DA LIVRE CONVENCAO DA CORRECAO MONETARIA NOS
CONTRATOS NAO SUJEITOS AS NORMAS DO PLANO

NACIONAL DE HABITACAO
Arnolde Wald (%)

_ “Inicialmente chocados com a engenhosidade bra-
sileira em coabitar com a inflacdo, os circulos finan-
ceiros mundials passaram a ver, hoje, com muite mais
tolerdncia, quer o “gradualismo”, quer o artificio da
correcao monataria. £ possivel que venhamos, ainda,
a exportar know how nessa matéria. Se ndo estamos
em condicoes de exportar a virtude inatingivel, ja é
-algum conforto que tenhamos capacidade de exportar
formulas para a neutralizacio do vicio inevitivel.”

{(ROBERTO CAMPOS — Prefacio ao livro de Si-
monsen, Chacel e Wald, Correcao Monetaria, Apec,
Rio, 1970)

“A correcao monetaria ndo é um beneficio; traduz
apenas um ato de honestidade.”

{(DJALMA MARINHO — Parecer, in Diario do
Congresso Nacional, de 26 de junho de 1971, Secdo II,
pagina 2696)

As origens da correcdo monetaria no direito brasileiro se
encontram nas clausulas pactuadas por locadores e locatarios ne
sentido de reajustarem os aluguéis de acordo com o salario mi-
nimo ou o preco de custo de vida, numa época em que a legisla-
cao congelava os valores locativos originariamente fixados. Dian-
te dessa pratica, que data dos anos de 1950, os tribunais, depois

(*) Advogado no Estado da Guanabara e Professor Catedratico dsz
Faculdade de Direito da Universidade do Estado da Guanabara.
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de uma fase de perplexidade e indecisio, acabaram reconhecen-
do que a liberdade contratual inicialmente reconhecida as par-
tes deveria implicar em liberdade sucessiva, ou seja, que guem
podia fixar qualquer preco também deveria poder estabelecer
um aluguel progressive. Muito rapidamente, a jurisprudéncia se
cristalizou no sentido de admitir as clausulas de escala mavel
nas locacBes, consagrando, assim, na pratica, a primeira formula
de correciio monetaria convencional, que acabou merecendo ¢ be-
nepldcito do Supremo Tribunal Federal, conforme se verifica
pela Sumula n.° 65, cuja ementa é a seguinte: :

“A clausula de aluguel progressive anterior 4 Lei
n.° 3.494, de 19 de dezembro de 1958, continua em
vigor em caso de prorrogacido legal ou convencional
da locacao.”

2-. Posteriormente, ainda fol a pratica dos negdcios que ense-
jou a inclusdo das primeiras clausulas de escala moével nos con-
tratos-de promessa de compra e venda de iméveis e nos contra-
tos de construcéo. :

3. . Dois anos antes da Revolucdo de 1964, o Governo Federal
ja estabelecia, para as vendas realizadas pelos institutos de pre-
vidéncia social, a obrigatoriedade de inclusio de uma clausuia
de reajustamento de acordo. com as variacdes do salario minime,
como se verifica pela leitura dos Decretos n.%s 786, 787 e 1.120,
todos de 1962, que ensejaram, na area piiblica, a primeira expe-
riénecia de institucionalizacdo de um Plano Nacional de Habita-
cao {V. ARNOLDO WALD, Parecer sobre os Decretos n% 786
e 787, in Revista Forense, vol. 199, pag. 87 e Revista dos Tribu-
nais, vol. 322, pags. 64 e seguintes).

4. A determinacio, por simples Decreto do Executivo, da in-
clusao de clausula de escala mével nos contratos feitos pelos Ins-
titutos de Previdéncia ji comprovou, desde logo, que a inovacio
néo implicava em violar, de qualguer forma, seja a lei de usura,
seja as normas que vedavam as clausulas de pagamento em ouro,
valor ouro, divisas estrangeiras e valor divisas, nio havendo, no
entender do Governo, qualquer espécie de conflito entre a corre-
a0 monetéaria e as disposicoes dos Decretos n.% 22.626, de 7 de
abril de 1933 e 23.501, de 27 de novembro de 1933.

5. Logo em seguida, ainda em 1963 e no primeiro trimestre de
1964, os varios. Estados da Federagdo incluiram, por sua vez, a
correcao monetaria nos seus contratos, fundamentados em pare-
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«ceres juridicosy como se verificou tanto na Guanabara (V. Revis-
ta de Direito da Procuradoria Geral da Guanabara, vol. 12, Pag.
611 in fine e seguintes), como em S3o Paulo (V. Parecer publi-
«cado na Juridica, vol. XXIX, outubro-dezembro de 1964).

6. Verifica-se, assim que, antes da lei n.° 4.380, ja se admitia
a mais plena liberdade tanto dos éxgiios pablicos como dos parti-
culares para inserirem, nos seus contratos, elausulas de correcio
monetaria, sem qualquer temor de sérem as mesmas invalidadas,

‘pois ndo se opunham a nenhum principio de ordem phblica vi-
gente no direite brasileiro.

7. A correcio monetaria generalizou-se, todavia, com a sua re-
gulamentacio, em carater facultativo, pela Lei n.° 4.380, de 21
de agosto de 1864, tornando-se obrigatoria, para as entidades do
sistema financeiro de hahitacio, em virtude do disposio no arti-
go 30 da Lei n.® 4864, de 29 de novembro de 1965. Também cui-
daram da matéria a Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
1o seu artigo 55, a Lei n.¢ 4.728, de 14 de julho de 1965, no szu
artigo 26, § 6.9, a Instrucfio n.° 5, do Banco Nacional de Habita-
cdo, de 29 de janeiro de 1966, o Decreto-lei n.® 19, de 30 de agos-
to de 1866, a Resolugio de Conselho de Administracio de Ban-
-«co Nacional de Habitacio n.© 106, de 17 de novembro de 1966 e
outros diplomas legais.

