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Resumo: Este artigo trata da interpretacio dos artigos 49 e 50 da Lei
10.931/2004, que estabelecem condigées para a concessdo e manutengdo
de liminares nas acées que tenham por objeto obrigacio decorrente de
empréstimo, financiamento ou alienagio imobiliirios, concluindo que
possuem eles também um aspecto “pedagdgico”, na medida em que
orientam o devedor no sentido de que melhor que correr riscos que
gerario resultados que ndo poderdo ser suportados ao final do processo,
é pagar a quantia que, reconhecidamente, é devida ao credor, permitindo-
se, entdo, ao mutudrio, a fruigio plena do direito de propriedade, no
tempo previsto contratualmente.

Palavras-chave: Artigos 49 e 50 da Lei 10.931/2004, Liminares,
Pagamento.

Abstract: This article deals with the interpretation of articles 49 and 50
of Law 10.931/2004, that establish conditions for the concession and
maintenance of “provisory decisions” in the actions that have for object
decurrent obligation of loan, real estate financing or alienation,
concluding that they also possess they “a pedagogical” aspect, in the
measure that they guide the debtor in the direction of that: better than
take risks that will generate resulted but can not be supported to the end
of the process, it is to pay the amount that, admittedly, the creditor is
due, allowing, then, the borrower, the full enjoyment of the property
right, in the foresee time contractually.

Key-words: Articles 49 and 50 of law 10.931/2004, “Provisory decisions”,
Payment.
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Os arts. 49 e 50 da Lei 10.931/2004 estabelecem como condig¢do
para a concessio e manutencao de liminares, “nas a¢des judiciais que
tenham por objeto obrigacio decorrente de empréstimo, financiamento
ou aliena¢io imobiliarios”, que aquele que obteve o crédito imobiliario
devera: 1°) discriminar na peti¢do inicial os valores sobre os quais
pretende controverter; 2°) continuar a pagar o valor tido por
incontroverso.!

A sistematica adotada pela referida Lei ndo é nova no direito
brasileiro. Ha varias técnicas, previstas tanto no Coddigo de Processo
Civil quanto em leis especiais, que dio tratamento diferenciado a
obriga¢do incontroversa, ou a parte incontroversa do pedido. Por
exemplo, na acio de despejo por falta de pagamento, fundada no art.
62 da Lei 8.245/91, ¢é tranqiila a jurisprudéncia no sentido de que “a
contestacdo a a¢do de despejo por falta de pagamento apenas surtira
efeito desconstitutivo do direito do locador, se acompanhada do
depésito da importncia acaso tida como incontroversa” (Simula 28

' “Art. 49. No caso do nio-pagamento tempestivo, pelo devedor, dos tributos e das
taxas condominiais incidentes sobre o imével objeto do crédito imobiliario respectivo,
bem como das parcelas mensais incontroversas de encargos estabelecidos no respectivo
contrato e de quaisquer outros encargos que a lei imponha ao proprietario ou ao
ocupante de imovel, podera o juiz, a requerimento do credor, determinar a cassagio
de medida liminar, de medida cautelar ou de antecipacio dos efeitos da tutela que
tenha interferido na eficicia de clausulas do contrato de crédito imobiliario
correspondente ou suspendido encargos dele decorrentes.” “Art. 50. Nas a¢des judiciais
que tenham por objeto obrigacio decorrente de empréstimo, financiamento ou
alienacio imobiliarios, o autor deverd discriminar na peticio inicial, dentre as
obriga¢des contratuais, aquelas que pretende controverter, quantificando o valor
incontroverso, sob pena de inépcia. § 1° O valor incontroverso deverd continuar
sendo pago no tempo e modo contratados. § 2° A exigibilidade do valor controvertido
podera ser suspensa mediante depdsito do montante correspondente, no tempo e
modo contratados. § 32 Em havendo concordincia do réu, o autor podera efetuar o
deposito de que trata o § 2¢ deste artigo, com remuneracio e atualiza¢io nas mesmas
condig¢des aplicadas ao contrato: I - na propria instituicio financeira credora, oficial
ou nio; ou I - em instituicio financeira indicada pelo credor, oficial ou nio, desde
que estes tenham pactuado nesse sentido. § 4° O juiz podera dispensar o depdsito
de que trata o § 22 em caso de relevante razio de direito e risco de dano irreparavel
ao autor, por decisio fundamentada na qual serdo detalhadas as razdes juridicas e
faticas da ilegitimidade da cobranca no caso concreto. § 5° E vedada a suspensio
liminar da exigibilidade da obriga¢io principal sob a alegagio de compensa¢io com
valores pagos a maior, sem o depésito do valor integral desta.”
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do extinto 2°TACivSP; g.n.). Similarmente, o CPC contém regra especifica,
quanto a parte incontroversa da demanda (art. 273, § 6°).

