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RESUMO 

E cedico que no Brasil ainda existe um grande deficit habitacional. Como meio alternativo de 
amenizar o problema habitacional foi criado no pais a Lei n° 4.380/64 com o objetivo 
primordial de facilitar a aquisicao da casa propria especialmente pela classe da populacao de 
menor renda, atraves de contratos de financiamento habitacional a serem firmados entre o 
consumidor-mutuario e as Instituicoes Financeiras autorizadas pelo Banco Central do Brasil. 
O Codigo de Defesa do Consumidor, norma de ordem publica, assegura os direitos basicos de 
qualquer consumidor ao adquirir um produto ou servico como destinatario final, incluindo-se 
como servico as atividades de natureza bancaria. O presente trabalho foi elaborado mediante a 
adocao dos metodos historico-evolutivo e indutivo, aliados a pesquisa bibliografica. Tern 
como objetivo, com o desenrolar do mesmo, esclarecer a aplicabilidade do Codigo de Defesa 
do Consumidor nos contratos de financiamento habitacional, bem como abordar os 
posicionamentos doutrinarios e jurisprudenciais. Sera analisado o surgimento da propriedade 
e sua funcao social, a moradia como primado de dignidade da pessoa humana, o Sistema 
Financeiro da Habitacao, os contratos bancarios, a politica habitacional e o Codigo de Defesa 
do Consumidor, o banco como fornecedor dos servicos bancarios de consumo, a teoria da 
onerosidade excessiva do Codigo de Defesa do Consumidor e os contratos habitacionais, as 
clausulas abusivas em contratos habitacionais, a revisao dos contratos habitacionais e a 
rigidez do Pacta Sunt Servanda. Pretende ainda elucidar a aplicacao das normas de defesa do 
consumidor nos contratos de financiamento habitacional, em face da defesa do consumidor 
hiposuficiente frente ao poderoso imperio economico existente no Brasil. 

Palavras-chaves: Direito a moradia; Sistema Financeiro Habitacional; contrato de 
financiamento habitacional; Codigo de Defesa do Consumidor. 



ABSTRACT 

It is of the knowledge of all that in Brazil a great habitational deficit still exists. As alternative 
instrument of softening the habitational problem was created at the country the Law 4.380/64 
as the primordial objective of facilitating the acquisition of the own house especially for the 
layer of the population of smaller income, through contracts of habitational financing the they 
be firm between the consumer-unitholder and the authorized Financial Institutions by the 
Central Bank of Brazil. The Code of Defense of the Consumer, norm of public order, assures 
the basic rights of any consumer when acquiring a product or service as final addressee, being 
included the activities of bank nature. The present work was elaborated by the adoption of the 
historical-evolutionary and inductive methods allied the bibliographical research. He has as 
objective, with uncoiling of the same, to explain the applicability of the Code of Defense of 
the Consumer in the contracts of habitational financing, as well as to approach the doctrinaire 
positionings and of the jurisprudence. It will be analyzed the appearance of the property and 
her social function, the home as primacy of the human person's dignity, the Financial System 
of the House, the bank contracts, the habitational politics and the Code of Defense of the 
Consumer, the bank as supplier of the bank services of consumption, the theory of the costly 
excessive of the Code of Defense of the Consumer and the habitational contracts, the abusive 
terms in habitational contracts and, the revision of the habitational contracts and the rigidity of 
that that the parts of common agreement stipulate and they accept should be faithfully 
accomplished. He still intends to elucidate the application of the norms of the consumer's 
defense in the contracts of habitational financing, in face of the defense of the consumerist 
weak front to the powerful existent economical empire in Brazil. 

Key words: Right to the home - Habitational Financial System - contract of habitational 
financing - Code of Defense of the Consumer. 
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INTRODUCAO 

Pela acuidade da discussao na seara juridica, houve a escolha do tema. A pesquisa tern 

como objetivos estudar os aspectos especificos dos institutos (defesa do consumidor e 

contratos habitacionais) e a legislacao pertinente a materia, atraves dos metodos historico-

evolutivo e indutivo, aliados a pesquisa bibliografica delimitado entre os tres capitulos do 

trabalho. 

A necessidade de realizar o contrato de financiamento habitacional e oriunda de 

diversos fatores que vao desde a omissao do Estado, ate a falta de poder aquisitivo de grande 

parte da populacao brasileira, o que gera uma ambiente de descredito do Estado e a privacao 

por parte da populacao, de desfrutar com maior qualidade de seus direitos em virtude de 

verem realizado o sonho da casa propria. 