8. A dovida que se suscita, na presente consulta, & no sentido
de saber se é possivel a correc¢io monetaria nos contratos de ven-
da ou construcio de imoéveis realizados por empresas que nio
Pertencem ao sistema nacional de habitacio e com critérios dis-

tintos daqueles fixados na legislacdo referida no item anterier.

9. Interpretando a legislagio, examinandc a orientacio fixada

‘pelo propric Banco Nacicnal de Habitacdo, por intermédio de sua

procuradoria e analisando a jurisprudéncia e a doutrina sobre
a matéria, concluimos gue nada impede as empresas construtoras

¢ as sociedades imobilidrias ndo integrantes do sistema nacional

de habita¢do de pactuarem, livremente, a correcio monefaria,
adotando, seja os critérios da legislagdo habitacional, seja qual-
quer cutro critéric, ‘

10. FEfetivamente, a Lei n.9 4.380, de 21 de agosto de 1964, con-
forme se verifica pelo seu titulo, “institui-se a correcdo moneta-
ria nos coniratos de interesse sccial, o sistema financeiro para
a aquisicac de casa prépria, cria o Banco MNacional de Habitacao
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(BNH) e Sociedades de Crédito Imobiliario, as Letras Imobilia-
rias, o Servigo Federal de Habitacdo e Urbanismo e da outras
providéncias.” Limitou-se, pois, a lei a tratar de normas referen-
tes as operacoes realizadas ou vinculadas ao Sistema Finmanceiro-
de Habitacio de Interesse Social a que se refere o artigo 8.° do
mencionado diploma legal.

11. Em toda a legislacio posterior & constanie a reafirmacio de
que as normas estabelecidas se aplicam ao sistema financeiro de
habitaciio, excluindo “a contrario sensu’ todas as operacdes rea-
Lizadas fora do sistema, especialmente e a fortiori quando nao-
destinadas & obtencdo de recursos oriundos do sistema.

12,  Assim, na Instrucao n.° 5 do Conselho de Administracdo do-
Banco Nacional de Habitacfo, de 29 de janeiro de 1966, os con-
siderandos salientam que '

“a Lei n.° 4.864 reiterou a obrigatoriedade da es-
tipulagdo de correcio monetaria em tfodas as _aplica-f
¢des do sistema financeiro de habitacdo, inclusive en--
tidades estatais, paraestataes e sociedades de economia
mista, em que haja participacdo majoritaria do Poder
Puablico em financiamento de construcdo ou aquisigao:
de unidades habitaicionais.”

13. Tamhbém a Resolucdo do Conselho de Administracio do Ban—
co Nacional de Habitacdo de n.° 106, de 17 de novembro de 1966,
fixa normas, tio-somente, com referéncia as “operagbes do Sis--
tema Financeiro de Habitag¢do.”

14. Conclui-se, pois, pela interpretacio dos textos legisla‘giyos,.
que a lei, no caso, pretendeu estabelecer comandos especificos
para o sistema, sem vinecular os demais contratantes de constru-
cio ou vendas de iméveis, embora permitindo-Thes que ultilizas-
sem o sistema de correciao adotado pelo Banco Nacional de Ha-
bitacAo {artigo 9.% do Decreto-lei n.? 70, de 21 de novembro de:
1966), e, em tal hipotese, autorizando-os a receber financiamen-
to das entidades do sistema ou a repassar-lhes os seus créditos:
devidamente corrigidos de acordo com a legislagdo especifica.
(art. 1.9, § 2.°, do Decreto-lei n.? 19, de 30 de agosto de 1966).

A utilizacdo dos critérios de correcido do Banco Nacional de-
Habitacfo foi autorizada, expressamente, pelo artigo 9.9, § 3.2, do
Decreto-lei n.¢ 70, de 21 de novembro de 1966, que tem a seguin--
te redacao:
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“A clausula de correcio monetaria utilizavel nas
operagdes do Sisterna Financeiro de Habitacao podera
ser aplicada em todas as operacdes mencionadas no
paragrafo 2.9 do artigo 1.° do Decreto-lei n® 19, de
30 de agosto de 1966, que vierem a ser pactuadas por
pessoas nao integrantes daquele Sistema, desde que
os atos juridicos se refiram a operacfes imobiliarias.”

Na interpretacdo do texto acima transcrito, é:preciso lem-
brar que a finalidade do artigo foi permitir que créditos de pes-
soas néo integrantes do sistema pudessem, aplicando os critérios
e condicbes do Banco Nacional de Habitacio, tornar-se passiveis
de serem financiados ou descontados pelo sistema, na forma do
artigo 1.9, § 2.°, do Decreto-lei n.° 19. Assim, explicitou-se uma
faculdade que ji existia anteriormente para esclarecer que, em
tal hipotese, o crédito seria suscetivel de financiamento ou des-
conto dentro do sistema, sem prejuizo da possibilidade para as
partes de, escolhendo outros critérios, terem créditos validos,
mas que nao dariam ensejo a repasse para o sistema.

E importante salientar que o artigo 9.° do Decreto-lei n.° 70
regulamenta as hipotecas e esclarece, no paragrafo.1.°, .que, “nas
hipotecas néo vinculadas ao Sistema Financeiro de Habitagdo, a
corregio monetaria da divida obedecera ao que for disposto pa-
ra o Sistema Financeiro de Habitacfo”. Ora, inexiste norma ana-
loga ou simétrica para as demais operag¢des, de tal mode que, a
contrario sensu e na falta de legislacio sobre a matéria, conclui-
mos ¢ue, nas demais operagdes imobiliarias, que nio tenham as
caracteristicas de hipoteca, a corre¢ao monetaria é livre quanto
aos critérios, requisitos e pressupostos, nao se lhes aplicando as
normas existentes em relacfio & correcao realizada no sistema fi-
nanceiro- de habitacido, salvo se as partes quiserem utilizar esta
ultima correcdo nos termos do artigo 9.°, paragrafo 3.°, do Decre-
to-lei n.° 70 e, inclusive, para os fins do artigo 1.°, paragrafo 2.2,
do Decreto-lei n.° 19, de 30 de agosto de 1966. ;

