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RESUMO 

0 estudo tern como principal foco demonstrar, as formas para adquirir urn imovel, 

entre quais estao o consorcio, aluguel e o financiamento imobiliario. 

0 consorcio e uma boa oportunidade quando nao se tern pressa em adquirir o 

imovel, e pode esperar ser contemplado, nao ha cobranc;a de juros, apenas a taxa de 

administrac;ao que vale a pena pesquisar entre as administradoras de consorcio porque 

existe variac;ao . 

Uma outra opc;ao e o aluguel, que pode ser tornar uma boa alternativa quando se 

esta planejado a compra da casa propria, para nao haver arrependimento, mas tern que 

ser algo provisorio, pois o dinheiro pago no aluguel se perde, enquanto no caso da 

prestac;ao da casa propria, se torna urn investimento a Iongo prazo aumentado assim o 

patrimonio. 

E por ultimo se tern o financiamento imobiliario, com as regras, tipos de calculos 

e as taxas de juros. 

A maioria das pessoas utilizam o sistema financeiro da Habitac;ao para conseguir 

comprar a casa propria. Esse credito e oferecido por bancos e construtoras, no entanto 

se deve dar muita atenc;ao as taxas de juros e os sistema de amortizac;ao utilizado por 

esses. 

Nesse estudo tern definic;oes de termos relacionados a imoveis e indices 

praticados ao assunto, tambem consta exemplos de financiamento e graficos 

comparativos. 
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1 INTRODUCAO 

Com esta atual crise financeira americana e sua dispersao para outras partes do 

mundo, gera inseguranc;a na hora de contratar urn financiamento a Iongo prazo.Mas 

dados do IBGE (2009) demonstra que o setor da construc;ao civil cresceu mais que 

outros setores nos ultimos anos, e a previsao para este ano de 2009, mesmo com a 

crise financeira mundial, e de urn crescimento superior a media de decadas passadas, 

entre 3,5% a 4%. 

De acordo com a ultima Pesquisa de Orc;amento Familiar (POF) 2002 - 2003 do 

IBGE, a habita<;ao representava no orc;amento familiar 35,50%, a maior entre todas as 

demais despesas do orc;amento de uma familia, conforme tabela I divulgado no site do 

IBGE. A tabela tambem demonstra que no sui do pais a habitac;ao representa no 

Orc;amento familiar 35,46%, maior que nas regioes norte que e de 33,42% e da regiao 

nordeste 32,27%, e menor que na regiao sudeste e centro-oeste, respectivamente 

36,67% e 35,86%. Alem dessa divisao por regiao, pode ser observar a divisao por area 

urbana e rural. Na area urbana as familias gastam 36,11% do orc;amento com a 
habitac;ao, ja na area rural esse valor e menor, em torno de 28,66%. 

lsso demonstra a importancia da casa propria, Frankenberg (1999, p. 334) 

comenta, que "ter urn lar e uma necessidade e desejo natural de todo ser humano, 

sendo considerado para muitos povos como urn local sagrado". Na constituic;ao de 

1988, art 5 c1: diz que " a casa e asilo inviolavel do individuo" 

Mas apenas a consciencia da importancia da compra da casa propria nao basta. 

Este trabalho cientifico tern como principal objetivo demonstrar as varias 

maneiras de adquirir a casa propria, e: 

• A lmportancia do Planejamento na hora de adquirir urn 

imovel; 

• Como funciona urn consorcio; 

• Vantagens e desvantagens do aluguel; 

• Financiamentos e taxas de juros; 

• Regras para o uso do FGTS (Fundo de Garantia por Tempo 

de Servic;o). 
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1.1 PROBLEMA DA PESQUISA 

Quais as formas disponiveis ao brasileiro para adquirir ou alugar urn im6vel? 

1.2 OBJETIVOS 

1.2.1. Objetivo Geral 

Verificar as formas disponiveis ao brasileiro para adquirir ou alugar urn im6vel. 

1.2.2. Objetivos Especificos 

Os objetivos especificos dessa pesquisa sao: 

• Analisar a importancia do planejamento na hora da aquisic;ao da 

casa propria; 

• Verificar as principais formas de financiamentos imobiliario, e as 

melhores opc;oes; 

• Analisar o sistema de Cons6rcio e suas vantagens e desvantagens; 

• Conhecer o FGTS - as regras para utilizac;ao; 

• Considerar a possibilidade do aluguel; 

• Conhecer as taxas e juros aplicados no financiamento; 

• Conhecer os significados de temas relacionados ao assunto; 

• Verificar 6rgaos e leis que regulamentam o Sistema Financeiro 

lmobiliario. 
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1.3 JUSTIFICATIVA 

Antes de qualquer decisao e preciso verificar as condi~oes de financiamentos 

que melhor se ajustam ao seu or~amento, as taxas de juros vigentes no mercado, 

pesquisar o im6vel que satisfa~ as suas necessidades, e analisar as op~oes de 

cons6rcio e aluguel como alternativas. 

Mas, no entanto, muitas pessoas que desejam comprar a casa propria, diante de 

uma ocasiao tentadora, e natural que acabem agindo por impulso e fechem 

rapidamente o neg6cio. Mas como em toda rela~ao de consumo, e preciso ter cautela, 

especialmente em casos como este, que envolve grande quantia de dinheiro. Por isso o 

planejamento e muito relevante nesta hora. 

Segundo Sanvicente e Santos (1995 p. 16): 

Planejar e estabelecer com anteced€mcia as agoes a serem executadas, 
estimar os recursos a serem empregados e definir as correspondentes 
atribuigoes de responsabilidade em relacao a urn periodo futuro determinado, 
para que sejam alcangados sastifatoriamente os objetivos. 

A falta de planejamento pode levar a inadimplencia nos financiamentos 

habitacionais no Brasil, o que se torna urn grande obstaculo ao crescimento economico 

do Pais e a erradica~ao do deficit habitacional que atinge a popula~ao brasileira. Dados 

da Caixa Economica Federal de 2002 (2009), conta que a inadimplencia dos 

tomadores de emprestimos imobiliarios estava bastante elevada, atingindo 62% dos 

financiamentos habitacionais de todo o Pais. S6 na CEF eram mais de 420 mil familias 

que nao conseguiam pagar em dia as parcelas do emprestimo habitacional e que 

podiam perder suas casas, sem restitui~ao dos valores pagos, por conta dos processos 

administrativos promovidos pelos agentes do SFH, que estavam utilizando os 

instrumentos juridicos previstos contratualmente. Por esse motivo e fundamental urn 

born planejamento e entendimento de regras e leis que vigoram todo esse Sistema 

Financeiro da Habita~ao. 

Uma parte relevante desse estudo e mostrar ao leitor defini~oes de sistemas de 

amortiza~ao (Price, Sac, e SACRE), calculos de taxas de juros, as leis e 6rgaos que 

regulamenta o sistema, significado de conceitos relacionados ao assunto tais como: 

FGTS, TR, INCC, IGPM, SFH, entre outros. 
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1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO 

Para facilitar o entendimento desta monografia estruturou-se o mesmo em cinco 

capitulos, alem das referencias. 

0 primeiro capitulo contem a introduyao sobre o tema em estudo, no sentido de 

conte:xtualiza-lo. Assim, inicialmente e apresentado o problema de pesquisa dividindo

se em objetivo geral e objetivos especificos. Em seguida, e evidenciada a justificativa 

te6rica e pratica do estudo e a organizayao da monografia. 

0 segundo capitulo contem a fundamentayao te6rica do estudo, onde sao 

enfatizados aspectos importantes sobre a aquisiyao de im6veis e suas opyoes de 

conquista-la. 

No terceiro capitulo, contem a metodologia utilizada neste estudo. No quarto 

capitulo contem a pesquisa realizada como procedimento de analise. 

E no ultimo capitulo e apresentada as considerayoes finais da monografia. 
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2 LITERA TURA PERTINENTE 

2.1 IMPORTANCIA DO PLANEJAMENTO DA COMPRA DA CASA PROPRIA 

0 Planejamento Financeiro Pessoal e muito importante, na vida de uma pessoa, 

principalmente quando se trata da aquisic;ao da casa propria, pois e urn bern de valor de 

valor consideravel. 

Planejamento Financeiro Pessoal significa ordenar a nossa vida financeira de 
tal maneira que possamos sempre ter reservas para os imprevistos da vida e 
sistematicamente, vagarosamente, construir urn patrimOnio (financeiro e 
imobiliario), que garanta na aposentadoria fontes de renda suficientes para 
termos uma vida tranqOila e confortavel. (SERASA, 2008). 

Planejamento Financeiro Pessoal significa estabelecer e seguir uma estrategia 
precisa, deliberada e dirigida para a acumulada de bens e valores que irao 
formar o patrimOnio de uma pessoa e de sua familia. Essa estrategia pode estar 
voltada para curto, medio ou Iongo prazos, e nao e tarefa simples atingi-la. 
(FRANBENBERG, 1999, p. 31) 

Louis Frankenberg (1999, p. 334) escreve, que ao adquirir urn imovel deve-se 

levar em conta algumas considerac;oes, para que o sonho da casa propria nao se torne 

urn pesadelo. 

Todo individuo teve ter em mente: 
A casa propria ira exigir urn esfon;o financeiro muito grande, por muitos anos, 
absorvendo uma boa parcela do oryamento. 
0 imovel deve servir de moradia por muitos anos e nao pode ser simplesmente 
trocado numa loja ou desprezado como uma roupa ou sapato, justamente por 
ser urn bern de altissimo valor. 
A casa propria e urn grande objetivo, que normalmente exige corte de gastos 
com outras prioridades desejadas. Voce e sua familia deverao estar 
absolutamente conscientes do compromisso que irao assumir. 

De acordo com a Associac;ao de Poupanc;a e Emprestimo Poupex (2008), o 

planejamento da compra da casa propria pode ser dividido em tres etapas principais: 

1. A escolha do tipo de imovel que atendera as suas necessidades. 

2. 0 planejamento orc;amentario, o prec;o do imovel, as formas de financiamentos, 

as taxas de juros e o percentual de comprometimento de sua renda. 

3. Analise do imovel e a documentayao. 
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2.2 CONSORCIO 

Neste t6pico sera descrido o que e urn Cons6rcio, como funciona e se tern 

vantagens em rela9ao a urn financiamento tradicional, ao adquirir urn im6vel. 

2.2.1 Hist6ria do Cons6rcio 

De acordo com a Associa9ao Brasileira de Administradoras de Cons6rcio, a Abac 

(2008), o cons6rcio aqui no Brasil come9ou nos anos 60, com a vinda da industria 

automobilistica e pela falta de oferta de credito direto ao consumidor. Funcionarios do 

Banco do Brasil tiveram a ideia de criar urn grupo, com o objetivo de formar urn fundo 

suficiente para aquisi9ao de autom6veis para todos aqueles que dele participassem. 

Com isso surgiu o Cons6rcio, mecanismo de concessao de credito isento de juros, que 

tern por finalidade a aquisi9ao de bens de consumo. 

Ainda de acordo com a Abac (2008), durante muito tempo o autom6vel foi o 

(mico bern disponibilizado neste sistema, mas no final de 1979, o setor de cons6rcios 

iniciou outros grupos de bens, tais como motocicletas, caminhoes e eletroeletronicos. 

Atualmente, o Sistema de Cons6rcios viabiliza a aquisi9ao de diversos produtos 

entre os quais a aquisi9ao da casa propria. 

0 Cons6rcio e modalidade de acesso ao mercado de consumo baseado na 
uniao de pessoas flsicas e/ou juridicas, com a finalidade de formar poupan9a 
destinada a aquisi98o de bens e servi9os turisticos, sendo a Administradora de 
Cons6rcios, responsavel por reunir os consumidores interessados. (ABAC 
2008) 
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2.2.2 Crescimento do Cons6rcio 

0 Sistema de Cons6rcio lmobiliario vern crescendo em urn ritmo bern acelerado 

nos ultimos anos, cada vez mais consumidores estao adquiridos sua casa propria 

atraves do cons6rcio. 

De acordo com urn artigo de Catarine Piccioni (2009) publicado no Diario do 

Comercio da Industria, o setor de cons6rcios de im6veis no Brasil espera urn 

crescimento em 2009, a previsao e de 20%, de 600 mil para 720 mil. As altas taxas de 

juros e a dificuldade de obter cn3dito bancario, levou os consumidores a procurarem os 

cons6rcios, ocasionado urn aumento de 1 0% em 2008. 

0 modelo de cons6rcios responde por urn terc;o dos im6veis financiados pelo 

Sistema Financeiro da Habitac;ao, segundo a Associac;ao Brasileira de Administradoras 

de Cons6rcios (Abac). 0 cons6rcio imobiliario serve para a compra de casas, 

apartamentos (novas ou usados), terrenos ou im6veis no litoral. 0 prazo dos pianos 

varia de 60 meses a 120 meses. Ao ser contemplado, o participante recebe uma carta 

de credito no valor do bern. 0 cons6rcio imobiliario s6 nao e recomendado para quem 

tern pressa em adquirir o im6vel. 

Os quadros e graficos a seguir ilustram o crescimento do cons6rcio em oito anos. 

No primeiro quadro demonstra que, em oito anos a quantidade de grupos de cons6rcio 

de im6veis no Brasil, segundo o banco central, teve urn crescimento de mais de 300%, 

de 524 grupos em dezembro de 2001 subiu para 1894 grupos em novembro de 2008. 

Ja no segundo quadro comprova a quantidade de pessoas que adquiriram urn 

cons6rcio imobiliario nos ultimos anos. No ano de 2008 foram 513.573 novas 

participantes urn aumento de mais de 500% em relac;ao ao ano de 2001 que foi de 

95.361 participantes segundo o banco central. 



15 

QUADRO I - QUANTIDADE DE GRUPOS 

ANO EM ANDAMENTO 

2001- dez 524 

2002-dez 609 

2003-:dez 772 

2004~dez 650 

2005-dez 1218 

2006-dez 1475 

2007--dez 1734 

2008-nov 1894 

Fonte: BACEN 28/11/2008 

GRAFICO 1.1 
GRUPOS EM ANDAMENTO - EVOLUCAO 
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QUADRO II - NUMERO DE PARTICIPANTES 

ANO N° PARTICIPANTES 

2001-dez 95.361 

2002-dez 123.925 

·2003-dez 176.734 

2004-dez 228.549 

2005-dez 317.191 

2006-dez 394.427 

2007-dez 468.274 

2008-nov 513.573 

FONTE: BACEN 28.11.2008 

GRAFICO 1.2 
CONSORCIO DE BENS IMOVEIS 
NUMERO DE PARTICIPANTES 
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0 que esta atraindo as pessoas para esse sistema de cons6rcio sao as 

vantagens. De acordo com urn artigo publicado por Cristiane Campos (2008) no jornal 

0 Dia em 14/05/2008, revela que atualmente, ha 480 mil pessoas com carta de 

cons6rcio imobiliario, segundo dados da Associac;ao Brasileira de Administradoras de 

Cons6rcios (Abac). Nesse sistema, nao ha a cobranc;a de juros, apenas correc;ao anual 

das parcelas e do valor da carta corrigidos pelo indice Nacional da Construc;ao Civil 

(INCC). 

QUADRO III - INCC 

FONTE: FGV (2008) 

TABELA 11-IND(CE NACIONAL DE CUSTO DA CONSTRUCAO (INCC) 

JAN FEV - MAR ·ABR .MAl . JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ ACLilVI.I 

2000 . 1,15 0,89 0,82 0,69 0;57 1,09 0,83 0,35 0,3 0,28 0,29 0,49 8,02% 
' 

2001 0,4 0,55 0,34 0,28 2 0,69 1,07 0,56 0,5~ . 0,92 0,6 0,7 9,03% 

2002 .0,4 0,31 0;84 0,32 2,47 0,21 0,63 0;82 0,68 0;82 2,19 2,13 12,44% 
., 

' 

2003 1,45 . 1,6 1,38 0,81 2,98 0;74 0,59 2,2 0,24 0,47 0,42 . 0,99 ·14;76% 

2004 0,28 0,48 1,59. 0,6 1,74 0,56 1,12 0,9 0,67 0,95 0,94 0,61 10,94% .. ., 

' 2005 1·· ·.·.· 0,7 0,42 0;71 0,38 0,54 2;2 0,65 0,05 0,06 0,28 0,29 0,38 6,84% 
,' 

'2006 0,24 0,28 ', 0;23 0,21 0,81 1,45 0,57 0,35 0,09 0,18 0,23 0,3 5,04% 

2007 0,45 0,26 0,17 0,43 0,55 1,67 0;21 0,35 0,39 0,49 0,48 0,43 6,03% 
I 

2008 0,41 0,43 0,59 0,82 1,1 2,67 1,42 1,27 0,95 0,85 -0,65 0,22 11,96% 
FONTE: FGV (2008) 
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Consorciados pagam taxa de administrayaO (a taxa media cobrada e diluida nos 

numeros de meses escolhidos e varia de acordo como prazo, a mediae de 18°/o) e e 

mais baixa que os juros do financiamento. A carta sai por sorteio ou lance. 0 prazo de 

pagamento, na maioria das vezes, e de 1 0 a nos. Mas ha administradoras e bancos que 

operam com 15 anos. 

No mesmo artigo de Cristiane Campos (2008), foi feita uma compara9ao entre 

cons6rcio e financiamento, e o que se comprovou e que o cons6rcio sai mais barato 

do que o financiamento. 

Na compara9ao entre cons6rcio e um financiamento de R$ 100 mil, o valor da 
presta9ao pelo banco e de R$ 2.299,39. Nesse caso, a taxa de juros e de 
12,5% ao ano mais TR (Taxa Referencial). No tim, o mutuario tera 
desembolsado R$ 275.926,78 em 10 anos. 
No cons6rcio, a parcela sera de R$ 1.071,94 e o valor pago ao Iongo do 
contrato, R$ 128.633,60. A economia e de R$ 147.294,18, ou R$1.227,45 por 
mes. 

QUADRO IV - COMPARACAO ENTRE FINANCIAMENTO E CONSORCIO 

FINANCIAMENTO CONSORCIO 
.. 

VALQR,[)O IMOVEL 100 MIL 100 MIL 

PRE51ACAO · R$2.299,39 R$ 1.071,94 
' 

VALQR·FINAJ_ R$ 275.926,78 128.633,60 

TEMPO 10ANOS 10ANOS 

FONTE:ADAPTADO DE CAMPOS (2008) 

Outro estimulo ~ue estava levando varias pessoas a procurarem esse sistema 

era a possibilidade de utilizar o FGTS para quitar o cons6rcio , mas desde 12 de 

outubro de 2008 o presidente Lula vetou esta possibilidade. 



QUADRO V- ARTIGO SOBRE A VETACAO DO USO DO FGTS 

Lui a ·veta_<uso de FGTS ·para quitar cons6rcios de: im6veis 
12 de outubrn de 2008 ast3:49 

Por Al,a Paula Ribeiro .. Ag~ncia Estado 
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Sao · Paulo - _ 0 presidente Luiz fuacio · Lula da . Silva vetou 3: possibilidade do uso do Fundo de 
Garantia do Tempo de Servi~o . (FGTS) para o pagamento -de parcelas ou quitct~ao de cons6rcios 
de im6veis, -- segtindo previsto na lei do setor, aprovada pelo Senado Federal no dia 10 -de 
setembro. 

D~ a~ordo com a justificativado veto, a amplia~ao do uso _ dos recursos _do .FGTS representaria 
possivelm(fnte urn volume significativo de saques, o que tenderia a reduzir os recursos do fundo 
no ambito do Sistema Financ¢iro dy Habita9ao (SFH). ''Em _esp·ecial para poptlla~ao de baixa 
ren:da, bern como dificultaria o fmanciamento de projetos deinfra-:-estrutura urbana e saneaJll.ento· 
b~sico, que constituem a fmalidade primaria -do -FGTS'', diz a justificativa~ 

Para Rodolfo Montosa, presidente nacional _ da Associa9ao Brasileira de Ad1Uinistradoras de 
Cons(lrcios (Abac), 0 veto significa U1lla .perda para OS trabalhc:tdores que possuem recursos no 
FGTS. NO entanto, esses recursos podemainda ser utilizados paralance ou complemento da carta 
de credito. 

A lei n° 11.795 ira regular o sistema de cons6rcios no Pais . . 0 texto foi sancionado no dia 8 e 
publicado no Diario Ofi.pial da Uniao de o11tem~ P.ela nova legisla~ao, as administradoras de 
cons6rcios poderao const1tuir grupos da area de servi~os, com.o saude e educa~ao. Alem disso, ha 
a possibilidade da utiliza~ao da cwta de credito para a quita9aO de urn fmanciamento. Para a 
Abac, isso ·ira beneficic;rr:·omutuario que ·deseja_transferir o fmanciamento -de seu im6vel para o 
cons6rcio, em que naoha.iricide:O.cia dejuros. 0 mesmovale para financiamento deveiculos. 

Conforme Abac (2008) o brasileiro poupa mais em cons6rcios do que em 

cadernetas, o crescimento chega a quase 1 0 vezes, em cinco anos. 

A diferenc;a de quase dez vezes mais registrada no crescimento do Sistema de 
Cons6rcios em relac;ao as cadernetas de poupanc;a", esclarece Rodolfo 
Montosa, presidente da Abac (Associac;ao Brasileira de Administradoras de 
Cons6rcios), "evidencia que o brasileiro esta procurando poupar mais em 
cons6rcios com objetivos definidos. (ABAC, 2008) 
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2.2.3 Administradoras de Cons6rcios 

De acordo com a ABAC (2009), "o Banco Central e a autoridade competente 

para os assuntos relativos ao sistema de Cons6rcios, atuando como 6rgao normalizado 

e fiscalizado o exercicio da atividade de administrac;ao dos grupos de cons6rcios". 

Os principais bancos brasileiros ja disputam espac;o com as Administradoras 

tradicionais de cons6rcio imobiliario, entre eles esta o Bradesco Cons6rcio que entrou 

no mercado em 2003 e e Hder nesse segmento. A Caixa Economica Federal que e a 

principal e mais tradicional agente governamental para o financiamento da compra da 

casa propria, esta vendendo cons6rcios de im6veis desde 2002. Entre outros estao os 

bancos ltau e HSBC. 

Administradora de Cons6rcios e empresa especializada na organizac;ao e 
administragao de grupos de cons6rcio para a aquisigao de bens. Para atuar no 
Sistema de Cons6rcios a Administradora devera ter, obrigatoriamente, 
autorizac;ao do Banco Central do Brasil. 
As Administradoras de Cons6rcios que atuam no Brasil estao representadas por 
duas entidades de classe: a ABAC Associac;ao Brasileira de Administradoras de 
Cons6rcios e o SINAC Sindicato Nacional dos Administradores de Cons6rcio. 
Fundadas no final da decada de 60, tern desempenhado papel essencial no 
aperfeic;oamento das normas e dos mecanismos do Sistema, atuando como 
interlocutores da classe perante autoridades competentes e consorciados. 

(ABAC, 2008) 

QUADRO VI - RELACAO DAS 10 MAIORES ADMINISTRADORAS 

ADMINISTRADORA PARTICIPANTES 

1. BRADESCO CONSORCIO 139107 

2. CAIXA CONSORCIOS 108202 

3. PORTO SEGUROS ADM CONSORCIOS 43784 

4. RODOBENS ADM CONSORCIOS 33662 

5. EMBRACON ADM CONSORCIOS 14676 

6. REMAZA SOC. DE EMPR. E ADMINISTR. 13443 

7. IT AU ADM CONSORCIOS 11329 

8. ABN AMRO REAL ADM DE CONSORCIOS 10950 

9. HERVAL ADM DE CONSORCIOS 8910 

10. ADEMILARADM DE CONSORCIOS 7609 

FONTE: BACEN 28.11.2008 
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Art. 5° A administradora de cons6rcios e a pessoa jurfdica prestadora de 
servi~os com objeto social principal voltado a administra~ao de grupos de 
cons6rcio, constitufda sob a forma de sociedade limitada ou sociedade 
anonima, nos termos do art. 7°, inciso I. { Lei 11. 795) 

A legislac;ao que regulamenta o consorcio e a Lei 11.795 de 8 de outubro de 

2008, que entrou em vigor no mes de fevereiro de 2009, onde no artigo 5° tern a 

definic;ao do que e administradora de consorcio. 

