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“E muito melhor arriscar coisas grandiosas para alcangar triunfo e gléria, mesmo
expondo-se a derrota, do que formar fila com os pobres de espirito, que nem
gozam e nem sofrem muito, por que vivem nesta penumbra cinzenta em que nem
conhecem vitéria nem derrota.”

ROOSEVELT



RESUMO

O estudo tem como principal foco demonstrar, as formas para adquirir um imovel,
entre quais estao o consércio, aluguel e o financiamento imobiliario.

O consércio € uma boa oportunidade quando nao se tem pressa em adquirir o
imovel, e pode esperar ser contemplado, nédo ha cobranga de juros, apenas a taxa de
administracao que vale a pena pesquisar entre as administradoras de consércio porque
existe variagao .

Uma outra opc¢ao € o aluguel, que pode ser tornar uma boa alternativa quando se
esta planejado a compra da casa prépria, para nao haver arrependimento, mas tem que
ser algo provisério, pois o dinheiro pago no aluguel se perde, enquanto no caso da
prestacdo da casa propria, se torna um investimento a longo prazo aumentado assim o
patriménio.

E por ultimo se tem o financiamento imobiliario, com as regras, tipos de calculos
e as taxas de juros.

A maioria das pessoas utilizam o sistema financeiro da Habitagdo para conseguir
comprar a casa propria. Esse credito é oferecido por bancos e construtoras, no entanto
se deve dar muita atencgio as taxas de juros e os sistema de amortizacgéo utilizado por
esses.

Nesse estudo tem definicdes de termos relacionados a imoveis e indices
praticados ao assunto, também consta exemplos de financiamento e graficos

comparativos.
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1 INTRODUGAO '

Com esta atual crise financeira americana e sua dispersao para outras partes do
mundo, gera inseguranga na hora de contratar um financiamento a longo prazo.Mas
dados do IBGE (2009) demonstra que o setor da construgdo civil cresceu mais que
outros setores nos ultimos anos, € a previsao para este ano de 2009, mesmo com a
crise financeira mundial, e de um crescimento superior a médié de décadas passadas,
entre 3,5% a 4%.

De acordo com a ultima Pesquisa de Orcamento Familiar (POF) 2002 - 2003 do
IBGE, a habitagdo representava no orgamento familiar 35,50%, a maior entre todas as
demais despesas do orgamento de uma familia, conforme tabela | divulgado no site do
IBGE. A tabela também demonstra que no sul do pais a habitagao representa no
Orcamento familiar 35,46%, maior que nas regides norte que é de 33,42% e da regiao
nordeste 32,27%, e menor que na regido sudeste e centro-oeste, respectivamente
36,67% e 35,86%. Além dessa divisdo por regidao, pode ser observar a divisdo por area
urbana e rural. Na area urbana as familias gastam 36,11% do orgamento com a
habitacao, ja na area rural esse valor e menor, em torno de 28,66%.

Isso demonstra a importancia da casa prépria, Frankenberg (1999, p. 334)
cbmenta, que “ter um lar € uma necessidade e desejo natural de todo ser humano,
sendo considerado para muitos povos como um local sagrado”. Na constituicdo de
1988, art 5 c1: diz que “ a casa é asilo inviolavel do individuo”

Mas apenas a consciéncia da importancia da compra da casa prépria nao basta.

Este trabalho cientifico tem como principal objetivo demonstrar as varias

maneiras de adquirir a casa propria, e:

o A Importancia do Planejamento na hora de adquirir um
imovel;

. Como funciona um consorcio;

o Vantagens e desvantagens do aluguel;

. Financiamentos e taxas de juros;

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

de Servico).
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1.1 PROBLEMA DA PESQUISA

Quais as formas disponiveis ao brasileiro para adquirir ou alugar um imével?

1.2 OBJETIVOS

1.2.1. Objetivo Geral

Verificar as formas disponiveis ao brasileiro para adquirir ou alugar um imével.

1.2.2. Objetivos Especificos
Os objetivos especificos dessa pesquisa sao:

. Analisar a importancia do planejamento na hora da aquisicdo da
casa propria;
. Verificar as principais formas de financiamentos imobiliario, e as

melhores opgoes;

. Analisar o sistema de Consércio e suas vantagens e desvantagens;
o Conhecer o FGTS — as regras para utilizagao;

o Considerar a possibilidade do aluguel;

. Conhecer as taxas e juros aplicados no financiamento;

. Conhecer os significados de temas relacionados ao assunto;

o Verificar 6rgaos e leis que regulamentam o Sistema Financeiro

Imobiliario.
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1.3 JUSTIFICATIVA

Antes de qualquer decisdo é preciso verificar as condi¢gdes de financiamentos
que melhor se ajustam ao seu or¢camento, as taxas de juros vigentes no mercado,
pesquisar o imével que satisfagca as suas necessidades, e analisar as opcdes de
consorcio e aluguel como alternativas.

Mas, no entanto, muitas pessoas que desejam comprar a casa propria, diante de
uma ocasido tentadora, € natural que acabem agindo por impulso e fechem
rapidamente o negécio. Mas como em toda relagdo de consumo, é preciso ter cautela,
especialmente em casos como este, que envolve grande quantia de dinheiro. Por isso o
planejamento é muito relevante nesta hora.

Segundo Sanvicente e Santos (1995 p. 16):

Planejar & estabelecer com antecedéncia as agbes a serem executadas,
estimar os recursos a serem empregados e definir as correspondentes

atribuicbes de responsabilidade em relagdo a um periodo futuro determinado,
para que sejam alcangados sastifatoriamente os objetivos.

A falta de planejamento pode levar a inadimpléncia nos financiamentos
habitacionais no Brasil, 0 que se torna um grande obstaculo ao crescimento econémico
do Pais e a erradicacdo do déficit habitacional que atinge a populagao brasileira. Dados
da Caixa Economica Federal de 2002 (2009), conta que a inadimpléncia dos
tomadores de empréstimos imobiliarios estava bastante elevada, atingindo 62% dos
financiamentos habitacionais de todo o Pais. S6 na CEF eram mais de 420 mil familias
que ndo conseguiam pagar em dia as parcelas do empréstimo habitacional e que
podiam perder suas casas, sem restituicdo dos valores pagos, por conta dos processos
administrativos promovidos pelos agentes do SFH, que estavam utilizando os
instrumentos juridicos previstos contratualmente. Por esse motivo é fundamental um
bom planejamento e entendimento de regras e leis que vigoram todo esse Sistema
Financeiro da Habitagao.

Uma parte relevante desse estudo é mostrar ao leitor definicdes de sistemas de
amortizacao (Price, Sac, e SACRE), calculos de taxas de juros, as leis e 6rgdos 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 0 mesmo em cinco
capitulos, além das referéncias.

O primeiro capitulo contém a introdugéo sobre o tema em estudo, no sentido de
contextualiza-lo. Assim, inicialmente € apresentado o problema de pesquisa dividindo-
se em objetivo geral e objetivos especificos. Em seguida, é evidenciada a justificativa
tedrica e pratica do estudo e a organizagdo da monografia.

O segundo capitulo contém a fundamentagédo teérica do estudo, onde sédo
enfatizados aspectos importantes sobre a aquisicido de iméveis e suas opgbes de
conquista-la.

No terceiro capitulo, contém a metodologia utilizada neste estudo. No quarto
capitulo contém a pesquisa realizada como procedimento de analise.

E no ultimo capitulo é apresentada as considera¢des finais da monografia.
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2 LITERATURA PERTINENTE

2.1 IMPORTANCIA DO PLANEJAMENTO DA COMPRA DA CASA PROPRIA

O Planejamento Financeiro Pessoal é muito importante, na vida de uma pessoa,

principalmente quando se trata da aquisicao da casa proépria, pois € um bem 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 um patriménio (financeiro e
imobiliario), que garanta na aposentadoria fontes de renda suficientes para
termos uma vida tranqtila e confortavel. (SERASA, 2008).

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

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

levar em conta algumas consideragdes, para que o sonho da casa prépria ndo se torne

um pesadelo.

Todo individuo teve ter em mente:

A casa propria ira exigir um esforgo financeiro muito grande, por muitos anos,
absorvendo uma boa parcela do orcamento.

O 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 um bem de altissimo valor.

A casa propria € um grande objetivo, que normalmente exige corte de gastos
com outras prioridades desejadas. Vocé e sua familia deverdo estar
absolutamente conscientes do compromisso que irdo assumir.

De acordo com a Associacdo de Poupanca e Empréstimo Poupex (2008), o

planejamento da compra da casa prépria pode ser dividido em trés etapas principais:

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

2. O planejamento orgamentario, o preco do imével, as formas de financiamentos,

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

3. Analise do imével e a documentagao.
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2.2 CONSORCIO

Neste topico sera descrido o que € um Consércio, como funciona e se tém

vantagens em relagéo a um financiamento tradicional, ao adquirir um imével.

2.2.1 Historia do Consorcio

De acordo com a Associagao Brasileira de Administradoras de Consorcio, a Abac
(2008), o consércio aqui no Brasil comegou nos anos 60, com a vinda da indUstria
automobilistica e pela falta de oferta de crédito direto ao consumidor. Funcionarios do
Banco do Brasil tiveram a idéia de criar um grupo, com o objetivo de formar um fundo
suficiente para aquisicao de automéveis para todos aqueles que dele participassem.
Com isso surgiu o Consércio, mecanismo de concessao de crédito isento de juros, que
tem por finalidade a aquisi¢cao de bens de consumo.

Ainda de acordo com a Abac (2008), durante muito tempo o automoével foi o
Gnico bem disponibilizado neste sistema, mas no final de 1979, o setor de consércios
iniciou outros grupos de bens, tais como motocicletas, caminhdes e eletroeletronicos.

Atualmente, o Sistema de Consércios viabiliza a aquisicao de diversos produtos

entre os quais a aquisicao da casa propria.

O Consoércio € modalidade de acesso ao mercado de consumo baseado na
unido de pessoas fisicas e/ou juridicas, com a finalidade de formar poupanca
destinada a aquisigéo de bens e servicos turisticos, sendo a Administradora de
Consorcios, responsavel por reunir os consumidores interessados. (ABAC
2008)
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2.2.2 Crescimento do Consorcio

O Sistema de Consércio Imobiliario vem crescendo em um ritmo bem acelerado
nos ultimos anos, cada vez mais consumidores estdo adquiridos sua casa propria
através do consorcio.

De acordo com um artigo de Catarine Piccioni (2009) publicado no Diario do
Comércio da Industria, o setor de consércios de iméveis no Brasil espera um
crescimento em 2009, a previsédo é de 20%, de 600 mil para 720 mil. As altas taxas de
juros e a dificuldade de obter crédito bancario, levou os consumidores a procurarem os
consoércios, ocasionado um aumento de 10% em 2008.

O modelo de consoércios responde por um terco dos iméveis financiados pelo
Sistema Financeiro da Habitagdo, segundo a Associacao Brasileira de Administradoras
de Consércios (Abac). O consércio imobilidrio serve para a compra de casas,
apartamentos (novos ou usados), terrenos ou iméveis no litoral. O prazo dos planos
varia de 60 meses a 120 meses. Ao ser contemplado, o participante recebe uma carta
de crédito no valor do bem. O consércio imobiliario s6 nao é recomendado para quem
tem pressa em adquirir o imoével.

Os quadros e graficos a seguir ilustram o crescimento do consércio em oito anos.
No primeiro quadro demonstra que, em oito anos a quantidade de grupos de consércio
de iméveis no Brasil, segundo o banco central, teve um 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 um
consorcio imobiliario nos ultimos anos. No ano de 2008 foram 513.573 novos
participantes um aumento de mais de 500% em relagdo ao ano de 2001 que foi de

95.361 participantes segundo o banco central.
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QUADRO | - 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

QUANTIDADE DE GRUPOS

GRAFICO 1.1
GRUPOS EM ANDAMENTO - EVOLUGCAO
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QUADRO II - NUMERO DE PARTICIPANTES
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ANO
2001-dez
2002-dez
2003-dez
2004-dez
2005-dez
2006-dez
2007-dez
2008-nov

N° PARTICIPANTES
95.361
123.925
176.734
228.549
317.191
394.427
468.274
513.573

FONTE: BACEN 28.11.2008
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GRAFICO 1.2
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O que esta atraindo as pessoas para esse sistema de consércio sdo as

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

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

consoércio imobiliario, segundo dados da Associacédo Brasileira de Administradoras de

Consércios (Abac). Nesse sistema, ndo ha a cobranga de juros, apenas corregdo anual

das parcelas e do valor da carta corrigidos pelo indice Nacional da Construgao Civil

(INCC).

QUADROIII - INCC

indice de Edificagbes, mais abrangente geograficamente. O INCC é calculado entre o primeiro

€ o ultimo dia do més civil e divulgado em torno de 20 (vinte) dias depois.

FONTE: FGV (2008)

_ série do Indice de Custo da Construcao - Rio de Janeiro (ICC-RJ), mais antiga, com a série do

TABELA Il — INDICE NACIONAL DE CUSTO DA CONSTRUGAO (INCC)

JAN | FEV | MAR | ABR | MAI | JUN | JUL | AGO | SET | OUT | NOV | DEZ | ACUM.
2000 1,15/ 0,89 082 069| 057 109| 083]| 0,35 03] 028 0,29| 049]|8,02%
2001 04| 055| 034 0,28 2| 069 107| 056| 059| 0,92 0,6 0,719,03%
2002 04| 031| 084 032 247| 021| 063| 082| 068| 082| 219| 2,13[12,44%
2003 | 1,45 16| 138| 081| 298| 0,74| 0,59 22| 024] 047 042 0,99|14,76%
2004, 0,28| 048] 1,59 06| 1,74| 056 1,12 09| 067 095| 094| 0,61]10,94%
2005 07| 042| 0,71 038| 0,54 22| 065( 005 006| 028| 029| 0,38|6,84%
2006 024| 028 023| 021| 081 145| 057| 035| 0,09 018]| 0,23 0.3 15.04%
2007| 045| 026 017| 043]| 055| 167| 021 035| 039| 049| 048| 043|6,03%
2008| 041| 043| 059| 0,82 1,11 267] 142]| 127| 095| 085| 065| 0,22[11,96%

FONTE: FGV (2008)
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Consorciados pagam taxa de administracdo (a taxa média cobrada é diluida nos
numeros de meses escolhidos e varia de acordo com o prazo, a média é de 18%) e é
mais baixa que os juros do financiamento. A carta sai por sorteio ou lance. O prazo de
pagamento, na maioria das vezes, € de 10 anos. Mas ha administradoras e bancos que
operam com 15 anos.

No mesmo artigo de Cristiane Campos (2008), foi feita uma comparacéo entre
consorcio e financiamento, e 0 que se comprovou € que o consorcio sai mais barato
do que o financiamento.

Na comparaé;éo entre consorcio e um financiamento de R$ 100 mil, o valor da
prestacéo pelo banco &€ de R$ 2.299,39. Nesse caso, a taxa de juros é de
12,56% ao ano mais TR (Taxa Referencial). No fim, o mutuério tera
desembolsado R$ 275.926,78 em 10 anos.

No consorcio, a parcela sera de R$ 1.071,94 e o valor pago ao longo do

contrato, R$ 128.633,60. A economia é de R$ 147.294,18, ou R$ 1.227,45 por
més.

QUADRO IV — COMPARAGAO ENTRE FINANCIAMENTO E CONSORCIO

FINANCIAMENTO CONSORCIO
VALOR DO IMOVEL 100 MIL 100 MIL
PRESTACAO R$ 2.299,39 R$ 1.071,94
VALOR FINAL R$ 275.926,78 128.633,60
TEMPO 10 ANOS 10 ANOS

FONTE:ADAPTADO DE CAMPOS (2008)

Outro estimulo que estava levando varias pessoas a procurarem esse sistema
era a possibilidade de utilizar o FGTS para quitar o consércio , mas desde 12 de

outubro de 2008 o presidente Lula vetou esta possibilidade.
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QUADRO V- ARTIGO SOBRE A VETAGAO DO USO DO FGTS

Lula veta uso de FGTS para quitar consorcios de iméveis
12 de outubro de 2008 as 13:49

Por Ana Paula Ribeiro - Agéncia Estado

Sdo Paulo - O presidente Luiz Inacio Lula da Silva vetou a possibilidade do uso do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) para o pagamento de parcelas ou quitagio de consércios
de iméveis, segundo previsto na lei do setor, aprovada pelo Senado Federal no dia 10 de
setembro.

De acordo com a justificativa do veto, a ampliagdo do uso dos recursos do FGTS representaria
possivelmente um volume significativo de saques, o que tenderia a reduzir os recursos do fundo
no ambito do Sistema Financeiro de Habitagdo (SFH). "Em especial para populagdo de baixa
renda, bem como dificultaria o financiamento de projetos de infra-estrutura urbana e saneamento
basico, que constituem a finalidade primaria do FGTS", diz a justificativa.

Para Rodolfo Montosa, presidente nacional da Associagdo Brasileira de Administradoras de
Consorcios (Abac), o veto significa uma perda para os trabalhadores que possuem recursos no
FGTS. No entanto, esses recursos podem ainda ser utilizados para lance ou complemento da carta
de crédito.

A lei n° 11.795 ira regular o sistema de consorcios no Pais. O texto foi sancionado no dia 8 e
publicado no Diario Oficial da Unifio de ontem. Pela nova legislacdo, as administradoras de
consoércios poderdo constituir grupos da area de servicos, como satde e educagéo. Além disso, ha
a possibilidade da utilizacdo da carta de crédito para a quitagdo de um financiamento. Para a
Abac, isso ira beneficiar o mutuario que deseja transferir o financiamento de seu imdvel para o
consorcio, em que ndo ha incidéncia de juros. O mesmo vale para financiamento de veiculos.

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

cadernetas, o crescimento chega a quase 10 vezes, em cinco anos.

A diferenca de quase dez vezes mais registrada no crescimento do Sistema de
Consorcios em relacdo as cadernetas de poupanga’, esclarece Rodolfo
Montosa, presidente da Abac (Associacdo Brasileira de Administradoras de
Consorcios), “evidencia que o brasileiro esta procurando poupar mais em
consorcios com objetivos definidos. (ABAC, 2008)
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2.2.3 Administradoras de Consoércios

De acordo com a ABAC (2009), “o Banco Central é a autoridade competente
para os assuntos relativos ao sistema de Consércios, atuando como 6rgéao normalizado
e fiscalizado o exercicio da atividade de administragao dos grupos de consércios”.

Os principais bancos brasileiros ja disputam espaco com as Administradoras
tradicionais de consoércio imobiliario, entre eles estd o Bradesco Consércio que entrou
no mercado em 2003 e ¢ lider nesse segmento. A Caixa Econémica Federal que é a
principal e mais tradicional agente governamental para o financiamento da compra da

casa proépria, esta vendendo consércios de imoéveis desde 2002. Entre outros estio os
bancos Itai e HSBC.

Administradora de Consoércios € empresa especializada na organizagéo e
administracdo de grupos de consércio para a aquisicéo de bens. Para atuar no
Sistema de Consércios a Administradora devera ter, obrigatoriamente,
autorizacdo do Banco Central do Brasil.

As Administradoras de Consércios que atuam no Brasil estdo representadas por
duas entidades de classe: a ABAC Associacdo Brasileira de Administradoras de
Consorcios e o SINAC Sindicato Nacional dos Administradores de Consorcio.
Fundadas no final da década de 60, tém desempenhado papel essencial no
aperfeicoamento das normas e dos mecanismos do Sistema, atuando como
interlocutores da classe perante autoridades competentes e consorciados.

(ABAC, 2008)
QUADRO VI - RELAGAO 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. ITAU ADM CONSORCIOS ~ 11329
8. ABN AMRO REAL ADM DE CONSORCIOS 10950
9. HERVAL ADM DE CONSORCIOS 8910
10. ADEMILAR ADM DE CONSORCIOS 7609

FONTE: BACEN 28.11.2008
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Art. 5° A administradora de consorcios & a pessoa juridica prestadora de
servicos com objeto social principal voltado a administragio de grupos de
consorcio, constituida sob a forma de sociedade limitada ou sociedade
andnima, nos termos do art. 7°, inciso I. ( Lei 11.795)

A legislagdo que regulamenta o consércio é a Lei 11.795 de 8 de outubro de
2008, que entrou em vigor no més de fevereiro de 2009, onde no artigo 5° tem a
definicdo do que é administradora de consércio.

