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L el ndo obriga Caixa a contratar pelo arrendamento especial

A lei que autoriza a Caixa Econémica Federal afirmar contratos na modalidade de arrendamento
imobiliério especia ndo aobrigaafazé-lo. De acordo com entendimento unanime da 42 Turmado
Superior Tribunal de Justica, emboraalLei 10.150/2000, no artigo 38, permita contratar na modalidade
especial, a Caixa ndo esta obrigada a fazé-lo. Ainda que o cliente preencha os requisitos legais. A
relatoria do caso € da ministra lsabel Gallotti.

No caso, uma ex-mutuaria do Sistema Financeiro da Habitac&o entrou com acéo para obrigar a Caixaa
contratar com ela na modalidade de arrendamento mercantil com opc¢do de compra. O imével que ela
ocupava estava para ser retomado, mas ordem judicial suspendeu a desocupacao. Pararegularizar a
Situacéo, a autora tentou fechar contrato com nos moldes do artigo 38 dalei de 2000, mas ainstituicéo
financeira se recusou.

Em primeirainstancia, o juiz determinou que a CEF fechasse o contrato de arrendamento, pois este seria
um direito da ex-mutuaria e ndo uma faculdade do banco, desde que fossem atendidas as exigéncias
relativas as condicdes financeiras. Mas, no recurso da Caixa ao Tribunal Regional da 5% Regi&o, o banco
conseguiu reverter a sentenca.

A exmutuariado SFH, ent&o foi ao STJ. Alegou que, de acordo com aLei 10.150, o banco € obrigado a
promover o arrendamento especial sempre que o postulante preencher os requisitos paratanto. O
Ministério PUblico Federal deu parecer no sentido de que fosse provido o recurso, com base no direito
social a moradia e na natureza juridica de empresa publica detida pela CEF.

Liberdade contratual
Entretanto, na visao da ministralsabel Gallotti, aLel 10.150/00 é clara em apenas autorizar instituicoes
financeiras a promover o arrendamento imobiliério especial com opcéo de compra.

Citando precedente da 32 Turmado STJ (REsp 1.164.528), a ministra destacou que a CEF, empresa
publica de direito privado, ndo € a Unicainstituicéo financeiraa operar com mutuos habitacionais,
devendo prevalecer nainterpretacéo do dispositivo legal o respeito alivre iniciativae aliberdade
contratual.

“O artigo 38 daLei 10.150 é dispositivo que se dirige as institui¢cdes financeiras em geral que operam no
crédito imobiliario, ndo sendo compativel com o sistema constitucional em vigor a pretendida
interpretacdo que imponha obrigac&o de contratar apenas a empresa publica, em prejuizo do principio da
livre autonomia’, votou arelatora.

A ministratambém observou que, segundo 0 mesmo precedente do STJ, os principios administrativos da
moralidade, do uso racional dos recursos publicos e da seguranca juridica autorizam a interpretar o
arrendamento imobiliario como néo obrigatorio . “1sso porque, analisando a questéo sob 0 aspecto de
gue, numa empresa publica, o capital é publico, eventuais prejuizos causados por uma contratacdo
forcada af etariam, ainda que indiretamente, o interesse coletivo”, esclareceu.
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Ela ainda destacou que a controvérsia tratada no recurso nada tem a ver com o Programa de
Arrendamento Residencial regido pelaLel 10.188/2001, criado para suprir necessidades de moradia da
populagéo de baixa renda. Nesse caso, em que 0s recursos sao da Uni&o, a Caixa atua como operadora de
programa publico, e ndo como empresa publica de direito privado. Ou seja, adisciplinalegal é
totalmente diversa daquela discutida no julgamento. Com informacdes da Assessoria de Imprensa do
STJ.

Recur so Especial 1110907.
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