2.3 ALUGAR UM IMOVEL 

Embora a venda de imoveis tenha aumentado nos ultimos anos, o 

mercado de locac;oes esta aquecido, isto se deve ao crescimento populacional e ao 

deficit habitacional no Pais motivos que levam os consumidores a preferirem pagar 

aluguel. 

Para Gustavo Gerbasi (2004, p.81), a melhor opc;ao entre comprar e alugar, seria 

alugar. Ele classifica a situac;ao do aluguel como flexivel, ele tambem menciona em seu 

livro a questao do risco de comprar a casa propria e perde-la por falta de condic;ao de 

pagar o financiamento, enquanto pagando aluguel pode ao mesmo tempo fazer uma 

poupanc;a. 

Ja Frankenberg em seu livro , e contnirio a essa opiniao, ele diz: 

Alugando urn im6vel voce paga a vida inteira e o dinheiro esta 
irremediavelmente perdido, nao voltando jamais. Ao contrario, adquirindo-o, 
cada presta~ao paga o aproxima urn pouco mais de ser urn feliz proprietario e 
incorporar urn bern importante ao seu patrimonio. 

0 aluguel pode ser uma boa opc;fio no caso de duvida em relac;ao a que tipo e 

tamanho de imovel ou ate mesmo a sua localidade, funciona principalmente quando se 

esta planejado a compra da casa propria, para que nao ocorra frustrac;oes e 

arrependimentos. 

Tanto o inquilino como o proprietario tern direitos e deveres na hora de alugar urn 

imovel, e se deve dar muita atenc;ao para isso, para que depois nao haja complicac;oes. 
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A lei que regulamenta os alugueis e a lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, por 

isso os acordos de qualquer tipo, entre proprietario e inquilino, deverao ser por escritos 

e estar de acordo com esta Lei, para evitar problemas para ambas as partes. 

Tudo parece facil, simples, mas nao e. Nao basta constar do contrato, e 
preciso estar em sintonia com a lei, e importante, com absoluto respeito ao 
entendimento dos tribunais, senao, pode ser muito danoso. 
(JURISWAY, 2008) 

Conforme o Ministerio da Justi9a (2008), quando o contrato e verbal todas as 

taxas e impostos sao de responsabilidade do proprietario. Nao existe a necessidade de 

urn novo contrato quando vence o prazo do aluguel, o primeiro contrato renova-se 

automaticamente pelo mesmo prazo. Se o proprietario e o inquilino quiserem alterar 

uma ou mais clausulas do contrato, deverao fazer urn adendo contratual. Urn adendo 

contratual e urn documento que modifica o contrato e torna-se parte do mesmo, essas 

despesas com o adendo contratual serao pagas pelo proprietario. 

Ainda de acordo com o Ministerio da Justi9a (2008}, o contrato podera ser 

rescindido pelo inquilino a qualquer momento, desde que pague a multa estipulada. Se 

o contrato for renovado por tempo indeterminado, podera ser cancelado com uma 

simples notifica9ao por escrito ao proprietario ou a imobiliaria, de preferencia atraves do 

Cart6rio de Titulos e Documentos. 0 prazo para cancelamento e de urn mes antes da 

data em que for entregue chaves. 0 IPTU, em principia, e de responsabilidade do 

proprietario, mas a lei permite que seja repassado ao inquilino, desde que esteja no 

contrato. 
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QUADRO VII - IPTU 

•.. ·~~]jt1t~~j0(j'~~BP{'i~~~~j~~RW··;~·~5~ii0~~~~JH~[.~0l'P~~)"G'' 
~ur~~~~~i~j!~~~!'~i~,;;~;~~J~~j~.~4~~h~~~~~~~~~;~,;;;·!~~i~;~~~~~~~~~~tn~;cl~.~#~1~;~oi?rPip. 

Q~~lr,i~~i~~f'.'j~ptilpri~t;~~~ag~!~~~ei; ;Q)i!YJ#f;d,~·~ee dofr\f~ig ,0Yi~~~;.~o~suid,Pf. a;.q;Y~'~.u~r titUlO . . , :~~!~~~~~#~= ······9. ~:·~r~i~~~~~t(t .iro~f;:;Pu~~~;~~·;~J,~~~{i'~~f2fi~de aVa11~9ao .· . 
.. :\.:.::;;\<-:,. ::--,·-,.\- ;-, { ' '\!), 

De acordo com o Ministerio da Justi9a (2008), existem tres tipos de garantia de 

pagamento do aluguel previstos na lei: 

Cau~io- E urn deposito que deve ser colocado em dinheiro, em conta conjunta 
proprietario/ inquilino. Ao devolver as chaves, o inquilino tera o direito de 
receber o valor total do resgate da caugao. Se o proprietario se recusar a 
devolver, o inquilino tern o direito de processa-lo para receber de volta a 
caugao. 
Fian~a- Quando voce faz urn contrato de aluguel, e preciso que uma terceira 

pessoa se responsabilize por voce. Esta pessoa e o fiador. 
Fianga e a garantia dada pelo fiador no caso de voce nao cumprir suas 
obrigagoes. 
Existem fiadores que cobram por seu servigo. Sao fiadores profissionais. Evite 
negociar com eles. 
Seguro de fian~a locaticia- E urn seguro feito por companhias seguradoras. 
Este seguro cobre as dividas do aluguel e de contas que nao forem pagas, 
como por exemplo, contas de luz, condominia, estragos no im6vel, etc. 

(Ministerio da Justiga, 2008) 
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Se o inquiline atrasar o pagamento do aluguel, o proprietario pode entrar com ac;ao de 

despejo, a partir do primeiro dia de atraso. Pode tambem exigir multas permitidas par 

lei. 0 reajuste e anual e deve ser feito com base no valor escrito no contrato. 

Esse reajuste e tanto para alugueis novas como para alugueis de contratos 

renovados. 0 proprietario tern direito a fazer uma revisao do valor do aluguel, de 3 

em 3 anos, ajustando-o ao prec;o de mercado. 0 valor de urn aluguel varia de acordo 

como IGP-M ( indice Geral de Prec;os de Mercado). 

QUADRO VIII- IGP-M (indice Geral de Pre~os de Mercado) 

0 IGP-M (lndice Ger~l de Pregos do Mercad()) e uma das versoes do fndice Geral de Pregos (IGP). E 
medido. pela Fuhdagao § .eb.JiiO V9rga$ e registra a inflagao d~ pregos de~de materias-primas agricolas e 
industria is ate bens e senli~os finais. · 0 IGP~M/FGV e calculado n1¢nsalmente pela FGV e e divulgado no 
final· de cada mes de referenda. 0 IGP:-M quando foi concebido teve como principia ser urn indicador 
para balizar as , corregoes de alguns titulos emitidos pelo Tesouro Nacional e Depositos Bancarios com 
renaa p6s fixadas acima d~- um a no. Po~teriormente passou a ser o indice utilizado ·para a corregao de 
contratos de ah..iguel e como indexador de algumas tarifas como enE3rgia eletrica. 
Atuatmerite o IGP-M e o indice _utilizado para bati:zar os aumentos da energia eletrica e dos contratos de 
atugueis. (Fundagao Getutio Vargas 2009) 

TABELA Ill -INDICE DO IGPM 

JAN FEV MAR' 1 ABR MAl JUN JUL AGO SET OUT NOV DEZ ACUMULADO 

2000 1,24 0,35 0,15 0,23 0,31 0,85 1,57 2,39 1,16 0,38 0,29 0,63 9,95% 

2001 0,62 0,23 0;56 - 1 0,86 0,98 1,48 1,38 0,31 · 1,18 1,1 0,22 10,37% 

2002 0,36 0,06 0,09 0;56 0,83 1,54 1,95 2,32 2,4 3;87 5,19 3,75 25,30% 

2003. 2,33 2,28 . 1,53 0,92 -0,26 -1 -0,42 0,38 1,18 0,38 0,49 0,61 8,69% 

2004 0,88 0,69 1,13 1,21 1,31 1,38 1,31 1,22 0,69 0,39 0,82 0,74 12,42% 

-
2005 0,39 0,3 0,85 0,86 0,22 . -0,44 -0,34 -0,65 -0,53 0,6 0,4 -0,01 1,20% 

200_6 0,92 .. Q,01 -0,23 -· ~0,42 0,38 0,75 0,18 0,37 .0,29 0,47 0,75 0,32 3,84% 

2007 . 0,5 0,27 0,34 . 0,04 0,04 0,26 0,28 0,98 1,29 1,05 0,69 1,76 7,74% 

2008. 1,09 0,53 0,74 0,69 1,61 1,98 . 1,76 -0,32 0,11 0,98 0,38 -0,13 9,80% · 
FONTE: FGV (2009) 
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COMO USAR OS iNDICES: 

Procure a varia9ao do indice no periodo e aplique o percentual sabre o valor. 

Exemplo: Corrigir aluguel de R$ 1.000,00 usando os valores do IGPM de 2008 

{9,80%). 

Valor reajustado =valor antigo x [ 1+(1GP-M/100)] 

= R$ 1.000,00 X [1 +(9,80/1 00)] 

= R$ 1.000,00 X 1 ,0980 

= R$ 1.098,00 

0 IGPM e urn indice divulgado na forma de percentual mensal. A varia9ao entre 

duas datas e calculada pelo acumulo dos valores no periodo. 

Existem Administradoras de im6veis que oferecem servi90 para administrar seu im6vel, 

sendo assim, 

0 proprietario, pode entregar seu im6vel a uma Administradora, mas deve ficar 
atento e informar-se quais os servic;os que esta lhe prestara equal a comissao 
mensal que lhe sera cobrada. Nao existe tabela de taxa de administrac;ao ou 
taxa de cadastre, cada administradora oferece urn tipo de servic;o e cada qual 
pode cobrar uma comissao percentual mensal pelos seus servic;os, totalmente 
diferente. (JURISWAY, 2008) 

2.3.1 DEVERES DO LOCADOR E LOCATARIO 

A seguir o artigo 22 e 23 da Lei Federal que regulamenta os alugueis, a lei 

8.245, de 18 de outubro de 1991. Tanto o proprietario ou o inquilino tern direitos e 

deveres. 

0 inquilino, na falta do proprietario, podera comparecer as assembleias do 

condominia e votar nas decisoes que envolvam despesas ordinarias, mesmo sem 

procura9ao. 0 proprietario deve providenciar uma vistoria do estado do im6vel locando, 
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e a pintura nova no im6vel s6 pode ser exigida, ao fim da locac;ao, quando o im6vel foi 

recebido tambem pintado de novo. 

E de direito do inquilino receber urn recibo para cada parcela paga e de 

descontar dos alugueis mensais o valor pago, ao condominia, quando se destinar ao 

pagamento de despesas extraordinarias e constituiyao do fundo de reserva. Ja as 

despesas ordinarias sao de responsabilidade do inquilino, que tambem deve pagar 

pontualmente o aluguel, levar ao proprietario qualquer dano ou defeito no im6vel e 

entregar como recebeu. 



QUADRO IX - DEVERES DO LOCADOR 

Art. 22 .. 0 locadore obrigado a: 

• Entregar ao locatari() o im6vel alugado em estado de servir ao uso a que se destina; 
• · Garantir, durante o ;tempo da lqcagao, o uso pacifica do im6veHocado; 

• 
• 
• 

• 

• 

• 

• 

• 

Manter, dura rite a loc~gao, a forma e o ~estino do im6vel; 
Responder pelos viciqs ()U defeitosanteriores. a loca¢ao; 
Fo-rnecerao locatcflrio, qaso este solicite., ·descrigao mi~uciqsado estado do im6vel, -quando 
de sua:entrega,SQ.r,n .7xpressa referenciaaos eventuais defeit()$ existentes; 
Fornecer ao locataiib -recibo discriminado das importaricias por este pagas, vedada a 
quitagao generica; __ 
Pagaras taxC)Sd(:l ,adJ11inistragao impbiliaria1 se houver, e.de intermediagoes, nestas 
compreevdidas as d~spesas necessarias a aferigao da idoneidade do pretendente ou de 
seufiador; 
Pagar os impostqs eJc:lxas, e ainda o premio de seguro cornplementar contra fogo, que 
incidam ou venham a incidir sabre 0 im6vel; salvo disJ:>O~igab · expressa em contrario no 
contrato; 
Exibir ao locatario, quanto solicitado, os comprovantes rel(3tivos as parcelas que estejam 
sendo exigidas; 
Pagar as despesas extraordinarias de condominia . 

P:aragr~fo unico. Por ~esp~sas extraordin~rias de condominio .se entendem aquelas que nao se 
refiram· aos .gastos rotinelros'de manuteri¢ao do edifi<:;io, especiahnente: -

a) obras de reforma ou acrescimos que interessem a estrutura integral do im6vel; 

b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragao e iluminagao, bern como das esquadrias 
externas; 

c) obras destinadas a reporas condigoes dehabitabilidade do edificio; 

d) indeniz(3goes trabalhjstas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data 
anteriorao inicioda locagao; 

e) instalc:u;ao de equipamentos de seguranga e de incendio, de telefonia, de intercomunicagao, de 
esporte e de lazer; 

f) despesasdedecoragao e paisagismo nas partes de uso comum; 

g) cons.tituigao de fundo de reserva. 

Fonte: Lei Federal 8.245 
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QUADRO X- DEVERES DO LOCATARIO 

Art. 23~ () locatario e obrigado a: 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 
• 

• 
• 
• 

Pagar pontualmente o ~lugu.el · e. os en cargos da loca9ao, _· l~gal ou_ contratualmente exigiveis, 
rlopra?oestipul~dct .oy;e~n~ua: falta,atep sexto dia util do· m.~s seguinte ao vencido, no 
im6yell,ocado, qu~n(,lo Ol;Jtro :· lqcal naotiversido indicadonocontre1t0; 
Servir~se do.ini6velparap -.uso¥onvenci(>npdo.ou presurn.ido, compativel_com·a natureza 
deste e-com o fim aque se·destiha, devendo trata.,.lo com ·o rnesmo cuidado como se fosse 
seu; 
Restituiro im6vel, fi,rtda~a locac;ao, nc:> estado em que o recebeu, salvo as deteriorac;oes 
decorrentes do . ~eu ,: usg ·normal; · · 
L~yar imediC)t§lilien~~ ao qonhecimento do locador o §urghn~nto de qualquer dana ou defeito 
c~ja _- reparac;~cla --~~-~~-Jrcumpa, bemcomo.as eventuaisturba,c;oes .de terceiros; · 
Realifar a irnediat~ ,;r~pate19ao dos danosyerificados no .in1qvel, 6u nas suas lnstalac;oes, 
provocados-por s;i>'§eus·cjependentes, famil_iares, .. visitantes oi.J .• prepostos; 
Nao modificar a fonrla interna ou externa do im6velsem o consentimento previa e por escrito 
dolocador; 
Entfegar imedi~tar))~nte ag locador osdocumentos_de cobra,nc;a de tributes e encargos 
condgrpiniais,'bem·sorno qualquer intimac;ao, multa ou exigencia de -autoridade publica, ainda 
que dirigida a ele; loq?ttario; 
Pagar as despeSC!S d,et~lefo11e e de CQ(l~Umo de forc;a, -lu,z ~ ~~s. agua e ·esgoto; 
Perniitira vistoriado irn6velpe_lo locadorou por seu man,qa~~ri?, m~diar~te combinac;ao previa 
d~ dia e hOrC1, b~m CO,rh() adrnitir que seja b mesmo visitado ·~ exarriinado ·por terceiros, na 
hip6tese previstanoart. 2.7; _ . _ . · .. 
Cumprir integralrnen'te·a convenc;ao de condominia e os reg.ulamentos internes; 
pagar opremiodo seglJro d~ fian9a; 
Pagar as despesas ordinarias de condominia . 

Par~gra(~ ~nic::Q: Por cl~,s~~sas ()rdinarias de condominio se entendem as necessarias a 
admihlstrac;a6 respectiva, ·especialmente: 

a) salariosr encargos trabalhistas, contribuic;oes previdenciarias e soGiais dos empregados do 
condominia; · · 

b) consume de agua e esgoto, gas, luz e forc;a das areas de uso·comum; 

c) limpeza, conservac;ao e pintura das instalac;oes ~ dependencias de uso comum; 

d) manutengao e conservayao d.as instalac;oes e equipamentos hidraulicos, eletricos, mecanicos e de 
segt,Jranga; de uso comum; .· ' . 

e) manutenc;ao e coriservagao das .instalac;oes e equipamentos de uso co mum destinados a pratica 
de esportes e lazer; 

f) manuten~ao e conservac;ao de elevadores, porteiro eletronico e ante has coletivas; 

g) pequenos reparos nas d~pendencias e instalac;oes eletricas e hidraulicas de uso comum; 

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locac;ao; 

i) reposic;ao d? fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ·ou complementac;aodas 
despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locac;ao. 

Fonte: Lei Federal 8.245 

28 
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2.4 REGRAS PARA UTILIZACAO DO FUNDO DE GARANTIA POR TEMPO DE 

SERVICO (FGTS). 

Para Frankenberg (1999, p. 348), "nao existe melhor op<;ao que utilizar o saldo 

do FGTS para aquisi<;ao da casa propria, e menciona que o rendimento do FGTS e de 

apenas 3% a. a. mais a TR, enquanto a poupan<;a e de 6% a. a. mais TR". 

QUADRO XI - TAXA REFERENCIAL 

A TR foi criada rio Pl~mo Collar II (28/05/1993) para ser 6 <principal indice brasileiro - uma taxa 

basica referencial dos Jl.Jrbs a serem praticados no mes vigente e que nao refletissem a inflagao do mes 
. ,, . • . 

anterior. Apesar de· definid~ p:elo governo ·federal ·como indexadora dos contratos com prazo superior ·a 90 

(noventa) dias, a TRtamber:n corrige os saldos mensa is da caderneta de poupanga. 
. . . . . .. 

0 calculo da TR tern como base o volume mensal de certjficados de Depositos Bancarios (COBs); e 

de Recibos de Depositos Banc~rio~ (RDBs); captados pelas 30 maiores instituigoes financeiras do pais: 

bancos multiplos, comercias e de investimentos; e. CEF. 

Fonte: Bacen (2009) 

TABELA IV- iNDICE DA TR 

ANO Jan Fev · Mar Abr Maio Jun Jul Ago Set Out Nov . Dez Acumulado 
·.• 

2000 0,215 0,233 0;224 0,13 0,249 0,214 0,155 0,?03 0,104 0,132 0,12 0,099 2,0962 
. 

2001 .Q,137 0,037 0,172 .0,155 0,183 0,146 0;244 0,344 0;163 0,291 0,193 0,198 2,2852 

2002 0;259 0,117 0;176: 0,236 ' 0,21 0,158 0;266 0,248 0,196 0,277 0,264 0,361 2,8023 

2003 '0,488 0,412 0,378 0;418 0,465 0,417 0,547 0,404 0,336 0,3~1 0,178 0,19 4,6485 
'· 

2004 0,128 .. 0,046 0;178 . 0,087 0,155 0,176 0,195 0,201 0', 173 0;111 0,115 0,24 1,8184 
. 

2005 0,188 0,096 0,264 0,2 0,253 0,299 0,258 0,347 0,264 . 0,21 ·0,193 0,227 2,8335 

2006 0,233 0,073 0,207 0,086 0,189 0,194 0,175 0,244 0,152 0,188 0,128 0,152 . 2,0377 
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2007 0,219 0,072 0,188 0,147 0,169 0,095 0,147 0,147 0,035 0,114 0,059 0;064 1,4452 

2008 0,101 0,024 0,041 0,096 0,074 0,115 0,191 0,157 0,197 0,251 0,162 0,215 1,6348 

2009 .0;184 - - - - - - - - - - - 0,184 -
Fonte: FGV (2009) 

De acordo com a Caixa Economica Federal, pode ser utilizado o recurso da 

conta vinculada de FGTS para o pagamento parcial au total do prec;o de aquisic;ao do 

i.m6vel. 0 trabalhador deve ter no minima tres anos de deposito no FGTS, e pode 

utilizar todo seu saldo. A comprovac;ao e feita atraves a carteira de trabalho. 

0 comprador nao pode ser proprietario de outro im6vel financiado pelo SFH (Sistema 

de Financiamento da Habitac;ao) em qualquer parte do territ6rio nacional. 

0 im6vel comprado com utilizac;ao do FGTS somente pode ser objeto de outra 

transac;ao de compra e venda com recursos do Fundo depois de, no minima, tres an<?s, 

contados da data da ultima negociac;ao. 0 comprador pode amortizar, o que significat-: 

pagar parcialmente au o total do saldo devedor, o valor pago deve ser superior ao valor 

de 12 prestac;oes. Nao e permitida a utilizac;ao de recursos do FGTS para pagamento 

de encargos em atraso e de diferenc;a de prestac;oes, que nao estejam relacionados a 
liquidac;ao do saldo devedor, nem para amortizar au liquidar o saldo devedor em 

operac;ao realizada fora do ambito do SFH. 
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QUADRO XII - FGTS 

Q Fundo de Garantia do Tempo de S_ervic;o,(FGTS) foi criado em 1967 pelo.governo f~deral para proteger o 
trabalhador demitido semjustacausa, mediante a abertura de uma conta vinculada ao contrato de trabalho~ 
No inicio de cada mes, as: ~n1presas depositafl1, ·em contas abertas na CEF- Caixa Economica Federal em 
nome de seus empregadqs;. o·yalor correspondente a 8°/o do salario de cada funcionario. 
0 FGTS e constitui?o ·· pelo total · dessf3s . depositos . mensais . . 0~ valores do Fundo pertencem 
exclusivamente aos ·empre.gadbs . que em situa¢6es especificas, podem dispor do total depositado em ·seus 
nomes. 
Corn o FGTS, o trabalhador tern a chance de formar urn patrimonio, alem de poder adquirir a casa propria 
utilizando os recursos de usa corita vinculada. 

(Caixa Economica Federal, 2008) 

Ainda de acordo com a Caixa Economica Federal (2009), para todas as faixas de 

renda (R$ 415,00 ate R$ 4.900,00), e possivel financiar im6veis localizados em Regioes 

Metropolitanas de cidades dos Estados de Sao Paulo e do Rio de Janeiro; no Distrito 

Federal e em sua Regiao lntegrada de Desenvolvimento (RIDE/OF). Nessas 

localidades, o financiamento com juros reduzidos e concedido para im6veis de ate R$ 

130 mil. Em municipios com popula~ao igual ou superior a 500 mil habitantes; e nas 

capitais e cidades interrelacionadas, independente do total populacional. Porem, para 

estes dais casas, a concessao do credito e limitada a R$ 100 mil. Para im6veis 

localizados nos demais municipios, o credito e direcionado as faixas de renda entre R$ 

415,00 a R$ 3.900,00, com limite de R$ 80 mil. 

Alem destes criterios, o candidate a mutuario deve considerar que o credito 

imobiliario e concedido pelas institui~oes financeiras mediante analise de capacidade 

de compra. A base desta analise e simples: o valor das presta~oes e limitado a 30°/o da 

renda mensal familiar do interessado. 

Conforme noticiou 0 Globo 2009, nos tres primeiros dias de janeiro de 2009 a 

Caixa Economica Federal deu fim ao limite de renda para financiamentos da casa 

propria com recurso do Fundo de Garantia do Tempo de Servi~os (FGTS); e elevou o 

teto do emprestimo, de R$ 130 mil para ate R$ 350 mil, valido tambem para candidates 

a mutuario que nao sao cotistas do Fundo. 
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De acordo como Ministerio do Trabalho e Emprego, desde 2 de janeiro de 2009 

vigora a reduc;ao das taxas de juros para im6veis de ate R$ 130 mil reais, autorizada 

pelo Conselho Curador do FGTS no dia 04 de dezembro de 2008 (Resoluc;ao 578, que 

inclui permissao para aquisic;ao de cotas de outros fundos: os de lnvestimentos 

lmobiliarios e os de Direitos Credit6rios). 