2.3 ALUGAR UM IMOVEL

Embora a venda de iméveis tenha aumentado nos ultimos anos, o
mercado de locagbes esta aquecido, isto se deve ao crescimento populacional e ao
déficit habitacional no Pais motivos que levam os consumidores a preferirem pagar
aluguel.

Para Gustavo Cerbasi (2004, p.81), a melhor opcéo entre comprar e alugar, seria
alugar. Ele classifica a situacéo do aluguel como flexivel, ele também menciona em seu
livro a questao do risco de comprar a casa propria e perdé-la por falta de condigéo de
pagar o financiamento, enquanto pagando aluguel pode ao mesmo tempo fazer uma
poupanga.

Ja Frankenberg em seu livro , € contrario a essa opiniao, ele diz:

Alugando um imoével vocé paga a vida inteira e o dinheiro esta
irremediavelmente perdido, nao voltando jamais. Ao contrario, adquirindo-o,
cada prestacdo paga o aproxima um pouco mais de ser um feliz proprietario e
incorporar um bem importante ao seu patriménio.

O aluguel pode ser uma boa opg¢ao no caso de diivida em relagéo a que tipo e
tamanho de imével ou até mesmo a sua localidade, funciona principalmente quando se
estd planejado a compra da casa prépria, para que nao ocorra frustracbes e
arrependimentos.

Tanto o inquilino como o proprietario tem direitos e deveres na hora de alugar um

imovel, e se deve dar muita atengéo para isso, para que depois nao haja complicagdes.
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A lei que regulamenta os aluguéis € a lei 8.245 de 18 de outubro de 1991, por
isso os acordos de qualquer tipo, entre proprietario e inquilino, deverdo ser por escritos
e estar de acordo com esta Lei, para evitar problemas para ambas as partes.

Tudo parece facil, simples, mas ndo é. Nao basta constar do contrato, é

preciso estar em sintonia com a lei, e importante, com absoluto respeito ao
entendimento dos tribunais, sendo, pode ser muito danoso.

(JURISWAY, 2008)

Conforme o Ministério da Justica (2008), quando o contrato é verbal todas as
taxas e impostos sdo de responsabilidade do proprietario. Nao existe a necessidade de
um 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, deverdo fazer um adendo contratual. Um adendo
contratual € um 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 Ministério da Justica (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 notificagdo por escrito ao proprietario ou a imobiliaria, de preferéncia através do
Cartério de Titulos e Documentos. O prazo para cancelamento € de um més antes da
data em que for entregue chaves. O IPTU, em principio, € 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

Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)
Fundamento legal: art. 156, |, da Constituicdo Federal e legislacao especifica de cada municipio.

Fato gerador: a propriedade, o dominio util ou a posse do bem imdvel, por natureza ou acessao
fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do municipio.

Contribuinte: o proprietario do imovel, o titular do seu dominio ou seu possuidor a qualquer titulo.

Base de calculo: o valor venal do imével, apurado anualmente por meio de avaliagao
administrativa.

Aliquotas: variam de acordo com a legislacao especifica de cada municipio.

Destinacao: o produto da arrecadacéo pertence exclusivamente ao tesouro municipal.

Fonte: BACEN (2009)

De acordo com o Ministério da Justica (2008), existem trés tipos de garantia de

pagamento do aluguel previstos na lei:

Caugio - E um 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 caugdo. Se o proprietario se recusar a

devolver, o inquilino tem o direito de processa-lo para receber de volta a

caucéo.

Fianca - Quando vocé faz um contrato de aluguel, é preciso que uma terceira

pessoa se responsabilize por vocé. Esta pessoa ¢ o fiador.

Fianca € a garantia dada pelo fiador no caso de vocé ndo cumprir suas

obrigacdes.

Existem fiadores que cobram por seu servigco. Sao fiadores profissionais. Evite

negociar com eles.

Seguro de fianga locaticia - E um seguro feito por companhias seguradoras.

Este seguro cobre as dividas do aluguel e de contas que nado forem pagas,

como por exemplo, contas de luz, condominio, estragos no imével, etc.
(Ministério da Justica, 2008)
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Se o inquilino atrasar o pagamento do aluguel, o proprietario pode entrar com agéo de
despejo, a partir do primeiro dia de atraso. Pode também exigir multas permitidas por
lei. O reajuste é anual e deve ser feito com base no valor escrito no contrato.

Esse reajuste € tanto para aluguéis novos como para aluguéis de contratos
renovados. O proprietario tem direito a fazer uma revisdo do valor do aluguel, de 3
em 3 anos, ajustando-o ao preco de mercado. O valor de um aluguel varia de acordo
com o IGP-M ( indice Geral de Precos de Mercado).

QUADRO VIiiI- IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado)

O IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado) é uma das versées do Indice Geral de Precos (IGP). E
medido pela Fundacéo Getulio Vargas e registra a inflacéo de precos desde matérias-primas agricolas e
industriais até bens e servicos finais. O IGP-M/FGV é calculado mensalmente pela FGV e é divulgado no
final de cada més de referéncia. O IGP-M quando foi concebido teve como principio ser um indicador
para balizar as correcdes de alguns titulos emitidos pelo Tesouro Nacional e Depésitos Bancarios com
renda poés fixadas acima de um ano. Posteriormente passou a ser o indice utilizado para a correcdo de
contratos de aluguel e como indexador de algumas tarifas como energia elétrica.

Atualmente o IGP-M é o indice utilizado para balizar os aumentos da energia elétrica e dos contratos de
aluguéis. (Fundacéo Getulio Vargas 2009)

TABELA Il - INDICE DO IGPM

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 | 062 | 0,23 | 0,56 | 1 086|098 | 148|138 | 0,31 | 1,18 | 11 | 0,22 10,37%

2002 | 0,36 | 0,06| 0,09 | 0,56 | 0,83 | 1,54 | 195 | 232 | 2,4 | 3,87 | 519 | 3,75 25,30%

2003 | 233 | 228 | 153 092 |-026] -1 |-042]|0,38 | 1,18 | 0,38 | 0,49 | 0,61 8,69%

2004 | 088 | 069 | 1,13 | 1,21 | 1,31 | 1,38 | 1,31 | 1,22 | 0,69 | 0,39 0,82 0,74 12,42%

2005|039 | 0,3 | 085|086 | 0,22 |-044|-034)|-065|-053| 06 | 04 |-001 1,20%

2006 | 0,92 | 0,01 | 0,23 |-0,42| 0,38 | 0,75 | 0,18 | 0,37 | 0,29 | 0,47 | 0,75 | 0,32 3.84%

2007 | 05 | 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 | 053 | 0,74 | 069 | 161 | 1,98 | 1,76 | -0,32 | 0,11 | 0,98 | 0,38 | -0,13 9,80%

FONTE: FGV (2009)

JAN | FEV | MAR | ABR | MAI | JUN | JUL | AGO | SET | OUT | NOV | DEZ | ACUMULADO
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COMO USAR OS iNDICES:

Procure a variagao do indice no periodo e aplique o percentual sobre o valor.
Exemplo: Corrigir aluguel de R$ 1.000,00 usando os valores do IGPM de 2008
9,80%).
(9,80%)

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

= R$ 1.000,00 x [1+(9,80/100)]

= R$ 1.000,00 x 1,0980

= R$ 1.098,00

O IGPM é um indice divulgado na forma de percentual mensal. A variagdo entre

duas datas é calculada pelo acimulo dos valores no periodo.

Existem Administradoras de iméveis que oferecem servigo para administrar seu imével,

sendo assim,

O proprietario, pode entregar seu imével a uma Administradora, mas deve ficar
atento e informar-se quais os servigos que esta lhe prestara e qual a comisséo
mensal que |he sera cobrada. N2o existe tabela de taxa de administragéo ou
taxa de cadastro, cada administradora oferece um tipo de servico e cada qual
pode cobrar uma comissdo percentual mensal pelos seus servicos, totaimente
diferente. (JURISWAY, 2008)

2.3.1 DEVERES DO LOCADOR E LOCATARIO

A seguir o artigo 22 e 23 da Lei Federal que regulamenta os aluguéis, a lei
8.245, de 18 de outubro de 1991. Tanto o proprietario ou o inquilino tem direitos e
deveres.

O inquilino, na falta do proprietario, podera comparecer as assembléias do
condominio e votar nas decisbes que envolvam despesas ordinarias, mesmo sem

procuracdo. O proprietario deve providenciar uma vistoria do estado do imével locando,
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e a pintura nova no imével s6 pode ser exigida, ao fim da locagao, quando o imével foi
recebido também pintado de novo.

E de direito do inquilino receber um recibo para cada parcela paga e de
descontar dos aluguéis mensais o valor pago, ao condominio, quando se destinar ao
pagamento de despesas extraordinarias e constituicdo do fundo de reserva. Ja as
despesas ordinarias sao de responsabilidade do inquilino, que também deve pagar
pontualmente o aluguel, levar ao proprietario qualquer dano ou defeito no imével e

entregar como recebeu.



QUADRO IX — DEVERES DO LOCADOR

Art. 22. O locador € obrigado a:

Entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina;

Garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imovel locado;

Manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imoével;

Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacéo;

Fornecer ao locatario, caso este solicite, descricdo minuciosa do estado do imovel, quando

de sua entrega, com expressa referencia aos eventuais defeitos existentes;

e Fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a
quitacao genérica;

e Pagar as taxas da administracéo imobiliaria, se houver, e de intermediagées, nestas
compreendidas as despesas necessarias a afericao da idoneidade do pretendente ou de
seu fiador,;

e Pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo, que
incidam ou venham a incidir sobre o imével, salvo disposicéo expressa em contrario no
contrato;

e Exibir ao locatario, quanto solicitado, os comprovantes relativos as parcelas que estejam
sendo exigidas;

e Pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo nico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que ndo se
refiram aos gastos rotineiros de manutencéo do edificio, especialmente:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imoével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacéo, bem como das esquadrias
externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade do edificio;

d) indenizacGes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locacao;

e) instalagédo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de
esporte e de lazer;

f) despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.

Fonte: Lei Federal 8.245
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QUADRO X- DEVERES DO LOCATARIO

Art. 23. O locatario & obrigado a:

¢ Pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente exigiveis,
no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no
imovel locado, quando outro local néo tiver sido indicado no contrato;

e Servir-se do imovel 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;

e Restituir o imoével, finda a locacéo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragbes
decorrentes do seu uso normal;

o |evar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparacéo a este incumba, bem como as eventuais turbacoes de terceiros;

o Realizar a imediata reparacéo dos danos verificados no imovel, ou nas suas instalagées,
provocados por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

o Nao modificar a forma interna ou externa do imével sem o consentimento prévio e por escrito
do locador;

e Entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, bem como qualquer intimag¢ao, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda
que dirigida a ele, locatario;

Pagar as despesas de telefone e de consumo de forca, luz e gas, agua e esgoto;

e Permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatario, mediante combinagéo prévia
de dia e hora, bem como admitir que seja o mesmo visitado e examinado por terceiros, na
hipotese prevista no art. 27; ‘

Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos internos;
Pagar o prémio do seguro de fianga;
Pagar as despesas ordinarias de condominio.

Paragrafo Gnico: Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a
administracéo respectiva, especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicdes previdenciarias e sociais dos empregados do
condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;
c) limpeza, conservagéo e pintura das instalaces e dependéncias de uso comum;

d) manutencéo e conservagéo das instalacées e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de
seguranga, de uso comum;

€) manutencéo e conservacao das instalacdes e equipamentos de uso comum destinados a pratica
de esportes e lazer;

f) manutencéo e conservagéo de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;
g) pequenos reparos nas dependéncias e instalacdes elétricas e hidraulicas de uso comum;
h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacéo;

i) reposicéo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacéo das
despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locag&o.

Fonte: Lei Federal 8.245
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2.4 REGRAS PARA UTILIZAGAO DO FUNDO DE GARANTIA POR TEMPO DE
SERVICO (FGTS).

Para Frankenberg (1999, p. 348), “ndo existe melhor opcédo que utilizar o saldo

do FGTS para aquisicdo da casa prépria, € menciona que o rendimento do FGTS é de

apenas 3% a. a. mais a TR, enquanto a poupanca é de 6% a. a. mais TR”".

QUADRO XI - TAXA REFERENCIAL

A TR foi criada no Plano Collor Il (28/05/1993) para ser o principal indice brasileiro — uma taxa

(noventa) dias, a TR também corrige os saldos mensais da caderneta de poupanca.

basica referencial dos juros a serem praticados no més vigente e que nao refletissem a inflagdo do més
anterior. Apesar de definida pelo governo federal como indexadora dos contratos com prazo superior a 90

O calculo da TR tem como base o volume mensal de certificados de Depdsitos Bancarios (CDBs); e

bancos muiltiplos, comercias e de investimentos; e CEF.

de Recibos de Depositos Bancarios (RDBs), captados pelas 30 maiores instituicbes financeiras do pais:

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 {0,203 | 0,104 | 0,132 | 0,12 |0,099| 2,0962
2001 0,137 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 10,236 | 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|0,321{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 0,127 | 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 |0,07410,115(0,191|0,157 0,197 | 0,251 | 0,162 | 0,215| 1,6348

2009 (0,184 - L ‘ - . & . i - - 0,184

Fonte: FGV (2009)

De acordo com a Caixa Econdémica Federal, pode ser utilizado o recurso da
conta vinculada de FGTS para o pagamento parcial ou total do preco de aquisicdo do
imével. O trabalhador deve ter no minimo trés anos de depdésito no FGTS, e pode
utilizar todo seu saldo. A comprovacao & feita através a carteira de trabalho.
O comprador néo pode ser proprietario de outro imével financiado pelo SFH (Sistema
de Financiamento da Habitacdo) em qualquer parte do territério nacional.
O imével comprado com utilizagdo do FGTS somente pode ser objeto de outra
transacao de compra e venda com recursos do Fundo depois de, no minimo, trés anos
contados da data da ultima negociagdo. O comprador pode amortizar, o que significa
pagar parcialmente ou o total do saldo devedor, o valor pago deve ser superior ao valor
de 12 prestagcdes. Nao é permitida a utilizacdo de recursos do FGTS para pagamento
de encargos em atraso e de diferenca de prestagdes, que nao estejam relacionados a
liguidacdo do saldo devedor, nem para amortizar ou liquidar o saldo devedor em
operacao realizada fora do ambito do SFH.
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QUADRO XIl - FGTS

O Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) foi criado em 1967 pelo governo federal para proteger o
trabalhador demitido sem justa causa, mediante a abertura de uma conta vinculada ao contrato de trabalho.
No inicio de cada més, as empresas depositam, em contas abertas na CEF- Caixa Econdmica Federal em
nome de seus empregados, o valor correspondente a 8% do salario de cada funcionario.
O FGTS é constituido pelo total desses depdsitos mensais. Os valores do Fundo pertencem
exclusivamente aos empregados que em situacdes especificas, podem dispor do total depositado em seus
nomes.
Com o FGTS, o trabalhador tem a chance de formar um patrimoénio, além de poder adquirir a casa propria
utilizando os recursos de usa conta vinculada.

(Caixa Econdmica Federal, 2008)

Ainda de acordo com a Caixa Econémica Federal (2009), para todas as faixas de
renda (R$ 415,00 até R$ 4.900,00), é possivel financiar iméveis localizados em Regides
Metropolitanas de cidades dos Estados de Sdo Paulo e do Rio de Janeiro; no Distrito
Federal e em sua Regido Integrada de Desenvolvimento (RIDE/DF). Nessas
localidades, o financiamento com juros reduzidos & concedido para imoéveis de até R$
130 mil. Em municipios com populagao igual ou superior a 500 mil habitantes; e nas
capitais e cidades interrelacionadas, independente do total populacional. Porém, para
estes dois casos, a concessdo do crédito € limitada a R$ 100 mil. Para iméveis
localizados nos demais municipios, o crédito & direcionado as faixas de renda entre R$
415,00 a R$ 3.900,00, com limite de R$ 80 mil.

Além destes critérios, o candidato a mutuario deve considerar que o crédito
imobiliario é concedido pelas instituicbes financeiras mediante analise de capacidade
de compra. A base desta analise é simples: o valor das prestacdes é limitado a 30% da
renda mensal familiar do interessado.

Conforme noticiou O Globo 2009, nos trés primeiros dias de janeiro de 2009 a
Caixa Econdmica Federal deu fim ao limite de renda para financiamentos da casa
propria com recurso do Fundo de Garantia do Tempo de Servicos (FGTS); e elevou o
teto do empréstimo, de R$ 130 mil para até R$ 350 mil, valido também para candidatos
a mutuario que nao sao cotistas do Fundo.
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De acordo com o Ministério do Trabaiho e Emprego, desde 2 de janeiro de 2009
vigora a reducao das taxas de juros para imoveis de até R$ 130 mil reais, autorizada
pelo Conselho Curador do FGTS no dia 04 de dezembro de 2008 (Resolugao 578, que
inclui permissdo para aquisicdo de cotas de outros fundos: os de Investimentos
Imobiliarios e os de Direitos Creditorios).

De acordo com a Caixa Econdmica Federal (2009), o financiamento para imoéveis
(na planta, novos ou usados) de até R$ 130 mil pode alcancar 100% do custo total. A
amortizacdo € em até 300 meses, no caso de alienagao fiduciaria; e em 204 meses, no
caso de garantia hipotecaria.

ALIENAGCAO FIDUCIARIA: E um tipo de garantia, face a uma divida existente
com o Credor. Tao logo quitada esta divida, o bem ficara livre de 6nus.

HIPOTECA: E o direito real que o devedor confere ao credor, sobre um bem
imével 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 tem crescido no
Brasil & o financiamento imobiliario. A histéria dos financiamentos surgiu em pleno
regime militar, quando o Presidente da Republica, Marechal Humberto Castello Branco,
sancionou a Lei Federal n°. 4.380 em 21 de agosto de 1964.

Institui a correcdo monetaria nos contratos imobiliarios de interesse social, o
sistema financeiro para aquisicdo da casa propria, cria o Banco Nacional da
Habitacdo (BNH), e Sociedades de Crédito Imobiliario, as Letras Imobiliarias, o

Servico Federal de Habitagdo e Urbanismo e da outras providéncias. (Lei
Federal n°. 4.380)

Os financiamentos imobiliarios com recursos do Sistema Brasileiro de Poupanga
e Empréstimo (SBPE) atingiram o valor recorde de R$ 3,494 bilhées em agosto, com

crescimento de 94,59% em relagdo ao mesmo més do ano passado, de acordo com
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dados divulgados em novembro de 2008 pela Associacdo Brasileira das Entidades de

Crédito Imobiliario e Poupanga (2009).

Os bancos estdo destinando mais dinheiro para o crédito imobilidrio do que

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

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

60%. Em comparacgdo, as cadernetas de poupanca perderam 0,4% de seu saldo.

"Financiar iméveis esta se tornando um bom negécio”, diz Décio Tenerello, presidente

da Abecip e vice-presidente do

Bradesco. "lsso aproxima o Brasil dos paises

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

QUADRO Xliil - OS FATORES DO CRESCIMENTO DO FINANCIAMENTO

As trés mudancas que vém estimulando os bancos a conceder mais financiamentos imobiliarios

1. Legais

Mudanga

Efeito

Nova Lei de Faléncias

Aumentou a seguranga juridica para o banco emprestar dinheiro

Alteracdo no crédito

Permitiu ao investidor financiar o imoével, ndo a construtora

2. Financeiras

Mudanca

Efeito

Regulamentagao dos titulos imobiliarios

Gerou um fluxo de recursos novos, dos investidores institucionais

Relancamento dos fundos imobiliarios

Facilitou aos fundos de penséo destinar recursos a iméveis

3..De mercado

Mudanga

Efeito

Queda no imposto de renda para as

incorporadoras

Estimulou o lancamento de novos imdveis residenciais

Aumento no financiamento maximo pelo

Banco Central

Ampliou a oferta de recursos disponiveis para o setor

Fontes: Abecip (2009)
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Os bancos estdo cedendo mais crédito imobilidrio e trés fatores estio
contribuindo para esse crescimento, os fatores legais que estdo dando mais seguranca
aos bancos com as novas leis, os financeiros com a abertura de créditos, e os de
mercado que ampliou a oferta neste setor nos Ultimos anos.

