
DJe 14/11/2012)

5. Ante 0 exposto, rogando uma vez mais as respeitosas vénias a divergéncia,
acompanho o voto da Relatora, para negar provimento ao recurso especial.

E como voto.
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