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1. Introducao

Tem sido comum, nos ultimos tempos, agentes financeiros, na
qualidade de credores hipotecarios, com base nas normas do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH?, receberem do mutuario, em regime de
dacdo em pagamento, o proprio imével financiado, como forma de quitacdo

do contrato de mutuo referente a casa propria.

Os imoveis recebidos em dacdo em pagamento, ou mesmo
adjudicados, sdo refinanciados integralmente a novos mutuarios ou mesmo

ao anterior, em condi¢cdes diferentes daquelas originalmente contratadas.

O mecanismo da adjudicacdo opera-se na execucgao
extrajudicial ou na judicial; esta através da carta de adjudicacdo expedida
pelo juiz em favor do credor hipotecéario, apés o bem penhorado e objeto
de garantia hipotecaria ser levado a venda judicial (praca), sem que surja
qualquer interessado na arrematacdo. Com a adjudicagcdo ocorre a quitacédo

integral da divida objeto do financiamento imobiliario®.

! Professor de Direito Comercial-Empresarial, Direito Econdmico e Direito Processual Civil, da Faculdade de
Ciéncias Juridicas e Sociais, do Centro Universitario de Brasilia — UNICEUB. Advogado especialista em Direito
Comercial-Empresarial. Membro da Federacdo Interamericana de Advogados. Membro do Instituto dos
Advogados Brasileiros. Membro do Instituto dos Advogados do Distrito Federal. Consultor Juridico de
Companhias nacionais e multinacionais. Sécio do escritério Guerra Advogados Consultores Associados. Autor de
artigos e livros juridicos.

2 Resolugéo do Banco Central do Brasil - BACEN 1980, de 30 de abril de 1993. Apés a extingdo do Banco
Nacional da Habitacdo — BNH, as regras do Sistema Financeiro da Habitacdo passaram a ser editadas pelo Banco
Central do Brasil.

3 Este artigo foi elaborado antes da Reforma do Processo de Execucdo - da Lei 11.382, de 6/12/2006. O instituto
da adjudicacdo a partir da reforma do Caédigo de Processo Civil sofreu alteracdo, estando, hoje, disciplinado na
nova Subecdo VI-A, nos arts. 685-A e 685-B e respectivos paragrafos.
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A partir dessa pratica, a grande duvida que se tem é: o imovel
recebido em dacdo em pagamento ou através da adjudicacdo podera ser
refinanciado ao mesmo mutuéario, sabido que a dacdo em pagamento foi
realizada pelo saldo devedor e, em regra, o valor do saldo é quase sempre

superior ao valor de mercado do imodvel?

Outra situacdo curiosa reside no fato de que, sendo o imovel
reposto a venda, o originario mutuario podera comparecer e recomprar o
imoével, agora, pelo preco de mercado, ou seja, por valor menor que o

mutuo anterior.

As duadvidas que surgem sdo: a) tal operagdo caracteriza
disfarcado desconto?, e b) podera o agente financeiro conceder abatimento
no saldo devedor do financiamento, além do previsto na lei (MP 1635-20)

até chegar ao valor de mercado?

2. Breve abordagem

Os agentes financeiros, especificamente as associacbes de
poupanca e empréstimo, foram criadas a partir da Lei 4.380, de 21 de
agosto de 1964* e conceituadas pelo Decreto-Lei 70, de 21 de novembro

de 1966°.

O referido decreto autorizou a organizacao das associagdes de
poupanca e empréstimo e emprestou-lhes natureza juridica de sociedade
civil®, integrando-as, para todos os efeitos, ao Sistema Financeiro Nacional

e Sistema Financeiro da Habitacao.

As associacOes de poupanca e empréstimo caracterizam-se, em

tese, pelos elementos basicos, a saber:

a) operacdes em ambito regional/nacional;

*Art. 8, item IV,
> Art. 1.