A esse respeito, deve-se notar que a regra segundo a qual a parte deve
cumprir a parcela da obriga¢do sobre a qual nio ha controvérsia, enquanto
tramita acio a respeito da outra parcela da divida, encontra-se em consonéncia
com os principios que regem o direito contratual contemporaneo. O art.
422 do CC estabelece expressamente, que “os contratantes sio obrigados a
guardar, assim ndo conclusio do contrato, como em sua execug¢io, os
principios da probidade e boa-fé”. O principio da boa-fé objetiva, a que se
refere o art. 422 do CC, “é¢ uma norma de conduta que impde aos participantes
da relagdo obrigacional um agir pautado pela lealdade, pela consideragio
dos interesses da contraparte” (COSTA, 2003, p. 33), principio este que tem
desdobramentos no “dever contratual de coopera¢io”. Por isso, “as normas
tendem a impor as partes uma conduta ética, por via da coerc¢io juridica”
(COSTA, 2003, p. 27-28).

Desse modo, assim como o Codigo de Defesa do Consumidor impde ao
fornecedor comportamento ético no sentido de, na formagio do contrato,
prestar a informagdo adequada acerca do servico prestado (CDC, art. 6° inc.
III), impdem as normas juridicas ora examinadas “comportamento ético”
ao devedor, na fase de execucio do contrato.

Os principios contemporineos do Direito Civil, e particularmente o
principio da boa-fé objetiva, ressoam em técnicas processuais que reprimem
o inadimplemento desmotivado, como as citadas acima, e repercutem,
também, “no ambiente negocial, ainda que inexista disposi¢ao legal especifica,
para cada espécie de contrato”. Por isso que, em a¢io movida pelo devedor,
com o intuito de retirar o registro de seu nome de cadastro restritivo de
crédito, sendo discutida apenas parte do débito, “a liminar somente pode
ser concedida se o devedor depositar o valor referente & parte tida por
incontroversa”.? Os argumentos que fundamentam esta orientacdo sio os
seguintes:

a) o fato de o devedor ser protegido pelo Codigo de Defesa do Consumidor
ndo significa que o consumidor nio deva pagar suas dividas;’

2 STJ, REsp 527618/RS, Rel. Ministro Cesar Asfor Rocha, 2° Se¢ido, julgado em 22.10.2003,
DJ 24.11.2003 p. 214. Trechos da decisdo sio citados abaixo.

3 “O Codigo de Defesa do Consumidor veio em amparo ao hipossuficiente, em defesa dos
seus direitos, ndo servindo, contudo, de escudo para a perpetuacio de dividas” (REsp 527618/
RS, cit., trecho do voto condutor do acédrdio).
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b) o simples fato de parte da divida estar sendo discutida em juizo
ndo é fundamento para que o restante da divida nio seja adimplido;*

¢) frequentemente, tais acdes sdo movidas apenas com o intuito de
impedir o credor de exigir o cumprimento da obrigac¢io, e nio,
propriamente, de se discutir eventuais vicios do contrato.” A
jurisprudéncia mais recente do STJ é pacifica nesse sentido.®

Assim, os arts. 49 e 50 da Lei 10.931/2004 inserem-se em um
contexto juridico mais amplo: por um lado, nio se nega que o devedor
tem direito de discutir sua divida ou clausulas contratuais em juizo;
porém, “considera-se inadmissivel que o ajuizamento de tal a¢io seja
artificio que permita ao devedor deixar de cumprir suas obrigacdes”.