Os financiamentos podem ser feitos através das préprias construtoras ou como
acontece na maioria das vezes, pelos bancos através do Sistema Financeiro Habitagdo
(SFH).

QUADRO XIV — SISTEMA FINANCEIRO HABITAGAO

Sistema Financeiro da Habitacéo (SFH), € um segmento especializado do Sistema Financeiro Nacional,
criado pela Lei 4380/64, no contexto das reformas bancaria e de mercado de capitais. Por essa Lei foi
instituidas correcdo monetaria e o Banco Nacional da Habitagdo, que se tornou o 6rgdo central
orientando e disciplinando a habitacéo no Pais.

(Banco Central do Brasil, 2008)

A maioria dos brasileiros compra suas casas e apartamentos através dos
sistemas de financiamento imobiliario oferecidos por Bancos e Construtoras. Mas essa
maioria, mais cedo ou mais tarde, encontra dificuldades para continuar pagando
normalmente suas prestacoes.

Os compradores devem estar muito atentos, principalmente aqueles que tém a
intencdo de prolongar o financiamento. O problema principal dos mutuarios é a forma
de calculo aplicada aos financiamentos (Tabela Price, Sacre, Sam), pois todos aplicam
os juros de forma capitalizada (juros sobre juros).
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2.5.1Tipos de calculos aplicados no financiamento

Dependendo do Banco e do tipo de financiamento, vocé podera optar por um
dentre os seguintes sistemas de amortizagdo: Price, SAC ou SACRE. O valor de cada
prestacdo, € composto por duas parcelas: uma de juros e outra de amortizagdo do
saldo devedor.

QUADRO XV - COMPARATIVO ENTRE SAC, SACRE, PRICE

Comparativo SAC SACRE TABELA PRICE
Prestacoes=
Amortizacao + Decrescentes Decrescentes Constantes
Juros
Amortizacoes Constantes Decrescentes Crescentes
Juros Decrescentes Decrescentes Decrescentes
Saldo devedor diminui Saldo devedor diminui Prestacéo inicial menor em
Vantagem mais rapidamente em mais rapidamente em relacado a calculada pelo SAC
relacdo ao TP relacéo a TP ou SAC oi SACRE
: Saldo devedor diminui mais
Desvantagem Prestacao inicial maior Prestacao inicial maior lentamente em relacéo ao
SAC ou SACRE

Fonte: FINANCENTER, 2008

De acordo com Dutra (2000), os sistemas de amortizagdo mais utilizados no

Brasil sao:

e PRICE - Sistema Francés de Amortizagao
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Consiste em um plano de amortizacdo em que as prestagbes séo iguais.
As amortizagbes crescem ao longo do periodo da operagéo: como a prestagdo é igual,
com a reducédo do saldo devedor o juro diminui e a parcela de amortizagdo aumenta.

E um sistema de financiamento que se tornou muito popular no mundo. Muitos o
chamam de Tabela Price.

° SAC - Sistema de Amortizaciao Constante ,

E um sistema de financiamento onde as prestagées sio diferentes. Entretanto, a
parte que se destina a amortizar o Capital & constante. Em outras palavras, enquanto
na Tabela Price as prestagdes sdo iguais, no SAC, elas séo diferentes. Mas, no SAC,
as amortizagdes sao iguais. No SAC, as prestagdes sdo decrescentes, o que pode dar
mais tranquilidade ao devedor.

. SACRE - Sistema de Amortizagao Crescente

Este sistema de amortizacéo € utilizado somente pela Caixa Econémica Federal.
A diferenga basica entre este sistema e os outros € o de apresentar o valor da parcela
de amortizagao superior, proporcionando um redu¢ao mais rapida do saldo devedor.

Também neste plano a prestacao inicial pode comprometer até 30% da renda,
enquanto nos outros o comprometimento maximo é 25%.0 valor das prestagbes é
decrescente. Periodicamente, ha um ajuste pela Taxa Referencial de Juros (TR) que

ocupou o lugar da corregdo monetaria em muitos contratos imobiliarios.
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TABELA V- Exemplo de financiamento entre os trés tipos de sistema de

amortizagao.
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
Rened mensalnecessari R$  8.469,00 R$  10.924,37 | R$  9.444,43
Primeira
prestacao fev-2009 | R$ 2.117,25 R$ 273109 |R$ 2.83333
Ultima prestacdo | .1 0029| R§  2.117,25 R$ 841,24 | R$ 760,77

Planilha de amortizacao

Pros1at0e meneals Valor das Prestagcoes R$
PRICE SAC (1) SACRE

1 a 12 R$ 211725 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 3 R$ 2.117,25 R$ 2.541,32 R$ 2617,15
37 a A48 R$ 211725 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 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 9 R$ 2.117,25 R$ 2.066,88 R$ 2.079,98
97 a 108 R$ 2141725 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$ 178221 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 .| a 180 R$ 2.117.25 R$  1.402,66 R$  1.333,59
181 a 192 R$ 2.117,25 R$ 130777 R$ 1.226,44
193 a: 204 R$ 2.117,25 R$ 1.212,89 R$ 1.118,33
205 a 216 R$ 2.117,25 R$ 1.118,00 R$  1.008,17
A7 a 228 R$ 2.117,25 R$  1.023,11 R$ 893,07
229 a 240 R$ 2.117,25 R$ 928,22 R$ 760,77
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Nessa simulagdo de um financiamento de um imével de R$ 200.000,00 em 240
meses, com uma taxa de juros de 12% a.a, observa-se que na tabela Price a prestacéo
€ constante, enquanto que no sistema SAC e SACRE, a prestacao inicial € mais alta
mais conforme o tempo o valor da prestagao diminui. Esses valores ndo incluem taxas
nem seguros.

GRAFICO 1.3 - Simulagio entre os sistemas de amortizacdo (PRICE, SAC,
SACRE)

R$ 3.000,00

R$ 2.500,00

R$ 2.000,00 -

R$ 1.500,00

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

EEE PRICE EE 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, sdo tecnicamente os frutos do capital, ou seja, os justos
proventos ou recompensas que deles se tiram, consoante permissdo e
determinacio da propria lei, sejam resultantes de uma convencao ou exigiveis
por faculdade inscrita em lei.

Juros é a remuneracao do capital economizado. No final de cada periodo de
capitalizacéo, os juros produzidos sao adicionados ao capital, passando a fazer parte
do mesmo para efeito de calculo dos préximos juros.

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

é a teoria da escola austriaca

A Escola Austriaca & uma corrente de pensamento econdmico que defende
uma menor intervencao do Estado na economia, tendo como base o principio
de que quanto menor essa intervencdo, maior a eficiéncia econdmica e
consequentemente maior o bem-estar e liberdade dos individuos que compdem
uma sociedade, primeiramente desenvolvida por Eugen von Boehm-Bawerk.
Eugen von Béhm-Bawerk - Brno, 12 de fevereiro de 1851 — Viena, 27 de
agosto de 1914) foi um economista austriaco.

Nascido no territorio que hoje € a Repulblica Checa, B6hm-Bawerk estudou
direito na Universidade de Viena no momento em que Carl Menger publicou os
seus "Principios de Economia”, em 1871. Ele é considerado, junto com Menger
e Friedrich von Wieser, um dos fundadores da Escola Austriaca de Economia,
tendo sido de 1881 a 1889 Professor na universidade de Innsbruck.

Em 1884 publicou Kapital und Kapitalzins em dois volumes, e em 1895 foi
Ministro de Finangas da Austria.

(COFECON, 2008)

Essa teoria afirma que os juros existem devido a manifestagéo das preferéncias
temporais dos consumidores, ja que as pessoas preferem consumir no presente do que
no futuro.

Conforme o autor José Dutra Vieira Sobrinho (2000 p.19), “juro é a remuneragao
do capital emprestado, podendo ser entendido, de forma simplificada, como sendo o
aluguel pago pelo uso do dinheiro”.

O valor de cada prestacao, é composto por duas parcelas: uma de juros e outra
de amortizacado do saldo devedor.

De acordo com Halfeld (2008, p. 107) “Amortizacéo é a parte do capital que esta
sendo devolvida ao banco”.

PRESTAGAO = AMORTIZACAO + JUROS
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2.5.3 Taxa de juros

Segundo Vieira ( 2000, p. 20) “taxa de juros € a razdo 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 Econdémica Federal (2008), apesar das altas
taxas de juros e das burocracias que existem para se adquirir um imével no Brasil,
possuir um imével proprio € um patriménio para ser levado pra vida toda. Todo
financiamento exige um montante minimo para dar de entrada no imoével, que
geralmente varia de 20% a 30% do valor do imével que vai ser comprado. Com relagédo
aos prazos, eles variam de 5 a 30 anos e os juros e taxas mudam de banco para banco.
Com relacao a essas amortizagdes, o devedor tem o direito de amortizar a divida
quando quiser. Para comegar, pode-se abater diminuindo o prazo ou o valor da
prestacdo. Além das eventuais prestagoes, entradas, juros, taxas e reajustes, as
burocracias para se conseguir um imével proprio dependem de cada banco. Alguns
bancos, como a Caixa Econémica Federal, possuem mais exigéncias. Os prazos para a
analise de créditos variam de 20 a 40 dias, a liberagdo do dinheiro pode ser em um més
e vistoria do imdvel tem que ser obrigatéria. Além das taxas administrativas cobradas
pelos bancos e financiadoras, serdo pagos seguro, fiscalizagdo do imével e
documentacgéo de transferéncia.

A taxa de juros tem diferentes valores. Estabelecidos em fungdo de trés

patamares de faixas de renda:

a) Renda familiar bruta entre R$ 415,00 até 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 até R$ 2.000,00 — Nestas faixas,
juros cairam de 8,16% para 7,16% ao ano, mais a TR.
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c) Renda familiar bruta entre R$ 2.000,01 até R$ 4.900,00 — Os juros dos

financiamentos pelo FGTS para estas faixas de renda sao praticados a razdo de 8,16%

ao ano, mais a TR.

Para mutuarios que participam do Fundo ha mais de trés anos, a taxa de juros

cai 0,50% em cada um dos trés patamares das faixas de renda, configurando,

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

de 2008 foi de 1,6348%.

TABELA VI - TAXA DE JUROS POR RENDA FAMILIAR

RENDA BRUTA FAMILIAR TAXA DE JUROS TAXA DE JUROS
(MAIS DE 3 ANOS COM FGTS)
R$ 415,00 ATE R$ 1.875,00 5% 4,5%
R$ 1.875,01 ATE R$ 2.000,00 7,16% 6,66%
R$ 2.000,01 ATE R$ 4.900,00 8,16% 7,66%

FONTE: ADPTADO DE DADOS DA CEF

TABELA VIi - EXEMPLO DE FINANCIAMENTO DE R$ 50.000,00

IValor do Imével: I R$ 50.000,00 1
IValor da Entrada: I R$ 10.000,00 {
IValor Financiado: I R$ 40.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses {
[Taxa de Juros: I 5 % ao ano ]
|Sistema de Financiamento: I Price |
IValor das Parcelas: I R$ 261,53 |
IValor dos Juros: I R$ 22.768,30 |
|Valor Total a Prazo: I R$ 72.768,30 |
IValor do Imével: I R$ 50.000,00

IValor da Entrada: I R$ 10.000,00

IValor Financiado: I R$ 40.000,00

[Periodo do Financiamento: I 240 meses

]Taxa de Juros:

7,16 % ao ano

[Sistema de Financiamento: I Price
IValor das Parcelas: I R$ 308,57
\Valor dos Juros: I R$ 34.056,04

|Valor Total a Prazo:

R$ 84.056,04
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IValor do Imével: I R$ 50.000,00 |
IValor da Entrada: I R$ 10.000,00 l
IValor Financiado: I R$ 40.000,00 I
[Periodo do Financiamento: | 240 meses I
[Taxa de Juros: | 8,16 % ao ano l
|Sistema de Financiamento: [ Price }
|Valor das Parcelas: I R$ 331,34 |
IValor dos Juros: I R$ 39.522,32 |
|Valor Total a Prazo: | R$ 89.522,32 |

TABELA Vlii- EXEMPLO DE FINANCIAMENTO DE R$ 100.000,00

IValor do Imével:

R$ 100.000,00

|

IValor da Entrada: I R$ 20.000,00 |
IValor Financiado: I R$ 80.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses |
[Taxa de Juros: I 5 % ao ano ]
‘|\Sistema de Financiamento: I Price I
|Valor das Parcelas: I R$ 523,07 |
|Valor dos Juros: I R$ 45.536,60 |
|Valor Total a Prazo: I R$ 145.536,60 |

[Valor do Imével:

R$ 100.000,00

|
|Valor da Entrada: I R$ 20.000,00 |
IValor Financiado: I R$ 80.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses |
[Taxa de Juros: I 7,16 % ao ano |
|Sistema de Financiamento: I Price |
IValor das Parcelas: i R$ 617,13 |
IValor dos Juros: I R$ 68.112,07 |
|Valor Total a Prazo: I R$ 168.112,07 |

IValor do Imével:

R$ 100.000,00

|Valor Total a Prazo:

|

R$ 179.044,64

|
IValor da Entrada: I R$ 20.000,00 |
IValor Financiado: I R$ 80.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses |
[Taxa de Juros: I 8,16 % ao ano |
Sistema de Financiamento: I Price |
|Valor das Parcelas: I R$ 662,69 |
IValor dos Juros: I R$ 79.044,64 |

|




TABELA IX — EXEMPLO DE FINANCIAMENTO DE R$ 200.000,00

43

[Valor do Imével: I R$ 200.000,00 |
IValor da Entrada: I R$ 40.000,00 |
[Valor Financiado: I R$ 160.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses |
[Taxa de Juros: I 5 % ao ano |
|Sistema de Financiamento: I Price |
|Valor das Parcelas: I R$ 1.046,14 |
IValor dos Juros: I R$ 91.073,20 |

|

[Valor Total a Prazo:

R$ 291.073,20

[Valor do Imével: IR R$ 200.000,00 |
|Valor da Entrada: I R$ 40.000,00 |
IValor Financiado: I R$ 160.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses |
[Taxa de Juros: I 7,16 % ao ano |
[Sistema de Financiamento: I Price |
IValor das Parcelas: I R$ 1.234,27 |
IValor dos Juros: I R$ 136.224,15 |
[Valor Total a Prazo: I R$ 336.224,15 |
[Valor do Imével: Il R$ 200.000,00 l
Valor da Entrada: | R$ 40.000,00 |
IValor Financiado: I R$ 160.000,00 |
[Periodo do Financiamento: I 240 meses |
[Taxa de Juros: I 8,16 % ao ano |
|Sistema de Financiamento: I Price |
[Valor das Parcelas: I R$ 1.325,37 |
|Valor dos Juros: I R$ 158.089,27 |

|

|Valor Total a Prazo:

R$ 358.089,27
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4. METODOLOGIA

Lakatos e Marconi (1990, p.16) comentam que a finalidade da pesquisa é
descobrir respostas para questdes, mediante a aplicacdo de métodos cientificos para
questdes, mediante a aplicagdo de métodos cientificos. Esses métodos, mesmo que, as
vezes, ndo obtenham respostas fidedignas, s&o os unicos que podem oferecer
resultados satisfatérios ou de total éxito

A Metodologia & a explicagdo minuciosa, detalhada, rigorosa e exata de toda
acéo desenvolvida no método do trabalho de pesquisa. E a explicagdo do tipo de
pesquisa, se foi experimental, exploratéria entre outras, do material, método utilizado,

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

4.1 Caracterizagao 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. Apds esse levantamento, foi procedida
a leitura, e em seguida foi feito as analises correspondentes aos objetivos e ao
problema da pesquisa para entado realizar a esta monografia.

O instrumento de coleta de dados utilizado para complementar esta pesquisa, €
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 abrangéncia

Essa monografia abrange a area do Orcamento Familiar.
O orcamento familiar consiste em administrar e controlar as receitas e despesas
a fim de realizar seus objetivos, tais como a aquisi¢éo da casa prépria.



4. PESQUISA ILUSTRATIVA
RESULTADO DO QUESTIONARIO

TABELA X — CURSO QUE FREQUENTA.

CURSO FREQUENCIA PERCENTUAL
CONTABILIDADE E 59 457
FINANCAS
CONTROLADORIA 31 24,0
GESTAO DE RISCOS 15 11,6
CORPORATIVOS
MBA AUDITORIA 24 18,6
TOTAL 129 100
GRAFICO IV

CONTABILIDADE E FINANGAS
@ CONTROLADORIA
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TABELA XI — FAIXA ETARIA

FAIXA ETARIA FREQUENCIA PERCENTUAL
17 — 30 ANOS 86 66,7
31 -40 ANOS 28 21,7
41 - 50 ANOS 10 7,8
51 ANOS EM DIANTE 5 3,9
TOTAL 129 100

GRAFICO V

47



TABELA lll - SEXO
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SEXO FREQUENCIA PERCENTUAL
MASCULINO 69 53,5
FEMININO 60 46,5
TOTAL 129 100

GRAFICO VI




TABELA IV - UTILIZA ALGUM TIPO DE ORCAMENTO

FREQUENCIA PERCENTUAL
SIM 41 31,8
NAO 86 67,30
127 99,10
TOTAL

GRAFICO Vi
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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 Vi
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TABELA XV — A CASA E FINANCIADA

FREQUENCIA PERCENTUAL
NAO 72 55,8
SIM 31 24,0

GRAFICO IX

51



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

GRAFICO X
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TABELA VIl - VOCE CONHECE OS SISTEMAS DE FINANCIAMENTOS.

FREQUENCIA PERCENTUAL
SIM 88 67,0
NAO 41 31,8

GRAFICO XI
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TABELA XVIIl - JA PENSOU EM FAZER UM CONSORCIO

FREQUENCIA PERCENTUAL
SIM 51 39,5
NAO 78 38,8

GRAFICO XII

54




55

Para ter uma visdo mais real desse assunto, foi aplicado um questionario a
alunos do curso de po6s graduacdo da UFPR, da area de Estudos Sociais Aplicados a
Contabilidade. Entre os 129 alunos entrevistados, 59 eram do curso de Contabilidade e
Financas, 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
orgamento pessoal, 67,30% dos entrevistados responderem que sim, a maioria utiliza o
Excel como planilha de gastos.

Em relacdo a casa propria 78,30% dos entrevistados disseram possuir casa
propria, destas 55,8% é financiada. Mas 76% nao sabem quanto pagam de juros no
financiamento, no entanto a maioria tem algum conhecimento a respeito de tipos de
financiamento existentes no mercado.

O consércio pode ser uma alternativa para aquisicao da casa propria, dos

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

O sonho da aquisi¢do da casa propria € compartilhada por milhdes de brasileiros,
mas para realiza-lo, muitas vezes, € necessario recorrer a um financiamento. No
decorrer desse estudo foram vistas varias possibilidades para conseguir alcancar esse
sonho. Uma delas seria alugar. Conforme Frankenberg (1999 p 332) alugar é melhor do
que comprar precipitamente qualquer moradia. Ele menciona também que o pagamento
do aluguel ndo pode ser considerando um desperdicio, pois antes de fechar uma
comprar, é preciso que haver muita reflexado e planejamento.

Mas que o aluguel seja provisério, porque sem duvida o melhor é comprar, pois
assim estara aumentado o seu patriménio e garantido sua tranqgiilidade para o futuro.
Conforme Halfeld (2008, p .134) diz o “investimento em iméveis revela-se vencedor no
longo prazo. Tao importante quanto isso, a compra da casa propria oferece grandes
beneficios psicoldgicos e sociais”.