® PONTES, Aloysio Lopes. Instituicpes Financeiras Privadas. Rio de Janeiro: Forense, 1973. A sociedade civil,
com a vigéncia do novo Codigo Civil, em 2003, transformou-se em sociedade simples.
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b) formacédo de vinculo societario, para todos os efeitos legais,
através de depodsitos em dinheiro efetuados por pessoas fisicas

interessadas em delas participar;

c) distribuicdo aos associados, como dividendos, da totalidade
dos resultados liquidos operacionais, uma vez deduzidas as importancias

destinadas a constituicdo dos fundos de reserva e de emergéncia, e
d) participacdo da administracédo nos resultados sociais’.

Possuem objetivos préprios e fundamentais: | — propiciar ou
facilitar a aquisicdo de casa propria aos associados; Il — captar, incentivar

e disseminar a poupanca.

Tais objetivos apresentam-se harmdnicos com aqueles tracados
no artigo 1°, da Lei 4.380/64 - que criou o Sistema Nacional da Habitacao -
formuladores da politica nacional da habitacdo e do planejamento

territorial.

Compreendidas no Sistema Financeiro da Habitacdo, as
associacbes de poupanca e empréstimo obedecem aos preceitos contidos

na legislacéo criadora (Lei 4.380/64) e demais normas complementares.

O Sistema Financeiro da Habitacdo - criado com o fim e
interesse social de facilitacdo e promocdo da construcao e da aquisicao da
casa propria - busca incentivar a formacédo de poupancas, cujas aplicacbes
e recursos deverdo ser canalizados para o atendimento dos objetivos

contemplados na lei.

Os agentes financeiros sdo obrigados a compatibilizar o fiel
cumprimento as normas do aludido regime com o0s objetivos elencados nos
seus respectivos estatutos, devendo pautar sua atuacdo no mercado de

forma transparente e dentro dos ditames legais.

" Art. 1°,8§ 1°e 2°, do Decreto-Lei 70/66.
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Feitas essas observacdes, vamos ao nucleo do estudo.

3. Mutuario Inadimplente —  Execucao Judicial —
Recebimento de Imodvel pelo Agente Financeiro, em regime de
Dacdo em Pagamento — Nova Venda do Imovel ao Antigo ou Novo
Mutuario — Novas Condicdes — Desconto Disfarcado — Nao
Caracterizacao

As indagacdes por ndos arguidas residem no recebimento, por
parte dos agentes financeiros, em regime em dacdo em pagamento, de
imoével entédo financiado a mutuario adimplente e/ou inadimplente para com
as obrigacbes pactuadas na avenca de financiamento da casa propria

regida pelas normas do Sistema Financeiro da Habitac&o.

Cuidaremos, neste topico, tao-somente do mutuario

inadimplente.

Verificada a mora/inadimplemento das obrigacdes - atraso no
pagamento das prestacdes - 0s agentes, na qualidade de credores
hipotecarios de imovel financiado, promovem a denominada Ac¢do de
Execucéo Hipotecéria, visando receber o crédito em aberto (saldo devedor
constituido de parcelas vencidas e vincendas, que se tornam vencidas

antecipadamente, por forca do inadimplemento).

A execucao hipotecaria - que é execucao especial em relacao
aquela prevista no Livro Il, do Titulo Il, do Capitulo IV, do Cdédigo de
Processo Civil — Lei 5.869, de 11 de janeiro de 1973%, que é acéo regida
pela Lei 5.741, de 1 de dezembro de 1971° - que tem por finalidade a
cobranca de crédito hipotecario vinculado ao Sistema Financeiro da

Habitacao.

A mencionada execucao € processada segundo o rito da quantia

certa contra devedor solvente, posto que, em linhas gerais, os atos de

8 Os arts. 646 e seguintes do C6digo de Processo Civil cuidam da agdo de execucdo pelo rito da Quantia Certa
Contra Devedor Solvente.

% Cuida da execuc#o e protecdo do financiamento de bens imdveis vinculados ao Sistema Financeiro da Habitagdo
— SFH.
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execucdo, embora especiais quanto a protecdo do crédito reclamado,
igualam-se aqueles do Livro Il, do Titulo Il, do Capitulo 1V, do Cddigo de

Processo Civil.