15. O proprio Departamento Juridico do Banco Nacional de
Habitacdo evoluiu no sentido de admitir a liberdade dos contra-
tantes na escolha dos critérios de correcéo, desde que nao se tra-
tasse de operacdes realizadas pelas entidades do Sistema Finan-
ceiro de Habitacio. :

Inicialmente, o Departamento Juridico entendia que a corre-
cao monetaria nas operagbes imobiliarias s podia ser realizada
nos termos previstos na Lei n.° 4.380, sob pena de nulidade, con-
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forme se verifica pelo parecer do entio chefe do mencionado 6r-
gae, Dr, Renato do Amaral Machado, que, ne parecer n.® . ...
83/RAM/1965, no processo do Banco Nacional de Habitagiic n.?
5.198/65, concluiu no sentido seguinte:

“A corregio monetaria néo é privativa dos érgios
" integrados no sistema financeiro da habitagao. As pes-
spoas de direito privado (fisicas ou juridicas), ao con-
vencionar a correciio monetaria, estic adstritas aos li-
rites impostos pela Lei n.® 4.380.

Correcio monetaria é excecio benéfica com pre-
cipua finalidade social.

~ FORA DOS CASOS PREVISTOS OU ALEM DOS
LTIMITES ESTABELECIDOS, A CORRECAC MONI-
TARIA CONTRAVEM AO DECRETO N.° 23.501, de
27.11.1933%,

Evoluindo, o préprio Departamento Juridico do Banco Na_z—
ciond! de Habitacio admitiu, a partir de 1968, a mais ampla li-
berdade das partes na convencio das clausulas de escala mével
quando- contratadas por pessoas fisicas ou juridicas nao 1nt‘egran~
tes do-Sistema Nacional de Habitacdo, s6 condicionando tais con-
tratos as exigéncias da legislacho especifica do Banco Nacmnal
de Habitacio quando utilizassem recursos do sistenr}a'. Assim, o pa-
recer 11/18/D.J/68, firmado pelo advogado Dr. Hélio A. Queiroz
e aprovado pelo Chefe do Departamento, em 8 de marco de 1368,
coneliia no sentido seguinte:

“Qra, se, para que o Banco Nacional da Habitacdo
e as entidades integrantes do sistema financeiro da ]_ag—
bitacfo financiem ou descontem as operacoes espe(:lf}—
cadas no transcrito § 2.2, é indispensével que os cré-
dites delas decorrentes e resultantes sejam corrigidos
monetariamente, é evidente ser facultade a pessoas
naturais ou a pessoas juridicas de dirf?ito privado nao
integrantes do sistema a adog2o da clausula de corre-
cAo monetiria, na forma do disposto no Decreto-lei
n.° 18/66, na Instrucio n.® 5 e na RC 25/67, ambas
de BNH. o

Nestas condicbes, entendemos gue os nao inte-
grantes do sistema financeiro da habitagac podem ado-
tar a clausula de correcio monetaria e, conseqiente-
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mente, podem as operagées por eles realizadas, na eon-
formidade da Iei e das disposicbes regulamentares e
hormativas baixadas pelos orgaos competentes de
BNI, ser objeto de financiamento ou de desconto por
parte das entidades que integram o sistema instituide
pela Lei n.° 4.380/64. '
Torna-se, neste caso, relevante a integral ohser-
vancia, ndo somente de clausula de corregde, mas,
principal e fundamentalmente, de todas ag exigéncias
.. impostas pelo poder normativo do Bance Naecienal de
Habitacio, através de suas Instrucbes, Resolugdes, Cir-
culares, etc., para as operacbes da natureza da gue se

pretenda seja objeto da aplicacio de recurses. do sis
tema.” '

Analisando o referido parecer, podemos concluir gue, ne en-
tendimento do Departamento Juridico do Banco Nacional de Ha-
bitagéo, os nao-integrantes do sistema podem livremente conven-
clonar a correcao monetaria, conforme as normas do. Banea, se
pretenderem utilizar os recursos do sistema e, de-acordo com
qualquer oufro critério, se nao utilizarem tais recurses.

16. A jurisprudéncia do Egrégio Tribunal de Justica do Esta-
do da Guanabara também tem entendido que é livre a eonvencdo
de clausula de correcio monetaria nas vendas de imoveis desvin-
euladas das entidades do sistema financeiro de habitacao.

17.  Existem, sobre a matéria, trés acordaos, sende im. genéri-
co e dois especificos a respeito do assunto da presente consulta,
O primeiro foi proferido pela Fgrégia Segunda Camara, em 29
de outubro de 1968, na Apelacdo n.° 58.648, tendo a decisie con-
siderado valida convengio de correcio monetaria anterior & le-
gislacdo do Plano Nacional de Habitagao, conforme se verifica
pela ementa, que é a seguinte: : -

“Compra e venda. Correcio monetaria nas- pres-
tacoes, Sua possibilidade, quando convencionada na
livre manifestacdo de vontade, eis que ndo centraria
nenhum dispositivo da lei, nem stenta contra s moral.”

Os dois outros acérdios reconhecem que a corregao moneti-
ria na venda de imoveis nao deve, hecessariamente, ebedecer as
normas do Plano Nacional de Habitacdo. Sio oriundos, respecti-
vamente, da Quarta e da Terceira Céamara, focalizande contratos
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posteriores & Lei n.° 4.380, de 1964. A decisfio da Quarta Camara
foi proferida na Apelacdo Civel n.° 55.698, sendo relator o emi-
nente Desembargador SALVADOR PINTO, gque salientou a ina-
plicabilidade, no caso, da legislacdo do Banco Nacional de Habi-
tacdo. A tese basica do acdrddo se encontra na sua ementa, que
tem o seguinte teor:

“Correcao monetaria ajustada em contrato, nao

a. impedem as leis sobre a moeda e sobre a usura. As

Iimitagbes previstas na lei gue instituiu a corregao nos

. . contratos imobilidrios de interesse social s0 prevale-

. cem em relacdo aos casos nela especificadamente pre-
. vistos.” ‘

No seu voto, 0 Desembargador Relator salienta que:

“A Lei n? 4.380 refere-se, tic-somente, aos con-

. ‘iratos imobilidrios de interesse social com o objetivo,

- declarado em seu artigo 1.°, de “estimular a constru-

. cio-de habitacoes de interesse social e o financiamen-

to da aquisicao de casa propria, especialmente pelas
classes da populacio de menor renda.”