Existe também a possibilidade de fazer um consércio, mas neste caso nao pode
ter pressa ao adquirir o imével, pois tera que esperar ser sorteado ou dar um lance para
ser contemplado. Uma questdo muito importante na hora de fazer um consoércio, é
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 um financiamento imobiliario, em primeiro lugar 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 Faga no menor nimero
de parcelas possivel, deste modo a taxa de juros sera menor. Busque bancos que
utilizem o sistema de amortizagdo SACRE, que tem presta¢des altas no inicio, mas
conforme o tempo as prestagées diminuem, o que facilita o pagamento a longo prazo
reduzido as chances de inadimpléncia.

Apesar do cenario de crise que estamos passando, o ano de 2009 € um bom
momento para financiar a casa propria, a Caixa Econémica Federal divulgou que ira

disponibilizar um aumento de 20% nas linhas crédito este ano (2009), alem disso foi
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aprovada uma redugao de juros de 6% para 5% para familias que ganham até R$ 2 mil
por més, e nas demais faixas de renda havera uma redugao de meio ponto percentual.

Por este motivo a Caixa Econémica Federal continua sendo uma boa opg¢ao na
hora de financiar a casa prépria. A CEF é o maior financiador do sistema imobiliario,
com 70% do mercado e 2,3 milhées de mutuarios. Sempre que possivel utilize o FGTS
na transacdo, dando como entrada ou nos pagamentos antecipados das prestacoes;
para mutuarios do FGTS tem uma reducéo de mais meio ponto percentual sobre as

taxas de juros.
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APENDICE - QUESTIONARIO
1. Curso:

1.( ) Contabilidade e Finangas

2.( ) Controladoria

3.( ) Gestao de Negocios

4.( ) Gestao de Riscos Corporativos
5.( ) MBA em Auditoria

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

3. Sexo:
1.( ) masculino
2.( ) Feminino

4. Utiliza-se de algum tipo de orcamento para controle dos gastos?
1.( ) ndo
2.( ) sim. Qual?

5. Possui casa prépria ou paga aluguel?

1.( ) sim possuo casa propria
2.( ) pago aluguel (va para a questao 8)

6. A casa é financiada

1.( ) ndo
2.( ) sim
7. Vocé sabe quanto paga de juros do financiamento?

1.( ) ndo
2.( ) sim. Qual a % ao més.

8. Vocé conhece os tipos de financiamentos da casa prépria?

1.( ) sim. Quais?
2.( )nao

9. Ja pensou em fazer um consoércio?

1.( ) sim
2.( )nao
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ANEXOS
ANEXO A - Lei do Inquilinato

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991
Disp&e sobre as locagdes dos iméveis urbanos e procedimentos a elas pertinentes.
Da Locagdo em Geral
Art. 1° A locacéo de imoével urbano regula-se pelo disposto nesta Lei.
Paragrafo nico. Continuam regulados pelo Cadigo Civil e pelas leis especiais:
a) as locacgdes:

1. de imdveis de propriedade da Uni&o, dos Estados dos Municipios, de suas autarquias e fundacdes
publicas;

2. de vagas autdbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de veiculos;
3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart-hoteéis, hotéis-residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles que prestam servicos
regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a funcionar;

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

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

Paragrafo unico. Os ocupantes de habitagcdes coletivas multifamiliares presumem-se locatarios ou
sublocatarios.

Art. 3° O contrato de locagédo pode ser ajustado por qualquer prazo, dependendo de vénia conjugal, se
igual ou superior a dez anos.

Paragrafo unico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge n&o estara obrigado a observar o prazo excedente.

Art. 4° Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo podera o locador reaver o imével
alugado. O locatario, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, segundo a proporgéo
prevista no art. 924 do Codigo Civil e, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

Paragrafo unico. O locatario ficara dispensado da multa se a devolug&o do imével decorrer de
transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas
daguela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, locador com prazo de, no minimo, trinta dias de
antecedéncia.

Art. 5° Seja qual for o fundamento do término da locagéo, a acéo do locador para reaver o imével € a de
despejo.

Paragrafo tnico. O disposto neste artigo ndo se aplica se a locagéo termina em decorréncia de
desapropriagédo, com a imissédo do expropriante na posse do imoével.
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Art. 6° O locatario podera denunciar a locagdo por prazo indeterminado mediante aviso por escrito ao
locador, com antecedéncia minima de trinta dias.

Paragrafo unico. Na auséncia do aviso, o locador podera exigir quantia correspondente a um més de
aluguel e encargos, vigentes quando da resilicao.

Art. 7° Nos casos de extingao de usufruto ou de fideicomisso, a locagdo celebrada pelo usufrutuario ou
fiduciario podera ser denunciada, com o prazo de trinta dias para a desocupacéo, salvo se tiver havido
aquiescéncia escrita do nu-proprietario ou do fideicomissario, ou se a propriedade estiver consolidada em
maos do usufrutuario ou do fiduciario.

Paragrafo unico. A dentincia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados da extingdo do
fideicomisso ou da averbacéo da extingédo do usufruto, presumindo-se, apds esse prazo, a concordancia
na manutencio da locacao.

Art. 8° Se o imodvel for alienado durante a locagdo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo
de noventa dias para a desocupacio, salvo se a locacao for por tempo determinado e o contrato contiver
clausula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver averbado junto & matricula do imoével.

§ 1° Idéntico direito tera o promissario comprador e o promissario cessionario, em carater irrevogavel,
com imissdo na posse do imdvel e titulo registrado junto a matricula do mesmo.

§ 2° A dendncia devera ser exercitada no prazo de noventa dias contados do registro da venda ou do
compromisso, presumindo-se, apds esse prazo, a concordancia na manutengao da locagéo.

Art. 9° A locacéo também podera ser desfeita:

| - por mituo acordo;

Il - em decorréncia da pratica de infragéo legal ou contratual;

ill - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

IV- para a realizagéo de reparagdes urgentes determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser
normalmente executadas com a permanéncia do locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a
consenti-las.

Art. 10. Morrendo o locador, a locag@o transmite-se aos herdeiros.
Art. 11. Morrendo o locatario, ficardo sub-rogados nos seus direitos e obrigacoes:

| - nas locagdes com finalidade residencial, o conjuge sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente,
os herdeiros necessarios e as pessoas que viviam na dependéncia econdémica do de cujus, desde que
residentes no imovel,

Il - nas locagbes com finalidade n&o residencial, o espolio e, se for o caso, seu sucessor no negocio.

Art. 12. Em casos de separacao de fato, separacdo judicial, divorcio ou dissolugao da sociedade
concubinaria, a locagéo prosseguira automaticamente com o conjuge ou companheiro que permanecer
no imovel.

Paragrafo tnico. Nas hipoteses previstas neste artigo, a sub-rogacéo sera comunicada por escritg ao
locador, o qual tera o direito de exigir, no prazo de trinta dias, a substituicdo do fiador ou o oferecimento
de qualquer das garantias previstas nesta Lei.
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Art. 13. A cesséo da locagéo, a sublocagéo e o empréstimo do imével, total ou parcialmente, dependem
do consentimento prévio e escrito do locador.

§ 1° N&o se presume o consentimento pela simples demora do locador em manifestar formalmente a sua
oposicéo. :

§ 2° Desde que notificado por escrito pelo locatério, de ocorréncia de uma das hipoteses deste artigo, o
locador tera o prazo de trinta dias para manifestar formalmente a sua oposic&o.

Das Sublocagoes
Art. 14. Aplicam-se as sublocagdes, no que couber, as disposicdes relativas as locages.

Art. 15. Rescindida ou finda a locag&o, qualquer que seja sua causa, resolvem-se as sublocacgées,
assegurado o direito de indenizagado do sublocatario contra o sublocador.

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

Do Aluguel

Art. 17. E livre a convencgéo do aluguel, vedada a sua estipulagdo em moeda estrangeira e a sua
vinculagéo & variagao cambial ou ao salario minimo.

Paragrafo unico. Nas locagdes residenciais serdo observados os critérios de reajustes previstos na
legislacéo especifica.

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

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou o locatario, apés trés anos de vigéncia do contrato ou do
acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de
mercado.

Art. 20. Salvo as hipéteses do art. 42 e da locag&o para temporada, o locador n&o podera exigir o
pagamento antecipado do aluguel.

Art. 21. O aluguel da sublocagio ndo podera exceder o da locag&o; nas habitagGes coletivas
multifamiliares, a soma dos aluguéis n&o podera ser superior ao dobro do valor da locagao.

Paragrafo tinico. O descumprimento deste artigo autoriza o sublocatario . reduzir aluguel até os limites
nele estabelecidos.

Dos Deveres do Locador e do Locatario

Art. 22. O locador € obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina;‘
Ii - garantir, durante o tempo da locag&o, o uso pacifico do imovel locado;

Il - manter, durante a locag&o, a forma e o destino do imovel;

IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locagao;
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V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigdo minuciosa do estado do imével, quando de sua
entrega, com expressa referencia aos eventuais defeitos existentes;

Vi - fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este pagas, vedada a quitagéo
genérica;

Vi - pagar as taxas da administracdo imobiliaria, se houver, e de intermediacGes, nestas compreendidas
as despesas necessarias a afericao da idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIll - pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar contra fogo, que incidam ou
venham a incidir sobre o imdvel, salvo disposicao expressa em contrario no contrato;

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

X - pagar as despesas extraordinarias de condominio.

Paragrafo tnico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que néo se refiram
aos gastos rotineiros de manutenc¢o do edificio, especialmente:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;
b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracéo e iluminagéo, bem como das esquadrias externas;
c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade do edificio,

d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior
ao inicio da locacgéo;

e) instalag&o de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de ésporte
e de lazer,

f) despesas de decoracgéo e paisagismo nas partes de uso comum;
g) constituicdo de fundo de reserva.
Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locac&o, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo
estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imovel locado, quando
outro local no tiver sido indicado no contrato;

Il - servir-se do imovel 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,

Il - restituir o imovel, finda a locac&o, no estado em que o recebeu, salvo as deterioragdes decorrentes
do seu uso normal;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparagéo a este incumba, bem como as eventuais turbagdes de terceiros;

V - realizar a imediata reparagéo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas instalagdes, provocados
por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;
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VI - néo modificar a forma interna ou externa do imével sem o consentimento prévio e por escrito do
locador;

VIt - entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de tributos e encargos
condominiais, bem como qualquer intimag&o, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida
a ele, locatario;

VIII - pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, 4gua e esgoto;

IX - permitir a vistoria do imével pelo locador ou por seu mandatéario, mediante combinac&o prévia de dia
e hora, bem como admitir que seja 0 mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipétese prevista no
art. 27;

X - cumprir integralmente a convenc¢éo de condominio e os regulamentos internos;
Xl - pagar o prémic do seguro de fianga;
XII - pagar as despesas ordinarias de condominio.

§ I° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administragdo respectiva,
especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribuicGes previdencidrias e sociais dos empregados do
condominio;

b) consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;
c) limpeza, conservagéo e pintura das instalagdes e dependéncias de uso comum;

d) manutencéo e conservacgdo das instalagdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de
seguranga, de uso comum;

e) manutencao e conservacao das instalactes e equipamentos de uso comum destinados a pratica de
esportes e lazer;

f) manutencao e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas coletivas;
g) pequenos reparos nas dependéncias e instala¢des elétricas e hidraulicas de uso comum;
h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagao;

i) reposicao do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacéo das
despesas referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a perfodo anterior ao inicio da locacéo.

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

§ 3° No edificio constituido por unidades imobiliarias autdnomas, de propriedade da mesma pessoa, 0s
iocatarios ficam obrigados ao pagamento das despesas referidas no § I° deste artigo, desde que
comprovadas.
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Art. 24. Nos iméveis utilizados como habitagao coletiva multifamiliar, os locatarios ou sublocatarios

poderéo depositar judicialmente o aluguel e encargos se a construgao for considerada em condicées
precéarias pelo Poder Publico.

§ I° O levantamento dos depodsitos somente sera deferido com a comunicagéo, pela autoridade publica,
da regularizacdo do imével.

§ 2° Os locatarios ou sublocatérios que deixarem o imdvel estaréo desobrigados do aluguel durante a
execucdo das obras necessarias a regularizagao.

§ 3° Os depositos efetuados em juizo pelos locatarios e sublocatarios poderao ser levantados, mediante
ordem judicial, para realizacéo das obras ou servicos necessarios a regularizacio do imével.

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

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

Art. 26. Necessitando o imével de reparos urgentes, cuja realizac&o incumba ao locador, o locatario &
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 Preferéncia

Art. 27. No caso de venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao de direitos ou dagio em
pagamento, o locatario tem preferéncia para adquirir o imével locado, em igualdade de condigbes com
terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio mediante notificagéo judicial, extrajudicial
ou outro meio de ciéncia inequivoca.

Paragrafo unico. A comunicacdo devera conter todas as condic6es do negbcio €, em especial, o preco, a
forma de pagamento, a existéncia de 6nus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada
a documentacéo pertinente.

Art. 28. O direito de preferéncia do locatario caducara se ndo manifestada, de maneira inequivoca, sua
aceitacéo integral a proposta, no prazo de trinta dias.

Art. 29. Ocorrendo aceitagio da proposta, pelo locatario, a posterior desisténcia do negécio pelo locador
acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes.

Art. 30. Estando o imével sublocado em sua totalidade, cabera a preferéncia ao sublocatario e, em
seguida, ao locatario. Se forem varios os sublocatarios, a preferéncia cabera a todos, em comum, ou a
qualquer deles, se um s6 for o interessado.

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

Art. 31. Em se tratando de alienac&o de mais de uma unidade imobiliaria, o direito de preferéncia incidira
sobre a totalidade dos bens objeto da alienagao.
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Art. 32. O direito de preferéncia ndo alcanca os casos de perda da propriedade ou venda por deciséo
judicial, permuta, doagao, integralizacéo de capital, cisao, fuséo e incorporagao.

Art. 33. O locatario preterido no seu direito de preferéncia podera reclamar do alienante as perdas e
danos ou, depositando o preco e demais despesas do ato de transferéncia, haver para si o imoével locado,
se o requerer no prazo de seis meses, a contar do registro do ato no Cartorio de Imdéveis, desde que o
contrato de locacgdo esteja averbado pelo menos trinta dias antes da alienagao junto matricula do imével.

Paragrafo tnico. A averbagdo far-se-a a vista de qualquer das vias do contrato de locagao, desde que
subscrito também por duas testemunhas.

Art. 34. Havendo condominio no imével, a preferéncia do conddémino tera prioridade sobre a do locatario.
Das Benfeitorias

Art. 35. Salvo expressa disposicdo contratual em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas pelo
locatario, ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem como as uteis, desde que autorizadas, seréo
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencéo.

Art. 36. As benfeitorias voluptuarias ndo serao indenizaveis, podendo ser levantadas pelo locatario, finda
a locagéo, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do imdvel.

Das Garantias Locaticias

Art. 37. No contrato de locacéo, pode o locador exigir do locatario as seguintes modalidades de garantia:
| - caucéo;

Il - fianga;

Il - seguro de fianga locaticia.

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

Art. 38. A caucéo podera ser em bens méveis ou imoveis.

§ 1° A caugdo em bens moveis devera ser registrada em Cartorio de Titulos e Documentos; a em bens
imoveis devera ser averbada a margem da respectiva matricula.

§ 2° A caugdo em dinheiro, que ndo podera exceder o equivalente a trés meses de aluguel, sera
depositada em caderneta de poupanca, autorizada pelo Poder Publico e por ele regulamentada,
revertendo em beneficio do locatario todas as vantagens dela decorrentes por ocasi&o do levantamento
da soma respectiva.

§ 3° A caugao em titulos e agBes devera ser substituida, no prazo de trinta dias, em caso de concordata,
faléncia ou liquidagdo das sociedades emissoras.

Art. 39. Salvo disposicao contratual em contrario, qualquer das garantias da locag&o se estende até a
efetiva devolugéo do imoével.

Art. 40. O locador podera exigir novo fiador ou a substituigdo da modalidade de garantia, nos seguintes
casos:
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I - morte do fiador;
Il - auséncia, interdicao, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradas judicialmente;

1l - alienagao ou gravagéo de todos os bens iméveis do fiador ou sua mudancga de residéncia sem
comunicacdo ao locador;

IV - exoneracéo do fiador;

V - prorrogagéo da locagéo por prazo indeterminado, sendo a fianca ajustada por prazo certo;
VI - desaparecimento dos bens moveis;

VIl - desapropriagao ou alienagdo do imovel.

Art. 41. O seguro de fianga locaticia abrangera totalidade das obrigagdes do locatario.

Art. 42. Nao estando a locag&o garantida por qualquer das modalidades, o locador podera exigir do
locatario o pagamento do aluguel e encargos até o sexto dia Gtil do més vincendo.

Das Penalidades Criminais e Civis

Art. 43. Constitui contravenc&o penal, punivel com priséo simples de cinco dias a seis meses ou multa de
trés a doze meses o valor do ultimo aluguel atualizado, revertida em favor do locatario:

| - exigir, por motivo de locac&o ou sublocacao, quantia ou valor além do aluguel e encargos permitidos;

I - exigir, por motivo de locagéo ou sublocag&o, mais de uma modalidade de garantia num mesmo
contrato de locagéo;

Il - cobrar antecipadamente o aluguel, salvo a hipétese do art. 42 e da locagdo para temporada.

Art. 44. Constitui um crime de ag&o publica, punivel com detencdo de trés meses a um ano que podera
ser substituida pela prestacéo de servicos a comunidade:

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

1l - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias ap6s a entrega do imdvel, no caso do inciso 1l do
art. 47, de usa-lo para o fim declarado ou, usando-o, nao o fizer pelo prazo minimo de um ano;

I - ndo iniciar o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, nos casos do inciso IV
do art. 9°, inciso IV do art. 47, inciso | do art. 52 e inciso Il do art. 53, a demoligdo ou a reparagao do
imovel, dentro de sessenta dias contados de sua enfrega;

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

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

Das Nulidades
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Art. 45. S&o nulas de pleno direito as clausulas do contrato de locagéo que visem a elidir os objetivos da
presente Lei, notadamente as que proibam a prorrogagao prevista no art. 47, ou que afastem o direito &
renovacao, na hipotese do art. 51, ou que imponham obrigacdes pecuniarias para tanto.

Da Locacdo Residencial

Art. 46. Nas locagbes ajustadas por escrito e por prazo igual o superior a trinta meses, a resolucéo do
contrato ocorrera findo o prazo estipulado, independentemente de notificacéo ou aviso.

§ 1° Findo o prazo ajustado, se o locatario continuar na posse do imével alugado por mais de trinta dias
sem oposi¢ao do locado presumir-se-a prorrogada a locagéo por prazo indeterminado, mantidas as
demais clausulas e condi¢des do contrato.

§ 2° Ocorrendo a prorrogacéo, o locador podera denunciar contrato a qualquer tempo, concedido o prazo
de trinta dias para desocupagao.

Art. 47. Quando ajustada verbalmente ou por escrito e com prazo inferior a trinta meses, findo o prazo
estabelecido, a locacao prorroga-se automaticamente, por prazo indeterminado, somente podendo ser
retomado o imével:

| - nos casos do art. 9

Il - em decorréncia de extingdo do contrato de trabalho, se ocupacao do imével pelo locatario estiver
relacionada com o seu emprego;

Il - se for pedido para uso préprio, de seu conjuge ou companheiro, ou para uso residencial de
ascendente ou descendente que n&o disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imével
residencial proprio;

IV - se for pedido para demoligao e edificacéo licenciada ou para a realizac&o de obras aprovadas pelo
Poder Publico, que aumentem a area construida em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for
destinado a exploragao de hotel ou pens&o, em cinqilenta por cento;

V - se a vigéncia ininterrupta da locag&o ultrapassar cinco anos.
§ I° Na hipétese do inciso Ili, a necessidade devera ser judicialmente demonstrada, se:

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

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

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

Da Locagéo para Temporada

Art. 48. Considera-se locagao para temporada aquela destinada a residéncia temporaria do locatario,
para pratica de lazer, realizagio de cursos, tratamentos de salde, feitura de obras em seu imovel, e
outros fatos que decorram tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo nao superior a
noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imével.
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Paragrafo Gnico. No caso de a locagéo envolver imével mobiliado, constara do contrato,

obrigatoriamente, a descrigdo dos méveis e utensilios que o guarnecem, bem como o estado em que se
encontram.