Diante da deficiencia habitacional em que se encontrava o Brasil, foi criado o Sistema 

Financeiro Habitacional (SFH) pela Lei n°. 4.380, de 21 de agosto de 1964, sendo esta de 

carater eminentemente social e destinado a facilitar o acesso a moradia, especialmente pela 

populacao de baixa renda. 

A economia mundial desenvolveu-se de forma acelerada, submetendo as transacdes 

comerciais a acompanharem seu desenvolvimento e rapidez, fazendo com que os bancos 

massificassem suas relacoes contratuais de tal forma a elaborarem previamente os contratos a 

serem firmados com o consumidor, deixando-se de serem observadas as vontades das partes e 

a peculiaridade do caso concreto. 

Assim, o tema proposto "a aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor nos 

contratos de financiamento habitacional" tern sua relevancia constatada diante nao so da 

celeuma da Confederacao Nacional do Sistema Financeiro ao propor a ADIn 2591 com o 

objetivo de retirar da incidencia do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) as principals 
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operacoes bancarias, como tambem da necessidade de garantir a incidencia, no contratos de 

financiamentos habitacionais, dos principios da dignidade da pessoa humana, da equidade e 

da boa-fe que devem estar presentes em qualquer relacao contratual, principios estes 

assegurados pela Constituicao Federal e pelo CDC. A inobservancia destes principios 

desconfigura o fim social para o qual foi criado o Sistema Financeiro da Habitacao (SFH) e 

impede que o CDC alcance a plenitude em sua aplicacao e contribua de forma efetiva para a 

satisfacao dos anseios da sociedade em ter uma vida digna. 

Sao, pois, objetivos da pesquisa estudar o SFH e o CDC em seus aspectos particulares; 

reconhecer, de forma detalhada a legislacao pertinente a materia; enumerar os principals 

argumentos formulados em direcao a favor do instituto e, por fim demonstrar a incidencia do 

CDC nos contratos de financiamento habitacional por conter normas de ordem publicas e 

aplicaveis em favor do hipossuficientes. 

No que pertine a metodologia aplicada tem-se o metodo historico-evolutivo, atraves 

do qual e possivel conhecer os institutos, desde a sua genese ate os dias atuais e o indutivo, 

habil a analise de dados e fatos particulares e a conseqiiente afirmacao mais universal da 

analise dos preceitos constantes das normas de defesa do consumidor e do SFH, ambos 

aliados ao referencial bibliografico. 

Este trabalho divide-se em tres capitulos: o primeiro traz exposicao da funcao social da 

propriedade, a moradia como primado da dignidade da pessoa humana e, por fim o 

surgimento, composicao e objetivos do SFH. O segundo capitulo trata das varias especies e 

caracteristicas dos contratos bancarios, dando-se enfase ao contrato de mutuo ou emprestimo 

bancario. O terceiro capitulo releva justamente, o cerne da questao, investigado acerca da 

aplicabilidade do CDC nos contratos de financiamento habitacional diante das inumeras 

clausulas que sao fixadas unilateralmente pelos bancos e que violam os direitos basicos dos 

consumidores. Neste ultimo capitulo serao mostradas as diversas abusividades em que estao 
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submetidos os consumidores-mutuarios, pugnando-se pela incidencia do CDC por se entender 

que esta seria a forma adequada de se fazer justica na sua forma mais cristalina. 

Portanto, com os resultados o que se pretende e a confirmacao de uma resposta para o 

seguinte problema: se ha ou nao a aplicacao do CDC nos contratos de financiamento 

habitacional? Foi feito um paralelo entre os dois institutos proporcionando resultados 

satisfatorios, os quais o leitor constatara durante a leitura do trabalho. 



CAPITULO 1 O ESTADO E O ACESSO A MORADIA. 

O presente capitulo demonstrara o dever do Estado em resguardar a toda sua populacao o 

direito a propriedade como forma de primar pela dignidade da pessoa humana, elemento 

fundamental do Estado. O Governo Federal atraves do Sistema Financeiro Habitacional visa 

proporcionar a aquisicao da casa propria, especialmente pela populacao de baixa renda, 

tentando, desta forma, diminuir o deficit habitacional existente no Brasil. 

1.1 A propriedade e sua funcao social. 

O direito natural de propriedade deve ser resguardado pelo Estado, contudo o seu uso estar 

condicionado ao bem comum, ao interesse da coletividade, pois a propriedade e um direito 

que importa em obrigacoes. A propriedade deve cumprir efetivamente a sua funcao de prover 

as necessidades essenciais de toda a especie humana. E um direito natural limitado pelo bem 

comum. 