E induvidoso que o Sistema Financeiro da Habitacdo - sistema
especial de financiamento e protetivo do crédito imobiliario - recepcionou
instituto proéprio da lei geral (Cdédigo Civil), especificamente do Direito Civil,
na parte do Direito das Obrigacbes, ao permitir ao credor receber o imovel
do mutuario inadimplente, em regime em dacdo em pagamento, como

meio de pagamento do saldo devedor do financiamento, em aberto.

O instituto da dacdo em pagamento esta regulado nos arts. 356
a 359 do Cddigo Civil. O art. 356 prevé: O credor pode consentir em

receber prestacédo diversa da que lhe é devida.”

A dacdo em pagamento tem origem na datio solutum, do
Direito Romano, de aplicabilidade originaria ao processo de execuc¢do, com
o fim de proteger o devedor, porque desnecessario era vender seus bens a

preco vil, de modo a satisfazer o crédito do credor.

Da datio solutum evoluiu-se para a atual dacdo em pagamento
- que viabiliza o devedor entregar coisa corpérea em pagamento, como se

estivesse vendendo ao credor e pelo valor do crédito, a coisa transmitida.

Caio Mario da Silva Pereira indica os requisitos da dacdo em

pagamento, sendo eles:
a) a existéncia de uma divida
b) o acordo do credor; e

c) a entrega de coisa diversa da devida, com a intencdo de
extinguir a obrigacéo.

O mestre civilista afirma, ainda:
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Nnao € necessario que haja coincidéncia entre o valor da coisa
recebida e o montante da divida. Pode o credor receber um
objeto mais valioso do que esta ou um de menor preco, em
substituicdo da prestacdo devida, e por um ou outro, quitar.
O que é da esséncia da dacao pro soluto é a entrega de coisa
que ndo seja a res debita, em pagamento da divida®.

7

Em sede de Direito Obrigacional, a regra é o pagamento da
obrigacdo mediante a entrega de dinheiro. A dagdo em pagamento

constitui-se excecgao.

O instituto da dacdo em pagamento foi acolhido no sistema
especial do Sistema Financeiro da Habitacdo'!, permitindo-se ao credor o
recebimento do imoével a titulo de quitacdo do saldo devedor do
financiamento inadimplido, com a transferéncia a terceiro adquirente-

mutuario.

Com o recebimento do imodvel, via cobranca extrajudicial (extra
autos) ou judicial (em juizo), em regime de dacdo em pagamento, opera-se
automaticamente a quitacdo do saldo devedor do mduadtuo, com a
consequente transferéncia do dominio da coisa a favor do credor — agente

financeiro.

O recebimento de imdvel, em dacdo em pagamento, pode ser
objeto de novo e integral financiamento a outrem (novo mutuério),
segundo depreende-se do artigo 28, do Regulamento a Resolucao 1980, de

30.04.93, que assim se expressa:

Os imoveis habitacionais financiados no ambito do SFH
recebidos em dagcdo em pagamento, adjudicados ou
arrematados pelo agente financeiro, quando alienados,
poderdo ser objeto de financiamento integral ao novo
mutuério, observadas as demais condi¢cdes do referido
Sistema, recebendo tratamento idéntico aos casos de
transferéncia aludidos no artigo anterior.

19 pEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil, \Volume |1, Editora Forense. Rio de Janeiro, 1981.
11 Art. 28, do Regulamento & Resolugio BACEN 1980, de 30.04.93.
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O legislador autorizou a concessao de financiamento integral ao
novo mutuario, nas hipdteses de dacdo em pagamento, adjudicacdo e

arrematacao de imovel.

A parte final do suso artigo 28, indica que na concessao de
novo financiamento observar-se-a as demais condicdes do Sistema
Financeiro da Habitacdo, deferindo-se ao novo mutuario tratamento
igualitario ao concedido para a hipotese de transferéncia, como previsto no

artigo 27 do mencionado regulamento.

Em outras palavras, conclui-se que o novo financiamento
integral deve ser concedido nas condi¢cdes vigentes para as operacdes da

espécie, mediante nova contratacgao.