Art. 49. O locador podera receber de uma s6 vez e antecipadamente os aluguéis e encargos, bem como

exigir qualquer das modalidades de garantia previstas no art. 37 para atender as demais obrigacées do
contrato.

Art. 50. Findo o prazo ajustado, se o locatario permanecer no imével sem oposigao do locador por mais
de trinta dias, presumir-se-a prorrogada a locagéo por tempo indeterminado, ndo mais sendo exigivel
pagamento antecipado do aluguel dos encargos.

Paragrafo unico. Ocorrendo a prorrogagéo, o locador somente podera denunciar o contrato ap6s trinta
meses de seu inicio ou nas hipoteses do art. 47.

Da Locacio ndo Residencial

Art. 51. Nas locagdes de iméveis destinados ao comércio, o locatario tera direito & renovacéo do contrato,
por igual prazo, desde que, cumulativamente:

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

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

i1l - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos.

§ 1° O direito assegurado neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou sucessores da locagao;
no caso de sublocagao total do imével, o direito a renovagdo somente podera ser exercido pelo
sublocatario.

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

§ 3° Dissolvida a sociedade comercial por morte de um dos sécios, o sécio sobrevivente fica sub-rogado
no direito a renovagéo, desde que continue no mesmo ramo.

§ 4° O direito a renovacéo do contrato estende-se as locacdes celebradas por industrias e sociedades
civis com fim lucrativo, regularmente constituidas, desde que ocorrentes os pressupostos previstos neste
artigo.

§ 5° Do direito a renovagdo decai aquele que ndo propuser a acdo no interregno de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, anteriores a data da finalizagdo do prazo do contrato em vigor.

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

| - por determinagao do Poder Publico, tiver que realizar no imével obras que importarem na sua radical
transformac&o; ou para fazer modificacéo de tal natureza que aumente o valor do negécio ou da
propriedade;
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Il - o imével vier a ser utilizado por ele préprio ou para transferéncia de fundo de comércio existente ha
mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital o locador, seu conjuge, ascendente ou
descendente.

§ 1° Na hipotese do inciso 1l, o imével ndo podera ser destinado ao uso do mesmo ramo do locatario,
salvo se a locagéo também envolvia o fundo de comércio, com as instalagdes e pertences.

§ 2° Nas locacdes de espaco em shopping centers, o locador ndo podera recusar a renovagao do
contrato com fundamento no inciso Il deste artigo.

§ 3° O locatario tera direito a indenizag&o para ressarcimento dos prejuizos e dos lucros cessantes que
fiver que arcar com a mudanga, perda do lugar e desvalorizagao do fundo de comércio, se a renovagao
nao ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condi¢des, ou se o locador, no prazo de trés
meses da entrega do imével, ndo der o destino alegado ou néo iniciar as obras determinadas pelo Poder
Publico ou que declarou pretender realizar.

Art. 53. Nas locacbes de imodveis utilizados por hospitais, unidades sanitarias oficiais, asilos, bem como
de estabelecimentos de salde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, o contrato
somente podera ser rescindido:

I - nas hipbteses do art. 9°;

I - se o proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em carater irrevogavel e imitido
na posse com titulo registrado, que haja quitado o pregco da promessa ou que, n&o o tendo feito, seja
autorizado pelo proprietario, pedir o imével para demoli¢c&o, edificacéo licenciada ou reforma que venha a
resultar em aumento minimo de cingiienta por cento da area util.

Art. 54. Nas relagbes entre lojistas € empreendedores de shopping center, prevalecerao as condigdes
livremente pactuadas nos contratos de locagéo respectivos e as disposicdes procedimentais previstas
nesta Lei.

§ 1° O empreendedor néo podera cobrar do locatario em shopping center:
a) as despesas referidas nas alineas "a", "b" e "d" do paragrafo Unico do art. 22; e

b) as despesas com obras ou substituicées 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 orcamento, salvo casos de urgéncia ou
forga maior, devidamente demonstradas, podendo o locatario, a cada sessenta dias, por si ou entidade
de classe exigir a comprovacéo das mesmas.

Art. 55. Considera-se locag&o nao residencial quando o locatario for pessoa juridica e o imével destinar-
se ao uso de seus titulares, diretores, socios, gerentes, executivos ou empregados.

Art. 56. Nos demais casos de locacdo nao residencial, o contrato por prazo determinado cessa, de pieno
direito, findo o prazo estipulado, independentemente de notificacéo ou aviso.

Paragrafo tnico. Findo o prazo estipulado, se o locatario permanecer no imével por mais de trinta dias
sem oposicao do locador, presumir-se-a prorrogada a locacéo nas condicbes ajustadas, mas sem prazo
determinado.

Art. 57. O contrato de locagso por prazo indeterminado pode ser denunciado por escrito, pelo locador,
concedidos ao locatario trinta dias para desocupagao.
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DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 58. Ressalvados os casos previstos no paragrafo unico do art. 1°, nas agbes de despejo,
consignagéo em pagamento de aluguel e acessorio da locacao, revisionais de aluguel e renovatorias de
locagéo, observar-se-a o seguinte:

| - os procedimentos tramitam durante as férias forenses e ndo se suspendem pela superveniéncia delas;

Il - € competente para conhecer e julgar tais acdes o foro do lugar da situagdo do imével, salvo se outro
houver sido eleito no contrato;

lIt - o valor da causa corresponderé a doze meses de aluguel, ou, na hipétese do inciso Il do art. 47, a
trés salarios vigentes por ocasido do ajuizamento;

IV- desde que autorizado no contrato, a citacdo, intimagao ou notificagao far-se-a mediante
correspondéncia com aviso de recebimento, ou, tratando-se de pessoa juridica ou firma individual,
também mediante telex ou fac-simile, ou, ainda sendo necessario, pelas demais formas previstas no
Cadigo de Processo Civil;

V - os recursos interpostos contra as sentengas terdo efeito somente devolutivo.

DAS ACOES DE DESPEJO
Art. 59. Com as modificagdes constantes deste Capitulo, agbes de despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacéo em quinze dias, independentemente da audiéncia da parte
contraria e desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas acdes que
tiverem por fundamento exclusivo:

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 minimo de seis meses para desocupagao,
contado da assinatura do instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da resciséo do contrato de trabalho ou sendo
ela demonstrada em audiéncia prévia;

1l - o término do prazo de locag&o para temporada, tendo sido proposta a agéo de despejo em até trinta
dias ap6s o vencimento do contrato,

IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locagao, de acordo com o referido no inciso | do
art. 11, permanecendo no imével pessoas ndo autorizadas por lei,

V - a permanéncia do sublocatario no imével, extinta a locagéo, celebrada com o locatario.

§ 2° Qualquer que seja o fundamento da ag&o dar-se-4 ciéncia do pedido aos sublocatarios, que poderao
intervir no processo como assistentes.

Art. 60. Nas agdes de despejo fundadas no inciso N do art. 9°, inciso IV do art. 47 e inciso Il do art. 53, a
peticdo inicial devera ser instruida com prova da propriedade do imével ou do compromisso registrado.

Art. 61. Nas ag6es fundadas no § 2° do art. 46 e nos incisos lll e IV do art. 47, se o locatario, no prazo da
contestagao, manifestar concordancia com a desocupagéo do imével, o juiz acolhera o pedido fixando
prazo de seis meses para a desocupagéo, contados da citagéo, impondo ao vencido a responsabilidade
pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por cento sobre o valor dado a causa. Se a desocupagéo
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ocorrer dentro do prazo fixado, o réu ficara isento dessa responsabilidade; caso contrario, sera expedido
mandado de despejo.

Art. 62. Nas acbes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acesso6rios da locacgéo,
observar-se-a o seguinte:

| - o pedido de rescis&o da locagéo podera ser cumulado com o de cobranca dos aluguéis e acessorios
da locagéo, devendo ser apresentado, com a inicial, calculo discriminado do valor do débito;

Il - o locatario podera evitar a rescis&o da locagdo requerendo, no prazo da contestagéo, autorizagéo
para o pagamento do débito atualizado, independentemente de calculo e mediante depésito judicial,
incluidos:

a) os aluguéis e acessoérios da locacdo que vencerem até sua efetivacéo;
b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;
C) 0s juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados em dez por cento sobre 0 montante devido,
se do contrato n&o constar disposi¢céo diversa;

Il - autorizada a emenda da mora e efetuado o depésito judicial até quinze dias apds a intimagao do
deferimento, se o locador alegar que a oferta ndo é integral, justificando a diferenca, o locatario podera
complementar o depdsito no prazo de dez dias, contados da ciéncia dessa manifestagio;

IV - n&o sendo complementado o deposito, o pedido de rescisdo prosseguira pela diferenga, podendo o
locador levantar a quantia depositada;

V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenca deverdo ser depositados a disposi¢ao do juizo, nos
respectivos vencimentos, podendo locador levanta-los desde que incontroversos;

VI - havendo cumulagdo dos pedidos de rescisdo da locagao e cobranga dos aluguéis, a execucgao desta
pode ter inicio antes da desocupacdo do imbvel, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo unico. Ndo se admitird a emenda da mora se o locatario ja houver utilizado essa faculdade por
duas vezes nos doze meses imediatamente anteriores a propositura da agao.

Art. 63. Julgada procedente a acdo de despejo, o juiz fixara prazo de trinta dias para a desocupacao
voluntaria, ressalvado o disposto nos paragrafos seguintes.

§ 1° O prazo sera de quinze dias se:
a) entre a citacdo e a sentenca de primeira instancia houverem decorrido mais de quatro meses; ou
b) o despejo houver sido decretado com fundamento nos incisos Il e Ili do art. 9° ou no § 2° do art. 46.

§ 2° Tratando-se de estabelecimento de ensino autorizado e fiscalizado pelo Poder Publico, respeitado o
prazo minimo de seis meses e 0 maximo de um ano, o juiz dispora de modo que a desocupagéo coincida
com o periodo de férias escolares.

§ 3° Tratando-se de hospitais, reparticées publicas, unidades sanitarias oficiais, asilos e estabelecimentos
de satde e de ensino autorizados e fiscalizados pelo Poder Publico, € o despejo for decretado com
fundamento no inciso IV do art. 9° ou no inciso 1l do art. 53, o prazo sera de um ano, exceto nos casos
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em que entre a citag&o e a sentenca de primeira instancia houver decorrido mais de um ano, hipétese em
que o prazo sera de seis meses.

§ 4° A sentenca que decretar o despejo fixara o valor para 0 caso de ser executada provisoriamente.

Art. 64. Salvo nas hipéteses das acdes fundadas nos incisos |, Il e [V do art. 9°, a execugéo provisoria do
despejo dependera de caugéo néo inferior a doze meses e nem superior a dezoito meses do aluguel,
atualizados até a data do depdsito da caugao.

§ I° A caugio podera ser real ou fidejussoria e sera prestada nos autos da execucdo provisoria.

§ 2° Ocorrendo a reforma da sentenca ou da decisdo que concedeu liminarmente o despejo, o valor da
caugdo revertera em favor do réu, como indenizacdo minima das perdas e danos, podendo este
reclamar, em agéo propria, a diferenca pelo que a exceder.

Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupacio, contado da data da notificacdo, sera efetuado o
despejo, se necessario com emprego de for¢a, inclusive arrombamento.

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

§ 2° O despejo nao podera ser executado até o trigésimo dia seguinte ao do falecimento do cdnjuge,
ascendente, descendente ou irm&o de qualquer das pessoas que habitem o imével.

Art. 6. Quando o imoével for abandonado apés ajuizada a acdo, o locador podera imitir-se na posse do
imovel.

DA ACAO DE CONSIGNAGAO DE ALUGUEL E ACESSORIOS DA LOCAGCAO

Art. 67. Na ac3o que objetivar o pagamento dos aluguéis e acessoérios da locagéo mediante consignagao,
sera observado o seguinte:

| - a peticdo inicial, além dos requisitos exigidos pelo art. 282 do Cédigo de Processo Civil, devera
especificar os aluguéis e acessorios da locacéo com indicag@o dos respectivos valores;

Il - determinada a citac&o do réu, o autor sera intimado a, no prazo de vinte e quatro horas, efetuar o
depésito judicial da importancia indicada na petigéo inicial, sob pena de ser extinto o processo;

Ill - o pedido envolvera a quitacao das obrigagbes que vencerem durante a tramitagao do feito e até ser
prolatada a sentenca de primeira insténcia, devendo o autor promover 0s dep6sitos nos respectivos
vencimentos;

1V - ndo sendo oferecida a contestacéo, ou se o locador receber os valores depositados, o juiz acolhera o
pedido, declarando quitadas as obrigagées, condenando o réu ao pagamento das custas e honorarios de
vinte por cento do valor dos depositos;

V - a contestac&o do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita, quanto a matéria
de fato, a:

a) ndo ter havido recusa ou mora em receber a quantia devida;
b) ter sido justa a recusa,;

c) néo ter sido efetuado o depésito no prazo ou no lugar do pagamento;
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d) n&o ter sido o depdsito integral;

VI - além de contestar , o réu podera, em reconvencéo, pedir o despejo e a cobrancga dos valores objeto

da consignatéria ou da diferenca do deposito inicial, na hipétese de ter sido alegado nio ser o mesmo
integral,

VII - o autor podera complementar o depésito inicial, no prazo de cinco dias contados da ciéncia do
oferecimento da resposta, com acréscimo de dez por cento sobre o valor da diferenca. Se tal ocorrer, o
juiz declarara quitadas as obrigacdes, elidindo a rescis&o da locagio, mas impora ao autor-reconvindo a
responsabilidade pelas custas e honorarios advocaticios de vinte por cento sobre o valor dos depositos;

Vil - havendo, na reconvencgao, cumulagéo dos pedidos de resciséo da locagéo e cobranga dos valores
objeto da consignatéria, a execugao desta somente podera ter inicio apds obtida a desocupacgéo do
imovel, caso ambos tenham sido acolhidos.

Paragrafo Unico. O réu podera levantar a qualquer momento as importancias depositadas sobre as quais
nao penda controvérsia.

DA AGAO REVISIONAL DE ALUGUEL
Art. 68. Na aco revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar-se-a o seguinte:

| - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Cédigo de Processo Civil, a peticdo inicial devera
indicar o valor do aluguel, cuja fixacdo é pretendida;

Il - ao designar a audiéncia de instrugéo e julgamento, o juiz, se houver pedido e com base nos
elementos fornecidos pelo autor ou nos que indicar, fixara o aluguel provisério, no excedente a oitenta
por cento do pedido, que sera devido desde a citagcao;

[l - sem prejuizo da contestagdo e até a audiéncia, o réu podera pedir seja revisto o aluguel provisorio,
fornecendo os elementos para tanto;

IV - na audiéncia de instru¢do e julgamento, apresentada a contestag&o, que devera conter
contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o juiz tentara a conciliagéo e, néo
sendo esta possivel, suspendera o ato para a realizagéo de pericia, se necessaria, designando, desde
logo, audiéncia em continuagao.

§ 1° Nao cabera ago revisional na pendéncia de prazo para desocupagao 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 citacéo, e as diferencas devidas durante a acdo de
revisao, descontados os alugueres provisorios satisfeitos, seréo pagas corrigidas, exig iveis a partir do
transito em julgado da decis&o 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, bem como adotar outro
indexador para reajustamento do aluguel.

§ 2° A execugéo das diferencas seré feita nos autos da acao de reviséo.
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Art. 70. Na acéo de revis&o do aluguel, o juiz podera homologar acordo de desocupacgéo, que sera
executado mediante expedi¢do de mandado de despejo.

DA AGAO RENOVATORIA

Art. 71. Além dos demais requisitos exigidos no art. 282 do Cadigo de Processo Civil, a peticéo inicial da
acao renovatoria devera ser instruida com:

1 - prova do preenchimento dos requisitos dos incisos 1, Il e lll do art. 51;

Ii - prova do exato cumprimento do contrato em curso;

il - prova da quitagao dos impostos e taxas que incidiram sobre imével e cujo pagamento ihe incumbia;
IV - indicacéo clara e precisa das condi¢fes oferecidas para renovagao da locagéo;

V - indicag&o de fiador quando houver no contrato a renovar e, quando nao for o mesmo, com indicag&o
do nome ou denominacéo completa, nimero de sua inscricdo no Ministério da Economia, Fazenda e
Planejamento, endereco e, tratando-se de pessoa natural, a nacionalidade, o estado civil, a profissdo e o
niimero da carteira de identidade, comprovando, em qualquer caso e desde logo, a idoneidade financeira;

VI - prova de que o fiador do contrato ou 0 que o substituir na renovacao aceita os encargos da fiancga,
autorizado por seu cdnjuge, se casado for;

VI! - prova, quando for o caso, de ser cessionario ou sucessor, em virtude de titulo oponivel ao
proprietario.

Paragrafo unico. Proposta a ac&o pelo sublocatério do imével ou de parte dele, serao citados o
sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de locagéo originaria ou renovada, o
sublocador dispuser de prazo que admita renovar a sublocagéo; na primeira hipétese, precedente a agéo,
o proprietario ficara diretamente obrigado a renovagao.

Art. 72. A contestacso do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita, quanto &
matéria de fato, ao seguinte:

| - ndo preencher o autor os requisitos estabelecidos nesta Lei;

Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imével na época da renovagéo, excluida
a valorizacg3o trazida por aquele ao ponto ou lugar,

Il - ter proposta de terceiro para a locacdo, em condiges meihores;
IV - ndo estar obrigado a renovar a locagao (incisos | e Il do art. 52).

§ 1° No caso do inciso |l, o locador devera apresentar, em contraproposta, as condicdes de locagéo que
repute compativeis com o valor locativo real e atual do imével.

§ 2° No caso do inciso lll, o locador devera juntar documental da proposta do terceiro, subscrita por este
e por duas testemunhas, com clara indicacdo do ramo a ser explorado, que néo podera ser 0 mesmo do
locatario. Nessa hipotese, o locatario podera, em réplica, aceitar tais condigdes para obter a renovagao
pretendida.
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§ 3° No caso do inciso | do art. 52, a contestagdo devera trazer prova da determinagdo do Poder Publico
ou relatério pormenorizado das obras a serem realizadas e da estimativa de valorizag&o que sofrera o
imavel, assinado por engenheiro devidamente habilitado.

§ 4° Na contestaco, o locador, ou sublocador, podera pedir, ainda, a fixac&o de aluguel provisério, para
vigorar a partir do primeiro més do prazo do contrato a ser renovado, ndo excedente a oitenta por cento
do pedido, desde que apresentados elementos habeis para aferi¢io do justo 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, bem como adotar outro
indexador para reajustamento do aluguel.

Art. 73. Renovada a locag8o, as diferencas dos aluguéis vencidos seréo executadas nos proprios autos
da ac&o e pagas de uma s6 vez,

Art. 74. N&o sendo renovada a locagéo, o Juiz fixara o prazo de até seis meses ap6s o transito em
julgado da sentenc¢a para desocupacao, se houver pedido na contestacio.

Art. 75. Na hipotese do inciso Il do art. 72, a sentenca fixara desde logo a indenizagdo devida ao
locatario em conseqliéncia da n&o prorrogacao da locacéo, solidariamente devida pelo locador
proponente.

DAS DISPOSIGCOES FINAIS E TRANSITORIAS
Art. 76. Nao se aplicam as disposicdes desta Lei aos processos em curso.

Art. 77. Todas as locagdes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a vigéncia desta Lei
serdo automaticamente prorrogadas por tempo indeterminado, ao término do prazo ajustado no contrato.

Art. 78. As locagbes residenciais que tenham sido celebradas anteriormente a vigéncia desta Lei e que ja
vigorem ou venham a vigorar por prazo indeterminado, poderdo ser denunciadas pelo locador, concedido
o prazo de doze meses para a desocupacao.