De acordo com a Caixa Economica Federal (2009), o financiamento para im6veis 

(na planta, novas ou usados) de ate R$ 130 mil pode alcanc;ar 100% do custo total. A 

amortizac;ao e em ate 300 meses, no caso de aliena<;ao fiduciaria; e em 204 meses, no 

caso de garantia hipotecaria. 

ALIENACAO FIDUCIARIA: E urn tipo de garantia, face a uma divida existente 

com o Credor. Tao logo quitada esta divida, o bern ficara livre de onus. 

HIPOTECA: E o direito real que o devedor confere ao credor, sabre urn bern 

im6vel de sua propriedade ou de outrem, para que o mesmo responda pelo resgate da 

divida. 

2.5 FINANCIAMENTOS IMOBILIARIOS 

Nos ultimos anos , uma das formas de financiamento que mais tern crescido no 

Brasil e o financiamento imobiliario. A hist6ria dos financiamentos surgiu em plena 

regime militar, quando o Presidente da Republica, Marechal Humberto Castello Branco, 

sancionou a Lei Federal n°. 4.380 em 21 de agosto de 1964. 

lnstitui a correc;ao monetaria nos contratos imobiliarios de interesse social, o 
sistema financeiro para aquisic;ao da casa propria, cria o Banco Nacional da 
Habitac;ao (BNH}, e Sociedades de Credito lmobiliario, as Letras lmobiliarias, o 
Servic;o Federal de Habitac;ao e Urbanismo e da outras providencias. (lei 
Federal n°. 4.380) 

Os financiamentos imobiliarios com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanc;a 

e Emprestimo (SBPE) atingiram o valor recorde de R$ 3,494 bilhoes em agosto, com 

crescimento de 94,59% em relac;ao ao mesmo mes do ano passado, de acordo com 
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dados divulgados em novembro de 2008 pela Associa9ao Brasileira das Entidades de 

Cn§dito lmobiliario e Poupan9a (2009). 

Os bancos estao destinando mais dinheiro para o cn3dito imobiliario do que 

seriam obrigados a fazer. Segundo a Abecip (2008), o total de novos emprestimos 

imobiliarios concedidos pelos bancos, entre janeiro e maio deste ano de 2008, cresceu 

60%. Em compara9ao, as cadernetas de poupanya perderam 0,4% de seu saldo. 

"Financiar im6veis esta se tornando urn born neg6cio", diz Decio Tenerello, presidente 

da Abecip e vice-presidente do Bradesco. "lsso aproxima o Brasil dos paises 

desenvolvidos, onde essa e uma das mais importantes atividades dos bancos." 

QUADRO XIII -OS FATORES DO CRESCIMENTO DO FINANCIAMENTO 

As tres mudan~as que vern estimulando os bancos a conceder mais financiamentos imobiliarios 

1. Legais 

Mudan~a Efeito 

Nova Lei de Falencias Aumentou a seguran~a jurfdica para o banco emprestar dinheiro 

Altera~ao no credito Permitiu ao investidor financiar o im6vel, nao a construtora 

2. Financeiras 

Mudan~a Efeito 

Regulamenta~ao dos trtulos imobiliarios Gerou urn fluxo de recursos novos, dos investidores institucionais 

Relan~amento dos fundos imobiliarios Facilitou aos fundos de pensao destinar recursos a im6veis 

3. De mercado 

Mudan~a Efeito 

Queda no imposto de renda para as 

incorporadoras 
Estimulou o lan~amento de novos im6veis residenciais 

Aumento no financiamento maximo pelo 
Ampliou a oferta de recursos disponfveis para o setor 

Banco Central 

Fontes: Abecip (2009) 
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Os bancos estao cedendo mais credito imobiliario e tres fatores estao 

contribuindo para esse crescimento, os fatores legais que estao dando mais seguranc;a 

aos bancos com as novas leis, os financeiros com a abertura de creditos, e os de 

mercado que ampliou a oferta neste setor nos ultimos anos. 

Os financiamentos podem ser feitos atraves das pr6prias construtoras ou como 

acontece na maioria das vezes, pelos bancos atraves do Sistema Financeiro Habitac;ao 

(SFH). 

QUADRO XIV- SISTEMA FINANCEIRO HABITACAO 

Sistemq Financeiro da . Habit~9ao (SFH), e urn segmento especia.li?:ado do Sistema Financeiro Nacional, 
criado pela Lei 4380/64, no _contexto das reformas bancaria e de mercado de capita is. Por essa Lei foi 
institQidas: corre9ao m91")et$ria e 6 . Banco Nacional da Habita9ao, que se tornou o 6rgao central 
orientando e disciplinando a habita9ao no Pais. , 

(Banco Central do Brasil, 2008) 

A maioria dos brasileiros compra suas casas e apartamentos atraves dos 

sistemas de financiamento imobiliario oferecidos par Bancos e Construtoras. Mas essa 

maioria, mais cedo ou mais tarde, encontra dificuldades para continuar pagando 

normalmente suas prestac;oes. 

Os compradores devem estar muito atentos, principalmente aqueles que tern a 

intenc;ao de prolongar 0 financiamento. 0 problema principal dos mutuaries e a forma 

de calculo aplicada aos financiamentos (Tabela Price, Sacre, Sam), pais todos aplicam 

os juros de forma capitalizada Ouros sabre juros). 
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2.5.1 Tipos de calculos aplicados no financiamento 

Dependendo do Banco e do tipo de financiamento, voce poderc~ optar par urn 

dentre os seguintes sistemas de amortizac;ao: Price, SAC ou SACRE. 0 valor de cada; 

prestac;ao, e composto par duas parcelas: uma de juros e outra de amortizac;ao do 

saldo devedor.· 

QUADRO XV- COMPARATIVO ENTRE SAC, SACRE, PRICE 

' Comparativo SAC SACRE TABELA PRICE 

Presta~oes= 

Amortiza~io + Decrescentes Decrescentes Constantes 

Juros 

Amortiza~oes Co.nstantes · Decrescentes Crescentes 

Juros Decrescentes Decrescentes Decrescentes 
., 

Saldo devedor diminui Saldo devedor diminui Prestagao inicial menor em 

Vantagem mais rapidamente em mais rapidamente em relac;ao a calculada pelo SAC 

rela~ao ao TP relac;ao a TP ou SAC oi SACRE 

Saldo deyedor diminui mais 

Desvantagem Prestac;ao inicial maior Prestac;ao inicipl maior lentamente em relac;ao ao 

SAC ou SACRE 

Fonte: FINANCENTER, 2008 

De acordo com Dutra (2000), os sistemas de amortizac;ao mais utilizados no 

Brasil sao: 

• PRICE - Sistema Frances de Amortiza~io 
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Consiste em urn plano de amortizac;ao em que as prestac;oes sao iguais. 

As amortizac;oes crescem ao Iongo do periodo da operac;ao: como a prestac;ao e igual, 

com a reduc;ao do saldo devedor o juro diminui e a parcela de amortizac;ao aumenta. 

E urn sistema de financiamento que se tornou muito popular no mundo. Muitos o 

chamam de Tabela Price. 

• SAC - Sistema de Amortiza~ao Constante 

E urn sistema de financiamento onde as prestac;oes sao diferentes. Entretanto, a 

parte que se destina a amortizar o Capital e constante. Em outras palavras, enquanto 

na Tabela Price as prestac;oes sao iguais, no SAC, elas sao diferentes. Mas, no SAC, 

as amortizac;oes sao iguais. No SAC, as prestac;oes sao decrescentes, o que pode dar 

mais tranqOilidade ao devedor. 

• SACRE - Sistema de Amortiza~ao Crescente 

Este sistema de amortizac;ao e utilizado somente pela Caixa Economica Federal. 

A diferenc;a basica entre este sistema e os outros eo de apresentar o valor da parcela 

de amortizac;ao superior, proporcionando urn reduc;ao mais rapida do saldo devedor. 

Tambem neste plano a prestac;ao inicial pode comprometer ate 30% da renda, 

enquanto nos outros o comprometimento maximo e 25%.0 valor das prestac;oes e 

decrescente. Periodicamente, ha urn ajuste pela Taxa Referencial de Juros (TR) que 

ocupou o Iugar da correc;ao monetaria em muitos contratos imobiliarios. 
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TABELA V- Exemplo de financiamento entre os tres tipos de sistema de 

amortiza~io. 

Valor do financiamento R$ 200.000,00 
Prazo do financiamento ( meses ) 240 meses 
Taxa de juros (% ao ano) 12,00% a.a~ 

PRICE SAC SACRE 

Renda mensal necessaria 
R$ 8.469,00 R$ 10.924,37 R$ . 9.444,43 

·Priineira 
prestii~ao .fev-2009 R$ 2.117,25 R$ 2.731,09 R$ . 2.833,33 

Ultima presta~ao .. 

mar-2029 R$ 2.117,25 R$ 841,24 R$ 760,77 

Planilha de amortiza~ao 

Presta~oes mensais 
Va I or das P.res taco e s R$ 

PRICE SAC (1) SACRE 
1 a 12 R$ 2~117;25 R$ 2.731,09 R$ 2.833,33 

13 a 24 R$ 2.117,25 R$ 2.636,20 ' R$ 2.725,15 
25 a 36 . • R$ 2.117,25 R$ 2.541,32 R$ 2.617,15 
37 a 48 R$ 2.117,25 R$ 2.446,43 . R$ 2.509,35 
49 . a 60 R$ 2.117,25 R$ 2.351,54 R$ 2.401,72 
61 a 72 R$ 2.117;25 R$ 2.256,65 R$ 2.294,29 
73 a 84 R$ 2.117,25 R$ 2.,161,76 R$ 2.187,04 
85 a 96 R$ 2.117,25 R$ 2.066,88 R$ 2.079,98 

: 

97 a 108 : .R$· ·. 2.117;25 R$ . 1.971,99 R$ .1.973,08 
109 a 120 . " R$. 2.117,25 R$ 1.877,10 R$ 1.866,34 
121 a 132 R$ 2.117,25 R$ 1.782,21 R$ 1.759,74 . 
133 a 144 R$ 2.117,25 R$ 1;687,32 R$ 1.653,24 
145 a 156 R$ 2.117,25 R$ 1:592,44 R$ 1.546,79 
157 a 168 : R$ 2.117,25 R$ 1.497,55 R$ 1.440,29 
169 180 .. · .R$ 

. 

2.117,25 R$ 1.402;66 . R$ 1.333,59 a · ... 

181 192 "' R$ . 2J17,25 R$ 1.307,77 R$ 1.226,44 a .· :' 

t93' a 204 
,. :::-c 

·R$: 2.117,25 R$ 1 .. 212,89 R$ 1.118,33 
205 a 216 R$ . 2.117,25 R$ f118,00 R$ 1.008,17 
217 . a 228 R$ 2.117,25 R$ 1.023,11 R$ 893,07 
229 

... 

240 R$ 2.117,25 R$ 928,22 R$ 760,77 a 



38 

Nessa simulac;ao de urn financiamento de urn im6vel de R$ 200.000,00 em 240 

meses, com uma taxa de juros de 12o/o a.a, observa-se que na tabela Price a prestac;ao 

e constante, enquanto que no sistema SAC e SACRE, a prestac;ao inicial e mais alta 

mais conforme o tempo o valor da prestac;ao diminui. Esses valores nao incluem taxas 

nem seguros. 

GRAFICO 1.3 - Simula~io entre os sistemas de amortiza~io (PRICE, SAC, 

SACRE) 

R$ 1.000,00 

R$ 500,00 

R$ 0,00 

12 24 36 48 60 72 84 96 108 120 132 144 156 168 180 192 204 216 228 240 

- PRICE - SAC SACRE 

2.5.2 Juros do financiamento 

De acordo com De Placido e Silva (1987, p.35): 
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Juros, no sentido atual, sao tecnicamente os frutos do capital, ou seja, os justos 
proventos ou recompenses que deles se tiram, consoante permissao e 
determinagao da propria lei, sejam resultantes de uma convengao ou exigiveis 
por faculdade inscrita em lei. 

Juros e a remunerayao do capital economizado. No final de cada periodo de 

capitalizayao, os juros produzidos sao adicionados ao capital, passando a fazer parte 

do mesmo para efeito de calculo dos pr6ximos juros. 

Existem diversas teorias que tentam explicar porque os juros existem. Uma delas 

e a teoria da escola austriaca 

A Escola Austriaca e uma corrente de pensamento economico que defende 
uma menor intervenc;ao do Estado na economia, tendo como base o principio 
de que quanto menor essa intervengao, maier a eficiemcia economica e 
consequentemente maier o bem-estar e liberdade dos indivfduos que compOem 
uma sociedade, primeiramente desenvolvida por Eugen von Boehm-Bawerk. 
Eugen von Bohm-Bawerk - Brno, 12 de fevereiro de 1851 - Viena, 27 de 
agosto de 1914) foi urn economista austriaco. 
Nascido no territ6rio que hoje e a Republica Checa, Bohm-Bawerk estudou 
direito na Universidade de Viena no memento em que Carl Menger publicou os 
seus "Principios de Economia", em 1871. Ele e considerado, junto com Menger 
e Friedrich von Wieser, urn dos fundadores da Escola Austriaca de Economia, 
tendo sido de 1881 a 1889 Professorna universidade de lnnsbruck. 
Em 1884 publicou Kapital und Kapita/zins em dois volumes, e em 1895 foi 
Ministro de Financ;as da Austria. 

(COFECON, 2008) 

Essa teoria afirma que os juros existem devido a manifestayao das preferencias 

temporais dos consumidores, ja que as pessoas preferem consumir no presente do que 

no futuro. 

Conforme o autor Jose Dutra Vieira Sobrinho (2000 p.19), "juro e a remunerayao 

do capital emprestado, podendo ser entendido, de forma simplificada, como sendo o 

aluguel pago pelo uso do dinheiro". 

0 valor de cada presta9ao, e composto por duas parcelas: uma de juros e outra 

de amortizayao do saldo devedor. 

De acordo com Halfeld (2008, p. 1 07) "Amortizayao e a parte do capital que esta 

sendo devolvida ao banco". 

I PRESTACAO = AMORTIZACAO + JUROS 
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2.5.3 Taxa de juros 

Segundo Vieira ( 2000, p. 20) "taxa de juros e a razao entre os juros recebidos 

(ou pagos) no final de certo periodo de tempo e o capital inicialmente aplicado (ou 

emprestado)". De acordo com a Caixa Economica Federal (2008), apesar das altas 

taxas de juros e das burocracias que existem para se adquirir urn imovel no Brasil, 

possuir urn imovel proprio e urn patrimonio para ser levado pra vida toda. Todo 

financiamento exige urn montante minima para dar de entrada no imovel, que 

geralmente varia de 20% a 30% do valor do imovel que vai ser comprado. Com relac;ao 

aos prazos, eles variam de 5 a 30 anos e os juros e taxas mudam de banco para banco. 

Com relac;ao a essas amortizac;oes, o devedor tern o direito de amortizar a divida 

quando quiser. Para comec;ar, pode-se abater diminuindo o prazo ou o valor da 

prestac;ao. Alem das eventuais prestac;Oes, entradas, juros, taxas e reajustes, as 

burocracias para se conseguir urn imovel proprio dependem de cada banco. Alguns 

bancos, como a Caixa Economica Federal, possuem mais exigencias. Os prazos para a 

analise de creditos variam de 20 a 40 dias, a liberac;ao do dinheiro pode ser em urn mes 

e vistoria do imovel tern que ser obrigatoria. Alem das taxas administrativas cobradas 

pelos bancos e financiadoras, serao pagos seguro, fiscalizac;ao do imovel e 

documentayao de transferencia. 

A taxa de juros tern diferentes valores. Estabelecidos em func;ao de tres 

patamares de faixas de renda: 

a) Renda familiar bruta entre R$ 415,00 ate R$ 1.875,00- Para estas faixas de 

renda, os juros foram reduzidos de 6,17% para 5% ao ano, mais a Taxa referencial 

(TR). 

b) Renda familiar bruta entre R$ 1,875,01 ate R$ 2.000,00 - Nestas faixas, 

juros cairam de 8,16% para 7,16% ao ano, mais a TR. 



41 

c) Renda familiar bruta entre R$ 2.000,01 ate R$ 4.900,00 - Os juros dos 

financiamentos pelo FGTS para estas faixas de renda sao praticados a razao de 8, 16o/o 

ao ana, mais a TR. 

Para mutuaries que participam do Fundo ha mais de tres anos, a taxa de juros 

cai 0,50% em cada urn dos tres patamares das faixas de renda, configurando, 

respectivamente, 4,5o/o; 6,66%; e 7,66%. Permanece a adiyao da TR. A TR acumulada 

de 2008 foi de 1 ,6348o/o. 

TABELA VI- TAXA DE JUROS POR RENDA FAMILIAR 

RENDA BRUTA FAMiEIAR' 'TAXA' DE JUROS TAXA DE JUROS 

(MAIS DE 3 ANOS COM FGTS) 

R$ 415;00-ATE R$ 1.875,00 5% 4,5% 
· .. 

R$1.875,01ATER$ 2.000~00 7,16% 6,66% 
.·· 

R$ ·2;pOO,QfATE R$4.900,00 8,16% 

FONTE: ADPTADO DE DADOS DA CEF 

TABELA VII- EXEMPLO DE FINANCIAMENTO DE R$ 50.000,00 
!Valor do lm6vel: II R$ 50.000,00 

!Valor da Entrada: II R$ 10.000,00 

!Valor Financiado: II R$ 40.000,00 

IPerlodo do Financiamento: II 240 meses 

!Taxa de Juros: 5 o/o ao ano 

!Sistema de Financiamento: Price 

!Valor das Parcelas: R$ 261,53 

!Valor dos Juros: R$ 22.768,30 

!Valor Total a Prazo: R$ 72.768,30 

!Valor do lm6vel: R$ 50.000,00 

!Valor da Entrada: R$ 10.000,00 

!Valor Financiado: R$ 40.000,00 

!Perlodo do Financiamento: 240 meses 

!Taxa de Juros: 7,16 °/o ao ano 

!sistema de Financiamento: Price 

!Valor das Parcelas: R$ 308,57 

!Valor dos Juros: R$ 34.056,04 

!Valor Total a Prazo: R$ 84.056,04 
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jValor do lm6vel: II R$ 50.000,00 

jValor da Entrada: II R$ 10.000,00 

jvalor Financiado: II R$ 40.000,00 

jPerlodo do Financiamento: 240 meses 

jTaxa de Juros: 8,16% ao ano 

jsistema de Financiamento: Price 

jvalor das Parcelas: R$ 331,34 

jvalor dos Juros: I R$ 39.522,32 

jvalor Total a Prazo: II R$ 89.522,32 

TABELA VIII- EXEMPLO DE FINANCIAMENTO DE R$ 100.000,00 
jvalor do lm6vel: II R$ 100.000,00 

jvalor da Entrada: II R$ 20.000,00 

jValor Financiado: II R$ 80.000,00 

jPerlodo do Financiamento: II 240 meses 

jTaxa de Juros: 5 °/o ao ano 

jsistema de Financiamento: Price 

jvalor das Parcelas: R$ 523,07 

!Valor dos Juros: R$ 45.536,60 

!Valor Total a Prazo: R$145.536,60 

jvalor do lm6vel: II R$ 100.000,00 

jValor da Entrada: II R$ 20.000,00 

!Valor Financiado: II R$ 80.000,00 

IPerlodo do Financiamento: II 240 meses 

jTaxa de Juros: II 7,16 % ao ano 

jsistema de Financiamento: Price 

jValor das Parcelas: R$ 617,13 

!Valor dos Juros: R$ 68.112,07 

!Valor Total a Prazo: R$168.112,07 

jvalor do lm6vel: II R$ 100.000,00 

!Valor da Entrada: II R$ 20.000,00 

!valor Financiado: II R$ 80.000,00 

IPerrodo do Financiamento: II 240 meses 

!Taxa de Juros: 8,16 % ao ano 

!Sistema de Financiamento: Price 

jvalor das Parcelas: R$ 662,69 

!Valor dos Juros: R$ 79.044,64 

!Valor Total a Prazo: R$ 179.044,64 
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TABELA IX- EXEMPLO DE FINANCIAMENTO DE R$ 200.000,00 

jvalor do lm6vel: R$ 200.000,00 

jvalor da Entrada: R$ 40.000,00 

jValor Financiado: R$ 160.000,00 

jPeriodo do Financiamento: 240 meses 

jTaxa de Juras: 5%aoano 

jsistema de Financiamento: Price 

jvalor das Parcelas: R$1.046,14 

jvalor dos Juros: R$ 91.073,20 

!Valor Total a Prazo: R$ 291.073,20 

!Valor do lm6vel: II R$ 200.000,00 

!Valor da Entrada: R$ 40.000,00 

jvalor Financiado: R$ 160.000,00 

jPeriodo do Financiamento: 240 meses 

!Taxa de Juras: 7,16% ao ano 

jsistema de Financiamento: Price 

jvalor das Parcelas: R$1.234,27 

!Valor dos Juros: R$ 136.224,15 

!Valor Total a Prazo: R$ 336.224,15 

!Valor do I m6vel: II R$ 200.000,00 

!valor da Entrada: R$ 40.000,00 

!Valor Financiado: R$ 160.000,00 

!Periodo do Financiamento: 240 meses 

!Taxa de Juras: 8,16% ao ano 

jsistema de Financiamento: I Price 

!Valor das Parcelas: II R$1.325,37 

jValor dos Juros: II R$158.089,27 

!Valor Total a Prazo: II R$ 358.089,27 
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4. METODOLOGIA 

Lakatos e Marconi (1990, p.16) comentam que a finalidade da pesquisa e 

descobrir respostas para questoes, mediante a aplicac;ao de metodos cientificos para 

questoes, mediante a aplicac;ao de metodos cientificos. Esses metodos, mesmo que, as 

vezes, nao obtenham respostas fidedignas, sao os unicos que podem oferecer 

resultados satisfat6rios ou de total exito 

A Metodologia e a explicac;ao minuciosa, detalhada, rigorosa e exata de toda 

ac;ao desenvolvida no metodo do trabalho de pesquisa. E a explicac;ao do tipo de 

pesquisa, se foi experimental, explorat6ria entre outras, do material, metodo utilizado, 

enfim, de tudo aquilo que se utilizou no trabalho de pesquisa. 

4.1 Caracterizac;ao da Pesquisa 

De acordo com o problema proposto, a pesquisa foi estabelecida de forma 

descritiva com aplicabilidade basica, sendo classificada como bibliografica com base 

em fontes publicadas em livros, artigos de revistas, jornais e fontes eletronicas, 

disponiveis na Internet. 

Como primeira fase, foi realizada coleta de documentos textuais, que fazem 

parte direta ou indiretamente do tema estudado. Ap6s esse levantamento, foi procedida 

a leitura, e em seguida foi feito as analises correspondentes aos objetivos e ao 

problema da pesquisa para entao realizar a esta monografia. 

0 instrumento de coleta de dados utilizado para complementar esta pesquisa, e 

o Questionario, elaborado de forma clara e objetiva, destinado a area de Estudos 

Sociais aplicadas a Contabilidade da Universidade Federal do Parana - UFPR. 
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4.2 Area de abrangencia 

Essa monografia abrange a area do Orc;amento Familiar. 

0 orc;amento familiar consiste em administrar e controlar as receitas e despesas 

a fim de realizar seus objetivos, tais como a aquisic;ao da casa propria. 



4. PESQUISA ILUSTRATIVA 

RESULTADO DO QUESTIONARIO 

TABELA X- CURSO QUE FREQUENT A. 