O imoével recebido em dacdo em pagamento, adjudicacdo ou
arrematacao sera levado ao mercado para nova venda. Oferta-se o bem
segundo o valor de avaliacdo (preco real de mercado), ndo importando,
para efeito da nova venda e compra (novo financiamento), a ocorréncia de
eventual discrepancia entre o preco do bem recebido, o anterior saldo
devedor do mutuo (jd quitado/extinto) e o valor de avaliagdo do imével a
ser financiado, porque o regulamento, expressamente, aduz tratar-se de

nova operacgao.

Nova operacdo - a que alude o artigo 27 do Regulamento a
Resolucao 1.980/93 - ndo se confunde com o instituto da novacéao inserta
no artigo 360, incisos I, Il e 11l do CC, porquanto: 1) o antigo mutuario ou
novo mutuario ndo contrai com o credor (agente financeiro) nova divida,
para extinguir e substituir a anterior; 2) o novo mutuario ndo sucede o

antigo mutuério na divida e, 3) nao ocorre a substituicido de credor.

Prova de que a nova operacao indicada no aludido regulamento
nao se confunde com a novacdo é que o legislador lancou na Medida
Provisoria 1635, de 12/5/98, (ultima edicdo até a elaboracdo desse

estudo), as condicdes proprias a caracterizacdo do mencionado instituto,
: .
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autorizando, inclusive, a celebracdo de novacao entre a Unido, através dos
agentes financeiros, e 0s mutuarios, referente aos saldos devedores
remanescentes da liquidacédo de contratos de financiamento habitacional®?.
A nova operagdo, como previsto no artigo 27 do regulamento a
Resolugdo 1980/93, guarda sinonimia com nova obrigacdo - n&do derivada
da primeira, n&do cumprida integralmente. A nova operacido é
absolutamente independente da primeira, posto que o recebimento de
imoével, em regime de dacdo em pagamento, implica quitacdo da obrigacao

anterior/primitiva (saldo devedor).

Nova operacdo € a celebracdo de novo contrato de
financiamento, nas condi¢cBes vigentes a época da concessao do novo
mutuo regido pelo rigido Sistema Financeiro da Habitacdo, sem qualquer
correlacdo com o saldo devedor anteriormente quitado/extinto, por forca da

dacdo em pagamento.

Com efeito, nova operacdo significa dizer que o agente
financeiro celebrara novo financiamento com o anterior devedor ou 0 novo
mutuario (terceiro). Indistintamente, novo mutuario, para todos os efeitos
legais, sera tanto o originario devedor, com novo financiamento/obrigacéo,

como o novo mutuario (fora da relacado juridica anterior ja extinta).

A venda, nova operacado, devera ser celebrada com base no
valor de avaliacdo do bem, independentemente do valor do saldo devedor,
porque trata-se de nova obrigacdo, obedecidas as regras vigentes a

concessao do novo financiamento.

A nova obrigacdo que é, tera no novo financiamento condi¢cbes
proprias, diversas, se o for o caso, daquelas que nortearam a anterior

obrigacéao ja extinta.

12 Art. 1°, 88 1° a0 8°, da Medida Proviséria 1635-21, de 12.05.98.
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Pode o antigo devedor/mutuario, apdés a quitacdo/extincdo da
obrigacdo anterior - recebimento do bem/dacdo em pagamento -,
comparecer perante o agente financeiro e optar pela recompra (nova
compra) do imével que entdo lhe fora financiado, podendo, assim,

concorrer em igualdade de condigdes com eventuais terceiros interessados.

O antigo devedor/mutuario que queira concorrer com terceiros,
na nova operacao, nado tera qualquer privilégio na concorréncia, tampouco
preferéncia na nova aquisicdo, posto que a relacado juridica anterior ja foi
extinta e o agente financeiro estara celebrando novo negécio juridico,

segundo, inclusive, as condi¢des vigentes a época.

Infere-se, pois, que o0 antigo mutuario concorrera com
terceiros, na nova operacédo, em absoluta igualdade de condic¢des, devendo,
assim, o agente financeiro zelar pelo fiel cumprimento do artigo 5°, da

Carta Politica de 1988.