A propriedade perdeu sua conotacao social pela forma como foi sendo implantada a 

nossa colonizacao, as dimensoes geograficas associadas a falta de recursos, a carencia de 

pessoal, e ate mesmo, a politica de colonizacao aristocratica, foram paulatinamente 

deturpando o modelo preconizado. A propriedade adquiriu prestigio e poder e, foi se 

incorporando a nossa cultura como bem puramente patrimonial. 

O homem capitalista, no decorrer dos tempos, atribuiu a propriedade uma importancia 

exacerbada, o que acabou por prejudicar o aspecto social a qual esta deveria estar inserida e os 

valores humanos, submetendo o homem muitas vezes a condicao de escravo de seus proprios 

desejos e cobicas, animalizando-os quando buscam mais riquezas e poder. 
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E perceptivel que o direito a propriedade era absoluto, visto que, o proprietario 

poderia fazer tudo e, de qualquer forma, dentro de detenninado territorio, sem nenhuma 

intervencao de outro ser ou do Estado, o que acabou por acontecer freqiientes desrespeitos aos 

direitos humanos fundamentals. A sociedade diante de tais barbaridades nao poderia ficar 

inerte e comecou a questionar a natureza absolutista do direito a propriedade. 

Foi assim, que esse direito absoluto passou a ser relativo, ao atribuir nova relevancia e 

condicoes para sua fruicao. 

No Brasil, somente em 1967, apareceu textualmente a funcao social da propriedade, 

como principio de ordem economica. Porem, a partir da Constituicao Federal (CF) de 1988, a 

funcao social da propriedade foi inserida no capitulo concernente aos direitos e garantias 

individuals, previsto no seu artigo 5°, inciso XXII I , (dever do proprietario; de aplicacao 

imediata - 5°, § 1°; clausula petrea - art. 60, § 4°, IV; dever irrevogavel), no inciso I I I , do 

artigo 170, como principio de ordem economica e fmanceira; no § 2°, do artigo 182, como 

politica urbana, e no paragrafo linico do art. 185, e art. 186, como agraria. 

A grande novidade trazida pela CF/88 e a funcao legitimadora do art. 5°, inciso XXIII , 

onde o proprietario deve dar aproveitamento adequado a sua propriedade, diferentemente da 

funcao autorizativa das demais disposicdes constitucionais. 

Diante dessa nova realidade, o estudo, a interpretacao e a aplicacao das legislacoes 

infraconstitucionais, recepcionadas pela nova ordem juridica constitucional, no que se refere a 

propriedade e igualdade a posse, devem-se observar o cumprimento da funcao social. 

O constituinte de 1988 foi objetivo quando garantiu o direito de propriedade no inciso 

XXII , do artigo 5°, para se evitar, sobre o pretexto da socializacao, a extincao da propriedade 

privada. Inclusive garantindo o direito a indenizacao em caso de desapropriacao, conforme 

estabelecido no art. 5°, XXIV. 
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Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distincao de qualquer natu reza 
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade 
do direito a vida, a liberdadea a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos 
seguintes: 
(...) 
X X I I - e garantido o direito de propriedade; 
XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacao por necessidade ou 
utilidade piiblica, ou por interesse social, mediante justa e previa 
indenizacao em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicao. 

Mas, o que se deve entender por "funcao social" na ideia legislativa da Constituicao? 

Segundo o art. 182, § 2. 0 da CF/88, cumpre sua funcao social a propriedade urbana 

que satisfazer as exigencias fundamentals de ordenacao da cidade expressas no piano diretor. 

No mesmo rumo, atende a sua funcao social a propriedade rural que simultaneamente tiver 

aproveitamento e utilizacao adequada dos recursos naturais, preservarem o meio ambiente, 

observando as disposicoes da regulamentacao do trabalho e que tenha exploracao que 

favoreca o bem estar dos proprietaries e dos trabalhadores. Em ambos os casos, o nao-

cumprimento da funcao social gerara sancoes previstas no proprio texto constitucional. 

O direito de propriedade, no entanto, nao e absoluto. Podendo sofrer restricao de 

diversas ordens como a requisicao, a servidao administrativa, a limitacao administrativa, a 

expropriacao e a desapropriacao, prevista no inciso XXIV do art. 5. 0 da CF/88. 

O conceito de funcao social da propriedade foi visto pela primeira vez no Estatuto da 

Terra (Lei n°. 4.504/64), e este foi reproduzido pela Constituicao de 1988 e esta previsto nos 

limites da propriedade imobiliaria rural, onde estabelece em seu art. 186 que a funcao social e 

cumprida quando a propriedade rural atende simultaneamente a todos os requisitos previstos 

em todos os incisos do referido artigo. 