Assim, quando os arts. 49 e 50 da Lei 10.931 estabelecem, como
condi¢io para a concessao e manutencao de liminares em favor daquele
que obteve o crédito imobiliario, que este deve discriminar na peti¢io
inicial os valores sobre os quais pretende controverter e continuar a
pagar o valor tido por incontroverso, “estao, tais dispositivos legais, a
materializar o principio juridico da boa-fé objetiva”.

Por outro lado, é importante atentar que o contrato é “fator
econdmico e social” (CC, art. 421), que integra, em situagdes como as
ora analisadas, uma “rede de relagdes contratuais” (LORENZETTI,
2003, p. 42-112). Assim, “tudo o que ocorre relativamente a um contrato
tera, forcosamente, repercussio em outros casos que digam respeito

ao mesmo tipo de contrato. Essa é apenas uma das conseqiiéncias da
nova “socialidade” do contrato” (NERY JR.; NERY, 2003, p. 337).

* “Nio tem respaldo legal, no meu entender, obstaculizar o credor do registro nos

cadastros de protecio ao crédito apenas e tio-somente pelo fato de o débito estar
sendo discutido em juizo, ainda que no afi de proteger o consumidor” (REsp 527618/
RS, cit; grifado no original).

° Assim afirma o Min. Cesar Asfor Rocha, no julgado citado: “Devo registrar que
tenho me deparado, com relativa freqiiéncia, com situacées esdrixulas e abusivas
nas quais devedores de quantias considerdveis buscam a revisio de seus débitos em
Juizo, que nada pagam, nada depositam e, ainda, postulam o impedimento de registro
nos cadastros restritivos de crédito” (REsp 527618/RS, cit.; g.n.).

¢ No mesmo sentido, cf., dentre outros, os seguintes julgados: STJ, REsp 662.358/
PE, Rel. Ministro José Delgado, 1° T., julgado em 20.09.2005, DJ 17.10.2005 p. 184;
STJ, REsp 608716/PE, Rel. Ministro Joio Otavio de Noronha, 2° T., julgado em
16.09.2004, DJ 25.10.2004 p. 308; STJ, REsp 725.761/PE, Rel. Ministro Castro Filho,
32T, julgado em 01.09.2005, DJ 26.09.2005 p. 374; STJ, REsp 744745/SP, Rel. Ministro
Jorge Scartezzini, 4° T., julgado em 24.05.2005, DJ 01.07.2005 p. 560.
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Essa constatagio é relevantissima, especialmente nestes dias, ja que, em
razio da rapidez do trafego das informagdes, “o ocorrido em um contrato
logo repercutird em contratos atuais e futuros”. Assim, se o grau de
inadimpléncia do devedor é elevado, o credor tendera a “agravar as condicdes
do contrato” em relacio ao proximo contraente, que tenha perfil semelhante
ao do contraente inadimplente; diversamente, se menor o grau de
inadimpléncia, e repetindo-se tal circunstincia em varios contratos, os
proximos contratos tenderdo a ser realizados em melhores condi¢des para os
proéximos contraentes.

Evidentemente, tais fatores serdo levados em consideragio pelo credor
também em relagdo ao devedor que, no cumprimento do contrato, age em
maior ou menor conformidade com o principio da boa-fé objetiva. Assim, o
cumprimento correto da obrigacio pelo devedor que, embora discuta parte
da divida, paga a parcela incontroversa, demonstra que se esta diante de um
devedor merecedor de legitima confianga, e que, por tal razdo, podera realizar
negodcios em condi¢des que lhe sejam mais favoraveis. A propésito, este aspecto
foi recentemente notado em julgado do TRF da 4* Regido: As audiéncias de
conciliagio, amplamente difundidas na Justica Federal, a partir da experiéncia
deste Tribunal, tem demonstrado que os mutuarios que tém depositos judiciais
fazem os melhores acordos’. Naturalmente, tais mutuarios fazem melhores
acordos porque demonstram que tém intenc¢do de adimplir o contrato, e que
muito provavelmente nio ha riscos de inadimplemento desmotivado. J4 o
oposto ocorrerd com o devedor que, em face do ajuizamento da acio, deixa
de adimplir a parcela da divida tida por incontroversa. Em razio dos
principios que vimos analisando, tendo em vista que este devedor ndo desperta
confianca, eventuais negocia¢cdes de que vier a participar normalmente se
dario em condi¢bes menos favoraveis.