Pelo preco de avaliacdo do bem - podera o entdo mutuario
comparecer e disputar em igualdade de condigcdbes com eventuais terceiros
interessados, desde que atendidas as condicbes e que tenha ele, na
qualidade de novo mutuério, capacidade financeira para assumir novo
financiamento perante o agente financeiro, cuja andlise cadastral compete

exclusivamente ao credor.

A luz da legislacdo, o entdo mutuario ndo tem qualquer
privilégio na aquisicdo do imovel que serd objeto de novo financiamento,
porque ndo se confunde a hipdtese aqui comentada com os institutos da
novacdo, transacdo, compensagao, compromisso, remissdo de dividas,
retrovenda, preempcado ou preferéncia ou, ainda, pacto de melhor

comprador.

Por razbes de conveniéncia administrativa ou mesmo

humanitaria - compreende-se até que o agente financeiro, dependendo das
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circunstancias do caso, possa conceder ao antigo mutuario preferéncia na

aquisicao do imoével. Todavia, repita-se, sem amparo legal.

A celebracdo de nova operagcdo com o antigo mutuario, com
base no valor de avaliacdo do bem, nédo induz a conclusdo da ocorréncia de

disfarcado desconto.

Entendemos que a hipotese ndo é de desconto disfarcado,
porque estdo ausentes o0s elementos caracterizadores, como adiante

passamos a comentar.

O conceito de desconto permeia o de crédito. Para apontar a
natureza juridica de desconto had que se utilizar previamente da definicao

de crédito.

Em vernaculo, crédito continua sendo, fiel as raizes latinas,

confianca, fé na solvabilidade®>.

O Direito Romano proclamava: creditor debitoris fidem

sequitur.

Realmente s6 a confianca do credor no devedor pode explicar a
realizacdo da operacdo a prazo, porquanto por ela o proprietario “priva-se,
por algum tempo, do uso da riqueza transferida, sacrificando, pois, a

liquidez de seu patriménio”*.

O crédito “é a substituicdo do concreto pelo abstrato”, ja que
em lugar da prestacéo efetiva de um dos contratantes, o outro se contenta

com a expectativa contida na promessa de futuro pagamento™®.

O credor, para realizar o negécio a termo, necessita de algum

elemento que lhe propicie a certeza da realizagcdo futura da prestacdo; dai

¥ FERREIRA, Aurélio Buarque de Holanda. Nove Dicionario da Lingua Portuguesa. 1* ed. — 11* impresséo.
Nova Fronteira, p. 495. Rio de Janeiro, 1980.

“WALD, Arnoldo. Enciclopédia Saraiva de Direito. Saraiva. Vol. 21, verbete crédito, pag. 131. Rio de Janeiro.
> CASTELLO BRANCO, Elcir. Enciclopédia Saraiva de Direito. Saraiva. Vol. 21, verbete crédito-11, pag. 141.
Rio de Janeiro.
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por que se diz que o crédito é a troca de moeda presente por moeda futura
ou a utilizacdo de capital de terceiro, no pensamento de Stuart Mill, citado

por Bulgarelli'®. Assim, tem-se que:

Esta crenca na execucao futura da prestacado revela fiddcia.
Ela provém de fides e denota a fidelidade ou desempenho no
lugar, tempo e modo devido. Constitui maneira simbolica de
contratar. Por ela se processa uma transferéncia ficticia,
confiando-se no retorno previsto (Gai, 11, 60).

Porém, da parte do sujeito que presta antecipadamente, é
necessario que exista a confiancga, o “credere”, que emana do
nexum, ou da propria perspectiva pessoal tocante ao
desempenho do devedor.

O crédito € esta conotacdo psicolégica daquele que
desempenha uma obrigagdo, fiando-se que havera
contraprestacdo na forma, no modo e no tempo ajustado. E a
correspondéncia econbmica da prestacdo a ser satisfeita
dentro de um certo espaco de tempo®’.

Logo, devedor que, nos negocios a termo, ndo realiza as
prestacdoes prometidas na forma, modo e tempo ajustados, quebra a
confianca que nele depositava o credor. Perde, por isso, o crédito e nao

tem mais como exigir que o credor lhe venda a prazo.