CUR SO FREQUENCIA 

CONTABILIDADE E 59 
FINAN CAS 
CONTROI...ADORIA 31 

GESTAO DE RISCOS 15 
CORPORA TIVOS 
MBA AUDITORIA 24 

TOTAL 129 

GRAFICO IV 

~ CONT ABILIDADE E FINAN!;AS 
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PERCENTUAL 

45,7 

24,0 

11,6 

18,6 

100 
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TABELA XI- FAIXA ETARIA 

FAIXA ETARIA FREQUENCIA PERCENTUAL 

17-30 ANOS 86 66,7 

31-40ANOS 28 21,7 

41-50 ANOS 10 7,8 

51 ANOS EM DIANTE 5 3,9 

TOTAL 129 100 

GRAFICOV 
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TABELA Ill- SEXO 

SEXO FREQUENCIA PERCENTUAL 

MASCULINO 69 53,5 

FEMININO 60 46,5 

TOTAL 129 100 

GRAFICOVI 
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TABELA IV- UTILIZA ALGUM TIPO DE ORCAMENTO 

FREQUENCIA PERCENTUAL 

SIM 41 31,8 

NAO 86 67,30 

127 99,10 
TOTAL 

GRAFICO VII 
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TABELA XIV- POSSUI CASA PROPRIA OU PAGA ALUGUEL 

FREQUENCIA PERCENTUAL 

SIM 101 78,3 

PAGO ALUGUEL 21 16,3 

TOTAL 122 94,6 

GRAFICO VIII 
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TABELA XV- A CASA E FINANCIADA 

FREQUENCIA PERCENTUAL 

NAO 72 55,8 

SIM 31 24,0 

GRAFICO IX 
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TABELA XVI- VOCE SABE QUANTO PAGA DE JUROS NO FINACIAMENTO 

FREQUENCIA PERCENTUAL 

NAO 76 75,2 

SIM 24,70 24,70 

100,70 99,9 
TOTAL 

GRAFICOX 
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TABELA VII- VOCE CONHECE OS SISTEMAS DE FINANCIAMENTOS. 

FREQUENCIA PERCENTUAL 

SIM 88 67,0 

NAO 41 31,8 

GRAFICOXI 
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TABELA XVIII- JA PENSOU EM FAZER UM CONSORCIO 

FREQUENCIA PERCENTUAL 

SIM 51 39,5 

NAO 78 38,8 

GRAFICO XII 
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Para ter uma visao mais real desse assunto, foi aplicado urn questionario a 
alunos do curso de pos graduac;ao da UFPR, da area de Estudos Sociais Aplicados a 

Contabilidade. Entre os 129 alunos entrevistados, 59 eram do curso de Contabilidade e 

Financ;as, 31 Controladoria, 24 Auditoria e 15 Gestao de Riscos Corporativos. Destes 

66% tinham entre 17 e 30 anos e 21,7 entre 31 e 40 anos. E 53,5% era do sexo 

masculino e 46,5% do sexo feminino. 

Quanto questionados sobre se utilizavam alguma planilha para controlar o 

orc;amento pessoal, 67,30% dos entrevistados responderem que sim, a maioria utiliza o 

Excel como planilha de gastos. 

Em relac;ao a casa propria 78,30% dos entrevistados disseram possuir casa 

propria, destas 55,8% e financiada. Mas 76% nao sabem quanto pagam de juros no 

financiamento, no entanto a maioria tern algum conhecimento a respeito de tipos de 

financiamento existentes no mercado. 

0 consorcio pode ser uma alternativa para aquisic;ao da casa propria, dos 

entrevistados 39,20% ja pensaram em fazer algum tipo de consorcio imobiliario. 



56 

CONCLUSAO 

0 sonho da aquisic;ao da casa propria e compartilhada por milhoes de brasileiros, 

mas para realiza-lo, muitas vezes, e necessaria recorrer a urn financiamento. No 

decorrer desse estudo foram vistas varias possibilidades para conseguir alcanc;ar esse 

sonho. Uma delas seria alugar. Conforme Frankenberg (1999 p 332) alugar e melhor do 

que comprar precipitamente qualquer moradia. Ele menciona tambem que o pagamento 

do aluguel nao pode ser considerando urn desperdicio, pois antes de fechar uma 

comprar, e preciso que haver muita reflexao e planejamento. 

Mas que o aluguel seja provisorio, porque sem duvida o melhor e comprar, pois 

assim estara aumentado o seu patrimonio e garantido sua tranquilidade para o futuro. 

Conforme Halfeld (2008, p .134) diz o "investimento em imoveis revela-se vencedor no 

Iongo prazo. Tao importante quanta isso, a compra da casa propria oferece grandes 

beneficios psicologicos e sociais". 

Existe tambem a possibilidade de fazer urn consorcio, mas neste caso nao pode 

ter pressa ao adquirir o imovel, pois tera que esperar ser sorteado ou dar urn lance para 

ser contemplado. Uma questao muito importante na hora de fazer urn consorcio, e 

conhecer a Administradora responsavel pelo consorcio e verificar se ela esta 

regulamenta pelo Banco Central, e analisar as taxas administrativas que variam 

bastante de uma administradora para outra. 

Ao recorrer a urn financiamento imobiliario, em primeiro Iugar procure nao 

comprometer mais que 30% da renda familiar, analise os bancos com as taxas de juros 

mais baixas e fique atento com as taxas embutidas no contrato Fac;a no menor numero 

de parcelas possivel, deste modo a taxa de juros sera menor. Busque bancos que 

utilizem o sistema de amortizac;ao SACRE, que tern prestac;oes altas no inicio, mas 

conforme o tempo as prestac;oes diminuem, o que facilita o pagamento a Iongo prazo 

reduzido as chances de inadimplencia. 

Apesar do cenario de crise que estamos passando, o ano de 2009 e urn born 

momenta para financiar a casa propria, a Caixa Economica Federal divulgou que ira 

disponibilizar urn aumento de 20% nas linhas credito este ano (2009), alem disso foi 
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aprovada uma redu9ao de juros de 6% para 5% para familias que ganham ate R$ 2 mil 

por mes, e nas demais faixas de renda havera uma redu~o de meio ponto percentual. 

Por este motivo a Caixa Economica Federal continua sendo uma boa op9ao na 

hora de financiar a casa propria. A CEF e o maior financiador do sistema imobiliario, 

com 70% do mercado e 2,3 milhoes de mutuarios. Sempre que possivel utilize o FGTS 

na transa9ao, dando como entrada ou nos pagamentos antecipados das presta96es; 

para mutuarios do FGTS tern uma redu9ao de mais meio ponto percentual sobre as 

taxas de juros. 
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APENDICE - QUESTIONARIO 
1. Curso: 

1.( ) Centabilidade e Finan<;as 
2. ( ) Centroladeria 
3.( ) Gestae de Neg6cies 
4.( ) Gestae de Risces Cerperatives 
5.( ) MBA em Auditeria 

2. Faixa etaria 
1.( ) 17- 30 anes 
2.( ) 31 -40 anes 
3.( ) 41 -50 anes 
4.( ) 51 anes em diante. 

3. Sexo: 
1.( ) masculine 
2.( ) Feminine 

4. Utiliza-se de algum tipo de or~amento para controle dos gastos? 
1.( ) nae 
2.( ) sim. Qual?------------

5. Possui casa propria ou paga aluguel? 

1.( ) sim pessue casa propria 
2.( ) page aluguel (va para a questae 8) 

6. A casa e financiada 

1.( )nae 
2.( ) sim 

7. Voce sabe quanto paga de juros do financiamento? 

1.( )nae 
2.( ) sim. Qual a % ae mes. ________ _ 

8. Voce conhece os tipos de financiamentos da casa propria? 

1.( ) sim. Quais? _______________ _ 
2.( ) nae 

9. Ja pensou em fazer um consorcio? 

1.( ) sim 
2.( ) nae 

61 
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ANEXOS 

ANEXO A - Lei do lnquilinato 

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991 

Dispoe sabre as locagoes dos im6veis urbanos e procedimentos a elas pertinentes. 

Da Loca<;ao em Geral 

Art. 1° A locagao de im6vel urbana regula-se pelo disposto nesta Lei. 

Paragrafo unico. Continuam regulados pelo C6digo Civil e pelas leis especiais: 

a) as locagoes: 

1. de im6veis de propriedade da Uniao, dos Estados dos Municipios, de suas autarquias e fundagoes 
publicas; 

2. de vagas autonomas de garagem ou de espagos para estacionamento de veiculos; 

3. de espagos destinados a publicidade; 

4. em apart-hoteis, hoteis-residencia ou equiparados, assim considerados aqueles que prestam servigos 
regulares a seus usuaries e como tais sejam autorizados a funcionar; 

b) 0 arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades. 

Art. 2° Havendo mais de urn locador ou mais de urn locatario, entende-se que sao solidarios se o 
contrario nao se estipulou. 

Paragrafo unico. Os ocupantes de habitac;oes coletivas multifamiliares presumem-se locatarios ou 
sublocatarios. 

Art. 3° 0 contrato de locagao pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de venia conjugal, se 
igual ou superior a dez anos. 

Paragrafo unico. Ausente a venia conjugal, o conjuge nao estara obrigado a observar o prazo excedente. 

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragao do contrato, nao podera o locador reaver o im6vel 
alugado. 0 locatario, todavia, podera devolve-lo, pagando a multa pactuada, segundo a proporgao 
prevista no art. 924 do C6digo Civil e, na sua falta, a que for judicialmente estipulada. 

Paragrafo unico. 0 locatario ficar,a dispensado da multa se a devolugao do im6vel decorrer de 
transferencia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servigos em localidades diversas 
daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, locador com prazo de, no minima, trinta dias de 
antecedencia. 

Art. 5° Seja qual for o fundamento do termino da locagao, a agao do locador para reaver o im6vel e a de 
despejo. 

Paragrafo unico. 0 disposto neste artigo nao se aplica se a locagao termina em decorrencia de 
desapropriagao, com a imissao do expropriante na posse do im6vel. 



Art. 6° 0 locatario podera denunciar a locac;ao por prazo indeterminado mediante aviso por escrito ao 
locador, com antecedencia minima de trinta dias. 

Paragrafo unico. Na ausencia do aviso, o locador podera exigir quantia correspondente a urn mes de 
aluguel e encargos, vigentes quando da resiliyao. 
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Art. 7° Nos casos de extinc;ao de usufruto ou de fideicomisso, a locac;ao celebrada pelo usufrutuario ou 
fiduciario podera ser denunciada, com o prazo de trinta dias para a desocupac;ao, salvo se tiver havido 
aquiescencia escrita do nu-proprietario ou do fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em 
maos do usufrutuario ou do fiduciario. 

Paragrafo unico. A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados da extinc;ao do 
fideicomisso ou da averbac;ao da extinc;ao do usufruto, presumindo-se, ap6s esse prazo, a concordancia 
na manutenc;ao da locac;ao. 

Art. 8° Se o im6vel for alienado durante a locayao, o adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo 
de noventa dias para a desocupayao, salvo se a locac;ao for por tempo determinado e o contrato contiver 
clausula de vigencia em caso de alienac;ao e estiver averbado junto a matrfcula do im6vel. 

§ 1° ldentico direito tera o promissario comprador eo promissario cessionario, em carater irrevogavel, 
com imissao na posse do im6vel e titulo registrado junto a matrfcula do mesmo. 

§ 2° A denuncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do 
compromisso, presumindo-se, ap6s esse prazo, a concordancia na manutenyao da locac;ao. 

Art. go A locac;ao tambem podera ser desfeita: 

I - por mutuo acordo; 

II - em decorrencia da pratica de infrac;ao legal ou contratual; 

Ill- em decorrencia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos; 

IV- para a realizayao de reparac;oes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que nao possam ser 
normalmente executadas com a permanencia do locatario no im6vel ou, podendo, ele se recuse a 
con senti-las. 

Art. 10. Morrendo o locador, a locac;ao transmite-se aos herdeiros. 

Art. 11. Morrendo o locatario, ficarao sub-rogados nos seus direitos e obrigagoes: 

1 - nas locagoes com finalidade residencial, o c6njuge sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, 
os herdeiros necessaries e as pessoas que viviam na dependemcia economica do de cujus, desde que 
residentes no im6vel; 

11 - nas locagoes com finalidade nao residencial, o esp61io e, se for o caso, seu sucessor no neg6cio. 

Art. 12. Em casos de separagao de fato, separayao judicial, div6rcio ou dissoluyao da sociedade 
concubinaria, a locagao prosseguira automaticamente com o conjuge ou companheiro que permanecer 
no im6vel. 

Paragrafo unico. Nas hip6teses previstas neste artigo, a sub-rogayao sera comunicada por escrito ao 
locador, o qual tera o direito de exigir, no prazo de trinta dias, a substituigao do fiador ou o oferecimento 
de qualquer das garantias previstas nesta Lei. 
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Art. 13. A cessao da locac;ao, a sublocac;ao e o emprestimo do im6vel, total ou parcialmente, dependem 
do consentimento previo e escrito do locador. 

§ 1° Nao se presume o consentimento pela simples demora do locador em manifestar formalmente a sua 
oposic;ao. 

§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatario, de ocorrencia de uma das hip6teses deste artigo, o 
locador tera o prazo de trinta dias para manifestar formalmente a sua oposic;ao. 

Das Subloca~oes 

Art. 14. Aplicam-se as sublocac;oes, no que couber, as disposic;oes relativas as locac;oes. 

Art. 15. Rescindida ou finda a locac;ao, qualquer que seja sua causa, resolvem-se as sublocac;oes, 
assegurado o direito de indenizac;ao do sublocatario contra o sublocador. 

Art. 16. 0 sublocatario responde subsidiariamente ao locador pela importancia que dever ao sublocador, 
quando este for demandado e, ainda, pelos alugueis que se vencerem durante a lide. 

DoAiuguel 

Art. 17. E livre a convenc;ao do aluguel, vedada a sua estipulac;ao em moeda estrangeira e a sua 
vinculac;ao a variac;ao cambial ou ao salario mfnimo. 

Paragrafo unico. Nas locac;oes residenciais serao observados os criterios de reajustes previstos na 
legislac;ao especffica. 

Art. 18. E lfcito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bern como inserir ou 
modificar clausula de reajuste. 

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou o locatario, ap6s tres anos de vigencia do contrato ou do 
acordo anteriormente realizado, poderao pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao prec;o de 
mercado. 

Art. 20. Salvo as hip6teses do art. 42 e da locac;ao para temporada, o locador nao podera exigir o 
pagamento antecipado do aluguel. 

Art. 21. 0 aluguel da sublocac;ao nao podera exceder o da locayao; nas habitac;oes coletivas 
multifamiliares, a soma dos alugueis nao podera ser superior ao dobro do valor da locac;ao. 

Paragrafo unico. 0 descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario . reduzir aluguel ate os limites 
nele estabelecidos. 

Dos Deveres do Locador e do Locatario 

Art. 22. 0 locador e obrigado a: 

1 - entregar ao locatario o im6vel alugado em estado de servir ao uso a que se destina; 

II - garantir, durante o tempo da locac;ao, o uso pacffico do im6vel locado; 

Ill- manter, durante a locac;ao, a forma eo destino do im6vel; 

IV - responder pelos vfcios ou defeitos anteriores a locac;ao; 



V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descric;ao minuciosa do estado do im6vel, quando de sua 
entrega, com expressa referencia aos eventuais defeitos existentes; 

VI - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a quitagao 
generica; 
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VII - pagar as taxas da administrac;ao imobiliaria, se houver, e de intermediac;oes, nestas compreendidas 
as despesas necessarias a aferic;ao da idoneidade do pretendente ou de seu fiador; 

VIII- pagar os impastos e taxas, e ainda o premia de seguro complementar contra fogo, que incidam ou 
venham a incidir sabre o im6vel, salvo disposic;ao expressa em contrario no contrato; 

IX - exibir ao locatario, quanta solicitado, os comprovantes relatives as parcelas que estejam sendo 
exigidas; 

X- pagar as despesas extraordinarias de condominia. 

Paragrafo unico. Por despesas extraordinarias de condominia se entendem aquelas que nao se refiram 
aos gastos rotineiros de manutenc;ao do edificio, especialmente: 

a) obras de reforma ou acrescimos que interessem a estrutura integral do im6vel; 

b) pintura das fachadas, empenas, poc;os de aerac;ao e iluminac;ao, bern como das esquadrias externas; 

c) obras destinadas a repor as condic;oes de habitabilidade do edificio; 

d) indeniza¢es trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior 
ao inicio da locac;ao; 

e) instalac;ao de equipamentos de seguranc;a e de incendio, de telefonia, de intercomunicac;ao, de esporte 
e de lazer; 

f) despesas de decorac;ao e paisagismo nas partes de uso comum; 

g) constituic;ao de fundo de reserva. 

Art. 23. 0 locatario e obrigado a: 

1 - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locac;ao, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo 
estipulado ou, em sua falta, ate o sexto dia util do mes seguinte ao vencido, no im6vel locado, quando 
outro local nao tiver sido indicado no contrato; 

11- servir-se do im6vel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a natureza deste e com 
o fim a que se destina, devendo trata-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu; 

Ill - restituir o im6vel, finda a locac;ao, no estado em que o recebeu, salvo as deteriorac;oes decorrentes 
do seu uso normal; 

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja 
reparac;ao a este incumba, bern como as eventuais turbac;oes de terceiros; 

v - realizar a imediata reparac;ao dos danos verificados no im6vel, ou nas suas instalac;oes, provocados 
por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos; 



VI - nao modificar a forma interna ou externa do im6vel sem o consentimento previo e por escrito do 
locador; 
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VII - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tributos e encargos 
condominiais, bern como qualquer intimagao, multa ou exigencia de autoridade publica, ainda que dirigida 
a ele, locatario; 

VIII- pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, agua e esgoto; 

IX - permitir a vistoria do im6vel pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagao previa de dia 
e hora, bern como admitir que seja o mesmo visitado e examinado por terceiros, na hip6tese prevista no 
art. 27; 

X - cumprir integralmente a convengao de condomfnio e os regulamentos internos; 

XI - pagar o premio do seguro de fianga; 

XII- pagar as despesas ordinarias de condominia. 

§ 1° Por despesas ordinarias de condomfnio se entendem as necessarias a administragao respectiva, 
especialmente: 

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuigoes previdenciarias e sociais dos empregados do 
condominia; 

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forga das areas de uso comum; 

c) limpeza, conservagao e pintura das instalagoes e dependencias de uso comum; 

d) manutengao e conservagao das instalagoes e equipamentos hidraulicos, eletricos, .mecanicos e de 
seguranga, de uso comum; 

e) manutengao e conservagao das instalagoes e equipamentos de uso comum destinados a pratica de 
esportes e lazer; 

f) manutengao e conservagao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas; 

g) pequenos reparos nas dependencias e instalagoes eletricas e hidraulicas de uso comum; 

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a perfodo anterior ao inicio da locagao; 

i) reposigao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementagao das 
despesas referidas nas alfneas anteriores, salvo se referentes a perfodo anterior ao infcio da locagao. 

§ 2° 0 locatario fica obrigado ao pagamento das despesas referidas no paragrafo anterior, desde que 
comprovadas a previsao orgamentaria e o rateio mensal, podendo exigir a qualquer tempo comprovagao 
das mesmas. 

§ 3° No ediffcio constituido por unidades imobiliarias autonomas, de propriedade da mesma pessoa, os 
locatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § 1° deste artigo, desde que 
comprovadas. 



Art. 24. Nos imoveis utilizados como habitagao coletiva multifamiliar, os locatarios ou sublocatarios 
poderao depositar judicialmente o aluguel e encargos se a construc;ao for considerada em condigoes 
precarias pelo Poder Publico. 

§ 1° 0 levantamento dos depositos somente sera deferido com a comunicagao, pela autoridade publica, 
da regularizagao do imovel. 

§ 2° Os locatarios ou sublocatarios que deixarem o imovel estarao desobrigados do aluguel durante a 
execugao das obras necessarias a regularizagao. 
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§ 3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios poderao ser levantados, mediante 
ordem judicial, para realizagao das obras ou servigos necessaries a regularizagao do imovel. 

Art. 25. Atribuida ao locatario a responsabilidade pelo pagamento dos tributos, encargos e despesas 
ordinarias de condominia, o locador podera cobrar tais verbas juntamente com o aluguel do mes a que se 
refiram. 

Paragrafo unico. Se o locador antecipar os pagamentos, a ele pertencerao as vantagens dai advindas, 
salvo se o locatario reembolsa-lo integralmente. 

Art. 26. Necessitando o imovel de reparos urgentes, cuja realizac;ao incumba ao locador, o locatario e 
obrigado a consenti-los. 

Paragrafo unico. Se os reparos durarem mais de dez dias, o locatario tera direito ao abatimento do 
aluguel, proporcional ao periodo excedente; se mais de trinta dias, podera resilir o contrato. 

Do Direito de Preferencia 

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de direitos ou dagao em 
pagamento, o locatario tern preferencia para adquirir o imovellocado, em igualdade de condigoes com 
terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negocio mediante notificagao judicial, extrajudicial 
ou outro meio de ciencia inequivoca. 

Paragrafo unico. A comunicac;ao devera canter todas as condigoes do negocio e, em especial, o prego, a 
forma de pagamento, a existencia de Onus reais, bern como o local e horario em que pode ser examinada 
a documentayao pertinente. 

Art. 28. 0 direito de preferencia do locatario caducara se nao manifestada, de maneira inequivoca, sua 
aceitagao integral a proposta, no prazo de trinta dias. 

Art. 29. Ocorrendo aceitagao da proposta, pelo locatario, a posterior desistencia do negocio pelo locador 
acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive Iueras cessantes. 

Art. 30. Estando o imovel sublocado em sua totalidade, cabera a preferencia ao sublocatario e, em 
seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a preferencia cabera a todos, em comum, ou a 
qualquer deles, se urn so foro interessado. 

Paragrafo unico. Havendo pluralidade de pretendentes, cabera a preferencia ao locatario mais antigo, e, 
se da mesma data, ao mais idoso. 

Art. 31. Em se tratando de alienac;ao de mais de uma unidade imobiliaria, o direito de preferencia incidira 
sabre a totalidade dos bens objeto da alienagao. 



Art. 32. 0 direito de preferemcia nao alcanc;a os casas de perda da propriedade ou venda par decisao 
judicial, permuta, doac;ao, integralizac;ao de capital, cisao, fusao e incorporac;ao. 

68 

Art. 33. 0 locatario preterido no seu direito de preferemcia podera reclamar do alienante as perdas e 
danos ou, depositando o prec;o e demais despesas do ato de transferencia, haver para si o im6vellocado, 
se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no Cart6rio de lm6veis, desde que o 
contrato de locac;ao esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienac;ao junto matricula do im6vel. 

Paragrafo unico. A averbac;ao far-se-a a vista de qualquer das vias do contrato de locayao, desde que 
subscrito tam bern par duas testemunhas. 

Art. 34. Havendo condominia no im6vel, a preferencia do condomino tera prioridade sabre a do locatario. 

Das Benfeitorias 

Art. 35. Salvo expressa disposic;ao contratual em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas pelo 
locatario, ainda que nao autorizadas pelo locador, bern como as uteis, desde que autorizadas, serao 
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retenc;ao. 

Art. 36. As benfeitorias voluptuarias nao serao indenizaveis, podendo ser levantadas pelo locatario, finda 
a locac;ao, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia do im6vel. 

Das Garantias Locaticias 

Art. 37. No contrato de locac;ao, pode o locador exigir do locatario as seguintes modalidades de garantia: 

1- cauc;ao; 

II- fianc;a; 

Ill - seguro de fianc;a locaticia. 

Paragrafo unico. E vedada, sob pena de nulidade, mais de uma das modalidades de garantia num 
mesmo contrato de locac;ao. 

Art. 38. A cauc;ao podera ser em bens m6veis ou im6veis. 

§ 1° A cauc;ao em bens m6veis devera ser registrada em Cart6rio de Titulos e Documentos; a em bens 
im6veis devera ser averbada a margem da respectiva matricula. 

§ 2° A cauc;ao em dinheiro, que nao podera exceder o equivalente a tres meses de aluguel, sera 
depositada em caderneta de poupanc;a, autorizada pelo Poder Publico e par ele regulamentada, 
revertendo em beneficia do locatario todas as vantagens dela decorrentes par ocasiao do levantamento 
da soma respectiva. 