Paragrafo tnico. Na hipotese de ter havido reviséo judicial ou amigavel do aluguel, atingido o preco do
mercado, a denincia somente podera ser exercitada ap6s vinte e quatro meses da data da reviséo, se
esta ocorreu nos doze meses anteriores a data da vigéncia desta Lei.

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

Art. 80. Para os fins do inciso | do art. 98 da Constituicdo Federal, as acdes de despejo poderao ser
consideradas como causas civeis de menor complexidade.

Art. 81. O inciso Il do art. 167 e o art. 169 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passam a vigorar
com as seguintes alteracbes:

B B USROS PRRRRO

16) do contrato de locagao, para os fins de exercicio de direito de preferéncia.”

PATE 1B Lo e e
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Il - o registro previsto no n°® 3 do inciso | do art. 167, e a averbagao prevista no n° 16 do inciso Il do art.
167 seréo efetuados no Cartoério onde o imével esteja matriculado mediante apresentacéo de qualquer
das vias do contrato, assinado pelas Partes e subscrito por duas testemunhas, bastando a coincidéncia
entre o nome de um dos proprietarios e o locador.”

Art. 82. O art. 3° da Lei n® 8.009, de 29 de margo de 1990, passa a vigorar acrescido do seguinte inciso
VI

VIl - por obrigagdo decorrente de fianca concedida em contrato de locagéo."
Art. 83. Ao art. 24 da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, fica acrescido seguinte § 4°.
PAIL 24, ottt sta e

§ 4° Nas decisdes da Assembléia que envolvam despesas ordinarias do condominio o locatario podera
votar, caso o condémino-locador a ela ndo compareca.”

Art. 84. Reputam-se validos os registros dos contratos de locagéo de imoéveis, realizados até a data da
vigéncia desta Lei.

Art. 85. Nas locacgoes residenciais, € livre a convencgao do aluguel quanto a prego, periodicamente e
indexador de reajustamento, vedada a vinculagdo a variacio do salario minimo, variagdo cambial e
moeda estrangeira:

| - dos iméveis novos, com habite-se concedido a partir da entrada em vigor desta Lei;

I - dos demais imoveis ndo enquadrados no inciso anterior, em relacio aos contatos celebrados, apos
cinco anos de entrada em vigor desta Lei.

Art. 86. O art. 8° da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964 passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Art. 8° O sistema financeiro da habitagéo, destinado a facilitar € promover a construcéo e a aquisicéo da
casa propria ou moradia, especialmente pelas classes de menor renda da populagéo, sera integrado:"Art.
87. (VETADO).

Art. 89. Esta lei entrara em vigor sessenta dias ap6s sua publicagéo.
Art. 90. Revogam-se as disposi¢cdes em contrario, especiaimente:

| - 0 Decreto n° 24.150, de 20 de abril de 1934;

Il - 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;

V1 -a lein®7.538, de 24 de setembro de 1986;
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VIl - a Lein®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 Independéncia 103° da Republica.

FERNANDO COLLOR

ANEXO B — LEI SOBRE CONSORCIO

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

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
DO SISTEMA DE CONSORCIOS

Secéo |
Dos Conceitos Fundamentais

Art. 12 O Sistema de Consorcios, instrumento de progresso social que se destina a propiciar o
acesso ao consumo de bens e servigos, constituido por administradoras de consércio e grupos de
consorcio, sera regulado por esta Lei.

Art. 2° Consorcio é a reunigo de pessoas naturais e juridicas em grupo, com prazo de duragdo e
nimero de cotas previamente determinados, promovida por administradora de consércio, com a
finalidade de propiciar a seus integrantes, de forma isondmica, a aquisicéo de bens ou servigcos, por meio
de autofinanciamento.
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Art. 32 Grupo de consoércio € uma sociedade n3o personificada constituida por consorciados para
os fins estabelecidos no art. 2°.

§ 1° O grupo de consoércio 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 execugdo do contrato de participagdo em grupo de consorcio, por
ades3o.

§ 2° O interesse do grupo de consércio prevalece sobre o interesse individual do consorciado.

§ 3% O grupo de consorcio é auténomo em relagio aos demais e possui patriménio préprio, que
nao se confunde com o de outro grupo, nem com o da prépria administradora.

§ 4° Os recursos dos grupos geridos pela administradora de consorcio seréo contabilizados
separadamente.

Art. 4° Consorciado € a pessoa natural ou juridica que integra o grupo e assume a obrigacdo de
contribuir para o cumprimento integral de seus objetivos, observado o disposto no art. 22

Secao Il
Da Administracéo de Consoércios

Art. 5° A administradora de consércios € a pessoa juridica prestadora de servigos com objeto social
principal voltado a administracdo de grupos de consércio, constituida sob a forma de sociedade limitada
ou sociedade anénima, nos termos do art. 72, inciso I.

§ 1° A administradora de consércio deve figurar no contrato de participacio em grupo de
consorcio, por adesdo, na qualidade de gestora dos negécios dos grupos e de mandataria de seus
interesses e direitos.

§ 2° Os diretores, gerentes, prepostos e sécios com fungéo de gestio na administradora de
consorcio sdo depositarios, para todos os efeitos, das quantias que a administradora receber dos
consorciados na sua gestéo, até o cumprimento da obrigacéo assumida no contrato de participagdo em
grupo de consorcio, por adesdo, respondendo pessoal e solidariamente, independentemente da
verificago de culpa, pelas obrigacdes perante os consorciados.

§ 32 A administradora de consorcio tem direito & taxa de administracéo, a titulo de remuneracéo
pela formacgo, organizacdo e administrac&o do grupo de consércio até o encerramento deste, conforme

o art. 32, bem como o recebimento de outros valores, expressamente previstos no contrato de
participacdo em grupo de consorcio, por adeséo, observados ainda os arts. 28 e 35.

§ 4° (VETADO)

§ 5° Os bens e direitos adquiridos pela administradora em nome do grupo de consorcio, inclusive
os decorrentes de garantia, bem como seus frutos e rendimentos, n&o se comunicam com o seu
patriménio, observado que:

| — n&o integram o ativo da administradora;
1l — ndo respondem direta ou indiretamente por qualguer obrigacéo da administradora;

Itl — ndo compdem o elenco de bens e direitos da administradora, para efeito de liquidacéo judicial
ou extrajudicial;
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IV — n&o podem ser dados em garantia de débito da administradora.

§ 6° A administradora estara desobrigada de apresentar certidao negativa de débitos, expedida
pelo Instituto Nacional da Seguridade Social, e Certiddo Negativa de Tributos e Contribuigdes, expedida
pela Secretaria da Receita Federal, relativamente a propria empresa, quando alienar imovel integrante do
patriménio do grupo de consorcio.

. § 7° No caso de o bem recebido ser um imével, as restricées enumeradas nos incisos Il a IV do §
5" deste artigo dever&o ser averbadas no registro de iméveis competente.

Secéo lll
Do Orgéo Regulador e Fiscalizador

Art. 62 A normatizagéo, coordenacio, superviso, fiscalizaco e controle das atividades do sistema
de consorcios serao realizados pelo Banco Central do Brasil.

Art. 7° Compete ao Banco Central do Brasil:

| — conceder autorizacéo para funcionamento, transferéncia do controle societario e reorganizagao
da sociedade e cancelar a autorizacéo para funcionar das administradoras de consorcio, segundo
abrangéncia e condigdes que fixar;

Il — aprovar atos administrativos ou societarios das administradoras de consoércio, segundo
abrangéncia e condigbes que fixar;

lll — baixar normas disciplinando as operagdes de consorcio, inclusive no que refere a supervisao
prudencial, & contabilizagdo, ao oferecimento de garantias, a aplicagao financeira dos recursos dos
grupos de consorcio, as condigbes minimas que devem constar do contrato de participagéo em grupo de
consorcio, por adesao, a prestagdo de contas e ao encerramento do grupo de consorcio;

IV — fixar condicbes para aplicagdo das penalidades em face da gravidade da infrag@o praticada e
da culpa ou dolo verificados, inclusive no que se refere a gradag&o das muitas previstas nos incisos V e
Vi do art. 42;

V —fiscalizar as operagdes de consorcio, as administradoras de consércio e os atos dos
respectivos administradores e aplicar as sangées;

VI — estabelecer os procedimentos relativos ao processo administrativo e o julgamento das
infracbes a esta Lei, as normas infralegais e aos termos dos contratos de participacdo em grupo de
consorcio, por ades&o, formalizados;

VIl — intervir nas administradoras de consorcio e decretar sua liquidac&o extrajudicial na forma e
condicbes previstas na legislagao especial aplicavel as instituicoes financeiras.

Art. 82 No exercicio da fiscalizagao prevista no art. 7°, o Banco Central do Brasil podera exigir das
administradoras de consércio, bem como de seus administradores, a exibi¢éo a funcionarios seus,
expressamente credenciados, de documentos, papéis, livros de escrituragéo e acesso aos dados
armazenados nos sistemas eletrénicos, considerando-se a negativa de atendimento como embaraco &
fiscalizag@o, sujeita as penalidades previstas nesta Lei, sem prejuizo de outras medidas e sangbes
cabiveis.

Art. 9% (VETADO)

CAPITULOII
DO CONTRATO DE CONSORCIO
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Art. 10. O contrato de participagéo em grupo de consércio, por ades&o, & o instrumento plurilateral

de na‘latureza associativa cujo escopo € a constituicio de fundo pecuniario para as finalidades previstas no
art. 2°.

§ 1% O contrato de participac&o em grupo de consorcio, por ades3o, criard vinculos obrigacionais
entre os consorciados, e destes com a administradora, para proporcionar a todos igual condicdo de
acesso ao mercado de consumo de bens ou servigos.

§ 2° (VETADO)

§ 3% A proposta de participagso é o instrumento pelo qual o interessado formaliza seu pedido de
participac@o no grupo de consoércio, que se convertera no contrato, observada a disposicéo constante do
§ 4° se aprovada pela administradora.

§ 4° O contrato de participagio em grupo de consorcio aperfeigoar-se-a na data de constituicdo do
grupo, observado o art. 16.

§ 5° E facultada a estipulagio de multa pecuniaria em virtude de descumprimento de obrigag&o
contratual, que a parte que lhe der causa pagara a outra.

, § 62 O contrato de participacio em grupo de consorcio, por adesao, de consorciado contemplado é
titulo executivo extrajudicial.

Art. 11. O contrato de participacdo em grupo de consoércio, por adeséo, implicara atribuicdo de uma
cota de participag&o no grupo, numericamente identificada, nela caracterizada o bem ou servigo.

Art. 12. O contrato de participagdo em grupo de consorcio, por adesdo, podera ter como referéncia
bem moével, imével ou servico de qualquer natureza.

Paragrafo unico. O contrato de grupo para a aquisicdo de bem imével podera estabelecer a
aquisicdo de imdvel em empreendimento imobiliario.

Art. 13. Os direitos e obrigagdes decorrentes do contrato de participagdo em grupo de consorcio,
por adesao, poderao ser transferidos a terceiros, mediante prévia anuéncia da administradora.

Art. 14. No contrato de participagédo em grupo de consorcio, por adesao, devem estar previstas, de
forma clara, as garantias que seréo exigidas do consorciado para utilizar o crédito.

§ 12 As garantias iniciais em favor do grupo devem recair sobre o bem adquirido por meio do
consorcio.

§ 2° No caso de consorcio de bem imovel, é facultado & administradora aceitar em garantia outro
imovel de valor suficiente para assegurar o cumprimento das obrigagdes pecuniarias do contemplado em
face do grupo.

§ 3° Admitem-se garantias reais ou pessoais, sem vinculagdo ao bem referenciado, no caso de
consorcio de servigo de qualquer natureza, ou quando, na data de utilizacéo do crédito, o bem estiver sob
produgéo, incorporacgéo ou situagdo analoga definida pelo Banco Central do Brasil.

§ 4° A administradora pode exigir garantias complementares proporcionais ao valor das prestacdes
vincendas.
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§ 5° A administradora deve indenizar o grupo na ocorréncia de eventuais prejuizos decorrentes:

| — de aprovacéo de garantias insuficientes, inclusive no caso de substituicdo de garantias dadas na
forma dos §§ 1% 2%e 3%

Il - de liberagdo de garantias enquanto o consorciado néo tiver quitado sua participagdo no grupo.

§ 6° Para os fins do disposto neste artigo, o oferecedor de garantia por meio de alienagao fiduciaria
de imovel ficara responsavel pelo pagamento integral das obrigagées pecuniarias estabelecidas no
contrato de participacédo em grupo de consorcio, por adesao, inclusive da parte que remanescer apés a
execucao dessa garantia.

§ 7° A anotagéo da alienacéo fiduciaria de veiculo automotor ofertado em garantia ao grupo de
consorcio no certificado de registro a que se refere o Codigo de Transito Brasileiro, Lei n® 9.503, de 23 de
setembro de 1997, produz efeitos probatérios contra terceiros, dispensado qualquer outro registro
publico.

Art. 15. A participagéo de um mesmo consorciado em um grupo de consorcio, para 0s grupos
constituidos a partir da edigcdo desta Lei, fica limitada ao percentual de cotas, a ser fixado pelo Banco
Central do Brasil.

§ 1° A administradora de consorcio pode adquirir cotas de grupo de consorcio, inclusive sob sua
administracéo.

§ 2° A administradora de consorcio, em qualquer hipétese, somente podera concorrer a sorteio ou
lance apés a contemplacéo de todos os demais consorciados.

§ 3° O disposto nos §§ 1° e 2° aplica-se, inclusive:
| — aos administradores e pessoas com fung¢éo de gestao na administradora;

Il — aos administradores e pessoas com funcéo de gestdo em empresas coligadas, controladas ou
controladoras da administradora;

Ill — &s empresas coligadas, controladas ou controladoras da administradora.

§ 4° O percentual referido no caput aplica-se cumulativamente as pessoas relacionadas nos §§ =
a3

CAPITULO IlI
DO FUNCIONAMENTO DO GRUPO

Secéo |
Da Constituicéo

Art. 16. Considera-se constituido o grupo de consorcio com a realizagéo da primeira assembléia,
que sera designada pela administradora de consércio quando houver adesdes em nimero e condigbes
suficientes para assegurar a viabilidade econémico-financeira do empreendimento.

Art. 17. O grupo deve escolher, na primeira assembléia geral ordinaria, até 3 (trés) consorciados,
que o representaréo perante a administradora com a finalidade de acompanhar a regularidade de sua
gestao, com mandato igual & durag&o do grupo, facultada a substituicao por decisdo da maioria dos
consorciados em assembléia geral.
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Paragrafo Gnico. No exercicio de sua fungéo, os representantes terdo, a qualquer tempo, acesso a
todos os documentos e demonstrativos pertinentes as operagdes do grupo, podendo solicitar informacdes
e representar contra a administradora na defesa dos interesses do grupo, perante o 6rgéo regulador e
fiscalizador.

Secéo i
Das Assembléias

Art. 18. A assembléia geral ordinaria sera realizada na periodicidade prevista no contrato de
participagdo em grupo de consorcio, por adeséo, e destina-se a apreciagdo de contas prestadas pela
administradora e a realizacéo de contemplagdes.

Art. 19. A assembléia geral extraordinaria sera convocada pela administradora, por iniciativa
prépria ou por solicitacdo de 30% (trinta por cento) dos consorciados ativos do grupo, para deliberar
sobre quaisquer outros assuntos que ndo os afetos a assembléia geral ordinaria.

Art. 20. A cada cota de consorciado ativo correspondera um voto nas deliberagdes das
assembléias gerais ordinarias e extraordinarias, que serao tomadas por maioria simples.

§ 1° A representacdo do ausente pela administradora na assembléia geral ordinaria dar-se-a com a
outorga de poderes, desde que prevista no contrato de participacdo em grupo de consoércio, por adeséo.

§ 2° A representacio de ausentes nas assembléias gerais extraordinarias dar-se-& com a outorga
de poderes especificos, inclusive a administradora, constando obrigatoriamente informagbes relativas ao
dia, hora e local e assuntos a serem deliberados.

§ 3° Somente o consorciado ativo n&o contemplado participara da tomada de decisdes em
assembléia geral extraordinaria convocada para deliberar sobre:

| — suspens&o ou retirada de produgéo do bem ou extingdo do servico objeto do contrato;

It — extincéo do indice de atualizagdo do valor do crédito e das parcelas, indicado no contrato;
Il — encerramento antecipado do grupo;

IV — assuntos de seus interesses exclusivos.

Art. 21. Para os fins do disposto nos arts. 19 e 20, é consorciado ativo aquele que mantém vincuio
obrigacional com o grupo, excetuado o participante inadimplente ndo contemplado e o excluido, conforme
definicao do art. 29.

Secao i
Das Contemplagdes

Art. 22. A contemplagéo ¢ a atribuicdo ao consorciado do crédito para a aquisicao de bem ou
servico, bem como para a restituicdo das parcelas pagas, ho caso dos consorciados excluidos, nos
termos do art. 30.

§ 1° A contemplagéo ocorre por meio de sorteio ou de lance, na forma prevista no contrato de
participacdo em grupo de consorcio, por ades&o.

§ 2° Somente concorrera & contemplacéo o consorciado ativo, de que trata o art. 21, e os
excluidos, para efeito de restituicdo dos valores pagos, na forma do art. 30.



86

§ 3% O contemplado podera destinar o crédito para a quitag3o total de financiamento de sua
titularidade, sujeita a prévia anuéncia da administradora e ao atendimento de condi¢ées estabelecidas no
contrato de consorcio de participagdo em grupo.

Art. 23. A contemplag&o esta condicionada a existéncia de recursos suficientes no grupo para a
aquisicao do bem, conjunto de bens ou servicos em que o grupo esteja referenciado e para a restituicao
aos excluidos.

Art. 24. O crédito a que faz jus o consorciado contemplado sera o valor equivalente ao do bem ou
servigo indicado no contrato, vigente na data da assembléia geral ordinaria de contemplagéo.

§ 12 O crédito de que trata este artigo sera acrescido dos rendimentos liquidos financeiros
proporcionais ao periodo que ficar aplicado, compreendido entre a data em que colocado & disposicéo
até a sua utilizagdo pelo consorciado contemplado.

§ 2° Nos casos em que o objeto do contrato ndo possa ser perfeitamente identificado, o valor do
credito e a sua atualizacéo deverdo estar previstos no contrato, sem prejuizo do acréscimo dos
rendimentos liquidos de que trata o0 § 12

§ 3° A restituigio ao consorciado excluido, calculada nos termos do art. 30, sera considerada
crédito parcial.

Secgéo IV
Dos Recursos do Grupo e das Obrigacbes Financeiras do Consorciado

Art. 25. Considera-se fundo comum, para os fins desta Lei, os recursos do grupo destinados a
atribuicéo de credito aos consorciados contemplados para aquisicdo do bem ou servigo e a restituicao
aos consorciados excluidos dos respectivos grupos, bem como para outros pagamentos previstos no
contrato de participag&o em grupo de consorcio, por ades&o.

Paragrafo anico. O fundo comum é constituido pelo montante de recursos representados por
prestacdes pagas pelos consorciados para esse fim e por valores correspondentes a multas e juros
moratorios destinados ao grupo de consoércio, bem como pelos rendimentos provenientes de sua
aplicacéo financeira.

Art. 26. Os recursos dos grupos de consorcio, coletados pela administradora, a qualquer tempo,
serdo depositados em instituicio 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 participagdo em grupo de consoércio, por adesao.

Art. 27. O consorciado obriga-se a pagar prestacdo cujo valor corresponde a soma das
importancias referentes a parcela destinada ao fundo comum do grupo, a taxa de administracéo e as
demais obrigacdes pecuniarias que forem estabelecidas expressamente no contrato de participacdo em
grupo de consorcio, por adesao.

§ 12 As obrigagdes e os direitos do consorciado que tiverem express&o pecuniaria séo identificados
em percentual do preco do bem ou servico referenciado no contrato de participacdo em grupo de
consarcio, por adesio.

§ 2° O fundo de reserva, se estabelecido no grupo de consorcio, somente podera ser utilizado para
as finalidades previstas no contrato de participagao, inclusive para restituicio a consorciado excluido.