O mutuario em mora para com a obrigacdo contratada
(financiamento) rompe perante o credor o elemento fundamental do crédito
- gue é a fiducia (confianca); dai por que ante o inadimplemento o agente
financeiro promove a denominada Acdo de Execucado Hipotecaria, ndo tendo

mais qualquer compromisso de emprestar cumprimento a obrigacao

inadimplida.

Com a execucdo hipotecaria ocorre o recebimento/entrega do
imovel pelo mutuario ao agente financeiro, em regime de dacdo em
pagamento, se for o caso, quitando-se e extinguindo-se, assim, a

obrigacdo antes nao cumprida.

* BULGARELLI, Waldirio. Titulos de Crédito. Atlas, 1984, pag. 21. Sdo Paulo.
7 Op. Cit. Nota de rodapé n. 168.
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Visto o conceito de crédito , chega-se ao de desconto. O termo

desconto significa ndo contar ou ndo computar; vem do latim computare®®.

Em outras palavras, desconto indica:

(...) areducao a que se submete a soma de certa importancia
ou quantia, pela diminuicdo ou nao contagem de certa
parcela.

7

Representa, pois, o abatimento que é feito no total de
qualguer soma em dinheiro, ou no valor de qualquer
obrigacao, para ser cumprida, assim, pelo liquido, verificado
pela subtracdo do desconto da importancia da qual ele se
abate.

Desconto. Na técnica mercantil, ndo somente significa a
reducdo ou abatimento feito em qualquer soma de uma fatura
ou de uma conta corrente.

)

Mas, em sentido analogo, também se diz para o abatimento
ou bonificacdo feita ao devedor pelo pagamento antecipado
de sua divida. (grifou-se)*®

Ora, se o antigo mutuario inadimplente, ja finda a obrigacao
originaria, agora comparece perante o agente financeiro e manifesta
interesse, de modo inequivoco, na aquisicdo do bem que antes lhe
pertencia e que fora recebido pelo credor, em regime de dacdo em
pagamento, pelo valor de avaliacdo (preco de mercado), tal pratica ndo se

afigura disfarcado desconto, porquanto:

1) a nocdo de desconto conjugada com o conceito de crédito
importa cumprimento regular da obrigacdo contratada, o que ndo ocorreu

Nno caso em comento;

2) a hipoétese cuida de nova obrigacdo a ser contratada com o

mutuario (novo mutuéario — para efeito da nova contratacédo), cujo valor e

8 SILVA, De Plé4cido e. Vocabulario Juridico. Forense. 72 ed., Volume Il, p. 49. Rio de Janeiro, 1982.
9 Op. Cit. nota de rodapé n. 171.
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peculiaridades do novo financiamento apresentam condi¢cdes proprias que

nao se confundem com as da extinta obrigacéao;

3) a hipoOtese trata efetivamente de nova operacdo, com

condicdes proprias;

4) a obrigacdo anterior fora extinta, com a dacdo em

pagamento ou demais modalidades de extin¢cdo das obrigacdes;
5) a hipotese nédo é de novacao.

Nao vislumbramos, pois, que tal pratica possa ser entendida
como desconto disfarcado. Além disso, a nova operacdo a ser firmada com
0 novo mutuério, com base no valor de avaliacdo do imoével, ndo configura

qualquer prejuizo ao rigido Sistema Financeiro da Habitacao.

4. Mutuario Adimplente — Recebimento de Imovel pelo
Agente Financeiro, em Regime de Dacdo em Pagamento — Hipotese
Incomum — Situacao Idéntica ao do Mutuario Inadimplente.

Cuidaremos aqui, especificamente, da analise do mutuario

adimplente.

Situacdo incomum é a do mutuéario adimplente procurar o

agente financeiro para devolver o imével financiado.

Se o mutuario encontra-se adimplente para com as obrigacdes
contratadas, em principio, ilégica apresenta-se a postura de devolucdo do

bem.