§ 3° A cauc;ao em Utulos e ac;oes devera ser substituida, no prazo de trinta dias, em caso de concordata, 
falencia ou liquidac;ao das sociedades emissoras. 

Art. 39. Salvo disposic;ao contratual em contrario, qualquer das garantias da locac;ao se estende ate a 
efetiva devoluyao do im6vel. 

Art. 40. 0 locador podera exigir novo fiador ou a substituic;ao da modalidade de garantia, nos seguintes 
casas: 



I - morte do fiador; 

II - ausencia, interdigao, falencia ou insolvencia do fiador, declaradas judicialmente; 

Ill- alienagao ou gravagao de todos os bens im6veis do fiador ou sua mudanga de residencia sem 
comunicagao ao locador; 

IV - exoneragao do fiador; 

V - prorrogagao da locagao por prazo indeterminado, sendo a fianga ajustada por prazo certo; 

VI - desaparecimento dos bens m6veis; 

VII - desapropriagao ou alienagao do im6vel. 

Art. 41. 0 seguro de fianga locatfcia abrangera totalidade das obrigagoes do locatario. 

Art. 42. Nao estando a locagao garantida por qualquer das modalidades, o locador podera exigir do 
locatario o pagamento do aluguel e encargos ate o sexto dia util do mes vincendo. 

Das Penalidades Criminais e Civis 
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Art. 43. Constitui contravengao penal, punivel com prisao simples de cinco dias a seis meses ou multa de 
tres a doze meses o valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario: 

I - exigir, por motivo de locagao ou sublocagao, quantia ou valor alem do aluguel e encargos permitidos; 

II - exigir, por motivo de locagao ou sublocagao, mais de uma modalidade de garantia num mesmo 
contrato de locagao; 

Ill- cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hip6tese do art. 42 e da locagao para temporada. 

Art. 44. Constitui urn crime de agao publica, punivel com detengao de tres meses a urn ano que podera 
ser substituida pela prestagao de servigos a comunidade: 

I- recusar-se o locador ou sublocador, nas habitagoes coletivas multifamiliares, a fornecer recibo 
discriminado do aluguel e encargos; 

II- deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias ap6s a entrega do im6vel, no caso do inciso Ill do 
art. 47, de usa-lo para o fim declarado ou, usando-o, nao o fizer pelo prazo minima de urn ano; 

Ill- nao iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, nos casas do inciso IV 
do art. 9°, inciso IV do art. 47, inciso I do art. 52 e inciso II do art. 53, a demoligao ou a reparagao do 
im6vel, dentro de sessenta dias contados de sua entrega; 

IV - executar o despejo com inobservancia do disposto no § 2° do art. 65. 

Paragrafo unico. Ocorrendo qualquer das hip6teses previstas neste artigo, podera o prejudicado 
reclamar, em processo proprio, multa equivalente a urn minima de doze e urn maximo de vinte e quatro 
meses do valor do ultimo aluguel atualizado ou do que esteja sendo cobrado do novo locatario, se 
realugado o im6vel. 

Das Nulidades 



70 

Art. 45. Sao nulas de plena direito as clausulas do contrato de loca~ao que visem a elidir os objetivos da 
presente Lei, notadamente as que proibam a prorroga~ao prevista no art. 47, ou que afastem o direito a 
renova~ao, na hipotese do art. 51, ou que imponham obriga~oes pecuniarias para tanto. 

Da Loca~ao Residencial 

Art. 46. Nas loca~oes ajustadas par escrito e par prazo igual o superior a trinta meses, a resolu~ao do 
contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notifica~o ou aviso. 

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imovel alugado par mais de trinta dias 
sem oposi~ao do locado presumir-se-a prorrogada a locayao par prazo indeterminado, mantidas as 
demais clausulas e condi~oes do contrato. 

§ 2° Ocorrendo a prorroga~ao, o locador podera denunciar contrato a qualquer tempo, concedido o prazo 
de trinta dias para desocupa~ao. 

Art. 4 7. Quando ajustada verbal mente ou par escrito e com prazo inferior a trinta meses, findo o prazo 
estabelecido, a loca~ao prorroga-se automaticamente, par prazo indeterminado, somente podendo ser 
retomado o imovel: 

I - nos casas do art. 9°; 

II - em decorrencia de extin~ao do contrato de trabalho, se ocupa~o do imovel pelo locatario estiver 
relacionada com o seu emprego; 

Ill- se for pedido para usa proprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para usa residencial de 
ascendente ou descendente que nao disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imovel 
residencial proprio; 

IV - se for pedido para demoli~o e edifica~ao licenciada ou para a realiza~ao de obras aprovadas pelo 
Poder Publico, que aumentem a area construida em, no minima, vinte par cento ou, se o imovel for 
destinado a explora~ao de hotel ou pensao, em cinqoenta par cento; 

V - se a vigencia ininterrupta da loca~ao ultrapassar cinco anos. 

§ 1° Na hipotese do inciso Ill, a necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se: 

a) o retomante, alegando necessidade de usar o imovel, estiver ocupando, com a mesma finalidade, 
outro de sua propriedade situada na mesma localidade ou, residindo ou utilizando o imovel alheio, ja tiver 
retomado o imovel anteriormente; 

b) o ascendente ou descendente, beneficiario da retomada, residir em imovel proprio. 

§ 2° Nas hipoteses dos incisos Ill e IV o retomante devera comprova ser proprietario, promissario 
comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel, com imissao na posse do imovel e titulo 
registrado junto a matricula do mesmo. 

Da Loca~ao para Temporada 

Art. 48. Considera-se loca~ao para temporada aquela destinada a residencia temporaria do locatario, 
para pratica de lazer, realiza~ao de cursos, tratamentos de saude, feitura de obras em seu imovel, e 
outros fatos que decorram tao-somente de determinado tempo, e contratada par prazo nao superior a 
noventa dias, esteja ou nao mobiliado o imovel. 
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Paragrafo unico. No caso de a locac;ao envolver im6vel mobiliado, constara do contrato, 
obrigatoriamente, a descric;ao dos m6veis e utensflios que o guarnecem, bern como o estado em que se 
encontram. 

Art. 49. 0 locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente os alugueis e encargos, bern como 
exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37 para atender as demais obrigac;oes do 
contrato. 

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no im6vel sem oposic;ao do locador por mais 
de trinta dias, presumir-se-a prorrogada a locac;ao por tempo indeterminado, nao mais sendo exigivel 
pagamento antecipado do aluguel dos encargos. 

Paragrafo unico. Ocorrendo a prorrogac;ao, o locador somente podera denunciar o contrato ap6s trinta 
meses de seu inicio ou nas hip6teses do art. 47. 

Da Loca~io nio Residencial 

Art. 51. Nas locac;oes de im6veis destinados ao comercio, o locatario tera direito a renovac;ao do contrato, 
por igual prazo, desde que, cumulativamente: 

I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; 

II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja 
de cinco anos; 

Ill- o locatario esteja explorando seu comercio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de tres 
a nos. 

§ 1° 0 dire ito assegurado neste artigo pod era ser exercido pelos cessionarios ou sucessores da locac;ao; 
no caso de sublocac;ao total do im6vel, o direito a renovac;ao somente podera ser exercido pelo 
sublocatario. 

§ 2° Quando o contrato autorizar que o locatario utilize o im6vel para as atividades de sociedade de que 
fac;a parte e que a esta passe a pertencer o fundo do comercio, o direito a renovagao podera ser exercido 
pelo locatario ou pela sociedade. 

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de urn dos s6cios, o s6cio sobrevivente fica sub-rogado 
no direito a renovac;ao, desde que continue no mesmo ramo. 

§ 4° 0 direito a renovac;ao do contrato estende-se as locac;Qes celebradas por industrias e sociedades 
civis com fim lucrative, regularmente constituidas, desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste 
artigo. 

§ 5° Do direito a renovac;ao decai aquele que nao propuser a ac;ao no interregna de urn ano, no maximo, 
ate seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizac;ao do prazo do contrato em vigor. 

Art. 52. 0 locador nao estara obrigado a renovar o contrato se: 

1 - por determinac;ao do Poder Publico, tiver que realizar no im6vel obras que importarem na sua radical 
transformac;ao; ou para fazer modificac;ao de tal natureza que aumente o valor do neg6cio ou da 
propriedade; 



II - o im6vel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferemcia de fundo de comercio existente ha 
mais de urn ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou 
descendents. 

§ 1° Na hip6tese do inciso II, o im6vel nao poderc~ ser destinado ao uso do mesmo ramo do locatario, 
salvo se a loca9ao tambem envolvia o fundo de comercio, com as instala96es e pertences. 

§ 2° Nas loca96es de espa9o em shopping centers, o locador nao podera recusar a renova9ao do 
contrato com fundamento no inciso II deste artigo. 
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§ 3° 0 locatario tera direito a indeniza9ao para ressarcimento dos prejufzos e dos Iueras cessantes que 
tiver que arcar com a mudan9a, perda do Iugar e desvaloriza9ao do fundo de comercio, se a renova9ao 
nao ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condi96es, ou se o locador, no prazo de tres 
meses da entrega do im6vel, nao der o destino alegado ou nao iniciar as obras determinadas pelo Poder 
Publico ou que declarou pretender realizar. 

Art. 53. Nas loca96es de im6veis utilizados por hospitais, unidades sanitarias oficiais, asilos, bern como 
de estabelecimentos de saUde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, o contrato 
somente podera ser rescindido: 

I - nas hip6teses do art. 9°; 

II - se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel e imitido 
na posse com titulo registrado, que haja quitado o pre90 da promessa ou que, nao o tendo feito, seja 
autorizado pelo proprietario, pedir o im6vel para demoli9ao, edifica~o licenciada ou reforma que venha a 
resultar em aumento mfnimo de cinquenta por cento da area util. 

Art. 54. Nas rela96es entre lojistas e empreendedores de shopping center, prevalecerao as condi96es 
livremente pactuadas nos contratos de loca9ao respectivos e as disposi96es procedimentais previstas 
nesta Lei. 

§ 1 o 0 empreendedor nao podera cobrar do locatario em shopping center: 

a) as despesas referidas nas alfneas "a", "b" e "d" do paragrafo unico do art. 22; e 

b) as despesas com obras ou substitui96es de equipamentos que impliquem modificar o projeto ou o 
memorial descritivo da data do habite-se e obras de paisagismo nas partes de uso comum. 

§ 2° As despesas cobradas do locatario devem ser previstas em or98mento, salvo casas de urgencia ou 
for9a maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou entidade 
de classe exigir a comprova~o das mesmas. 

Art. 55. Considera-se loca9ao nao residencial quando o locatario for pessoa juridicae o im6vel destinar
se ao uso de seus titulares, diretores, s6cios, gerentes, executivos ou empregados. 

Art. 56. Nos demais casas de loca~o nao residencial, o contrato por prazo determinado cessa, de plena 
direito, findo o prazo estipulado, independentemente de notifica9ao ou aviso. 

Paragrafo unico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no im6vel por mais de trinta dias 
sem oposi9ao do locador, presumir-se-a prorrogada a locac;ao nas condic;oes ajustadas, mas sem prazo 
determinado. 

Art. 57. 0 contrato de locac;ao por prazo indeterminado pode ser denunciado por escrito, pelo locador, 
concedidos ao locatario trinta dias para desocupac;ao. 
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DAS DISPOSICOES GERAIS 

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo unico do art. 1°, nas agoes de despejo, 
consignagao em pagamento de aluguel e acess6rio da locagao, revisionais de aluguel e renovat6rias de 
locagao, observar-se-a o seguinte: 

I - os procedimentos tramitam durante as ferias forenses e nao se suspendem pela superveniemcia delas; 

II - e competente para conhecer e julgar tais agoes o foro do Iugar da situagao do im6vel, salvo se outro 
houver sido eleito no contrato; 

Ill- o valor da causa correspondera a doze meses de aluguel, ou, na hip6tese do inciso II do art. 47, a 
tres salaries vigentes por ocasiao do ajuizamento; 

IV- desde que autorizado no contrato, a citagao, intimagao ou notificagao far-se-a mediante 
correspondencia com aviso de recebimento, ou, tratando-se de pessoa jurfdica ou firma individual, 
tambem mediante telex ou fac-simile, ou, ainda sendo necessario, pelas demais formas previstas no 
C6digo de Processo Civil; 

V - os recursos interpostos contra as sentengas terao efeito somente devolutive. 

DAS ACOES DE DESPEJO 

Art. 59. Com as modificagoes constantes deste Capitulo, agoes de despejo terao o rito ordinario. 

§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupagao em quinze dias, independentemente da audiencia da parte 
contraria e desde que prestada a caugao no valor equivalente a tres meses de aluguel, nas agoes que 
tiverem por fundamento exclusive: 

I - o descumprimento do mutuo acordo (art. 9°, inciso 1), celebrado por escrito e assinado pelas partes e 
por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo mfnimo de seis meses para desocupagao, 
contado da assinatura do instrumento; 

II- o disposto no inciso II do art. 47, havendo prova escrita da rescisao do contrato de trabalho ou sendo 
ela demonstrada em audiencia previa; 

Ill - o termino do prazo de locagao para temporada, tendo sido proposta a agao de despejo em ate trinta 
dias ap6s o vencimento do contrato; 

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legftimo na locagao, de acordo com o referido no inciso I do 
art. 11, permanecendo no im6vel pessoas nao autorizadas por lei; 

V - a permanencia do sublocatario no im6vel, extinta a locagao, celebrada com o locatario. 

§ 2° Qualquer que seja o fundamento da agao dar-se-a ciencia do pedido aos sublocatarios, que poderao 
intervir no processo como assistentes. 

Art. 60. Nas agoes de despejo fundadas no inciso N do art. 9°, inciso IV do art. 47 e inciso II do art. 53, a 
petigao inicial devera ser instrufda com prova da propriedade do im6vel ou do compromisso registrado. 

Art. 61. Nas agc)es fundadas no§ 2° do art. 46 enos incisos Ill e IV do art. 47, se o locatario, no prazo da 
contestagao, manifestar concordancia com a desocupagao do im6vel, o juiz acolhera o pedido fixando 
prazo de seis meses para a desocupagao, contados da citagao, impondo ao vencido a responsabilidade 
pelas custas e honorarios advocatfcios de vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupagao 
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ocorrer dentro do prazo fixado, o reu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido 
mandado de despejo. 

Art. 62. Nas ac;:oes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessorios da locac;:ao, 
observar-se-a o seguinte: 

I - o pedido de rescisao da locac;:ao podera ser cumulado com o de cobranc;:a dos alugueis e acessorios 
da locac;:ao, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do debito; 

II - o locatario podera evitar a rescisao da locac;:ao requerendo, no prazo da contestac;:ao, autorizac;:ao 
para o pagamento do debito atualizado, independentemente de calculo e mediante deposito judicial, 
incluidos: 

a) os alugueis e acessorios da locac;:ao que vencerem ate sua efetivac;:ao; 

b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis; 

c) os juros de mora; 

d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados em dez por cento sabre o montante devido, 
se do contrato nao constar disposic;:ao diversa; 

Ill- autorizada a emenda da morae efetuado o deposito judicial ate quinze dias apos a intimac;:ao do 
deferimento, se o locador alegar que a oferta nao e integral, justificando a diferenc;:a, o locatario podera 
complementar o deposito no prazo de dez dias, contados da ciemcia dessa manifestac;:ao; 

IV - nao sendo complementado o deposito, o pedido de rescisao prosseguira pela diferenc;:a, podendo o 
locador levantar a quantia depositada; 

V- os alugueis que forem vencendo ate a sentenc;:a deverao ser depositados a disposic;:ao do juizo, nos 
respectivos vencimentos, podendo locador levanta-los desde que incontroversos; 

VI - havendo cumulac;:ao dos pedidos de rescisao da locac;:ao e cobranc;:a dos alugueis, a execuc;:ao desta 
pode ter inicio antes da desocupac;:ao do imovel, caso ambos tenham sido acolhidos. 

Paragrafo unico. Nao se admitira a emenda da mora se o locatario ja houver utilizado essa faculdade por 
duas vezes nos doze meses imediatamente anteriores a propositura da ac;:ao. 

Art. 63. Julgada procedente a ac;:ao de despejo, o juiz fixara prazo de trinta dias para a desocupac;:ao 
voluntaria, ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes. 

§ 1 o 0 prazo sera de quinze dias se: 

a) entre a citac;:ao e a sentenc;:a de primeira instancia houverem decorrido mais de quatro meses; ou 

b) o despejo houver sido decretado com fundamento nos incisos II e Ill do art. go ou no§ 2° do art. 46. 

§ 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder Publico, respeitado o 
prazo minima de seis meses e o maximo de um ano, o juiz dispora de modo que a desocupac;:ao coincida 
com o perfodo de ferias escolares. 

§ 3° Tratando-se de hospitais, repartic;:Oes publicas, unidades sanitarias oficiais, asilos e estabelecimentos 
de saude e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, e o despejo for decretado com 
fundamento no inciso IV do art. go ou no inciso II do art. 53, o prazo sera de um ano, exceto nos casas 
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em que entre a citac;ao e a sentenc;a de primeira instancia houver decorrido mais de um ana, hipotese em 
que o prazo sera de seis meses. 

§ 4° A sentenc;a que decretar o despejo fixara o valor para o caso de ser executada provisoriamente. 

Art. 64. Salvo nas hipoteses das ac;oes fundadas nos incisos I, II e IV do art. 9°, a execuyao provis6ria do 
despejo dependera de cauc;ao nao inferior a doze meses e nem superior a dezoito meses do aluguel, 
atualizados ate a data do deposito da cauc;ao. 

§ 1° A cauc;ao podera ser real ou fidejussoria e sera prestada nos autos da execuyao provisoria. 

§ 2° Ocorrendo a reforma da sentenc;a ou da decisao que concedeu liminarmente o despejo, o valor da 
cauc;ao revertera em favor do reu, como indenizayao minima das perdas e danos, podendo este 
reclamar, em ac;ao propria, a diferenc;a pelo que a exceder. 

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupayao, contado da data da notificac;ao, sera efetuado o 
despejo, se necessaria com emprego de forc;a, inclusive arrombamento. 

§ 1° Os moveis e utensilios serao entregues a guarda de depositario, se nao os quiser retirar o 
despejado. 

§ 2° 0 despejo nao podera ser executado ate o trigesimo dia seguinte ao do falecimento do c6njuge, 
ascendente, descendente ou irmao de qualquer das pessoas que habitem o imovel. 

Art. 66. Quando o imovel for abandonado apos ajuizada a ac;ao, o locador podera imitir-se na posse do 
imovel. 

DA ACAO DE CONSIGNACAO DE ALUGUEL E ACESSORIOS DA LOCACAO 

Art. 67. Na ac;ao que objetivar o pagamento dos alugueis e acessorios da locac;ao mediante consignac;ao, 
sera observado o seguinte: 

I - a petic;ao inicial, alem dos requisites exigidos pelo art. 282 do Codigo de Processo Civil, devera 
especificar os alugueis e acessorios da locayao com indicac;ao dos respectivos valores; 

11 - determinada a citac;ao do reu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte e quatro horas, efetuar o 
deposito judicial da importancia indicada na petic;ao inicial, sob pena de ser extinto o processo; 

Ill- o pedido envolvera a quitayao das obrigac;oes que vencerem durante a tramitayao do feito e ate ser 
prolatada a sentenc;a de primeira instancia, devendo o autor promover os depositos nos respectivos 
vencimentos; 

IV - nao sendo oferecida a contestac;ao, ou se o locador receber os valores depositados, o juiz acolhera o 
pedido, declarando quitadas as obrigac;oes, condenando o reu ao pagamento das custas e honorarios de 
vinte par cento do valor dos depositos; 

v -a contestayao do locador, alem da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita, quanta a materia 
de fato, a: 

a) nao ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida; 

b) ter sido justa a recusa; 

c) nao ter sido efetuado o deposito no prazo ou no Iugar do pagamento; 
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d) nao ter sido o deposito integral; 

VI - ah§m de contestar , o reu podera, em reconvencao, pedir o despejo e a cobranya dos valores objeto 
da consignatoria ou da diferenya do deposito inicial, na hipotese de ter sido alegado nao ser o mesmo 
integral; 

VII - o autor podera complementar o deposito inicial, no prazo de cinco dias contados da ci€mcia do 
oferecimento da resposta, com acrescimo de dez par cento sabre o valor da diferenga. Se tal ocorrer, o 
juiz declarara quitadas as obrigagoes, elidindo a rescisao da locacao, mas impora ao autor-reconvindo a 
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte par cento sabre o valor dos depositos; 

VIII- havendo, na reconvencao, cumulagao dos pedidos de rescisao da locacao e cobranca dos valores 
objeto da consignatoria, a execucao desta somente podera ter inicio apos obtida a desocupagao do 
imovel, caso ambos tenham sido acolhidos. 

Paragrafo unico. 0 reu podera levantar a qualquer momenta as importancias depositadas sabre as quais 
nao penda controversia. 

DA ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL 

Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que tera o rita sumario, observar-se-a o seguinte: 

I - alem dos requisites exigidos pelos arts. 276 e 282 do Codigo de Processo Civil, a petigao inicial devera 
indicar o valor do aluguel, cuja fixacao e pretendida; 

II - ao designar a audiencia de instrucao e julgamento, o juiz, se houver pedido e com base nos 
elementos fornecidos pelo autor ou nos que indicar, fixara o aluguel provisorio, nao excedente a oitenta 
par cento do pedido, que sera devido desde a citacao; 

Ill- sem prejuizo da contestacao e ate a audiencia, o reu podera pedir seja revisto o aluguel provisorio, 
fornecendo os elementos para tanto; 

IV - na audiencia de instrucao e julgamento, apresentada a contestacao, que devera canter 
contraproposta se houver discordancia quanta ao valor pretendido, o juiz tentara a conciliacao e, nao 
sendo esta passive!, suspendera o ato para a realizacao de pericia, se necessaria, designando, desde 
logo, audiencia em continuacao. 

§ 1° Nao cabera agao revisional na pendencia de prazo para desocupacao do imovel (arts. 46, paragrafo 
2° e 57), ou quando tenha sido estipulado amigavel ou judicialmente. 

§ 2° No curso da agao de revisao, o aluguel provisorio sera reajustado na periodicidade pactuada ou na 
fixada em lei. 

Art. 69. o aluguel fixado na sentenca retroage a citacao, e as diferencas devidas durante a acao de 
revisao, descontados os alugueres provisorios satisfeitos, serao pagas corrigidas, exigiveis a partir do 
transite em julgado da decisao que fixar o novo aluguel. 

§ 1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer periodicidade de 
reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato revisando, bern como adotar outro 
indexador para reajustamento do aluguel. 

§ 2° A execucao das diferenyas sera feita nos autos da acao de revisao. 



Art. 70. Na ar;ao de revisao do aluguel, o juiz podera homologar acordo de desocupar;ao, que sera 
executado mediante expedit;ao de mandado de despejo. 

DA ACAO RENOVATORIA 
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Art. 71. Alem dos demais requisites exigidos no art. 282 do C6digo de Processo Civil, a petir;ao inicial da 
ar;ao renovat6ria devera ser instruida com: 

I - prova do preenchimento dos requisites dos incisos I, II e Ill do art. 51; 

II - prova do exato cumprimento do contrato em curso; 

Ill- prova da quitar;ao dos impastos e taxas que incidiram sabre im6vel e cujo pagamento lhe incumbia; 

IV - indicar;ao clara e precisa das condit;oes oferecidas para renovar;ao da locar;ao; 

V - indicar;ao de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for o mesmo, com indicar;ao 
do nome ou denominar;ao completa, numero de sua inscrit;ao no Ministerio da Economia, Fazenda e 
Planejamento, enderer;o e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissao e o 
numero da carteira de identidade, comprovando, em qualquer caso e desde logo, a idoneidade financeira; 

VI - prova de que o fiador do contrato ou o que o substituir na renovayao aceita os encargos da fianr;a, 
autorizado por seu conjuge, se casado for; 

VII - prova, quando foro caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo oponivel ao 
proprietario. 