E interessante notar, ainda, que a regra que impde o adimplemento do
valor incontroverso pelo devedor de obrigagio relativa a empréstimo
imobiliario realiza, materialmente, o direito fundamental & moradia, que é
assegurado expressamente pela Constituicao (art. 6°), e que decorre,
diretamente, do principio fundamental do respeito da dignidade da pessoa
humana (CF, art. 1°, IIT)%.

7 TRF-4° Reg., ApCiv 2000.72.02.002698-0-SC, rel. Des. Erivaldo Ribeiro dos Santos, j.
01.03.2005.

8 O STJ se manifestou no sentido de que o direito 4 moradia deve ser protegido porque se
trata de direito fundamental da pessoa humana (STJ, EREsp 182223, rel. Min. Salvio de
Figueiredo Teixeira, j. 06.02.2002, DJ 07.04.2003 p. 209, RT 818/158). Semelhantemente,
decidiu o TRF-4° Reg. que, “no caso dos financiamentos habitacionais regidos pelo Sistema
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Toda a legislacdo infraconstitucional deve ajustar-se a estes
principios constitucionais, a fim de que este direito seja efetivo (isto
é, “realizado praticamente”), e se garanta que todos os cidadaos tenham
acesso a sua moradia propria. Sob este aspecto, deve ser considerada
inconstitucional toda a regra que crie obstaculo 4 consecucio deste
direito’.

Assim, por exemplo, uma decisdo judicial que, ao diminuir o valor
da prestacio mensal devida pelo mutuario, sobrecarrega o saldo devedor
e, conseqientemente, amplia o prazo de pagamento da divida, viola,
diretamente, o direito constitucional 3 moradia. E que, como é cedico,
“enquanto nio saldada integralmente a divida, o mutuario nio exercera,
em sua plenitude, o direito de propriedade sobre o imével”. Uma
decisdao assim proferida, a pretexto de favorecer o mutuario, acaba
resultando em expressivo prejuizo, “ja que posterga a realizacio do
direito a moradia”.

Pense-se, por exemplo, em caso em que o mutuario pretenda
adimplir apenas a parcela da divida relativa aos juros, postergando a
amortizagio do valor principal. E indubitavel que tal decisio satisfaz
o interesse do mutuario em “pagar uma prestacio mensal menor”,
ainda que o faga apenas imediatamente. No entanto, esta decisio “causa
a0 mutuario um mal maior”, ja que posterga o pleno acesso a moradia,
uma vez que “o valor devido que ndo seja imediatamente adimplido
devera ser pago no futuro”, o que poder fazer do mutuario um eterno
devedor, transformando seu direito constitucional & moradia em
quimera. Decidiu-se corretamente, sob este prisma, que “a fixagio da
prestacio mensal, que apenas antecipa juros, ndo realiza o direito a
moradia e cria falsa expectativa de cumprimento do contrato [...]”.1°

Financeiro de Habitacio (SFH), a relevincia social e o interesse ptblico - e por
conseqliéncia, a indisponibilidade - estio bem caracterizados, uma vez que o direito
4 moradia constitui um direito bisico de qualquer cidadio, um requisito minimo de
uma vida digna a que todos temos direito” (TRF-4* Reg., EI na ApCiv 9876, rel. Des.
Valdemar Capeletti, j. 10.11.2003, DJ 19.11.2003 p. 660, g.n.).