- .- . - NAO PODE SER VALIDO O ENTENDIMENTO
DOS APELANTES NO SENTIDO DE QUE A LEI
NAQ PERMITE A CORRECAQO MONETARIA NOS
CASOS NELA NAQO PREVISTOS, ou seja, nos con-
_tratos imobiliarios que tenham por objeto iméveis de
caracteristicas diversas das enumeradas no seu artigo
_ 6.2, isto é, dos que tenham area superior a 100 m2 e de
. valor que ultrapasse 200 vezes o salario minimo.”

Daﬁeciséo da Egrégia Quarta Camara foram interpostos re-
cursos extraordinarios indeferidos pelo entdo Presidente do Tri-
bunal, eminente Desembargador ALOYSIO MARIA TEIXEIRA,

com .o seguinte despacho:

“Trata-se de dois recursos extraordinarios mani-
festados com apoio nas alineas “a” e “d” do artigo 114,
inciso III, da Constituicdo do Brasil, contra o acordic
de fls. 172/175, que negou provimento as apelagdes
:dos ora recorrentes, por entender que as leis sobre a
moeda e sobre a usura nio impedem a correcao mone-
taria ajustada em contrato e acrescentou: “as limita-
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¢oes previstas na lel que institui a correcio nos con-
tratos imobiliarios de interesse social s6 prevalecem
em relacdo aos casos nela especificamente previstos.”

Alega o primeiro recorrente (fls. 177/182) que o
contrato foi celebrado em outubro de 1964, época em
gue ndo era legal a insercio de clausula de correcio
monetaria do saldo devedor, a nao ser nos casos pre-
vistos na Lei n.° 4.380; o acérdio recorrido teria, as-
sim, vulnerado a Constituicdo de 1946, a Lei n.® 4.380,
de 1964, o Decreto n.% 23.501, de 1933, o Decreto n.©
22.626, de 1933, a Lei n.? 1.521, de 1951 ¢, ainda, o
principic de eqgiiidade e justica social.

O segundo recorrente (fls, 184/185) sustenta que
0 acorddo recorrido contrariou o artigo 85 do ecodigo
Civil, ¢ Decreto n.” 23.501, a Lei n.° 4.380 e a Lei n.?
1.521, além de divergir dos julgados apontados a fls.
185, um dos quais é deste Tribunal.

Conforme o exposto, verifica-se gue nao podem
prosperar os recursos com apeio na letra “a”, porque
0 acodrdio recorrido nao negou vigéneia a Lei, tendo,
apenas, interpretado clausulas contratuais, nido haven-
do, portanto, ensejo para o recurso extremo, em face
da Stmula n.° 400, do Egrégio Supremo Tribunal Fe-
deral.

Quanto a letra “d”, s6 o 2.° recorrente apontou
acordaos conflitantes, que examinaram espécies diver-
sas, nao havendo divergéncia na medida exigida pela
Sumula n.° 291, do Egrégio Supremo Tribunal Federal.

Nestas condicdes, indefiro os recursos.”

A Egrégia Terceira Cimara seguiu a mesma orientacdo ao
Julgar a Apelacdo n.® 63.720, decidinde que a correg¢do conven-
cional néo deveria estar sujeita aos requisitos da Lei n.® 4.380,
«quando nio se tratasse de operacio realizada com as entidades
do sistema financeiro de habitacio, conforme concluiu, com a sua
habitual clareza e proficiéncia, o eminente Desembargador NEL-
SON RIBEIRO ALVES, que foi relator do feito.

18. O Tribunal de Justica de Séo Paulo também reconheceu a
liberdade dos contratantes de estabelecer convencionalmente a
«correcio monetaria em hipdtese ndo prevista pela legislacdo. Na
Apelagdo n.° 180.840, a Quarta Cémara Civel do Tribunal de
Justica paulista entendeu que, “se a administracao puablica, nos
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seus contratos, prevé a correcio monetdria, nfo se pode tacha-la:
de imoral quando avencada em contratos particulares.” (Revista:
dos Tribunais, vol. 412, pag. 189) Embora se tratasse, no caso, de-
venda de filmes, o principio geral aplicavel & matéria é o mesmo,
ou seja, o da autonomia da vontade e da plena liberdade das:
partes de convencionar clausulas e condicoes nos casos que nao
se enquadram na legislacio especifica do Banco Nacional de Ha-
bitacao.

No mesmo sentido, a Terceira Cédmara do Tribunal de Alca-
da de Sao Paulo decidiu, em 18 de junho de 1968, na Apelacao
Civel 1.0 121.366, que:

“As chamadas clausulas monetarias, pelas quais:
se prevé, em contratos entre particulares, a incidéncia
da correcao monetaria sobre o valor da divida, nao
contrariam o Decreto n.® 23.501, de 1933, que insti-
tuiu o curso forcado, do papel moeda, tornando-se naoc
80 tecnicamente valiosas como até recomendavels nas:
épocas de instabilidade monetaria, como na de infla-
cao.”

19. Magisirado e professor que se tem dedicado ao estudo do
direito habitacional, o Juiz do Tribunal de Alcada da Guanaba-
ra, DR. CLAUDIO VIANNA DE LIMA, examinando a evolugéo
da administracio e da jurisprudéncia no tocante & clausula de
eseala movel no direito imobilidrio, afirma que:

“A conclusio que se retira, afinal, € a de que a
correcio monetaria no campo imobiliario, FORA DOS:
CASOS LEGALMENTE PREVISTOS, & POSSIVEL,.