§ 3° E facultado estipular no contrato de participagdo em grupo de consércio, por ades&o, a
cobranca de valor a titulo de antecipacao de taxa de administracdo, destinado ao pagamento de
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despesas imediatas vinculadas a venda de cotas de grupo de consoércio e remuneragéo de
representantes e corretores, devendo ser:

| — destacado do valor da taxa de administracéo que compde a prestacéo, sendo exigivel apenas
no ato da assinatura do contrato de participacdo em grupo de consorcio, por adeséo;

Il — deduzido do valor total da taxa de administrag&o durante o prazo de duragdo do grupo.
Art. 28. O valor da multa e de juros moratérios a cargo do consorciado, se previstos no contrato de
participacdo em grupo de consércio, por adesao, sera destinado ao grupo e a administradora, ndo

podendo o contrato estipular para o grupo percentual inferior a 50% (cinglienta por cento).

Secéo V
Da Excluséo do Grupo

Art. 29. (VETADO

Art. 30. O consorciado excluido ndo contemplado tera direito a restituicdo da importancia paga ao
fundo comum do grupo, cujo valor deve ser calculado com base no percentual amortizado do valor do
bem ou servigo vigente na data da assembléia de contemplacao, acrescido dos rendimentos da aplicagéo

financeira a que estao sujeitos os recursos dos consorciados enquanto nao utilizados pelo participante,
na forma do art. 24, § 1°.

§ 1°_(VETADO)
§ 2° (VETADO)
§ 3° (VETADO)

CAPITULO IV
DO ENCERRAMENTO DO GRUPO

Art. 31. Dentro de 60 (sessenta) dias, contados da data da realizacéo da ultima assembléia de
contemplagé&o do grupo de consoércio, a administradora devera comunicar:

| — aos consorciados que ndo tenham utilizado os respectivos créditos, que os mesmos estéo a
disposicéo para recebimento em espécie;

Il - (VETADO)
il - (VETADO)

Art. 32. O encerramento do grupo deve ocorrer no prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias,
contado da data da realizac&o da ultima assembléia de contemplagéo do grupo de consércio e desde que

decorridos, no minimo, 30 (trinta) dias da comunicagéo de que trata o art. 31, ocasido em que se deve
proceder & definitiva prestacéo de contas do grupo, discriminando-se:

| — as disponibilidades remanescentes dos respectivos consorciados e participantes excluidos;
Il - os valores pendentes de recebimento, objeto de cobranca judicial.

§ 1° Os valores pendentes de recebimento, uma vez recuperados, devem ser rateados
proporcionalmente entre os beneficiarios, devendo a administradora, até 120 (cento e vinte) dias apés o
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seu recebimento, comunicar-lhes que os respectivos saldos estéo a disposicéo para devolugdo em
espécie.

§ 2° 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.

CAPITULO V
DOS RECURSOS NAO PROCURADOS

Art. 33. As disponibilidades financeiras remanescentes na data do encerramento do grupo s&o
consideradas recursos n&o procurados pelos respectivos consorciados e participantes excluidos.

Art. 34. A administradora de consorcio assumira a condi¢éo de gestora dos recursos nao
procurados, os quais devem ser aplicados e remunerados em conformidade com os recursos de grupos
de consércio em andamento, nos termos estabelecidos no art. 26.

Art. 35. E facultada a cobranga de taxa de permanéncia sobre o saldo de recursos néo procurados
pelos respectivos consorciados e participantes excluidos, apresentado ao final de cada més, oriundos de
contratos firmados a partir da vigéncia desta Lei, nos termos do contrato de participagdo em grupo de
consoércio, por adesao.

Art. 36. As administradoras de consorcio deverao providenciar o pagamento no prazo maximo de
30 (trinta) dias corridos a contar do comparecimento do consorciado com direito a recursos ndo
procurados.

Art. 37. (VETADO)

Art. 38. Os recursos ndo procurados, independentemente de sua origem, devem ter tratamento
contabil especifico, de maneira independente dos registros contabeis da administradora de consorcio.

. CAPITULOVI
DA ADMINISTRAGCAO ESPECIAL E LIQUIDAGAO EXTRAJUDICIAL

Art. 39. A administracao especial e a liquidacao extrajudicial de administradora de consoércio sdo
regidas pela Lei n° 6.024, de 13 de marco de 1974, pelo Decreto-Lei n° 2.321, de 25 de fevereiro de
1987, pela Lei n® 9.447, de 14 de marco de 1997, e por legislacéo superveniente aplicavel as instituicbes
financeiras, observado o disposto nesta Lei.

Art. 40. A decretacdo da administragéo especial temporaria ou da liquidagao extrajudicial da
administradora de consorcio nao prejudicara a continuidade das operagdes dos grupos por ela
administrados, devendo o conselho diretor ou o liquidante dar prioridade ao funcionamento regular dos
grupos.

§ 1° No caso de administragao especial, o conselho diretor podera convocar assembléia geral
extraordinaria para propor ao grupo as medidas que atendam a seus interesses, inclusive a de transferir
sua administracao.

§ 2° No caso de liquidag&o extrajudicial, o liquidante, de posse do relatorio da situagao financeira
de cada grupo, publicara edital, em que constardo os requisitos necessarios a habilitacdo de
administradoras de consorcio interessadas na administragdo dos grupos.

§ 3° Expirado o prazo para a habilitagao, o liquidante convocara assembléia geral extraordinaria do
grupo, a fim de deliberar sobre as propostas recebidas.
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§ 4° Os recursos pertencentes aos grupos de consorcio, administrados por empresa submetida aos

regimes especial temporario ou de liquidagéo extrajudicial, seréo obrigatéria e exclusivamente destinados
ao atendimento dos objetivos dos contratos de participagdo em grupo de consércio, por adesso.

CAPITULO VI
DAS PENALIDADES

Art. 41. (VETADO)

Art. 42. As infragbes aos dispositivos desta Lei, as normas infralegais e aos termos dos contratos
de participag&o em grupo de consoércio, por adeséo, formalizados sujeitam as administradoras de
consorcio, bem como seus administradores as seguintes sangdes, no que couber, sem prejuizo de outras
medidas e san¢bes cabiveis:

| — adverténcia;
Il — suspensao do exercicio do cargo;

[l - inabilitag&o por prazo determinado para o exercicio de cargos de administracéo e de
conselheiro fiscal em administradora de consoércio ou instituicao financeira e demais autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil;

IV — regime especial de fiscalizacao;

V — multa de até 100% (cem por cento) das importancias recebidas ou a receber, previstas nos
contratos a titulo de despesa ou taxa de administracéo, elevada ao dobro em caso de reincidéncia;

VI — multa de até R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), elevada ao dobro em caso de reincidéncia;

VIl — suspenséo cautelar imediata de realizar novas operagées, se configurado riscos ao publico
consumidor, durante o prazo de até 2 (dois) anos;

VI — cassacéo de autorizacdo para funcionamento ou para administragéo de grupos de consorcio.

Paragrafo unico. Considera-se reincidéncia a pratica de nova infragdo de um mesmo dispositivo
legal ou regulamentar, dentro de 5 (cinco) anos em que houver sido julgada procedente a primeira
decisdo administrativa referente a infracéo anterior.

Art. 43. A aplicagdo das penalidades previstas nesta Lei, separada ou cumulativamente, nao
exclui a responsabilidade e as sang¢des de natureza civil e penal, nos termos das respectivas legislagoes.

Art. 44. As multas previstas no art. 42, incisos V e VI, aplicadas a administradora de consorcio e
aos seus administradores, serdo graduadas em funcéo da gravidade da violacéo.

CAPITULO VIII
DAS DISPOSIGCOES FINAIS

Art. 45. O registro e a averbacéo referentes a aquisicdo de imével por meio do Sistema de
Consorcios serao considerados, para efeito de calculo de taxas, emolumentos e custas, como um unico
ato.

Paragrafo tnico. O contrato de compra e venda de imével por meio do Sistema de Consoércios
podera ser celebrado por instrumento particular.
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Art. 46. Ficam convalidadas as autorizacées para administrar grupos de consércio concedidas até
a data da publicacéo desta Lei as administradoras e as associagées e entidades sem fins lucrativos.

Art. 47. (VETADO)

Art. 48. Revogam-se os incisos | e V do art. 7° da Lei n® 5.768, de 20 de dezembro de 1971, os
incisos | e V do art. 31 do Decreto n® 70.951, de 9 de agosto de 1972, o Decreto n® 97.384, de 22 de
dezembro de 1988, o art. 10 da Lei n® 7.691, de 15 de dezembro de 1988, e o art. 33 da Lei n®8.177, de
12 de margo de 1991. :

Art. 49. Esta Lei entra em vigor ap6s decorridos 120 (cento e vinte) dias de sua publicagéo.
Brasilia, 8 de outubro de 2008; 187° da Independéncia e 120° da Republica.

LUIZ INACIO LULA DA SILVA
Tarso Genro
Guido Mantega

Carlos LupiMiguel Jorge
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ANEXO C - LEI SOBRE O FINANCIAMENTO IMOBILIARIO

LEI N° 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a
seguinte Lei:

CAPITULO |
Do Sistema de Financiamento Imobiliario
Secéo |
Da finalidade

Art. 1° O Sistema de Financiamento Imobiliario - SFI tem por finalidade promover o financiamento
imobiliario em geral, segundo condigbes compativeis com as da formagao dos fundos respectivos.

Secéo |l
Das entidades

Art. 2° Poderao operar no SFl as caixas econémicas, os bancos comerciais, os bancos de
investimento, os bancos com carteira de crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario, as
associagdes de poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do Conselho Monetario
Nacional - CMN, outras entidades.

Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos imobiliarios, instituicbes nao financeiras
constituidas sob a forma de sociedade por a¢des, terdo por finalidade a aquisigao e securitizagdo desses
créditos e a emissao e colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios,
podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negécios e prestar servicos compativeis com as suas
atividades.

Paragrafo tnico. O Conselho Monetario Nacional - CMN podera fixar condigées para o
funcionamento das companhias de que trata este artigo.

Secéo Il

Do financiamento imobiliario
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Art. 4° As operagbes de financiamento imobiliario em geral serdo liviemente efetuadas pelas
entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condi¢des de mercado e observadas as prescricbes
legais.

Paragrafo Gnico. Nas operagdes de que trata este artigo, poderéo ser empregados recursos
provenientes da captacé&o nos mercados financeiro e de valores mobiliarios, de acordo com a legislagéo
pertinente.

Art. 5° As operacées de financiamento imobiliario em geral, no ambito do SFI, serdo livremente
pactuadas pelas partes, observadas as seguintes condigbes essenciais:

| - reposicao integral do valor emprestado e respectivo reajuste;
Il - remuneracao do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato;
Il - capitalizagdo dos juros;

IV - contratacéo, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra os riscos de morte e
invalidez permanente.

§ 1° As partes poderao estabelecer os critérios do reajuste de que trata o inciso |, observada a
legislagao vigente.

§ 2° As operacdes de comercializagéo de imoéveis, com pagamento parcelado, de arrendamento
mercantil de iméveis e de financiamento imobiliario em geral poderdo ser pactuadas nas mesmas
condigbes permitidas para as entidades autorizadas a operar no SFl. (Redac&o dada pela Lei n® 10.931,

de 2004) '

§ 3° Na alienagéo de unidades em edificacdo sob o regime da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, a critério do adquirente e mediante informacéo obrigatéria do incorporador, podera ser contratado
seguro que garanta o ressarcimento ao adquirente das quantias por este pagas, na hipétese de
inadimplemento do incorporador ou construtor quanto a entrega da obra.

Secéo IV
Do Certificado de Recebiveis Imobiliarios

Art. 6° O Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI é titulo de crédito nominativo, de livre
negociagao, lastreado em créditos imobilidrios e constitui promessa de pagamento em dinheiro.

Paragrafo Gnico. O CRI é de emissé&o exclusiva das companhias securitizadoras.
Art. 7° O CRI tera as seguintes caracteristicas:

| - nome da companhia emitente;

Il - nimero de ordem, local e data de emissao;

Il - denominac&o "Certificado de Recebiveis Imobiliarios";
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IV - forma escritural;
V - nome do titular;
VI - valor nominal;

VIl - data de pagamento ou, se emitido para pagamento parcelado, discriminac&o dos valores e das
datas de pagamento das  diversas parcelas;

VIII - taxa de juros, fixa ou flutuante, e datas de sua exigibilidade, admitida a capitalizacéo;
IX - clausula de reajuste, observada a legislagéo pertinente;

X - lugar de pagamento;

Xl - identificac&o do Termo de Securitizacdo de Créditos que Ihe tenha dado origem.

§ 1° O registro e a negociacéo do CRI far-se-80 por meio de sistemas centralizados de custédia e
liquidacéo financeira de titulos privados.

§ 2° O CRI podera ter, conforme dispuser o Termo de Securitizagdo de Créditos, garantia flutuante,
que lhe assegurara privilégio geral sobre o ativo da companhia securitizadora, mas n3o impedira a
negociacao dos bens que compdem esse ativo.

Secao V
Da securitizagc&o de créditos imobiliarios

Art. 8° A securitizacdo de créditos imobiliarios & a operagao pela qual tais créditos séo
expressamente vinculados a emisséo de uma série de titulos de crédito, mediante Termo de
Securitizag8o de Créditos, lavrado por uma companhia securitizadora, do qual constaréo os seguintes
elementos:

| - a identificagdo do devedor e o valor nominal de cada crédito que lastreie a emissao, com a
individuacéo do imével a que esteja vinculado e a indicagéo do Cartério de Registro de Iméveis em que
esteja registrado e respectiva matricula, bem como a indicacédo do ato pelo qual o crédito foi cedido;
(Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - a identificagdo dos titulos emitidos;
lll - a constituicdo de outras garantias de resgate dos titulos da série emitida, se for o caso.

Paragrafo Gnico. Sera permitida a securitizagéo de créditos oriundos da alienacéo de unidades em
edificagdo sob regime de incorporacio nos moldes da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Secgao VI

Do regime fiduciario
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Art. 9° A companhia securitizadora podera instituir regime fiduciario sobre créditos imobiliarios, a fim
de lastrear a emiss&o de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, sendo agente fiduciario uma instituicéo
financeira ou companhia autorizada para esse fim pelo BACEN e beneficiarios os adquirentes dos titulos
lastreados nos recebiveis objeto desse regime.

Art. 10. O regime fiduciario sera instituido mediante declaragao unilateral da companhia
securitizadora no contexto do Termo de Securitizagao de Créditos, que, além de conter os elementos de
que trata o art. 8°, submeter-se-a as seguintes condicdes:

| - a constituicdo do regime fiduciario sobre os créditos que lastreiem a emisséo;

Il - a constituicdo de patriménio separado, integrado pela totalidade dos créditos submetidos ao
regime fiduciario que lastreiem a emissao;

Il - a afetacdo dos créditos como lastro da emisséo da respectiva série de titulos;

IV - a nomeagé&o do agente fiduciario, com a definicdo de seus deveres, responsabilidades e
remuneracao, bem como as hipéteses, condigdes e forma de sua destituicdo ou substituicido e as demais
condi¢cdes de sua atuacao;

V - a forma de liquidag&o do patriménio separado.

Paragrafo tnico. O Termo de Securitizagao de Créditos, em que seja instituido o regime fiduciario,
serd averbado nos Registros de Iméveis em que estejam matriculados os respectivos iméveis.

Art. 11. Os créditos objeto do regime fiduciario:
| - constituem patrimonio separado, que ndo se confunde com o da companhia securitizadora;

Il - manter-se-&o apartados do patriménio da companhia securitizadora até que se complete o
resgate de todos os titulos da série a que estejam afetados;

lll - destinam-se exclusivamente a liquidagao dos titulos a que estiverem afetados, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e de obrigagtes fiscais;

IV - estéo isentos de qualquer agéo ou execugdo pelos credores da companhia securitizadora;

V - n&o séo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussdo por quaisquer dos credores da
companhia securitizadora, por mais privilegiados que sejam;

VI - s6 responderéo pelas obrigagdes inerentes aos tituios a ele afetados.

§ 1° No Termo de Securitizacdo de Créditos, podera ser conferido aos beneficiarios e demais
credores do patriménio separado, se este se tornar insuficiente, o direito de haverem seus créditos contra
0 patriménio da companhia securitizadora.

§ 2° Uma vez assegurado o direito de que trata o paragrafo anterior, a companhia securitizadora,
sempre que se verificar insuficiéncia do patriménio separado, promovera a respectiva recomposigao,
mediante aditivo ao Termo de Securitizacdo de Créditos, nele incluindo outros créditos imobiliarios, com
observancia dos requisitos previstos nesta secgéo.

§ 3° A realizag&o dos direitos dos beneficiarios limitar-se-a aos créditos imobiliarios integrantes do
patriménio separado, salvo se tiverem sido constituidas garantias adicionais por terceiros.
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Art. 12. Instituido o regime fiduciario, incumbira & companhia securitizadora administrar cada
patriménio separado, manter registros contabeis independentes em relacéo a cada um deles e elaborar e
publicar as respectivas demonstragées financeiras.

Paragrafo Unico. A totalidade do patriménio da companhia securitizadora respondera pelos prejuizos
que esta causar por descumprimento de disposicéo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administrag&o temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do patriménio separado.

Art. 13. Ao agente fiduciario sdo conferidos poderes gerais de representacdo da comunh3o dos
beneficiarios, inclusive os de receber e dar quitag&o, incumbindo-lhe:

| - zelar pela proteg&o dos direitos e interesses dos beneficiarios, acompanhando a atuagéo da
companhia securitizadora na administragdo do patriménio separado;

Il - adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
beneficiarios, bem como a realizagéo dos créditos afetados ao patriménio separado, caso a companhia
securitizadora ndo o faga;

Il - exercer, na hipétese de insolvéncia da companhia securitizadora, a administragéo do patriménio
separado;

IV - promover, na forma em que dispuser o Termo de Securitizagdo de Créditos, a liquidacdo do
patriménio separado;

V- executar os demais encargos que Ihe forem atribuidos no Termo de Securitizagdo de Créditos.

§ 1° O agente fiduciario respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposi¢éo
legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragcao temeraria.

§ 2° Aplicam-se ao agente fiduciario os mesmos requisitos e incompatibilidades impostos pelo art.
66 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Art. 14. A insuficiéncia dos bens do patriménio separado n&o dara causa a declaragdo de sua
quebra, cabendo, nessa hipétese, ao agente fiduciario convocar assembléia geral dos beneficiarios para
deliberar sobre as normas de administragdo ou liquidagédo do patriménio separado.

§ 1° Na hip6tese de que trata este artigo, a assembléia geral estara legitimada a adotar qualquer
medida pertinente a administrac&o ou liquidagao do patriménio separado, inclusive a transferéncia dos
bens e direitos dele integrantes para outra entidade que opere no SFl, a forma de liquidagéo do
patriménio e a nomeagcéo do liquidante.

§ 2° A assembléia geral, convocada mediante edital publicado por trés vezes, com antecedéncia de
vinte dias, em jornal de grande circulagéo na praca em que tiver sido feita a emisséo dos titulos, instalar-
se-a, em primeira convocagéo, com a presenca de beneficiarios que representem, pelo menos, dois
tercos do valor global dos titulos e, em segunda convocagéo, com qualquer niumero, sendo validas as
deliberagtes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

Art. 15. No caso de insolvéncia da companhia securitizadora, o agente fiduciario assumira
imediatamente a custddia e administracao dos créditos imobiliarios integrantes do patriménio separado e
convocara a assembléia geral dos beneficiarios para deliberar sobre a forma de administragéo,
observados os requisitos estabelecidos no § 2° do art. 14.

Paragrafo tnico. A insolvéncia da companhia securitizadora n&o afetara os patriménios separados
que tenha constituido.
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Art. 16. Extinguir-se-a o regime fiduciario de que trata esta secao pelo implemento das condigbes a
que esteja submetido, na conformidade do Termo de Securitizagdo de Créditos que o tenha instituido.