Paragrafo unico. Proposta a ar;ao pelo sublocatario do im6vel ou de parte dele, serao citados o 
sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de locar;ao originaria ou renovada, o 
sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocar;ao; na primeira hip6tese, precedente a ar;ao, 
o proprietario ficara diretamente obrigado a renovayao. 

Art. 72. A contestar;ao do locador, alem da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita, quanta a 
materia de fato, ao seguinte: 

I - nao preencher o autor os requisites estabelecidos nesta Lei; 

11 - nao atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do im6vel na epoca da renovar;ao, excluida 
a valorizar;ao trazida por aquele ao ponto ou Iugar; 

Ill- ter proposta de terceiro para a locar;ao, em condit;oes melhores; 

IV - nao estar obrigado a renovar a locar;ao (incisos I e II do art. 52). 

§ 1° No caso do inciso II, o locador devera apresentar, em contraproposta, as condir;oes de locar;ao que 
repute compativeis com o valor locativo real e atual do im6vel. 

§ 2° No caso do inciso Ill, o locador devera juntar documental da proposta do terceiro, subscrita por este 
e por duas testemunhas, com clara indicar;ao do ramo a ser explorado, que nao podera ser o mesmo do 
locatario. Nessa hip6tese, o locatario podera, em replica, aceitar tais condit;oes para obter a renovar;ao 
pretend ida. 
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§ 3° No caso do incise I do art. 52, a contestagao devera trazer prova da determinagao do Poder Publico 
ou relat6rio pormenorizado das obras a serem realizadas e da estimativa de valorizayao que sofrera o 
im6vel, assinado par engenheiro devidamente habilitado. 

§ 4° Na contestagao, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixayao de aluguel provis6rio, para 
vigorar a partir do primeiro mes do prazo do contrato a ser renovado, nao excedente a oitenta par cento 
do pedido, desde que apresentados elementos habeis para aferiyao do justa valor do aluguel. 

§ 5° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenga podera estabelecer periodicidade de 
reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no contrato renovando, bern como adotar outro 
indexador para reajustamento do aluguel. 

Art. 73. Renovada a locagao, as diferengas dos alugueis vencidos serao executadas nos pr6prios autos 
da agao e pagas de uma s6 vez. 

Art. 7 4. Nao sen do renovada a locagao, o Juiz fixara o prazo de ate seis meses ap6s o transite em 
julgado da sentenga para desocupagao, se houver pedido na contestagao. 

Art. 75. Na hip6tese do incise Ill do art. 72, a sentenya fixara desde logo a indenizagao devida ao 
locatario em conseqOencia da nao prorrogagao da locagao, solidariamente devida pelo locador 
proponente. 

DAS DISPOSICOES FINAlS E TRANSITORIAS 

Art. 76. Nao se aplicam as disposigoes desta Lei aos processes em curso. 

Art. 77. Todas as locayees residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a vigemcia desta Lei 
serao automaticamente prorrogadas par tempo indeterminado, ao termino do prazo ajustado no contrato. 

Art. 78. As locagoes residenciais que ten ham sido celebradas anteriormente a vigencia desta Lei e que ja 
vigorem ou venham a vigorar par prazo indeterminado, poderao ser denunciadas pelo locador, concedido 
o prazo de doze meses para a desocupagao. 

Paragrafo unico. Na hip6tese de ter havido revisao judicial ou amigavel do aluguel, atingido o prego do 
mercado, a den uncia somente podera ser exercitada ap6s vinte e quatro meses da data da revisao, se 
esta ocorreu nos doze meses anteriores a data da vigencia desta Lei. 

Art. 79. No que for omissa esta Lei aplicam-se as normas do C6digo Civil e do C6digo de Processo Civil. 

Art. 80. Para os fins do incise I do art. 98 da Constituigao Federal, as agoes de despejo poderao ser 
consideradas como causas civeis de menor complexidade. 

Art. 81. 0 incise II do art. 167 eo art. 169 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passam a vigorar 
com as seguintes alteragoes: 

"Art.167 .......................................................................................... . 

II- ................................................................................................. . 

16) do contrato de locagao, para os fins de exercicio de direito de preferemcia." 

"Art 169 ...................................................................................... . 



79 

Ill- o registro previsto no n° 3 do inciso I do art. 167, e a averbagao prevista no n° 16 do inciso 11 do art. 
167 serao efetuados no Cart6rio onde o im6vel esteja matriculado mediante apresentagao de qualquer 
das vias do contrato, assinado pelas Partes e subscrito por duas testemunhas, bastando a coincidemcia 
entre o nome de urn dos proprietaries e o locador." 

Art. 82. 0 art. 3° da Lei no 8.009, de 29 de mar~o de 1990, passa a vigorar acrescido do seguinte inciso 
VII: 

"Art. 3° .......................................................................................... . 

VII - por obriga~ao decorrente de fian~a concedida em contrato de loca~ao." 

Art. 83. Ao art. 24 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, fica acrescido seguinte § 4°. 

"Art. 24 .......................................................................................... . 

§ 4° Nas decisoes da Assembleia que envolvam despesas ordinarias do condominia o locatario podera 
votar, caso o condomino-locador a ela nao compare~." 

Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de loca~ao de im6veis, realizados ate a data da 
vigencia desta Lei. 

Art. 85. Nas loca~oes residenciais, e livre a conven~ao do aluguel quanta a pre~o. periodicamente e 
indexador de reajustamento, vedada a vincula~ao a varia~ao do salario minima, variagao cambial e 
moeda estrangeira: 

I - dos im6veis novas, com habite-se concedido a partir da entrada em vigor desta Lei; 

11 - dos demais im6veis nao enquadrados no inciso anterior, em relagao aos cantatas celebrados, ap6s 
cinco anos de entrada em vigor desta Lei. 

Art. 86. 0 art. 8° da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964 passa a vigorar com a seguinte reda~ao: 

"Art. 8° 0 sistema financeiro da habita~ao, destinado a facilitar e promover a constru~ao e a aquisi~ao da 
casa pr6pria ou moradia, especialmente pelas classes de menor renda da popula~ao, sera integrado:"Art. 
87. (VETADO). 

Art. 89. Esta lei entrara em vigor sessenta dias ap6s sua publica~ao. 

Art. 90. Revogam-se as disposi~oes em contrario, especialmente: 

I - o Decreta n° 24.150, de 20 de abril de 1934; 

11 - a Lei na 6.239, de 19 de setembro de 1975; 

Ill- a Lei n° 6.649, de 16 de maio de 1979; 

IV - a Lei n° 6.698, de 15 de outubro de 1979; 

V- a Lei n° 7.355, de 31 de agosto de 1985; 

VI- a Lei n° 7.538, de 24 de setembro de 1986; 



VII- a Lei n° 7.612, de 9 de julho de 1987; e 

VIII- a Lei n° 8.157, de 3 de janeiro de 1991; 

Brasilia, em 18 de outubro de 1991; 170° da lndependencia 103° da Republica. 

FERNANDO COLLOR 

ANEXO B- LEI SOBRE CONSORCIO 

LEI N° 11.795, DE 8 DE OUTUBRO DE 2008. 

0 PRESIDENTE DA REPUBLICA 

Fago saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei: 

CAPiTULO I 
DO SISTEMA DE CONSORCIOS 

Segao I 
Dos Conceitos Fundamentais 

Art. 1Q 0 Sistema de Cons6rcios, instrumento de progresso social que se destina a propiciar o 
acesso ao consume de bens e servigos, constituido par administradoras de cons6rcio e grupos de 
cons6rcio, sera regulado par esta Lei. 
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Art. 2Q Cons6rcio e a reuniao de pessoas naturais e juridicas em grupo, com prazo de duragao e 
numero de cotas previamente determinados, promovida par administradora de cons6rcio, com a 
finalidade de propiciar a seus integrantes, de forma isonomica, a aquisigao de bens ou servigos, par meio 
de autofinanciamento. 
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Art. 3Q Grupo de consorcio e uma sociedade nao personificada constitufda por consorciados para 
os fins estabelecidos no art. 2Q. 

§ 1Q 0 grupo de consorcio sera representado por sua administradora, em carater irrevogavel e 
irretratavel, ativa ou passivamente, em juizo ou fora dele, na defesa dos direitos e interesses 
coletivamente considerados e para a execuyao do contrato de participacao em grupo de consorcio, por 
adesao. 

§ 2Q 0 interesse do grupo de consorcio prevalece sabre o interesse individual do consorciado. 

§ 3Q 0 grupo de consorcio e autonomo em relacao aos demais e possui patrimonio proprio, que 
nao se confunde com o de outro grupo, nem com o da propria administradora. 

§ 4Q Os recursos dos grupos geridos pela administradora de consorcio serao contabilizados 
separadamente. 

Art. 4Q Consorciado e a pessoa natural ou juridica que integra o grupo e assume a obrigacao de 
contribuir para o cumprimento integral de seus objetivos, observado o disposto no art. 2Q. 

Seyao II 
Da Administracao de Consorcios 

Art. 5Q A administradora de consorcios e a pessoa juridica prestadora de services com objeto social 
principal voltado a administracao de grupos de consorcio, constitufda sob a forma de sociedade limitada 
ou sociedade anonima, nos terrnos do art. 7Q, inciso I. 

§ 1Q A administradora de consorcio deve figurar no contrato de participacao em grupo de 
consorcio, par adesao, na qualidade de gestora dos negocios dos grupos e de mandataria de seus 
interesses e direitos. 

§ 2Q Os diretores, gerentes, prepostos e socios com funcao de gestao na administradora de 
consorcio sao depositaries, para todos os efeitos, das quantias que a administradora receber dos 
consorciados na sua gestao, ate o cumprimento da obrigacao assumida no contrato de participacao em 
grupo de consorcio, por adesao, respondendo pessoal e solidariamente, independentemente da 
verificacao de culpa, pelas obrigacoes perante os consorciados. 

§ 3Q A administradora de consorcio tern direito a taxa de administracao, a titulo de remuneracao 
pela formayao, organizayao e administragao do grupo de consorcio ate o encerramento deste, conforme 
o art. 32, bern como o recebimento de outros valores, expressamente previstos no contrato de 
participagao em grupo de consorcio, par adesao, observados ainda os arts. 28 e 35. 

§ 4Q (VET ADO) 

§ 5Q Os bens e direitos adquiridos pela administradora em nome do grupo de consorcio, inclusive 
os decorrentes de garantia, bern como seus frutos e rendimentos, nao se comunicam com o seu 
patrimonio, observado que: 

I - nao integram o ativo da administradora; 

II - nao respondem direta ou indiretamente par qualquer obrigayao da administradora; 

Ill- nao compoem o elenco de bens e direitos da administradora, para efeito de liquidagao judicial 
ou extrajudicial; 
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IV- nao podem ser dados em garantia de debito da administradora. 

§ 62 A administradora estara desobrigada de apresentar certidao negativa de debitos, expedida 
pelo Institute Nacional da Seguridade Social, e Certidao Negativa de Tributes e Contribuic;oes, expedida 
pela Secretaria da Receita Federal, relativamente a propria empresa, quando alienar im6vel integrante do 
patrimOnio do grupo de cons6rcio. 

§ 72 No caso de o bern recebido ser urn im6vel, as restric;oes enumeradas nos incisos II a IV do § 
52 deste artigo deverao ser averbadas no registro de im6veis competente. 

Sec;ao 111 
Do Orgao Regulador e Fiscalizador 

Art. 62 A normatizac;ao, coordenac;ao, supervisao, fiscalizayao e controle das atividades do sistema 
de cons6rcios serao realizados pelo Banco Central do Brasil. 

Art. 72 Compete ao Banco Central do Brasil: 

I -conceder autorizac;ao para funcionamento, transferemcia do controle societario e reorganizac;ao 
da sociedade e cancelar a autorizac;ao para funcionar das administradoras de cons6rcio, segundo 
abrangemcia e condic;oes que fixar; 

II - aprovar atos administrativos ou societarios das administradoras de cons6rcio, segundo 
abrangencia e condic;Oes que fixar; 

Ill- baixar normas disciplinando as operac;oes de cons6rcio, inclusive no que refere a supervisao 
prudencial, a contabilizac;ao, ao oferecimento de garantias, a aplicayao financeira dos recursos dos 
grupos de cons6rcio, as condic;oes minimas que devem constar do contrato de participac;ao em grupo de 
cons6rcio, par adesao, a prestayao de contas e ao encerramento do grupo de cons6rcio; 

IV- fixar condic;oes para aplicac;ao das penalidades em face da gravidade da infrac;ao praticada e 
da culpa ou dolo verificados, inclusive no que se refere a gradayao das multas previstas nos incisos V e 
VI do art. 42; 

V- fiscalizar as operac;oes de cons6rcio, as administradoras de cons6rcio e os atos dos 
respectivos administradores e aplicar as sanc;Oes; 

VI - estabelecer os procedimentos relatives ao processo administrative e o julgamento das 
infrac;oes a esta Lei, as normas infralegais e aos termos dos contratos de participayao em grupo de 
cons6rcio, par adesao, formalizados; 

VII - intervir nas administradoras de cons6rcio e decretar sua liquidac;ao extrajudicial na forma e 
condic;oes previstas na legislac;ao especial aplicavel as instituic;Oes financeiras. 

Art. 82 No exercicio da fiscalizac;ao prevista no art. 72
, o Banco Central do Brasil podera exigir das 

administradoras de cons6rcio, bern como de seus administradores, a exibiyao a funcionarios seus, 
expressamente credenciados, de documentos, papeis, livros de escriturac;ao e acesso aos dados 
armazenados nos sistemas eletrOnicos, considerando-se a negativa de atendimento como embarac;o a 
fiscalizac;ao, sujeita as penalidades previstas nesta Lei, sem prejuizo de outras medidas e sanc;oes 
cabiveis. 

Art. 92 (VET ADO) 

CAPiTULO II 
DO CONTRATO DE CONSORCIO 



83 

Art. 1 0. 0 contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio, par adesao, e o instrumento plurilateral 
de natureza associativa cujo escopo e a constituic.;:ao de fundo pecuniario para as finalidades previstas no 
art. 2Q. 

§ 1Q 0 contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio, par adesao, criara vfnculos obrigacionais 
entre as consorciados, e destes com a administradora, para proporcionar a todos igual condic.;:ao de 
acesso ao mercado de consumo de bens au servic.;:os. 

§ 2Q (VET ADO) 

§ 3Q A proposta de participac.;:ao e o instrumento pelo qual o interessado formaliza seu pedido de 
participac.;:ao no grupo de cons6rcio, que se convertera no contrato, observada a disposic.;:ao constante do 
§ 4Q, se aprovada pela administradora. 

§ 4Q 0 contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio aperfeic.;:oar-se-a na data de constituic.;:ao do 
grupo, observado o art. 16. 

§ 5Q E facultada a estipulayao de multa pecuniaria em virtude de descumprimento de obrigac.;:ao 
contratual, que a parte que lhe der causa pagara a outra. 

§ 6Q 0 contrato de participayao em grupo de cons6rcio, par adesao, de consorciado contemplado e 
titulo executive extrajudicial. 

Art. 11. 0 contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio, par adesao, implicara atribuic.;:ao de uma 
cota de participac.;:ao no grupo, numericamente identificada, nela caracterizada o bern au servic.;:o. 

Art. 12. 0 contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio, par adesao, podera ter como referencia 
bern m6vel, im6vel au servic.;:o de qualquer natureza. 

Paragrafo unico. 0 contrato de grupo para a aquisic.;:ao de bern im6vel podera estabelecer a 
aquisic.;:ao de im6vel em empreendimento imobiliario. 

Art. 13. Os direitos e obrigac.;:oes decorrentes do contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio, 
par adesao, poderao ser transferidos a terceiros, mediante previa anuencia da administradora. 

Art. 14. No contrato de participac.;:ao em grupo de cons6rcio, par adesao, devem estar previstas, de 
forma clara, as garantias que serao exigidas do consorciado para utilizar o credito. 

§ 1Q As garantias iniciais em favor do grupo devem recair sabre o bern adquirido par meio do 
cons6rcio. 

§ 2Q No caso de cons6rcio de bern im6vel, e facultado a administradora aceitar em garantia outro 
im6vel de valor suficiente para assegurar o cumprimento das obrigac.;:oes pecuniarias do contemplado em 
face do grupo. 

§ 3Q Admitem-se garantias reais au pessoais, sem vinculac.;:ao ao bern referenciado, no caso de 
cons6rcio de servic.;:o de qualquer natureza, au quando, na data de utilizac.;:ao do credito, o bern estiver sob 
produc.;:ao, incorporac.;:ao ou situayao analoga definida pelo Banco Central do Brasil. 

§ 4Q A administradora pode exigir garantias complementares proporcionais ao valor das prestac.;:oes 
vincendas. 
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§ 5Q A administradora deve indenizar o grupo na ocorrencia de eventuais prejuizos decorrentes: 

I - de aprovagao de garantias insuficientes, inclusive no case de substituigao de garantias dadas na 
forma des§§ 1Q, 2Q e 3Q; 

II - de liberagao de garantias enquanto o consorciado nao tiver quitado sua participagao no grupo. 

§ 6Q Para os fins do disposto neste artigo, o oferecedor de garantia per meio de alienagao fiduciaria 
de im6vel ficara responsavel pelo pagamento integral das obrigagoes pecuniarias estabelecidas no 
contrato de participagao em grupo de cons6rcio, per adesao, inclusive da parte que remanescer ap6s a 
execugao dessa garantia. 

§ 7Q A anotagao da alienagao fiduciaria de veiculo automotor ofertado em garantia ao grupo de 
cons6rcio no certificado de registro a que se refere o C6digo de Transite Brasileiro, Lei n° 9.503. de 23 de 
setembro de 1997, produz efeitos probat6rios contra terceiros, dispensado qualquer outre registro 
publico. 

Art. 15. A participagao de urn mesmo consorciado em urn grupo de cons6rcio, para os grupos 
constituidos a partir da edigao desta Lei, fica limitada ao percentual de cotas, a ser fixado pelo Banco 
Central do Brasil. 

§ 1Q A administradora de cons6rcio pede adquirir cotas de grupo de cons6rcio, inclusive sob sua 
administragao. 

§ 2Q A administradora de cons6rcio, em qualquer hip6tese, somente podera concorrer a sorteio ou 
lance ap6s a contemplagao de todos os demais consorciados. 

§ 3Q 0 disposto nos§§ 1Q e 2Q aplica-se, inclusive: 

I - aos administradores e pessoas com fungao de gestae na administradora; 

II - aos administradores e pessoas com fungao de gestae em empresas coligadas, controladas ou 
controladoras da administradora; 

Ill - as empresas coligadas, controladas ou controladoras da administradora. 

§ 4Q 0 percentual referido no caput aplica-se cumulativamente as pessoas relacionadas nos §§ 1 Q 

CAP(TULO Ill 
DO FUNCIONAMENTO DO GRUPO 

Segao I 
Da Constituigao 

Art. 16. Considera-se constituido o grupo de cons6rcio com a realizagao da primeira assembleia, 
que sera designada pela administradora de cons6rcio quando houver adesoes em numero e condigoes 
suficientes para assegurar a viabilidade economico-financeira do empreendimento. 

Art. 17. 0 grupo deve escolher, na primeira assembleia geral ordinaria, ate 3 (tres) consorciados, 
que o representarao perante a administradora com a finalidade de acompanhar a regularidade de sua 
gestae, com mandate igual a duragao do grupo, facultada a substituigao per decisao da maioria des 
consorciados em assembleia geral. 
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Paragrafo unico. No exercicio de sua funcao, os representantes terao, a qualquer tempo, acesso a 
todos os documentos e demonstratives pertinentes as operacoes do grupo, podendo solicitar informacoes 
e representar contra a administradora na defesa dos interesses do grupo, perante o 6rgao regulador e 
fiscalizador. 

Secao 11 
Das Assembleias 

Art. 18. A assembleia geral ordinaria sera realizada na periodicidade prevista no contrato de 
participacao em grupo de cons6rcio, por adesao, e destina-se a apreciacao de contas prestadas pela 
administradora e a realizacao de contemplacoes. 

Art. 19. A assembleia geral extraordinaria sera convocada pela administradora, por iniciativa 
propria ou por solicitacao de 30% (trinta por cento) dos consorciados ativos do grupo, para deliberar 
sabre quaisquer outros assuntos que nao os afetos a assembleia geral ordinaria. 

Art. 20. A cada cota de consorciado ativo correspondera urn voto nas deliberacoes das 
assembleias gerais ordinarias e extraordinarias, que serc~o tomadas por maioria simples. 

§ 1Q A representacao do ausente pela administradora na assembleia geral ordinaria dar-se-a com a 
outorga de poderes, desde que prevista no contrato de participayao em grupo de cons6rcio, por adesao. 

§ 2Q A representacao de ausentes nas assembleias gerais extraordinarias dar-se-a com a outorga 
de poderes especificos, inclusive a administradora, constando obrigatoriamente informacoes relativas ao 
dia, hora e local e assuntos a serem deliberados. 

§ 3Q Somente o consorciado ativo nao contemplado participara da tomada de decisoes em 
assembleia geral extraordinaria convocada para deliberar sabre: 

I - suspensao ou retirada de producao do bern ou extincao do service objeto do contrato; 

II - extincao do indice de atualizacao do valor do credito e das parcelas, indicado no contrato; 

Ill- encerramento antecipado do grupo; 

IV - assuntos de seus interesses exclusives. 

Art. 21. Para os fins do disposto nos arts. 19 e 20, e consorciado ativo aquele que mantem vinculo 
obrigacional como grupo, excetuado o participante inadimplente nao contemplado eo excluido, conforme 
definicao do art. 29. 

Secao 111 
Das Contemplacoes 

Art. 22. A contemplacao e a atribuicao ao consorciado do credito para a aquisiyao de bern ou 
service, bern como para a restituicao das parcelas pagas, no caso dos consorciados excluidos, nos 
termos do art. 30. 

§ 1Q A contemplacao ocorre por meio de sorteio ou de lance, na forma prevista no contrato de 
participacao em grupo de cons6rcio, por adesao. 

§ 2Q Somente concorrera a contemplacao o consorciado ativo, de que trata o art. 21, e os 
excluidos, para efeito de restituicao dos valores pagos, na forma do art. 30. 
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§ 3Q 0 contemplado podera destinar o credito para a quitac;ao total de financiamento de sua 
titularidade, sujeita a previa anuencia da administradora e ao atendimento de condic;oes estabelecidas no 
contrato de cons6rcio de participac;ao em grupo. 

Art. 23. A contemplac;ao esta condicionada a existencia de recursos suficientes no grupo para a 
aquisic;ao do bern, conjunto de bens ou servic;os em que o grupo esteja referenciado e para a restituic;ao 
aos excluidos. 

Art. 24. 0 credito a que faz jus o consorciado contemplado sera o valor equivalente ao do bern ou 
servic;o indicado no contrato, vigente na data da assembleia geral ordinaria de contemplac;ao. 

§ 1Q 0 credito de que trata este artigo sera acrescido dos rendimentos liquidos financeiros 
proporcionais ao periodo que ficar aplicado, compreendido entre a data em que colocado a disposi<;ao 
ate a sua utilizac;ao pelo consorciado contemplado. 

§ 2Q Nos casos em que o objeto do contrato nao possa ser perfeitamente identificado, o valor do 
credito e a sua atualizac;ao deverao estar previstos no contrato, sem prejuizo do acrescimo dos 
rendimentos liquidos de que trata o § 1Q. 

§ 3Q A restituic;ao ao consorciado excluido, calculada nos termos do art. 30, sera considerada 
credito parcial. 

Sec;aoiV 
Dos Recursos do Grupo e das Obrigac;oes Financeiras do Consorciado 

Art. 25. Considera-se fundo comum, para os fins desta Lei, os recursos do grupo destinados a 
atribuic;ao de credito aos consorciados contemplados para aquisic;ao do bern ou servic;o e a restituic;ao 
aos consorciados excluidos dos respectivos grupos, bern como para outros pagamentos previstos no 
contrato de participac;ao em grupo de cons6rcio, por adesao. 