VIGORANDO O PRINCIPIO DE QUE A CLAUSULA.

PROPRIA OU DECORRE DA LEI, NO CASO DO
SISTEMA HABITACIONAL, OU DA CONVENCAQ,
NAS HIPOTESES FORA DA PREVISAQO LEGAL.)”
{O Mercado de Capitais, Edicdo da APEC, com estu-
dos de varios autores, Rio, 1970, pag. 217)

20. No sentido da liberdade das estipulactes do reajustamento
de acordo com a clausula-indice ou de escala mével, se tem ma-
nifestado a doutrina de modo manso e pacifico. Assim, o Profes-
sor WASHINGTON MONTEIRO DE BARROS afirma que a li-
citude da clausula de correcio “nao npode ser posta em davida,
uma vez que ndo contraria qualquer principio legal de ordem:
ptblica” (Curse de Direito Civil, Direito das Obrigacdes, vol. I,
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8. Paulo, Saraiva, 1964, pag. 81). Por sua vez, PONTES DE M1~
HANDA reconhece gue “a funcio protetiva da cliusula de cor-
recio do valor monetaric ¢ do mais alto alcance para a trangii-
lidade social, ndo apresentando inconveniente” (Tratado de Di-
reito Privado, Rio, Borsoi, 2a. edicdo, 1939, tomo XXVI, pag.
295}, acrescentando o eminente mestre do direito patrio que as
fels recentes, que determinaram a correcio monetiria, sio mera-
mente explicitantes visando a “pér em relevo que nio é contra
o direito vigente o que elas editam e que o fazem para por em
uso 0 que nao se tem praticado” (PONTES, Tratado, vol. 50, pag.
476). Explica-se, assim, que as normas do sistema financeiro de
habhitacio tiveram, comeo finalidade, fixar um regime de utiliza-
¢do da correcido para as entidades integrantes do mesmo, sem pre-
juizo de manterem a liberdade das sociedades imobilidrias naoc
participantes do sistema para gque pudessem convencionar Livre-
mente a correcdo de acordo com requisitos e critérios préprios.
(diferentes dos fixados na legislacio do BNH).

Z1. Em recente obra que dedicou as Obrigacdes de Pagamento
em Dinheire, o Desembargador e Professor PAULO BARBOSA
PBE CAMPOS FILHO sintetiza a posicao da doutrina brasileira
no sentido de reconhecer a validade de todas as estipulacoes de
correcao monetaria nao vedadas expressamente por lei. Conclui
o mestre paulista afirmando: '

“HE se tivermos presente que sac estas — a de se-
rem ilicitas porque contririas a ordem publica e a de
atentarem contra o curso forcado da moeda — as prin-
cipais objecdes opostas a validade da clausula de esca-
la mével propriamente dita, para logo se sentira quac
consideravel & a contribuicdo trazida & defesa dessa
validade pela correcao “legal” do valor monetario das
obrigacdes, correcao que nos pde em presenca do pro-
prio Estado a reconhecer, por lei, as conseqliéncias da
depreciacao de sua moeda como medida de valor e &
legalmente corrigi-la, nao podendo, por isso mesmo,
impedir que, paralelamente, o facam os préprios in-
teressados, se e enquanto ainda se sintam prejudica-
dos, dentro, € bem de ver, dos limites de sua natural,
mas relativa, liberdade de disposicao, tracados pela
ordem juridica” (PAULO BARBOSA DE CAMPOS
FILHO, Obrigacoes de Pagamento em Dinheiro (Trés
Estudes), 3. Paulo, Editéra Juridica e Universitaria
Litda., 1971, pag. 117).
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22. Na 1_'ea1idade, as aplicagdes que a jurisprudéncia tem feito
da correcdo monetaria nos campos os mais diversos, mesmo sem
¢ amparo expressc da lei ou de convencio, nos levam a admitir
que constitua ela, hoje, um verdadeiro principio geral do direito.

Efetivamente, tem sido admitida nas apuracdes de haveres
de sociedades, na desapropriacdo indireta, nas acbes de respon-
sabilidade civil em geral, nas obrigaces alimentares e até na co-
branca de notas promissorias, quando previamente convenciona-
da entre as partes. A propria Lei do Mercado de Capitais (Lei
n.° 4.728, de 14 de julho de 1965, artigos 26 e 28) e a jurispru-
«déncia (Revista Trimestral de Jurisprudéneia do Supremo Tri-
bunal Federal, vol. 53, pag. 21), consagraram, definitivamente
addistingéo entre a correcdo monetaria e os juros, de modo que7
nao ha mais, hoje, como confundi-los para considerar como agio-
tagem ou usura a cobranca da correcdo monetiria, mesmo quan-
do prefixada.

23. E verdade que a jurisprudéncia procura, atualmente, fixar
as hipoteses de aplicacdo da correcio monetaria, delimitando o
campo de sua atuagdo e esclarecendo que ela nao pode incidir
sem o amparo legal, ou seja, sem lei prévia. Essa tendéncia aca-
ba de ser consagrada pela promulgacio da Lei n.® 5.670, de 2 de
julho de 1971, que firmou o principio de $6 haver possibilidade
de condenacio ao pagamento de correcdo monetaria quando pre-
vista previamente em lei. O recente diploma legal, cuja consti-
tucionalidade estd sendo discutida, no momento, pelo Supremo
Tribunal Federal, deve ser entendido em termos, justificando a
manutenciao da correcdo em trés hipdteses:

a) . quando baseada em lei expressa;

b) auando decorrente de acordo explicito de vontade das
partes; ‘

¢) gquande fundamentada na propria natureza do débite,
nas hipoteses em que constitua divida de valor,

A posicao do Supremo Tribunal Federal, na matéria, ficou
bem caracterizada no acérdao da Egrégia Segunda Turma, de 30
de novembro de 1970, referente ao Recurso Extraordinario n.°.
69.266, no qual a mais alta corte esclareceu que s6 deve incidir
@& correcdo gquando prevista legal ou contratualmente ou, ainda,
guando decorrente da prépria natureza e finalidade do débito,
na hipétese das dividas de valor, em virtude de construcio juris-
Pprudencial. i
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94. Nio ha, pois, qualquer espécie de duvida quanto a validade

da estipulacdo de correcdo monetiria em contratos imobiliarios,
quer apliquem ou néo os critérios da legislacdo especifica do sis-

tema financeiro de habitacao.