§ 1° Uma vez satisfeitos os créditos dos beneficiarios e extinto o regime fiduciario, o Agente
Fiduciario fornecera, no prazo de trés dias uteis, a companhia securitizadora, termo de quitacdo, que
servira para baixa, nos competentes Registros de Iméveis, da averbacao que tenha instituido o regime
fiduciario.

§ 2° A baixa de que trata o paragrafo anterior importara na reintegragdo ao patriménio comum da
companhia securitizadora dos recebiveis imobiliarios que sobejarem.

§ 3% Os emolumentos devidos aos Cartérios de Registros de Iméveis para cancelamento do regime
fiduciario e das garantias reais existentes seréo cobrados como ato unico. (Incluido pela Lei n® 10.931, de

2004)

Secéo VI
Das garantias
Art. 17. As operagdes de financiamento imobiliario em geral poderéo ser garantidas por:
| - hipoteca;
Il - cesséo fiduciaria de direitos creditérios decorrentes de contratos de alienagcéo de iméveis;

Il - caucgéo de direitos creditorios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de
venda de iméveis;

IV - alienacao fiduciaria de coisa imoével.

§ 1° As garantias a que se referem os incisos I, lll e IV deste artigo constituem direito real sobre os
respectivos objetos.

§ 2° Aplicam-se a caucgéo dos direitos creditorios a que se refere o inciso |l deste artigo as
disposicdes dos arts. 789 a 795 do Caédigo Civil.

§ 3° As operagdes do SFI que envolvam locagéo poderé&o ser garantidas suplementarmente por
anticrese.

Art. 18. O contrato de cess&o fiduciaria em garantia opera a transferéncia ao credor da titularidade
dos créditos cedidos, até a liquidagcdo da divida garantida, e contera, além de outros elementos, os
seguintes:

| - o total da divida ou sua estimativa;

Il - o local, a data e a forma de pagamento;

lll - a taxa de juros;

IV - a identificac&o dos direitos creditorios objeto da cesséo fiduciaria.

Art. 19. Ao credor fiduciario compete o direito de:
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| - conservar e recuperar a posse dos titulos representativos dos créditos cedidos, contra quaiquer
detentor, inclusive o préprio cedente;

Il - promover a intimag&o dos devedores que ndo paguem ao cedente, enquanto durar a cess30
fiduciaria;

Il - usar das agdes, recursos e execugdes, judiciais e extrajudiciais, para receber os créditos
cedidos e exercer os demais direitos conferidos ao cedente no contrato de alienagéo do imével;

IV - receber diretamente dos devedores os créditos cedidos fiduciariamente.

§ 1° As importancias recebidas na forma do inciso IV deste artigo, depois de deduzidas as despesas
de cobranca e de administrag&o, serdo creditadas ao devedor cedente, na operagéo objeto da cessdo
fiduciaria, até final liquidagéo da divida e encargos, responsabilizando-se o credor fiduciario perante o
cedente, como depositario, pelo que receber além do que este Ihe devia.

§ 2° Se as importancias recebidas, a que se refere o paragrafo anterior, ndo bastarem para o
pagamento integral da divida e seus encargos, bem como das despesas de cobrancga e de administraco
daqueles creditos, o devedor continuara obrigado a resgatar o saldo remanescente nas condigdes
convencionadas no contrato.

Art. 20. Na hipotese de faléncia do devedor cedente e se nao tiver havido a tradicdo dos titulos
representativos dos créditos cedidos fiduciariamente, ficara assegurada ao cessionario fiduciario a
restituicdo na forma da legislagéo pertinente.

Paragrafo tnico. Efetivada a restituicéo, prosseguird o cessionario fiduciario no exercicio de seus
direitos na forma do disposto nesta secio.

Art. 21. S&o suscetiveis de caucéo, desde que transmissiveis, os direitos aquisitivos sobre imével,
ainda que em construcéo.

§ 1° O instrumento da cauc&o, a que se refere este artigo, indicara o valor do débito e dos encargos
¢ identificara o imovel cujos direitos aquisitivos sdo caucionados.

§ 2° Referindo-se a caucéo a direitos aquisitivos de promessa de compra e venda cujo preco ainda
néo tenha sido integralizado, podera o credor caucionario, sobrevindo a mora do promissario comprador,
promover a execucdo do seu crédito ou efetivar, sob protesto, 0 pagamento do saldo da promessa.

§ 3° Se, nos termos do disposto no paragrafo anterior, o credor efetuar o pagamento, o valor pago,
com todos 0s seus acessorios e eventuais penalidades, sera adicionado a divida garantida pela caucéo,
ressalvado ao credor o direito de executar desde logo o devedor, inclusive pela parcela da divida assim
acrescida.

CAPITULO Il

Da Alienagao Fiduciaria de Coisa Imdvel

Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei & o negécio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ac credor, ou fiduciario, da propriedade
resoluvel de coisa imovel.




§ 1° A alienagao fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou juridica, ndo sendo privativa
das entidades que operam no SFIl, podendo ter como objeto, além da propriedade plena: (Renumerado
do paragrafo unico pela Lei n® 11.481, de 2007)

| - bens enfitéuticos, hipétese em que sera exigivel o pagamento do laudémio, se houver a
consolidagcéo do dominio uatil no fiduciario; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

Il -.0 direito de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

Il - o direito real de uso, desde que suscetivel de alienagéo; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

IV - a propriedade superficiaria. (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

§ 2° Os direitos de garantia instituidos nas hipéteses dos incisos lll e IV do § 1° deste artigo ficam
limitados a duracdo da concessao ou direito de superficie, caso tenham sido transferidos por periodo
determinado. (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imével mediante registro, no competente
Registro de Iméveis, do contrato que Ihe serve de titulo.

Paragrafo Ginico. Com a constituicéo da propriedade fiduciaria, d4-se o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével.

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negécio fiduciario contera:

| - 0 valor do principal da divida,

Il - o prazo e as condigdes de reposicdo do empréstimo ou do crédito do fiduciario;
Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a clausula de constituicdo da propriedade fiduciaria, com a descricdo do imovel objeto da
alienagéo fiduciaria e a indicagéo do titulo e modo de aquisig&o;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizag&o, por sua conta e
risco, do imovel objeto da alienacéo fiduciaria;

VI - a indicagéo, para efeito de venda em publico leildo, do valor do imével e dos critérios para a
respectiva revisao;

VII - a clausula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27.

Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a
propriedade fiduciaria do imoével.
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§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidag&o da divida, o fiduciario fornecera o
respectivo termo de quitag&o ao fiduciante, sob pena de multa em favor deste, equivalente a meio por
cento ao més, ou fragdo, sobre o valor do contrato.

§ 2° A vista do termo de quitacdo de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro
de Iméveis efetuara o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.

Art. 26. Vencida e n&o paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imével em nome do fiduciario.

§ 1° 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 Iméveis, a satisfazer, no prazo de quinze dias, a prestacdo vencida e as que se vencerem até a data
do pagamento, os juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais, os encargos
legais, inclusive tributos, as contribuicdes condominiais imputaveis ao imével, além das despesas de
cobranga e de intimagao.

§ 2° O contrato definira o prazo de caréncia apés o qual sera expedida a intimacéo.

§ 3° A intimac&o far-se-a pessoalmente ao fiduciante, ou ao seu representante legal ou ao
procurador regularmente constituido, podendo ser promovida, por solicitagdo do oficial do Registro de
Imoéveis, por oficial de Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imével ou do
domicilio de quem deva recebé-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, ent&o, ao oficial do
competente Registro de Iméveis promover a intimagéo por edital, publicado por trés dias, pelo menos, em
um dos jornais de maior circulagéo local ou noutro de comarca de facil acesso, se no local ndo houver
imprensa diaria.

§ 5° Purgada a mora no Registro de Iméveis, convalescera o contrato de alienagao fiduciaria.

§ 6° O oficial do Registro de Imoéveis, nos trés dias seguintes a purgacdo da mora, entregara ao
fiduciario as importancias recebidas, deduzidas as despesas de cobranca e de intimagéao.

§ 7° Decorrido o prazo de que trata o § 1° sem a purgag&o da mora, o oficial do competente Registro
de Imoveis, certificando esse fato, promovera a averbagéo, na matricula do imével, da consolidacéo da
propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de transmisséo
inter vivos e, se for o caso, do laudémio. (Redacdo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 82 O fiduciante pode, com a anuéncia do fiduciario, dar seu direito eventual ao imével em
pagamento da divida, dispensados os procedimentos previstos no art. 27. (Incluido 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 leiléo para a
alienacao do imével.

§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do imével, estipulado
na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo leildo, nos quinze dias seguintes.
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§ 2° No segundo leil&o, sera aceito 0 maior lance oferecido, desde que igual ou superior ao valor da

divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicées
condominiais.

§ 3° Para os fins do disposto neste artigo, entende-se por:

| - divida: o saldo devedor da operacgéo de alienacgao fiduciaria, na data do leildo, nele incluidos os
juros convencionais, as penalidades e os demais encargos contratuais;

Il - despesas: a soma das importancias correspondentes aos encargos e custas de intimacéo e as
necessarias a realizacéo do publico leildo, nestas compreendidas as relativas aos antincios e a comissao
do leiloeiro.

§ 4° Nos cinco dias que se seguirem a venda do imével no leildo, o credor entregara ao devedor a
importancia que sobejar, considerando-se nela compreendido o valor da indenizagéo de benfeitorias,
depois de deduzidos os valores da divida e das despesas e encargos de que tratam os §§ 2° e 3°, fato
esse que importara em reciproca quitacdo, ndo se aplicando o disposto na parte final do art. 516 do
Cadigo Civil.

§ 5° Se, no segundo leildo, o maior lance oferecido n&o for igual ou superior ao valor referido no §
2°, considerar-se-a extinta a divida e exonerado o credor da obrigacéo de que trata o § 4°.

§ 6° Na hipbtese de que trata o paragrafo anterior, o credor, no prazo de cinco dias a contar da data
do segundo leildo, dara ao devedor quitacdo da divida, mediante termo proprio.

§ 7° Se o imovel estiver locado, a locag&o podera ser denunciada com o prazo de trinta dias para
desocupagio, salvo se tiver havido aquiescéncia por escrito do fiduciario, devendo a dentincia ser
realizada no prazo de noventa dias a contar da data da consolidagéo da propriedade no fiduciario,
devendo essa condigao constar expressamente em clausula contratual especifica, destacando-se das
demais por sua apresentacéo grafica. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

§ 82 Responde o fiduciante pelo pagamento dos impostos, taxas, contribuicées condominiais e
quaisquer outros encargos que recaiam ou venham a recair sobre o imovel, cuja posse tenha sido
transferida para o fiduciario, nos termos deste artigo, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na
posse. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

Art. 28. A cesséo do crédito objeto da alienagao fiduciaria implicara a transferéncia, ao cessionario,
de todos os direitos e obrigagdes inerentes a propriedade fiduciaria em garantia.

Art. 29. O fiduciante, com anuéncia expressa do fiduciario, podera transmitir os direitos de que seja
titular sobre o imével objeto da alienagao fiduciaria em garantia, assumindo o adquirente as respectivas
obrigacdes.

Art. 30. E assegurada ao fiduciario, seu cessionario ou sucessores, inclusive o adquirente do imoével
por forga do publico leildo de que tratam os §§ 1° e 2° do art. 27, a reintegracéo na posse do imoével, que
sera concedida liminarmente, para desocupacéo em sessenta dias, desde que comprovada, na forma do
disposto no art. 26, a consolidagdo da propriedade em seu nome.

Art. 31. O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-rogado, de pleno direito, no
crédito e na propriedade fiduciaria.

Art. 32. Na hipétese de insolvéncia do fiduciante, fica assegurada ao fiduciario a restituicio do
imoével alienado fiduciariamente, na forma da legislacdo pertinente.
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Art. 33. Aplicam-se a propriedade fiduciaria, no que couber, as disposicdes dos arts. 647 e 648 do
Cadigo Civil.

CAPITULO llI
Disposicdes Gerais e Finais

Art. 34. Os contratos relativos ao financiamento imobiliario em geral poderéo estipular que litigios ou
controversias entre as partes sejam dirimidos mediante arbitragem, nos termos do disposto na Lei n°
9.307, de 24 de setembro de 1996.

Art. 35. Nas cessées de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, é dispensada a notificagéo do
devedor.

Art. 36. Nos contratos de venda de iméveis a prazo, inclusive alienagéo fiduciaria, de arrendamento
mercantil de iméveis, de financiamento imobiliario em geral e nos titulos de que tratam os arts. 6°, 7° e 8°,
admitir-se-4, respeitada a legislacéo pertinente, a estipulagéo de clausula de reajuste e das condigbes e
critérios de sua aplicagao.

Art. 37. As operagbes de arrendamento mercantil de iméveis néo se aplica a legislaggo pertinente a
locacdo de imobveis residenciais, ndo residenciais ou comerciais.

Art. 37-A. O fiduciante pagara ao fiduciario, ou a quem vier a sucedé-lo, a titulo de taxa de ocupacgéo
do imével, por més ou fragéo, valor correspondente a um por cento do valor a que se refere o inciso VI do
art. 24, computado e exigivel desde a data da alienacdo em leildo até a data em que o fiduciario, ou seus
sucessores, vier a ser imitido na posse do imovel. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o fiduciario ou seus sucessores,
a contratagéo ou a prorrogacéo de locacéo de imével alienado fiduciariamente por prazo superior a um
ano sem concordancia por escrito do fiduciario. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles que
visem a constituico, transferéncia, modificagéo ou renuncia de direitos reais sobre imdveis, poderéo ser
celebrados por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura pablica. (Redacdo
dada pela Lei n° 11.076, de 2004)

Art. 39. As operacdes de financiamento imobiliario em geral a que se refere esta Lei:

| - ndo se aplicam as disposi¢cdes da Lei n® 4.380, de 21 de agosto de 1964, e as demais disposi¢des
legais referentes ao Sistema Financeiro da Habitac&o - SFH;

Il - aplicam-se as disposicoes dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n° 70, de 21 de novembro de 1966.

Art. 40. Os incisos | e |l do art. 167 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passam a vigorar
acrescidos, respectivamente, dos seguintes itens:

"AIE 167, e
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17) do Termo de Securitizag&o de créditos imobiliarios, quando submetidos a regime fiduciario."

Art. 41. O Ministro de Estado da Fazenda podera expedir as instrugées que se fizerem necessarias a
execucao do disposto nesta Lei.

Art. 42. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.
Brasilia, 20 de novembro de 1997; 176° da Independéncia e 109° da Republica.

FERNANDO HENRIQUE CARDOSO
Pedro Malan
Antonio Kandir.

Este texto n&o 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

Construgao Civil

SINAPI é um sistema de pesquisa mensal que informa custos e indices da

construcao civil.
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Os resultados e informag6es do SINAPI resultam de trabalhos técnicos conjuntos
da Caixa Econémica Federal - CAIXA e do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
- IBGE, amparados em convénio de cooperacao técnica. A rede de coleta do IBGE
pesquisa mensalmente precos de materiais e equipamentos de construgéo, assim como
os salarios das categorias profissionais junto a estabelecimentos comerciais, industriais
e sindicatos da construgao civil, em todas as capitais dos estados.

A CAIXA e o IBGE sao responsaveis pela divulgacao oficial dos resultados do
SINAPI, e pela manutengao, atualizagao e aperfeicoamento do cadastro de referéncias
técnicas, dos m

O SINAPI foi implantado em 1969, pelo extinto BNH, com o objetivo de oferecer
ao Governo Federal e ao proprio Setor da Construgao Civil um conjunto de informacgdes
mensais sobre custos e indices da construcdo civil de forma sistematica e de
abrangéncia nacional.

Em 1994 o Conselho Curador do FGTS determinou ao Agente Operador -
CAIXA, a implantagado de um sistema de acompanhamento de custos para fundamentar

as analises dos projetos financiados com recursos daquele fundo.

Mais recentemente, a partir da edicao da Lei 10.524 /2002, de 25 de Julho de
2002 (LDO 2003), o SINAPI passou a ser o indicador oficial para afericdo da
razoabilidade dos custos das obras publicas executadas, em especial daguelas com
recursos do Orcamento Geral da Unido — OGU. étodos de caiculo e do controle de

qualidade dos dados disponibilizados.

As séries mensais de custos e indices SINAPI referem-se ao custo do metro
quadrado de construgdo considerando-se os materiais, equipamentos e a mao-de-obra

com 0s encargos sociais.

Nao estdo incluidas as despesas com projetos em geral, licengas, seguros,
administracdo, financiamentos, equipamentos mecanicos (elevadores, compactadores,
exaustores, ar condicionado e outros). Também nao estdo incluidos nos calculos os

Beneficios e Despesas Indiretas - BDI.
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O SINAPI calcula custos para projetos residenciais, comerciais, equipamentos
comunitarios, saneamento basico e emprego e renda. Para tanto, sao relacionados os
servicos desenvolvidos durante a execugdo de uma obra. Conhecendo-se os materiais
e suas respectivas quantidades, bem como a mao-de-obra e o tempo necessario para
realizacéo de cada servigo (composicdes técnicas), € possivel, tendo-se os precos e
salarios, calcular o seu custo. Somando-se os custos de todos os servicos determina-se
o custo total de construcéo relativo a cada projeto. No caso de projetos residenciais e
comerciais um mesmo servico pode ser executado segundo diferentes especificactes

que atendem a quatro padroes de acabamento: aito, normal, baixo e minimo.

Os projetos, relacdo de servigos, especificagbes e composicdes técnicas
constituem a base técnica de engenharia do Sistema. A partir da ponderagdo dos
custos de projetos residenciais no padrao normal de acabamento, sdo calculados os
custos médios para cada Unidade da Federacdo (UF). Ponderando-se os custos das
UF’s sdo determinados os custos regionais e a partir destes, o custo nacional. Estes

custos dao origem aos indices por UF, Regiéo e Brasil.

Desde sua implantagdo as séries de custos e indices sofreram algumas
descontinuidades, ora devido as atualizagbes das referéncias técnicas do Sistema, ora
devido aos planos econémicos. A série mais atual, tem inicio em janeiro/99 (base
dez/98 = 100) incorporando as mais recentes modificagdes realizadas pela CAIXA na
base técnica de engenharia do SINAPI, destacando-se: novo conjunto de projetos,
atualizagdo na relagdo dos servicos e respectivas medigdes, especificacdes e
composig¢des técnicas. A manutencado da base técnica de engenharia, base cadastral

de coleta e métodos de produgédo é de competéncia da CAIXA.

A rede de coleta do IBGE pesquisa mensalmente precos de materiais de
construcdo, equipamentos e salarios das categorias profissionais, junto,
respectivamente, a estabelecimentos comerciais, industriais e sindicatos da construgao

civil, nas 27 capitais da Federagéao.

O SINAPI apresenta um largo campo de aplicagbes, tais como: execugéo e

andlise de orgcamentos, estimativas de custos, programacéo de investimentos,
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reajustamentos de contratos, planejamentos dos investimentos no setor pela CAIXA e o
governo federal, etc.

O custo nacional da construgao civil - SINAPI divulgado pela CAIXA e IBGE
relativo ao més de outubro de 2008 aumentou 0,95% em relagdo ao més de
setembro, ficando acima da inflagdo medida pelo INPC que teve uma variagdo de
0,50% e do IPCA que variou 0,45% no mesmo periodo. Na comparagdo com a
variacdo do indice SINAPI de outubro de 2007 (0,43%), houve acréscimo de 0,52
ponto percentual. O custo SINAPI-BRASIL no més de referéncia foi de R$ 667,21,
sendo composto por R$ 389,11 de materiais e R$ 278,10 de mao-de-obra.

EYOLUCAD DO CUSTO SINAPI BRASIL (em R$)
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No ano de 2008 o custo SINAPI sofreu um aumento de 10,15% e nos ultimos 12
meses a variacdo foi igual a 11,52%, conforme grafico abaixo que traz também a
evolugdo de outros indicadores do setor da construgéo civil (INCC e IPCE) além dos
indices de inflacdo (INPC, IGP-M e IPCA).
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EYOLUCAD DOS INDICES DO CUSTD MEDIO DA CONSTRUCAO CIVIL
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