? Ja se decidiu que “a legislagao federal sobre o Sistema Financeiro da Habitacio, inclusive
infralegal, e a atividade fiscalizadora e disciplinadora de seus entes tém por objetivo dar
efetividade ao direito social fundamental a moradia, insculpido no artigo 6° da
Constituigio Federal” (TRE-3° Reg., ApCiv 288179, rel. Des. André Nabarrete, j. 29.04.2003,
DJ 17.06.2003 p. 184; g.n.).

10 TRF4° Reg., ApCiv 584460, rel. Des. Jairo Schafer, j. 30.03.2005, DJ 04.05.2005 p. 696.
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E certo, diante disso, que, ao se permitir o nio pagamento das prestacdes
devidas, de modo incontroverso, pelo mutuario, o Poder Judiciario “contribui
com a inadimpléncia, e frustra os objetivos pretendidos pela Constituicio,
em seu art. 627

Por isso, deve o sistema juridico - e bem assim as decisdes do Poder
Judiciario a respeito dessas questdes - conter solucdes que contribuam para
que se dé a aquisi¢io do imovel pelo mutuario, “e ndo para que este deixe de
pagar a prestagdo contratualmente ajustada”, o que, em tltima analise, acaba
lesando o direito constitucional 4 moradia.

Nesse sentido, decidiu-se, corretamente, que a pretensio do mutuario em
ndo depositar em juizo as quantias devidas sob o argumento de que o direito
4 moradia é previsto constitucionalmente nio se mostra razoavel, pois “nio
¢ dado ao Poder Judiciario chancelar a inadimpléncia dos mutuarios, mas
apenas assegurar-lhes o direito de efetuar o pagamento do seu débito em
conformidade com a previsio contratual, o que efetivamente contribui para
a consecucdo do objetivo tracado pela Constitui¢io”.!

Vé-se, diante disso, que os arts. 49 e 50 da Lei 10.931/2004 integram este
esforco, ou, mais que isso, “realizam, na pratica, o comando constitucional”,
j& que, ao impedir que o mutuario deixe de adimplir o valor tido por
incontroverso, fazem com que o mesmo alcance, dentro do prazo contratual
e sem protelacdo, a sua moradia. Caso, ao contrario, se permitisse que o
valor tido por incontroverso tivesse seu pagamento postergado, a moradia
do mutuério seria, também postergada - ja que o valor devido devera ser
pago, mais cedo ou mais tarde, como condicio para a liberacio do imével
a0 mutuario.

A realidade tem demonstrado que o ndo pagamento do valor incontroverso
pode gerar conseqiiéncias “ainda mais negativas”, para o mutuario. Consoante
constatou recente decisio do TRF da 4* Regido, ja citada, se o mutuario
deixar de pagar corretamente as prestacdes mensais em seu vencimento, “sera
for¢ado a inadimplir_[a obriga¢do] por completo, dificultando a recomposi¢io
do contrato, ao final da acio”. Evidentemente, caso, ao final da tramitacio
da ag¢do, o mutuario nio consiga adimplir a soma dos valores atrasados, o
contrato sera rescindido, com a conseqiiente perda do imével pelo mutuario.
Tal situacdo, naturalmente, contrariaria o art. 6° da Constituicio.

"' TRF- 1* Reg., ApCiv 170862, rel. Des. Selene Maria de almeida, j. 13.08.2004, DJ 23.08.2004.
2 TRF- 4* Reg., ApCiv 2000.72.02.002698-0-SC, rel. Des. Erivaldo Ribeiro dos Santos, j.
01.03.2005.
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Percebe-se que, sob este prisma, os arts. 49 e 50 da Lei 10.931 nio
deixam de ter também um aspecto “pedagdgico”, na medida em que
orientam o devedor no sentido de que melhor que correr riscos que
gerardo resultados que ndo poderio ser suportados ao final do processo,
é pagar a quantia que, reconhecidamente, é devida ao credor,
permitindo-se, entdo, ao mutuario, a fruicio plena do direito de
propriedade, no tempo previsto contratualmente.
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