25. A posicio jurisprudencial corresponde, alids, a manifesta-

cdo dos desejos e das aspiracdes, tanto dos orgios técnicos, como
das autoridades politicas que, por dever de oficio, se tém mani-
festado sobre a correcdo monetaria.

26. Assim, nas Conclusces da IV Conferéncia Nacional de Ad-

vogados realizada em Sdo Paulo, em outubro de 1970, sob os aus-
picios do Conselho Federal da Ordem, a classe aprovou as reco-

mendacbes que sobre o tema apresentou o eminente Conselheiro

e Professor OTTO DE ANDRADE GIL, entre as quais se desta-

cam as seguintes:

“nquanto o Governo nio tiver debelado, com-
pletamente, a inflacéo e, via de conseqliéncia, os males
que ela acarrete a4 economia, impde-se a cOrrecdo mo-
netaria do valor da moeda, como medida de justica
comutativa.

O Estado, que reconheceu os danosos efeitos da infla-
céo sobre as financas publicas, instituindo, a partir de
1964, a correcio monetaria das dividas e multas fis-
cais, e que a fez aplicar, também, no setor da previ-
déncia social, deve estender a corre¢iio a todas as di-
vidas de guantia e as de valor (alimentos; indeniza-
cbes por ato ilicito; renda vitalicia), notadamente no
ressarcimento de danos, a modo “a repor o patrimé-
nio da vitima no mesmo estado em gue se encontrava
antes da pratica do ato ilicito” {ARNOLDO WALD).
Assim procedendo, o Governo estaria, apenas, cum-
prindo o preceito constitucional que estabelece a
igualdade de todos perante a lei, eis que ja existem
varias leis que resguardam certas atividades publicas
e privadas dos maleficios da inflacdo.” (“Apud” Orde-
namento Juridico do Desenvolvimento Nacional, Con-
clusdes da 1V Conferéncia Nacional dos Advogados,
Sdo Paulo, outubro de 1970, Separata da Revista da
Ordem dos Advogados, n.° 4, vol. I, setembro-dezem-
bro 1970, pag. 20). )

27. Por sua vez, as autoridades governamentais tém conside-
rado a correcio monetaria como constituindo a mola propulsora
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do milagre brasileiro, que consistiu na conciliacio entre uma ta-
xa de inflacdo decrescente e um ritmo acelerado de desenvolvi-
mento econtmico, oferecendo ao mundo um modelo econdmico
novo para a solucio do problema inflacionario. Assim sendo, a
correcdo monetaria chegou a ser conceituada, pelo Ministro Ro-
berto Campos, como know hew brasileiro suscetivel de exporta-
¢ao numa fase de inflacéo crescente no resto do mundo e, especial-
mente, nos Estados Unidos.

Todos os governos tém considerado a correcio como “into-
cavel” e “inatacavel”. Sobre o assunto, o Ministro Albuguerque
Lima chegou a distribuir & imprensa a seguinte nota:

“A correcio monetaria é uma decisio de Estade
tomada pelo Governo Revolucionario, sendo sua ma-
nutencao insnscetivel de reexame, pois que ela se ajus-
ta a dois objetivos de validade incontroversa: justica
social ¢ lignidez,

A justica social se define na oportunidade aberta
a todos os brasileiros na obtencéo da casa prépria.

A liquidez é indispensdvel por definicdo, tendo
em vista a auto-sustentacdo a que se obriga o sistema
habitacional.......

Mais recentemente, o eminente Presidente do Banco Na-
cional de Habitacdo, Dr. Rubens Costa, ao assumir o seu cargo,
declarou que considerava a correcao monetaria “a pedra angular
de que depende todo o programa de habitacdo do governo”.

28. Verificamos, pois, que, tanto no plano juridico, como noc
campo politico, a correcio monetaria é considerada como neces-
saria e indispensavel na atual conjuntura brasileira. A tendén-
cia existente é, tdo-somente, no sentido de uma melthor adequa-
cdo da correcdo monetaria as varias hipdteses em que ela é em-
pregada, tornando-a um instrumento mais diversificado e flexi-
vel de acordo com as necessidades existentes em cada situacio
ou grupo de situacdes. Passa-se de um sistema uniforme e abs-
trato para uma técnica mais concretizada e personalizada, evo-
luindo da roupa feita para o “sob medida”, como verificamos pe-
la diversificacao dos planos e pela reducio de juros que o Gover-

no acaba de determinar nos empréstimos habitacionais, humani-

zando a correcido monetiria. Assim sendo, justifica-se que, fora
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do sistema financeiro de habitacdo, se conceda as empresas cons-
trutoras a maior liberdade e flexibilidade para que possam desen-
volver o mercado e aumentar o nimero de habitacdes, oferecendo
aos seus clientes o leque mais amplo de alternativas nas moda-
lidades de pagamento com correcio monetaria, sem que se possa
ou deva impugnar qualgquer uma das mencionadas formas, num
clima impregnado pela autonomia da vontade, no qual as partes
podem dispor de acordo com os seus miituos interesses.