Paragrafo unico. 0 fundo comum e constituido pelo montante de recursos representados por 
prestac;oes pagas pelos consorciados para esse fim e por valores correspondentes a multas e juros 
morat6rios destinados ao grupo de cons6rcio, bern como pelos rendimentos provenientes de sua 
aplicac;ao financeira. 

Art. 26. Os recursos dos grupos de cons6rcio, coletados pela administradora, a qualquer tempo, 
serao depositados em instituic;ao financeira e devem ser aplicados na forma estabelecida pelo Banco 
Central do Brasil, desde a sua disponibilidade e enquanto nao utilizados para as finalidades previstas no 
contrato de participac;ao em grupo de cons6rcio, por adesao. 

Art. 27. 0 consorciado obriga-se a pagar prestac;ao cujo valor corresponde a soma das 
importancias referentes a parcela destinada ao fundo comum do grupo, a taxa de administra<;ao e as 
demais obrigac;oes pecuniarias que forem estabelecidas expressamente no contrato de participac;ao em 
grupo de cons6rcio, por adesao. 

§ 1Q As obrigac;oes e os direitos do consorciado que tiverem expressao pecuniaria sao identificados 
em percentual do prec;o do bern ou servic;o referenciado no contrato de participa<;ao em grupo de 
cons6rcio, por adesao. 

§ 2Q 0 fundo de reserva, se estabelecido no grupo de cons6rcio, somente podera ser utilizado para 
as finalidades previstas no contrato de participa<;ao, inclusive para restitui<;ao a consorciado excluido. 

§ 3Q E facultado estipular no contrato de participac;ao em grupo de cons6rcio, por adesao, a 
cobranc;a de valor a titulo de antecipa<;ao de taxa de administra<;ao, destinado ao pagamento de 



despesas imediatas vinculadas a venda de cotas de grupo de cons6rcio e remuneragao de 
representantes e corretores, devendo ser: 

I - destacado do valor da taxa de administragao que compoe a prestagao, sendo exigivel apenas 
no ato da assinatura do contrato de participagao em grupo de cons6rcio, par adesao; 

II - deduzido do valor total da taxa de administragao durante o prazo de duragao do grupo. 
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Art. 28. 0 valor da multa e de juros morat6rios a cargo do consorciado, se previstos no contrato de 
participagao em grupo de cons6rcio, par adesao, sera destinado ao grupo e a administradora, nao 
podendo o contrato estipular para o grupo percentual inferior a 50% (cinqoenta par cento). 

Segao v 
Da Exclusao do Grupe 

Art. 29. (VETADO) 

Art. 30. 0 consorciado excluido nao contemplado tera direito a restituigao da importancia paga ao 
fundo comum do grupo, cujo valor deve ser calculado com base no percentual amortizado do valor do 
bern ou servigo vigente na data da assembh§ia de contemplagao, acrescido dos rendimentos da aplicagao 
financeira a que estao sujeitos os recursos dos consorciados enquanto nao utilizados pelo participante, 
na forma do art. 24, § 1Q. 

§ 1Q (VETADO) 

§ 2Q (VET ADO) 

§ 3Q (VET ADO) 

CAP[TULO IV 
DO ENCERRAMENTO DO GRUPO 

Art. 31. Dentro de 60 (sessenta) dias, contados da data da realizagao da ultima assembleia de 
contemplagao do grupo de cons6rcio, a administradora devera comunicar: 

1 - aos consorciados que nao ten ham utilizado os respectivos creditos, que os mesmos estao a 
disposigao para recebimento em especie; 

II - (VET ADO) 

Ill- (VET ADO) 

Art. 32. 0 encerramento do grupo deve ocorrer no prazo maximo de 120 ( cento e vinte) dias, 
contado da data da realizagao da ultima assembleia de contemplagao do grupo de cons6rcio e desde que 
decorridos, no minima, 30 (trinta) dias da comunicagao de que trata o art. 31, ocasiao em que se deve 
proceder a definitiva prestagao de contas do grupo, discriminando-se: 

1- as disponibilidades remanescentes dos respectivos consorciados e participantes excluidos; 

II- os valores pendentes de recebimento, objeto de cobranga judicial. 

§ 1Q Os valores pendentes de recebimento, uma vez recuperados, devem ser rateados 
proporcionalmente entre os beneficiaries, devendo a administradora, ate 120 (cento e vinte) dias ap6s o 



seu recebimento, comunicar-lhes que os respectivos saldos estao a disposic;ao para devoluc;ao em 
especie. 
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§ 2Q Prescrevera em 5 (cinco) anos a pretensao do consorciado ou do excluido contra o grupo ou a 
administradora, e destes contra aqueles, a contar da data referida no caput. 

CAPJTULOV 
DOS RECURSOS NAO PROCURADOS 

Art. 33. As disponibilidades financeiras remanescentes na data do encerramento do grupo sao 
consideradas recursos nao procurados pelos respectivos consorciados e participantes excluidos. 

Art. 34. A administradora de cons6rcio assumira a condic;ao de gestora dos recursos nao 
procurados, os quais devem ser aplicados e remunerados em conformidade com os recursos de grupos 
de cons6rcio em andamento, nos termos estabelecidos no art. 26. · 

Art. 35. E facultada a cobranc;a de taxa de permanencia sabre o saldo de recursos nao procurados 
pelos respectivos consorciados e participantes excluidos, apresentado ao final de cada mes, oriundos de 
contratos firmados a partir da vigencia desta Lei, nos termos do contrato de participac;ao em grupo de 
cons6rcio, por adesao. 

Art. 36. As administradoras de cons6rcio deverao providenciar o pagamento no prazo maximo de 
30 (trinta) dias corridos a contar do comparecimento do consorciado com direito a recursos nao 
procurados. 

Art. 37. (VET ADO) 

Art. 38. Os recursos nao procurados, independentemente de sua origem, devem ter tratamento 
contabil especifico, de maneira independente dos registros contabeis da administradora de cons6rcio. 

CAPITULO VI 
DA ADMINISTRACAO ESPECIAL E LIQUIDACAO EXTRAJUDICIAL 

Art. 39. A administrac;ao especial e a liquidac;ao extrajudicial de administradora de cons6rcio sao 
regidas pela Lei n° 6.024. de 13 de marco de 1974, pelo Decreta-Lei n° 2.321. de 25 de fevereiro de 
1987, pela Lei n° 9.447. de 14 de marco de 1997, e por legislac;ao superveniente aplicavel as instituic;oes 
financeiras, observado o disposto nesta Lei. 

Art. 40. A decretac;ao da administrac;ao especial temporaria ou da liquidac;ao extrajudicial da 
administradora de cons6rcio nao prejudicara a continuidade das operac;oes dos grupos por ela 
administrados, devendo o conselho diretor ou o liquidante dar prioridade ao funcionamento regular dos 
grupos. 

§ 1Q No caso de administrac;ao especial, o conselho diretor podera convocar assembleia geral 
extraordinaria para propor ao grupo as medidas que atendam a seus interesses, inclusive a de transferir 
sua administrac;ao. 

§ 2Q No caso de liquidac;ao extrajudicial, o liquidante, de posse do relat6rio da situac;ao financeira 
de cada grupo, publicara edital, em que constarao os requisites necessaries a habilitac;ao de 
administradoras de cons6rcio interessadas na administrac;ao dos grupos. 

§ 3Q Expirado o prazo para a habilitac;ao, o liquidante convocara assembleia geral extraordinaria do 
grupo, a fim de deliberar sobre as propostas recebidas. 
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§ 4Q Os recursos pertencentes aos grupos de cons6rcio, administrados por empresa submetida aos 
regimes especial temporario ou de liquida9ao extrajudicial, serao obrigat6ria e exclusivamente destinados 
ao atendimento dos objetivos dos contratos de participa9ao em grupo de cons6rcio, por adesao. 

Art. 41. (VET ADO) 

CAPiTULO VII 
DAS PENALIDADES 

Art. 42. As infra96es aos dispositivos desta Lei, as normas infralegais e aos termos dos contratos 
de participa9ao em grupo de cons6rcio, por adesao, formalizados sujeitam as administradoras de 
cons6rcio, bern como seus administradores as seguintes san96es, no que couber, sem prejuizo de outras 
medidas e san96es cabiveis: 

I - advertencia; 

II - suspensao do exercicio do cargo; 

Ill- inabilita9ao por prazo determinado para o exercicio de cargos de administra9ao e de 
conselheiro fiscal em administradora de cons6rcio ou institui9ao financeira e demais autorizadas a 
funcionar pelo Banco Central do Brasil; 

IV - regime especial de fiscaliza9ao; 

V- multa de ate 100% (cern por cento) das importancias recebidas ou a receber, previstas nos 
contratos a titulo de despesa ou taxa de administra9ao, elevada ao dobra em caso de reincidencia; 

VI- multa de ate R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), elevada ao dobra em caso de reincidencia; 

VII - suspensao cautelar imediata de realizar novas opera96es, se configurado riscos ao publico 
consumidor, durante o prazo de ate 2 (dais) anos; 

VIII - cassa9ao de autoriza9ao para funcionamento ou para administra9ao de grupos de cons6rcio. 

Paragrafo unico. Considera-se reincidencia a pratica de nova infra9ao de urn mesmo dispositive 
legal ou regulamentar, dentro de 5 (cinco) anos em que houver sido julgada procedente a primeira 
decisao administrativa referente a infra9ao anterior. 

Art. 43. A aplica9ao das penalidades previstas nesta Lei, separada ou cumulativamente, nao 
exclui a responsabilidade e as san96es de natureza civil e penal, nos termos das respectivas legisla96es. 

Art. 44. As multas previstas no art. 42, incises V e VI, aplicadas a administradora de cons6rcio e 
aos seus administradores, serao graduadas em fun9ao da gravidade da viola9ao. 

CAPiTULO VIII 
DAS DISPOSICOES FINAlS 

Art. 45. 0 registro e a averba9ao referentes a aquisi9ao de im6vel por meio do Sistema de 
Cons6rcios serao considerados, para efeito de calculo de taxas, emolumentos e custas, como urn unico 
a to. 

Paragrafo unico. 0 contrato de compra .e venda de im6vel por meio do Sistema de Cons6rcios 
podera ser celebrado por instrumento particular. 
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Art. 46. Ficam convalidadas as autorizagoes para administrar grupos de cons6rcio concedidas ate 
a data da publicagao desta Lei as administradoras e as associagoes e entidades sem fins Iucrativos. 

Art. 4 7. (VET ADO) 

Art. 48. Revogam-se os incises I e V do art. 7Q da Lei nQ 5. 768, de 20 de dezembro de 1971, os 
incises I e V do art. 31 do Decreta nQ 70.951, de 9 de agosto de 1972, o Decreta nQ 97.384, de 22 de 
dezembro de 1988, o art. 10 da Lei nQ 7.691, de 15 de dezembro de 1988, eo art. 33 da Lei nQ 8.177, de 
1Q de margo de 1991. 

Art. 49. Esta Lei entra em vigor ap6s decorridos 120 (cento e vinte) dias de sua publicagao. 

Brasilia, 8 de outubro de 2008; 187Q da Independencia e 12~ da Republica. 

LUtZ INACIO LULA DASILVA 

Tarso Genro 

Guido Mantega 

Carlos LupiMiguel Jorge 



ANEXO C - LEI SOBRE 0 FINANCIAMENTO IMOBILIARIO 

LEI No 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997. 

0 PRESIDENTE DA REPUBLICA Fago saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a 
seguinte Lei: 

CAPITULO I 

Do Sistema de Financiamento lmobiliario 

Segao I 

Da finalidade 

Art. 1 o 0 Sistema de Financiamento lmobiliario - SFI tern por finalidade promover o financiamento 
imobiliario em geral, segundo condigoes compativeis com as da formagao dos fundos respectivos. 

Segao II 

Das entidades 
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Art. 2° Poderao operar no SFI as caixas economicas, os bancos comerciais, os bancos de 
investimento, os bancos com carteira de credito imobiliario, as sociedades de credito imobiliario, as 
associagoes de poupanga e emprestimo, as companhias hipotecarias e, a criteria do Conselho Monetario 
Nacional - CMN, outras entidades. 

Art. 3° As companhias securitizadoras de creditos imobiliarios, instituigoes nao financeiras 
constituidas sob a forma de sociedade por agoes, terao por finalidade a aquisigao e securitizagao desses 
creditos e a emissao e colocagao, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis lmobiliarios, 
podendo emitir outros titulos de credito, realizar neg6cios e prestar servigos compativeis com as suas 
atividades. 

Paragrafo unico. 0 Conselho Monetario Nacional - CMN podera fixar condigoes para o 
funcionamento das companhias de que trata este artigo. 

Seyao Ill 

Do financiamento imobiliario 



Art. 4° As operac;oes de financiamento imobiliario em geral sen~o livremente efetuadas pelas 
entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condic;oes de mercado e observadas as prescric;oes 
leg a is. 
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Paragrafo unico. Nas operac;oes de que trata este artigo, poderao ser empregados recursos 
provenientes da captac;ao nos mercados financeiro e de valores mobiliarios, de acordo com a legislac;ao 
pertinente. 

Art. 5° As operac;oes de financiamento imobiliario em geral, no ambito do SFI, serao livremente 
pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condic;oes essenciais: 

I - reposic;ao integral do valor emprestado e respective reajuste; 

II - remunerac;ao do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato; 

Ill - capitalizac;ao dos juros; 

IV - contratac;ao, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra os riscos de morte e 
invalidez permanente. 

§ 1° As partes poderao estabelecer os criterios do reajuste de que trata o inciso I, observada a 
legislac;ao vigente. 

§ 2° As operaQoes de comer:cializaQao de im6veis, com pagamento par:celado, de arrendamento 
mer:cantil de im6veis e de financiamento imobiliario ~m geral, poderao ser pactuadas nas mesmas 
condiQoes permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFI, observados, quanta a eventual 
reajuste, os mesmos Indices e a mesma periodicidade de incidencia e cobranQa. 

§ 2Q As operac;oes de comercializac;ao de im6veis, com pagamento parcelado, de arrendamento 
mercantil de im6veis e de financiamento imobiliario em geral poderao ser pactuadas nas mesmas 
condic;oes permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFI. (Redacao dada pela Lei n° 10.931. 
de 2004) 

§ 3° Na alienac;ao de unidades em edificac;ao sob o regime da Lei n° 4.591. de 16 de dezembro de 
1964, a criteria do adquirente e mediante informac;ao obrigat6ria do incorporador, podera ser contratado 
seguro que garanta o ressarcimento ao adquirente das quantias por este pagas, na hip6tese de 
inadimplemento do incorporador ou construtor quanta a entrega da obra. 

Sec;aoiV 

Do Certificado de Receblveis lmobiliarios 

Art. 6° 0 Certificado de Receblveis lmobiliarios - CRI e trtulo de credito nominative, de livre 
negociac;ao, lastreado em creditos imobiliarios e constitui promessa de pagamento em dinheiro. 

Paragrafo unico. 0 CRI e de emissao exclusiva das companhias securitizadoras. 

Art. 7° 0 CRI tera as seguintes caracterrsticas: 

I - nome da companhia emitente; 

II- numero de ordem, locale data de emissao; 

Ill- denominac;ao "Certificado de Receblveis lmobiliarios"; 
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IV - forma escritural; 

V - nome do titular; 

VI - valor nominal; 

VII- data de pagamento ou, se emitido para pagamento parcelado, discrimina9ao dos valores e das 
datas de pagamento das diversas parcelas; 

VIII- taxa de juros, fixa ou flutuante, e datas de sua exigibilidade, admitida a capitaliza9ao; 

IX- clausula de reajuste, observada a legisla9ao pertinente; 

X - Iugar de pagamento; 

XI- identifica9ao do Termo de Securitiza9ao de Creditos que the tenha dado origem. 

§ 1° 0 registro e a negocia9ao do CRt far-se-ao por meio de sistemas centralizados de custodia e 
liquida9ao financeira de titulos privados. 

§ 2° 0 CRt podera ter, conforme dispuser o Termo de Securitiza9ao de Creditos, garantia flutuante, 
que lhe assegurara privilegio geral sabre o ativo da companhia securitizadora, mas nao impedira a 
negocia9ao dos bens que compoem esse ativo. 

Se9ao V 

Da securitiza9ao de creditos imobiliarios 

Art. 8° A securitiza9ao de creditos imobiliarios e a opera9ao pela qual tais creditos sao 
expressamente vinculados a emissao de uma serie de titulos de credito, mediante Termo de 
Securitiza9ao de Creditos, lavrado por uma companhia securitizadora, do qual constarao os seguintes 
elementos: 

I a identificaQao do devedor e o valor nominal de cada credito que lastreie a emissao, com a 
individua9ao do im6vel a que esteja vinculado e indica9ao do Cart6rio de Registro de lm6veis em que 
esteja registrado e respectiva matricula, bern como o numero do registro do ato pelo qual o credito foi 
cedido; 

I - a identifica9ao do devedor e o valor nominal de cada credito que lastreie a emissao, com a 
individua9ao do im6vel a que esteja vinculado e a indica9ao do Cart6rio de Registro de lm6veis em que 
esteja registrado e respectiva matricula, bern como a indica9ao do ato pelo qual o credito foi cedido; 
(Redacao dada pela Lei n° 10.931. de 2004) 

II - a identifica9ao dos titulos emitidos; 

Ill- a constitui9ao de outras garantias de resgate dos titulos da serie emitida, se foro caso. 

Paragrafo unico. Sera permitida a securitiza9ao de creditos oriundos da aliena9ao de unidades em 
edifica9ao sob regime de incorpora9ao nos moldes da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. 

Se9aoVI 

Do regime fiduciario 



94 

Art. 9° A companhia securitizadora podera instituir regime fiduciario sobre creditos imobiliarios, a fim 
de lastrear a emissao de Certificados de Recebiveis lmobiliarios, sendo agente fiduciario uma instituiQao 
financeira ou companhia autorizada para esse fim pelo BACEN e beneficiaries os adquirentes dos titulos 
lastreados nos recebiveis objeto desse regime. 

Art. 10. 0 regime fiduciario sera instituido mediante declaraQao unilateral da companhia 
securitizadora no contexto do Termo de SecuritizaQao de Creditos, que, alem de conter os elementos de 
que trata o art. 8°, submeter-se-a as seguintes condiQOes: 

I - a constituiQao do regime fiduciario sobre os creditos que lastreiem a emissao; 

II - a constituiQao de patrimonio separado, integrado pela totalidade dos creditos submetidos ao 
regime fiduciario que lastreiem a emissao; 

Ill- a afetaQao dos creditos como lastro da emissao da respectiva serie de titulos; 

IV - a nomeaQao do agente fiduciario, com a definiQao de seus deveres, responsabilidades e 
remuneraQao, bern como as hip6teses, condiQOes e forma de sua destituicao ou substituiyao e as demais 
condicOes de sua atuayao; 

V - a forma de liquidacao do patrimonio separado. 

Paragrafo unico. 0 Termo de Securitizayao de Creditos, em que seja instituido o regime fiduciario, 
sera averbado nos Registros de lm6veis em que estejam matriculados os respectivos im6veis. 

Art. 11. Os creditos objeto do regime fiduciario: 

I - constituem patrimonio separado, que nao se confunde com o da companhia securitizadora; 

II- manter-se-ao apartados do patrimonio da companhia securitizadora ate que se complete o 
resgate de todos os titulos da serie a que estejam afetados; 

Ill- destinam-se exclusivamente a liquidayao dos titulos a que estiverem afetados, bern como ao 
pagamento dos respectivos custos de administraQao e de obrigaQOes fiscais; 

IV - estao isentos de qualquer aQao ou execucao pelos credores da companhia securitizadora; 

V - nao sao passiveis de constituicao de garantias ou de excussao por quaisquer dos credores da 
companhia securitizadora, por mais privilegiados que sejam; 

VI - s6 responderao pelas obrigacOes inerentes aos titulos a ele afetados. 

§ 1° No Termo de SecuritizaQao de Creditos, podera ser conferido aos beneficiaries e demais 
credores do patrimonio separado, se este se tornar insuficiente, o direito de haverem seus creditos contra 
o patrimonio da companhia securitizadora. 

§ 2° Uma vez assegurado o direito de que trata o paragrafo anterior, a companhia securitizadora, 
sempre que se verificar insuficiemcia do patrimonio separado, promovera a respectiva recomposiQao, 
mediante aditivo ao Termo de SecuritizaQao de Creditos, nele incluindo outros creditos imobiliarios, com 
observancia dos requisites previstos nesta seyao. 

§ 3° A realizaQao dos direitos dos beneficiaries limitar-se-a aos creditos imobiliarios integrantes do 
patrimonio separado, salvo se tiverem sido constituidas garantias adicionais por terceiros. 
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Art. 12. lnstituldo o regime fiduciario, incumbira a companhia securitizadora administrar cada 
patrimonio separado, manter registros contabeis independentes em relac;ao a cada um deles e elaborar e 
publicar as respectivas demonstrac;oes financeiras. 

Paragrafo unico. A totalidade do patrimonio da companhia securitizadora respondera pelos prejulzos 
que esta causar por descumprimento de disposic;ao legal ou regulamentar, por negligencia ou 
administrac;ao temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patrimonio separado . 

.-! 

Art. 13. Ao agente fiduciario sao conferidos poderes gerais de representac;ao da comunhao dos 
beneficiaries, inclusive os de receber e dar quitac;ao, incumbindo-lhe: 

I - zelar pela protec;ao dos direitos e interesses dos beneficiaries, acompanhando a atuac;ao da 
companhia securitizadora na administrac;ao do patrimonio separado; 

II - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos 
beneficiaries, bern como a realizac;ao dos creditos afetados ao patrimonio separado, caso a companhia 
securitizadora nao o fac;a; 

Ill - exercer, na hip6tese de insolvencia da companhia securitizadora, a administrac;ao do patrimonio 
separado; 

IV- promover, na forma em que dispuser o Termo de Securitizac;ao de Creditos, a liquidac;ao do 
patrimonio separado; 

V- executar os demais encargos que lhe forem atribuldos no Termo de Securitizac;ao de Creditos. 

§ 1 o 0 agente fiduciario respondera pelos prejulzos que causar por descumprimento de disposic;ao 
legal ou regulamentar, por negligencia ou administrac;ao temeraria. 

§ 2° Aplicam-se ao a.gente fiduciario os mesmos requisitos e incompatibilidades impastos pelo art. 
66 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976. 

Art. 14. A insuficiencia dos bens do patrimonio separado nao dara causa a declarac;ao de sua 
quebra, cabendo, nessa hip6tese, ao agente fiduciario convocar assembleia geral dos beneficiaries para 
deliberar sabre as normas de administrac;ao ou liquidac;ao do patrimonio separado. 

§ 1° Na hip6tese de que trata este artigo, a assembleia geral estara legitimada a adotar qualquer 
medida pertinente a administrac;ao ou liquidac;ao do _patrimonio separado, inclusive a transferencia dos 
bens e direitos dele integrantes para outra entidade que opere no SFI, a forma de liquidac;ao do 
patrimonio e a nomeac;ao do liquidante. 

§ 2° A assembleia geral, convocada mediante edital publicado por tres vezes, com antecedencia de 
vinte dias, em jornal de grande circulac;ao na prac;a em que tiver sido feita a emissao dos Utulos, instalar
se-a, em primeira convocac;ao, com a presenc;a de beneficiaries que representem, pelo menos, dois 
terc;os do valor global dos trtulos e, em segunda convocac;ao, com qualquer numero, sendo validas as 
deliberac;oes tomadas. pela maioria absoluta desse capital. 

Art. 15. No caso de insolvencia da companhia securitizadora, o agente fiduciario assumira 
imediatamente a custodia e administrac;ao dos creditos imobiliarios integrantes do patrimonio separado e 
convocara a assembleia geral dos beneficiaries para deliberar sabre a forma de administrac;ao, 
observados os requisitos estabelecidos no§ 2° do art. 14. 