Todavia, ante o atual modelo perverso do Sistema Financeiro
da Habitacdo, em que a obrigacdo contratada deixa de ser comutativa a
partir da majoracdo periddica das prestacbes e do saldo devedor, e que
este sempre supera em muito o valor do imdvel, a preco de mercado,
compreende-se, a légica da postura do mutuario em querer devolver o bem

ao credor e livrar-se do saldo do financiamento.
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O credor pode, em tese, embora ndo seja comum, receber o
imoével financiado do mutuario adimplente. Tal pratica ndo é comum,
porque a atividade do agente financeiro é financiar o crédito habitacional e

nao receber imdéveis dos mutuarios e transformar-se em imobiliaria.

Portanto, pode o credor receber imével financiado do mutuario
adimplente, para revenda (nova venda = nova operacdo) a terceiros e/ou
ao proprio antigo mutuario (obrigacdo ja extinta com a
devolucdo/recebimento do bem), por preco de avaliacdo, segundo as

regras de mercado.

O recebimento do imovel é opcgcdo exclusiva do credor. Jamais
poderd o mutuario obrigar, extrajudicial ou judicialmente, o agente

financeiro a receber o imével financiado.

O recebimento do imovel, em dacdo em pagamento, por parte
do credor, importara extincdo da obrigacdo, nos mesmos moldes do

devedor inadimplente.

Importa dizer, portanto, que se o credor, por conveniéncia
administrativa, receber imodvel de mutuario adimplente, em dacdo em
pagamento, tal pratica extinguira a obrigacdo, o mutuo hipotecario. E bem

verdade que tal pratica podera, em dado momento, asfixiar o SFH.

Neste particular, o agente financeiro devera agir e analisar a
situacdo/caso com muito cuidado, porquanto a pratica negocial do
recebimento de imével de mutuario adimplente, poderia comprometer o
sistema habitacional, além de potencializar a inviabilidade econdmico-
administrativa, sem prejuizo de eventual contrariedade dos objetivos

contemplados no seu estatuto.

De outro lado, a extincdo da obrigacdo viabilizara para o novo

mutuario a celebracdo de nova operacao, ou seja, nova contratacdo com o
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agente financeiro, tomando-se por base o valor do bem a preco de

mercado e segundo as regras vigentes a concessao do novo financiamento.

No mais, a abordagem articulada no topico antecedente - sobre

o mutuario inadimplente - é aplicavel ao mutuéario adimplente.

No que tange a possibilidade/viabilidade de abatimento no
saldo devedor do mutuo, por parte do agente financeiro, entendemos que o
credor hipotecario integrante do Sistema Financeiro da Habitacdo devera
submeter-se, obrigatoriamente, as normas emanadas do rigido sistema

especial de concessao de crédito habitacional.

Ontologicamente, a rigidez do sistema tem por fim manter a
politica habitacional e o equilibrio entre os agentes que atuam neste

segmento de mercado.

As hipoteses autorizadas de abatimento no saldo devedor estéo
contempladas, em numerus clausus, nas Medidas ProvisoOrias 1635-20 e
1635-21 e nas demais orientacdes baixadas pela Caixa Econémica Federal

e Banco Central do Brasil.

Finalizando, impede dizer que a jurisprudéncia dos nossos
Tribunais é pacifica no sentido de somente autorizar abatimento de saldo
devedor, segundo as regras estatuidas para/pelo rigido Sistema Financeiro
da Habitacdo, ndo se tendo noticia, até o momento, de abatimentos fora

das hipdteses contempladas na lei.

5. Conclusao

Concluimos que os agentes financeiros deverdo respeitar e
cumprir as normas do rigido Sistema Financeiro da Habilitacdo, sob pena

de responsabilidade de seus administradores.

Ademais, o0s mutuarios, sempre que prejudicados, sofrendo

violacdo de seus direitos, poderdao bater as portas do Poder Judiciario e
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pedir a revisdo dos contratos, buscando, assim, o equilibrio das condi¢cées
originalmente celebradas, sem prejuizo da devolucdo do imével cujo saldo

devedor do financiamento ultrapasse o valor de mercado do imovel.
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