29. Finalmente, temos duvida quanto a permanéncia da veda-
cao da corregdo monetaria das prestagoes intermedidrias no pro-
prio Sistema Financeiro de Habitacdo. Efetivamente, o artigo 6.9,
letra “d”, da Lei n.° 4.380, de 21 de agosto de 1964, vedou o
reajustamento das prestacgdes intermediarias e do saldo devedor
a elas correspondentes, considerando tais prestacdes como exelui-
das do preco corrigivel. Norma idéntica encontramos no artigo
1.%, ineiso 1I, da L.ei n.® 4.864, de 29 de novembro de 1865, &
preciso, todavia, salientar que este (ttimo diploma ressalva, no
seu artigo 1.°, caput, a vigéneia das disposicdes da Lei n.® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, que, no seu artigo 55, permitiu a
mais ampla liberdade das vartes nas empreitadas a preco reajus-
tavel, podendo, nas mesmas, os contratantes estabelecer a forma,
as épocas e 0s indices adotados para o reajusiamento, parecendo
haver eventual conflito entre as disposi¢bes das duas leis, tanto
mais que a ultima, em vez de revogar a anterior, dispos expres-
samente gque a mesma continuava em vigor e que as normas no-
vas se aplicariam “sem prejuizo das disposicbes da Lei n.® 4.5817
(art. 1.9, caput, da Lei n.° 4.864, de 28 de novembro de 1965).
Entre a promulgacido das Leis n.% 4.380 e 4.864, iniciou-se a
vigéneia da Lei n.® 4.728, de 14 de julho de 1965, que no seu
artigo 26, paragrafo 6.°, combinado com o inciso 11 do mesmo ar-
tigo, permitiu a correcdo monetaria trimestral- em bases idénti-
cas a aplicavel aos créditos fiscais. Posteriormente, o referido
artigo da Lei do Mercado de Capitais foi modificado para vincu-
lar a corregdo as variacdes das Obrigacdes Reajustiveis do Te-
souro (ORTN), em virtude do estabelecido no Decreto-lei n.°
614, de 6 de junho de 1369. J& em 1965, tinhamcs, pois, trés,sis-
temas de correcio monetaria com normas distintas:

a) o da Lel n°4.380 (arts. 5 e §) com as modificacdes do
art. 1.° da Lei n.° 4.864/85;
b} o da Lei n% 4.591, de 1984 {art 55);

¢) o daLein®4 728, de 1985 (art. 26, § 6.9).

30. Devemecs esclarecer a este respeito que a corregdo prevista
no artige 64 da Lei n.® 4.728 nio se refere, em nosso entender,
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a0 preco de venda de imévels, mas permite a correcdo contabil
do preco de custo para fins de imposto de renda. De fato, escla-
rece o artigo 64 acima referido que:

“As sociedades que tenham por objeto alguma
das atividades referidas no art. 62 (sociedades imobi-
lidrias) poderdo corrigir, nos termos do artigo 3.9 da
Lei n.% 4.357, de 16 de julho de 1964, o custo do ter—
reno e da construcdo objeto de suas transacbes.”

O artigo 3.% da Lei n.% 4.357, de 16 de julho de 1964, torna
ohrigatoria ‘a correcio monetdria do valor original dos bens do
ativo imobilizado das pessoas juridicas de acordo com o0s coefi+
cientes do Conselho Nacional de Economia. Trata-se, pois, de me-~
dida exclusivamente fiscal, sem qualquer repercussdo sobre o
problema objeto do presente estudo. {V., sobre a matéria, os co-
mentirios de carater fiscal de JOSE LUIZ BULHOES PEDREI-
RA, na sua obra Imposte de Renda, Rio, APEC, la. edigdo, 1969,

n.° 5.28(30), pag. 5-94)

31. Se, em fins de 1965, ja tinhamos os trés regimes acima re-
feridos, o Decreto-lei n.° 19, de 30 de agosto de 1966, modificou.
o sistematica até entdo vigente, a fim de evitar duvidas e incer-
tezas naquela época existentes. Nos seus considerandos, lembra:
o Decreto os aspectos negativos decorrentes da “diversidade de
eritérios preconizados pelas leis que regem 2 matéria’” e pondera
“4 necessidade de serem uniformizados os indices que refletem
a depreciagdo monetaria adotando-se, como padrdo, os fixados:
pelo Conselho Nacional de Economia, mas também a convenién-
cia de serem admitidos critérios e condicdes da aplicacio da, cor-
recio com maior flexibilidade”.

O artigo 1.°, do mencionado Decreto-lei, determina que:
“Tim todas as operacdes do Sistema Financeiro da:
Habitacie, deverd ser adotada clausula de correcao
monetaria, de acordo com os indices de correcic mo-
netaria fixados pelo Conselho Nacional de Economia,
para correcdo do valor das obrigacoes reajustaveis do
Tesouro Nacional e cuja aplicacdo obedecera & instru-

cdes do Banco Nacional de Habitagdo.”

O paragrafo 1.° do referido artigo admite, excepcionalmen-

te, o reajustamento com base no salario minimo, no caso de ope-
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o _ . C
Aigi?es. ql._lefte_nham como chjeto imoveis residenciais de valor
unitario inferior a 75 (setenta e cinco) salarios minimos

Finalmente, o paragrafo segundo determina que:

“0O Banco Nacional de Habitaca :
.demgis ~(’)rgélos integrantes do Sistfr?lc;, Fier?;mczgﬁc? c(ljz
Habitacdo, poderd financiar ou descontar as operagdes:
de compra e venda, promessa de venda, cessdo, pro-
messa de cessdo, empréstimo, financiamento e’ cons-
trugag de habitagdo para pagamento a prazo guande
0s creditos dela resultantes forem corrigidos,monetad‘
riamente de acordo com o artigo 1.° deste Decreto-lei >

' Pa'rt_ece—nos que houve, no caso, uma modificagio cabal na
sistematica com uma determinacdo legal nova obrigando as en
tidades do sistema a corrigir todas as operacdes, inclusive en';
tese, as pargelas intermediarias que, se excluidz;s implica,ria
em nao realizar a correcio da totalidade da operac,éio nos recI'I—l
sos termos do artigo 1.° do Decreto-lei n.° 19 acima transcli"ito1
g Entendemos, pois, salvo me}hor juizo, que, em virtude c.io‘