Paragrafo unico. A insolvencia da companhia securitizadora nao afetara os patrimonies separados 
que tenha constituldo. 
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Art. 16. Extinguir-se-a o regime fiduciario de que trata esta segao pelo implemento das condigo.~s ;a 
que esteja submetido, na conformidade do Termo de Securitizagao de Creditos que o tenha instituido:· 

§ 1° Uma vez satisfeitos os creditos dos beneficiarios e extinto o regime fiduciario, o Agente 
Fiduciario fornecera, no prazo de tres dias uteis, a companhia securitizadora, termo de quitagao, que 
servira para baixa, nos competentes Registros de lm6veis, da averbagao que tenha instituido o regime 
fiduciario. 

§ 2° A baixa de que trata o paragrafo anterior importara na reintegragao ao patrimonio comum da 
companhia securitizadora dos recebiveis imobiliarios que sobejarem. 

§ 3Q Os emolumentos devidos aos Cart6rios de Registros de lm6veis para cancelamento do regime 
fiduciario e das garantias reais existentes serao cobrados como ato unico. (lncluido pela Lei n° 10.931. de 
2004) 

Segao VII 

Das garantias 

Art. 17. As operagoes de financiamento imobiliario em geral . poderao ser garantidas por: 

I - hipoteca; 

II - cessao fiduciaria de direitos credit6rios decorrentes de contratos de alienagao de im6veis; 

Ill- caugao de direitos credit6rios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de 
venda de im6veis; 

IV - alienagao fiduciaria de coisa im6vel. 

§ 1 o As garantias a que se referem os incisos II, Ill e IV deste artigo constituem direito real sabre os 
respectivos objetos. 

§ 2° Aplicam-se a caugao dos direitos credit6rios a que se refere o inciso Ill deste artigo as 
disposigoes dos arts. 789 a 795 do C6digo Civil. 

§ 3° As operagoes do SFI que envolvam locagao poderao ser garantidas suplementarmente por 
anticrese. 

Art. 18. 0 contrato de cessao fiduciaria em garantia opera a transferencia ao credor da titularidade 
dos creditos cedidos, ate a liquidagao da divida garantida, e contera, alem de outros elementos, os 
seguintes: 

I- o total da divida ou sua estimativa; 

II- o local, a data e a forma de pagamento; 

Ill - a taxa de juros; 

IV - a identificagao dos direitos credit6rios objeto da cessao fiduciaria. 

Art. 19. Ao credor fiduciario compete o direito de: 



I - conservar e recuperar a posse dos titulos representatives dos creditos cedidos, contra qualquer 
detentor, inclusive o proprio cedente; 

II - promover a intimayao dos devedores que nao paguem ao cedente, enquanto durar a cessao 
fiduciaria; 

Ill - usar das ac;oes, recursos e execuc;oes, judiciais e extrajudiciais, para receber os creditos 
cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de alienayao do im6vel; 

IV - receber diretamente dos devedores os creditos cedidos fiduciariamente. 
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§ 1° As importancias recebidas na forma do inciso IV deste artigo, depois de deduzidas as despesas 
de cobranc;a e de administrayao, serao creditadas ao devedor cedente, na operac;ao objeto da cessao 
fiduciaria, ate finalliquidac;ao da dfvida e encargos, responsabilizando-se o credor fiduciario perante o 
cedente, como depositario, pelo que receber alem do que este lhe devia. 

§ 2° Se as importancias recebidas, a que se refere o paragrafo anterior, nao bastarem para o 
pagamento integral da dfvida e seus encargos, bern como das despesas de cobranc;a e de administrac;ao 
daqueles creditos, o devedor continuara obrigado a resgatar o saldo remanescente nas condic;oes 
convencionadas no contrato. 

Art. 20. Na hip6tese de falemcia do devedor cedente e se nao tiver havido a tradic;ao dos titulos 
representatives dos creditos cedidos fiduciariamente, ficara assegurada ao cessionario fiduciario a 
restituic;ao na forma da legislac;ao pertinente. 

Paragrafo unico. Efetivada a restituic;ao, prosseguira o cessionario fiduciario no exercfcio de seus 
direitos na forma do disposto nesta sec;ao. 

Art. 21. Sao suscetfveis de cauc;ao, desde que transmissfveis, os direitos aquisitivos sabre im6vel, 
ainda que em construc;ao. 

§ 1° 0 instrumento da cauc;ao, a que se refere este artigo, indicara o valor do debito e dos encargos 
e identificara o im6vel cujos direitos aquisitivos sao caucionados. 

§ 2° Referindo-se a cauyao a direitos aquisitivos de promessa de compra e venda cujo prec;o ainda 
nao tenha sido integralizado, podera o credor caucionario, sobrevindo a mora do promissario comprador, 
promover a execuc;ao do seu credito ou efetivar, sob protesto, o pagamento do saldo da promessa. 

§ 3° Se, nos termos do disposto no paragrafo anterior, o credor efetuar o pagamento, o valor pago, 
com todos os seus acess6rios e eventuais penalidades, sera adicionado a dfvida garantida pela cauyao, 
ressalvado ao credor o direito de executar desde logo o devedor, inclusive pela parcela da dfvida assim 
acrescida. 

CAPiTULO II 

Da Alienac;ao Fiduciaria de Coisa lm6vel 

Art. 22. A alienac;ao fiduciaria regulada par esta Lei e o neg6cio jurfdico pelo qual o devedor, ou 
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferemcia ao credor, ou fiduciario, da propriedade 
resoluvel de coisa im6vel. 

Paragrafo unico. /\ alienacrao fiduciaria podera ser contratada por pessoa ffsica ou jurfdica, podendo 
ter como objeto im6•Jel conclufdo ou em construcrao, nao sendo privativa das entidades que operam no 
SFh 

Paragrafo unico. A alienacrao fiduciaria podera ter como objeto bens enfiteuticos, sendo tambem 
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exiglvel o pagamento do laudemio se houver a consolidagao do dominie util no fiduciario. (Redacao dada 
pela Lei n° 10.931, de 2004) 

Paragrafo unico. A alienagao fiduciaria podera ser contratada per pessoa flsica ou juridica, nao 
sendo privativa das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto bens enfiteuticos, hip6tese 
em que sera exiglvel o pagamento do laudemio, se houver a consolidagao do dominie util no fiduciario. 
(Redacao dada pela Lei n° 11.076, de 2004) 

§ 1Q A alienac;ao fiduciaria podera ser contratada par pessoa flsica ou jurldica, nao sendo privativa 
das entidades que operam no SFI, podendo ter como objeto, alem da propriedade plena: (Renumerado 
do paragrafo unico pela Lei n° 11.481. de 2007) 

I- bens enfiteuticos, hip6tese em que sera exiglvel o pagamento do laudemio, se houver a 
consolidac;ao do dominic util no fiduciario; (lncluldo pela Lei n° 11.481, de 2007) 

II - .o direito de usa especial para fins de moradia; (lncluldo pela Lei n° 11.481, de 2007) 

Ill- o direito real de usa, desde que suscetivel de alienac;ao; (lncluldo pela Lei n° 11.481, de 2007) 

IV- a propriedade sup.erficiaria. (lncluldo pela Lei n° 11.481, de 2007) 

§ 2Q Os direitos de garantia instituldos nas hip6teses dos incises Ill e IV do§ 1Q deste artigo ficam 
limitados a durac;ao da concessao ou direito de superflcie, caso tenham sido transferidos par perlodo 
determinado. (lncluldo pela Lei n° 11.481, de 2007) 

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa im6vel mediante registro, no competente 
Registro de lm6veis, do cootrato que lhe serve de titulo. 

Paragrafo unico. Com a constituic;ao da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, 
tornando-se o fiduciante possuidor direto eo fiduciario possuidor indireto da coisa im6vel. 

Art. 24. 0 contrato que serve de titulo ao neg6cio fiduciario contera: 

I - o valor do principal da dlvida; 

II - o prazo e as condic;oes de reposic;ao do emprestimo ou do credito do fiduciario; 

Ill - a taxa de juros e os encargos incidentes; 

IV - a clausula de constituic;ao da propriedade fiduciaria, com a descric;ao do im6vel objeto da 
alienac;ao fiduciaria e a indicac;ao do titulo e modo de aquisic;ao; 

v - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizac;ao, par sua conta e 
risco, do im6vel objeto da alienac;ao fiduciaria; 

VI - a indicac;ao, para efeito de venda em publico lei lao, do valor do im6vel e dos criterios para a 
respectiva revisao; 

VII- a clausula dispondo sabre os procedimentos de que trata o art. 27. 

Art. 25. Com o pagamento da dlvida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a 
propriedade fiduciaria do im6vel. · 



§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquida9ao da divida, o fiduciario fornecera o 
respective termo de quita9ao ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste, equivalente a meio por 
cento ao mes, ou fra9ao, sobre o valor do contrato. 
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§ 2° A vista do termo de quita9ao de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro 
de lm6veis efetuara o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria. 

Art. 26. Vencida e nao paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante, 
consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do im6vel em nome do fiduciario. 

§ 1 o Para os fins do disposto neste artigo, o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador 
regularmente constituido, sera intimado, a requerimento do fiduciario, pelo oficial do competente Registro 
de lm6veis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a presta9ao vencida e as que se vencerem ate a data 
do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos 
legais, inclusive tributes, as contribui96es condominiais imputaveis ao im6vel, alem das despesas de 
cobran9a e de intima9ao. 

§ 2° 0 contrato definira o prazo de caremcia ap6s o qual sera expedida a intima9ao. 

§ 3° A intima9ao far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao 
procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicita9ao do oficial do Registro de 
lm6veis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situa9ao do im6vel ou do 
domicilio de quem deva recebe-la, ou pelo correio, com aviso de recebimento. 

§ 4° Quando o fiduciante, ou seu representante legal ou procurador regularmente constituido se 
encontrar em outro local, incerto e nao sabido, o oficial certificara o fato, cabendo, entao, ao oficial do 
competente Registro de lm6veis promover a intima98o por edital, publicado por tres dias, pelo menos, em 
urn dos jornais de maior circula9ao local ou noutro de comarca de tacit acesso, se no local nao houver 
imprensa diaria. 

§ 5° Purgada a mora no Registro de lm6veis, convalescera o contrato de aliena9ao fiduciaria. 

§ 6° 0 oficial do Registro de lm6veis, nos tres dias seguintes a purga9ao da mora, entregara ao 
fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobran9a e de intima9ao. 

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1°, sem a purgagao da mora, o oficial do competente 
Registro de lm6veis, certificando esse fato, promovera, a vista da prova do pagamento, pelo fiduciario, do 
imposto de transmissao mter vi'los, o registro, na matricula do im6vel, da consolidagao da propriedade 
em nome do fiduciario. 

§ 7Q Decorrido o prazo de que trata o § 1 Q sem a purga9ao da mora, o oficial do competente Registro 
de lm6veis, certificando esse fato, promovera a averba9ao, na matricula do im6vel, da consolida9ao da 
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do impasto de transmissao 
inter vivos e, se foro caso, do laudemio. (Redacao dada pela Lei n° 10.931, de 2004) 

§ 8Q 0 . fiduciante pode, com a anuencia do fiduciario, dar seu direito eventual ao im6vel em 
pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27. (lncluido pela Lei n° 10.931 , de 
2004) 

Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias, 
contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promovera publico leilao para a 
aliena9ao do im6vel. 

§ 1 o Se, no primeiro publico lei lao, o maior lance oferecido for inferior ao valor do im6vel, estipulado 
na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leilao, nos quinze dias seguintes. 
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§ 2° No segundo leilao, sera aceito o maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da 
dfvida, das despesas, dos premios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributes, e das contribuigoes 
condominiais. 

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por: 

I - dfvida: o saldo devedor da operagao de alienagao fiduciaria, na data do leilao, nele inclufdos os 
juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais; 

II - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de intimagao e as 
necessarias a realizagao do publico leilao, nestas compreendidas as relativas aos anuncios e a comissao 
do leiloeiro. 

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do im6vel no leilao, o credor entregara ao devedor a 
importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da indenizagao de benfeitorias, 
depois de deduzidos os valores da dfvida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato 
esse que importara em recfproca quitagao, nao se aplicando o disposto na parte final do art. 516 do 
C6digo Civil. 

§ 5° Se, no segundo leilao, o maior lance oferecido nao for igual ou superior ao valor referido no § 
2°, considerar-se-a extinta a dfvida e exonerado o credor da obrigagao de que trata o § 4°. 

§ 6° Na hip6tese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data 
do segundo leilao, dara ao devedor quitagao da dfvida, mediante termo proprio. 

§ 7Q Se o im6vel estiver locado, a locagao podera ser denunciada com o prazo de trinta dias para 
desocupagao, salvo se tiver havido aquiescencia por escrito do fiduciario, devendo a denuncia ser 
realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidagao da propriedade no fiduciario, 
devendo essa condigao constar expressamente em clausula contratual especffica, destacando-se das 
demais por sua apresentagao grafica. (lnclufdo pela Lei n° 10.931. de 2004) 

§ 8Q Responde o fiduciante pelo pagamento dos impastos, taxas, contribuigoes condominiais e 
quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sabre o im6vel, cuja posse tenha sido 
transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, ate a data em que o fiduciario vier a ser imitido na 
posse. (lnclufdo pela Lei n° 10.931. de2004) 

Art. 28. A cessao do credito objeto da alienagao fiduciaria implicara a transferencia, ao cessionario, 
de todos os direitos e obrigagoes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia. 

Art. 29. 0 fiduciante, com anuencia expressa do fiduciario, podera transmitir os direitos de que seja 
titular sabre o im6vel objeto da alienagao fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas 
obrigagoes. 

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o adquirente do im6vel 
por forga do publico leilao de que tratam os §§ 1 o e 2° do art. 27, a reintegragao na posse do im6vel, que 
sera concedida liminarmente, para desocupagao em sessenta dias, desde que comprovada, na forma do 
disposto no art. 26, a consolidagao da propriedade em seu nome. 

Art. 31. 0 fiador ou terceiro interessado que pagar a dfvida ficara sub-rogado, de plena direito, no 
credito e na propriedade fiduciaria. 

Art. 32. Na hip6tese de insolvencia do fiduciante, fica assegurada ao fiduciario a restituigao do 
im6vel alienado fiduciariamente, na forma da legislagao pertinente. 
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Art. 33. Aplicam-se a propriedade fiduciaria, no que couber, as disposic;oes dos arts. 647 e 648 do 
C6digo Civil. 

CAPITULO Ill 

Disposic;oes Gerais e Finais 

Art. 34. Os contratos relatives ao financiamento imobiliario em geral poderao estipular que litigios ou 
controversias entre as partes sejam dirimidos mediante arbitragem, nos termos do disposto na Lei n° 
9.3071 de 24 de setembro de 1996. 

Art. 35. Nas cessoes de credito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, e dispensada a notificac;ao do 
devedor. 

Art. 36. Nos contratos de venda de im6veis a prazo, inclusive alienac;ao fiduciaria, de arrendamento 
mercantil de im6veis, de financiamento imobiliario em geral enos titulos de que tratam os arts. 6°, 7° e 8°, 
admitir-se-a, respeitada a legislac;ao pertinente, a estipulac;ao de clausula de reajuste e das condic;oes e 
criterios de sua aplicac;ao. 

Art. 37. As operac;oes de arrendamento mercantil de im6veis nao se a plica a legislac;ao pertinente a 
locac;ao de im6veis residenciais, nao residenciais ou comerciais. 

Art. 37 -A. 0 fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucede-lo, a titulo de taxa de ocupac;ao 
do im6vel, por mes ou frac;ao, valor correspondente a urn por cento do valor a que se refere o incise VI do 
art. 24, computado e exigivel desde a data da alienac;ao em leilao ate a data em que o fiduciario, ou seus 
sucessores, vier a ser imitido na posse do im6vel. (lnclufdo pela Lei n° 10.931 I de 2004) 

Art. 37 -B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou seus sucessores, 
a contratac;ao ou a prorrogac;ao de locac;ao de im6vel alienado fiduciariamente por prazo superior a urn 
ano sem concordancia por escrito do fiduciario. (lnclufdo pela Lei n° 10.931 I de 2004) 

Art. 38. Os contratos resultantes da aplicacrao desta Lei, quando celebrados com pessoa fisica, 
beneficiaria final da operacrao, poderao ser formalizados por instrumento particular, nao se I he aplicando 
a norma do art. 134, II, do C6digo Civil. 

Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienacrao fiduciaria, de mutua com 
alienacrao fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cessao de credito com garantia real poderao ser 
celebrados por instrumento particular, a eles se atribuindo o carater de escritura publica, para todos os 
fins de direito. (Redacao dada pela Lei n° 10.931 I de 2004) 

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicac;ao, mesmo aqueles que 
visem a constituic;ao, transferencia, modificac;ao ou renuncia de direitos reais sabre im6veis, poderao ser 
celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica. (Redacao 
dada pela Lei n° 11.0761 de 2004) 

Art. 39. As operac;oes de financiamento imobiliario em geral a que se refere esta Lei: 

1- nao se aplicam as disposic;oes da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, e as demais disposic;oes 
legais referentes ao Sistema Financeiro da Habitac;ao- SFH; 

II- aplicam-se as disposic;oes dos arts. 29 a 41 do Decreta-lei n° 70, de 21 de novembro de 1966. 

Art. 40. Os incises I e II do art. 167 da Lei n° 6.0151 de 31 de dezembro de 1973, passam a vigorar 
acrescidos, respectivamente, dos seguintes itens: 

"Art. 167 ................................................................... . 
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I- ............................................................................. . 

~ da alienac;ao fiduciaria em garantia de coisa im6vel. 

II - ....... ...................................................................... . 

1l} do Termo de Securitizac;ao de cn§ditos imobiliarios, quando submetidos a regime fiduciario." 

Art. 41. 0 Ministro de Estado da Fazenda podera expedir as instruc;oes que se fizerem necessarias a 
execuc;ao do disposto nesta Lei. 

Art. 42. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicac;ao. 

Brasilia, 20 de novembro de 1997; 176° da lndependencia e 109° da Republica. 

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO 
Pedro Malan 
Antonio Kandir. 

Este texto nao substitui o publicado no DOU de 21.11.1997 e retificado no DOU de 24.11.1997 

ANEXO F - SINAPI - Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da 

Constru~ao Civil 

SINAPI e urn sistema de pesquisa mensal que informa custos e indices da 

construc;ao civil. 
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Os resultados e informac;oes do SINAPI resultam de trabalhos tecnicos conjuntos 

da Caixa Economica Federal- CAIXA e do lnstituto Brasileiro de Geografia e Estatistica 

- IBGE, amparados em convenio de cooperac;ao tecnica. A rede de coleta do IBGE 

pesquisa mensalmente prec;os de materiais e equipamentos de construc;ao, assim como 

os salc~rios das categorias profissionais junto a estabelecimentos comerciais, industriais 

e sindicatos da construc;ao civil, em todas as capitais dos estados. 

A CAIXA e o IBGE sao responsaveis pela divulgac;ao oficial dos resultados do 

SINAPI, e pela manutenc;ao, atualizac;ao e aperfeic;oamento do cadastro de referencias 

tecnicas, dos m 

0 SINAPI foi implantado em 1969, pelo extinto BNH, com o objetivo de oferecer 

ao Governo Federal e ao proprio Setor da Construc;ao Civil urn conjunto de informac;oes 

mensais sobre custos e indices da construc;ao civil de forma sistematica e de 

abrangencia nacional. 

Em 1994 o Conselho Curador do FGTS determinou ao Agente Operador -

CAIXA, a implantac;ao de urn sistema de acompanhamento de custos para fundamentar 

as analises dos projetos financiados com recursos daquele fundo. 

Mais recentemente, a partir da edic;ao da Lei 10.524 /2002, de 25 de Julho de 

2002 (LDO 2003), o SINAPI passou a ser o indicador oficial para aferic;ao da 

razoabilidade dos custos das obras publicas executadas, em especial daquelas com 

recursos do Orc;amento Geral da Uniao- OGU. etodos de calculo e do controle de 

qualidade dos dados disponibilizados. 

As series mensais de custos e indices SINAPI referem-se ao custo do metro 

quadrado de construc;ao considerando-se os materiais, equipamentos e a mao-de-obra 

com os encargos sociais. 

Nao estao incluidas as despesas com projetos em geral, licenc;as, seguros, 

administrac;ao, financiamentos, equipamentos mecanicos (elevadores, compactadores, 

exaustores, ar condicionado e outros). Tambem nao estao incluidos nos calculos os 

Beneficios e Despesas lndiretas- BDl. 
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0 SINAPI calcula custos para projetos residenciais, comerciais, equipamentos 

comunitarios, saneamento basico e emprego e renda. Para tanto, sao relacionados os 

servigos desenvolvidos durante a execugao de uma obra. Conhecendo-se os materiais 

e suas respectivas quantidades, bern como a mao-de-obra e o tempo necessaria para 

realizagao de cada servigo (composigoes tecnicas), e possivel, tendo-se os pregos e 

salarios, calcular o seu custo. Somando-se os custos de todos os servigos determina-se 

o custo total de construgao relativo a cada projeto. No caso de projetos residenciais e 

comerciais urn mesmo servigo pode ser executado segundo diferentes especificagoes 

que atendem a quatro padroes de acabamento: alto, normal, baixo e minimo. 

Os projetos, relagao de servigos, especificagoes e composigoes tecnicas 

constituem a base tecnica de engenharia do Sistema. A partir da ponderagao dos 

custos de projetos residenciais no padrao normal de acabamento, sao calculados os 

custos medios para cada Unidade da Federagao (UF). Ponderando-se os custos das 

UF's sao determinados os custos regionais e a partir destes, o custo nacional. Estes 

custos dao origem aos indices por UF, Regiao e Brasil. 

Desde sua implantagao as series de custos e indices sofreram algumas 

descontinuidades, ora devido as atualizagoes das referencias tecnicas do Sistema, ora 

devido aos pianos economicos. A serie mais atual, tern inicio em janeiro/99 (base 

dez/98 = 1 00) incorporando as rna is recentes modificagoes realizadas pela CAIXA na 

base tecnica de engenharia do SINAPI, destacando-se: novo conjunto de projetos, 

atualizagao na relayao dos servigos e respectivas medigoes, especificagoes e 

composigoes tecnicas. A manutengao da base tecnica de engenharia, base cadastral 

de coleta e metodos de produgao e de competencia da CAIXA. 

A rede de coleta do IBGE pesquisa mensalmente pregos de materiais de 

construgao, equipamentos e salarios das categorias profissionais, junto, 

respectivamente, a estabelecimentos comerciais, industriais e sindicatos da construgao 

civil, nas 27 capitais da Federagao. 

0 SINAPI apresenta urn largo campo de aplicagoes, tais como: execugao e 

analise de orgamentos, estimativas de custos, programagao de investimentos, 
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reajustamentos de contratos, planejamentos dos investimentos no setor pela CAIXA e o 

governo federal, etc. 

0 custo nacional da construc;ao civil - SINAPI divulgado pela CAIXA e IBGE 

relative ao mes de outubro de 2008 aumentou 0,95% em relac;ao ao mes de 

setembro, ficando acima da inflac;ao medida pelo INPC que teve uma variac;ao de 

0,50°/o e do IPCA que variou 0,45% no mesmo periodo. Na comparac;ao com a 

variac;ao do indice SINAPI de outubro de 2007 (0,43%), houve acrescimo de 0,52 

ponto percentual. 0 custo SINAPI-BRASIL no mes de referencia foi de R$ 667,21, 

sendo composto por R$ 389,11 de materiais e R$ 278,10 de mao-de-obra. 

EY OlUCAO DO CUSTO SIN API BRASil (em R$) 
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No anode 2008 o custo SINAPI sofreu urn aumento de 10,15% enos ultimos 12 

meses a variac;ao foi igual a 11 ,52%, conforme grafico abaixo que traz tam bern a 

evoluc;ao de outros indicadores do setor da construc;ao civil (INCC e IPCE) alem dos 

indices de inflac;ao (INPC, IGP-M e IPCA). 
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