1sposto no Decreto-lei n.° 19, nio prevaleceu mais, a partir da
Eiatfl de' 30 de agosto de 1966, a proibicio da correcio das pres-
tacoes 1nte'rn_r1ed1arias, tanto mais que, dando nova ‘regulamenta-
cao a nlla'terla, ndo manteve o mencionado diploma a proibicio
de corrigir ou de fixar prestacdes intermediarias, s condigio—-
nando o fmancialr?ento permitido no paragrafo segl’mdo a obedi~
encia, nas operacoes, dos preceitos contidos no artigo 1.° do De-
C?etO—l?l, sem qualquer referéncia a legislacio antericn: gue se
ria, pois, inaplicavel & matéria. ) ’ )

32. Em virtude do disposto no De i o

: c creto-lei n.? 19, o Conselho
de Adm1n§tragao do Banco baixou, em 17 de novembro de 19669
a Resolugdo RC n.% 106, na qual resolveu expressamente gue ”

_“togas as operacées do Sistema Financeiro de
Habitagdo fardo referéncia expressa ao seu valor em
Unidades-Padréo de Capital do B. N. H.”” (art. 1.9). 7

Fixando-se as operacdes em U. P. C. e sendo cada um dos
pa}gamentos previstos pelo contrato representado por um certo.
numero de_ UPC, cujo valor monetirio varia de acordo com os
113d1ces, evlld‘encia-se gue, com a mencionada resolucdo, a corre-
¢ao monetdria passou a ser imperativa em todos og ins‘érumentos:

RCGERS, Porto Alegre, 2(4): 191-209, 1972

207




do sistema, fanto em relagio as prestacdes mensais como no to-
cante as intermediarias, inexistindo, alids, a partir daguele mo-
mento, qualquer norma vedatoéria da contratacio de prestacdes
intermediirias, ex vi da revogacdo das digposi¢des anferiormente
vigentes das Leis n.%s 4.380, e 4.864, que deixaram de estar em
vigor, no particular, em virtude da existéncia de novas normas
que regularam a matéria inteiramente e com as quais as leis an-
teriores eram incompativeis (art. 2°, pardgrafo 1.°, da Lei de
Introducio). ’

33. Acresce que a Resolugido do Conselho de Administracdo do
Ranco Nacional de Habitacio de n.° 66/67, de 27 de novembro
de 1967, fixou normas para a contratacio de impreitadas pelas
entidades integrantes do sistema e, inclusive, as diretamente fi-
nanciadas pelo BNH, determinando a fixacdo previa, em contrate
dos indices aplicaveis e estipulando gque: '

“(s indices pré-determinados a que se refere o
item anterior, poderdo ser o de custo da construcao,
elaborado pela Fundacido Getilio Vargas, a Unidade
Padrio de Capital do Banco Nacional de Habitacio,
os indices caleculados pelos Sindicatos da construcioe
civil, segundo o PNB-140 ou os indices locais oficiais
de custo de construcdo” (item 2 da Resolucdo RC n.°
66,/67).

Abrin-se, pois, um legue de alternatjvas, permitindo-se a
utilizacio pelos empreiteiros de qualquer dos indices referidos
mna mencionada Resolucio, com maior liberdade na escolha dos
indices de interesse das parfes contratantes, mesmo em se tra-
tando de operacoes realizadas pelo Banco Nacional de Habitacac
ou pelas entidades do sistema. A autonomia da vontade funcio-
naria a fortiori, tratando-se de transacdes realizadas por empre-
sas nio pertencentes ao sistema, com a mais ampla liberdade no
tocante ao critério de correclo, pois a elas nfo se aplica a citada
Resolugao.

34. N&o cabe, no momento, examinar a legislacio posterior de
Banco Nzcional de Habitacfio, nem, em particular, as Resolucoes
25/67 e 36 e 37/69, porque consideramos que, desde 1968, esta-
vam revogadas as normas gue proibiam a corre¢do das presia-
gdes intermediarias e ndo enconiramos, na regulamentacao pos-
terior, gualquer ressurreicio da mencionada vedagao.

35. Concluimos, pois, due:
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1.° Nas operacdes imobiliarias pactuadas por pessoas nio
integrantes do Sistema Financeiro de Habitagdo e né@o
destinadas a utilizar recursos do referido sistema, é ple-
namente valida a correcdo das prestacbes intermedia-
rias e do saldo devedor correspondente;

2. Dentro e fora do Sistema Financeiro de Habitagio, a
correcio pode ser trimestral, desde a promulgagio da
Tei n® 4£.728, de 14 de julho de 1965 (art. 28);

3.2 O critério de correcido depende, exclusivamente, da von-
tade das partes pactuada no contrato, podendo a pres-

., tacdo variar de acordo com gqualquer indice, salientan-

do-se, entre outros, o custo de construcio ou o custo de
vida, de acordo com os dados da Fundacéo GetlGlio Var-
gas ou do Ministério do Planejamente, a Unidade Pa-
drao de Capital do Banco Nacional de Habitacao, os
. indices dos Sindicatos de construcio civil e os indices
locais oficiais de construcdo {Resolucdo do Conselho de
Administracdo RC n.? 66, de 27 de novembro de 1967);

4.2 De qualguer modo, a correcio monetaria pactuada de
acordo com as conclustes anteriores ndo pode ser consi-
derada como constituindo usura ou violacao das normas
sobre o curse forgado;

5.2 Em nossa opinido, mesmo no Sistema Financeiro de Ha-

bitacdo, a melhor interpretacio da legislagio especifica

{Decreto-lei n.° 19, de 30 de agosto de 1966}, & no sen-

tido de considerar revogada a vedacdo de correcdo de

prestacdes intermediarias, podendo ser realizadas as

operacdes que atendam as determinacdes constantes dos

varios planos do BNH, incluindo-se, nos contratos, pres-

tagdes intermediarias,

Rio de Janeiro, 9 de novembro de 1971,
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