Nessa linha de raciocinio, a doutrina afirma que o conteudo social e economico da 

propriedade contemporanea transborda os limites do direito civil tradicional. 

Assim, foi desenhado o Novo Codigo Civil Brasileiro, em especial no seu art. 1.228, 

ao preve, em seus paragrafos inovadores, a funcao social da propriedade. De lapidar redacao: 
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Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o 
direito de reave-la do poder de quern quer que injustamente a possua ou detenha. 
§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com suas 
finalidades economicas e sociais e de modo que sejam preservados, de 
conformidade com o estabelecido em lei especial, aflora a fauna, as belezas naturais, 
o equilibrio ecologico e o patrimonio historico e artistico, bem como evitada a 
poluicao do ar e das aguas. 
§ 2° Sao defesos os atos que nao trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou 
utilidade, e sejam animados pela intencao de prejudicar outrem. 

Um principio fundamental da nova Lei Civil, que merece destaque e o Principio da 

Socialidade. Nas palavras do ilustre coordenador-geral da Comissao Revisora e Elaboradora 

do Codigo Civil, Professor Miguel Reale (2006)': 

E constante o objetivo do novo Codigo no sentido de superar o manifesto carater 
individualista da Lei vigente, feita para um pais ainda eminentemente agricola, com 
cerca de 80% da populacao no campo. Hoje em dia, vive o povo brasileiro nas 
cidades, na mesma proporcao de 80%, o que representa uma alteracao de 180 graus 
na mentalidade reinante, inclusive em razao dos meios de comunicacao, como o 
radio e a televisao. Dai, o predominio do social sobre o individual. 

Verifica-se claramente a insercao da propriedade nas limitacoes exigidas pelo bem da 

sociedade, o que nao deixa de afigurar-se como uma manifestacao mais palpavel da propria 

publicizacao do Direito Civil. 

Outro ponto importante consubstancia-se em considerar-se a funcao social como um 

objetivo ao direito de propriedade, ou seja, algo que lhe e exterior, ou um elemento desse 

mesmo direito, um requisito intrinseco necessario a sua propria existencia, nesse sentido 

manifesta-se, Jose Afonso da Silva (1999, p. 286): "A funcao social se manifesta na propria 

configuracao estrutural do direito de propriedade, pondo-se concretamente como elemento 

qualificante na predeterminacao dos modos de aquisicao, gozo e utilizacao dos bens". 

'Visao geral do novo Codigo'. Disponivel em: http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=2718. 

http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=2718
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Nao ha que se falar em direito de propriedade sem que tal direito esteja imbuido de 

uma destinacao ou funcao social, elemento este integrante e necessario para sua propria 

existencia. Qualquer tentativa de utilizar-se deste direito para fins egoisticos e danosos a 

coletividade devera ser prontamente cerceada. 

Em suma, percebe-se que a propriedade devera direcionar-se para o bem comum, visto 

que, em tempos remotos o direito de propriedade era absoluto, mas hodiernamente este se 

encontra limitado pela funcao social da propriedade. 

Observa-se que todo cidadao tern direito a propriedade, porem este direito esta 

limitado pela funcao dada a propriedade por seu proprietario. Ao adquirir sua casa propria, 

destinada a construcao de uma entidade familiar, o proprietario esta cumprindo com a funcao 

social de sua propriedade, aqui vislumbrada como forma de promover uma das necessidades 

essencial do ser humano, e consequentemente como forma de garantir vida digna a toda sua 

familia. 

1.2 A Moradia como primado da Dignidade da Pessoa Humana. 

A Constituicao Federal de 1988, ao estabelecer os objetivos fundamentals do Estado 

no art. 3°, incisos I a IV, criou finalidades a serem perseguidas nao so nas funcoes 

administrativa e legislativa, como tambem na jurisdicional, como meio impulsionador de 

alcance a todos os demais direitos e garantias assegurados pelas normas constitucionais e 

infraconstitucionais. 

Art. 3°. Constituem objetivos fundamentais de Republica Federativa do Brasil: 

I - construir uma sociedade livre, justa e solidaria; 
I I - garantir o desenvolvimento nacional; 
I I I - erradicar a pobreza e a margioalizacao e reduzir as desigualdades sociais e 
regionais; 
IV - promover bem de todos, sem preconceitos de origem, raca, sexo, cor, idade e 
quaisquer outras formas de discriminacao. 
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Os direitos de maior importancia sao os denominados direitos fundamentals do 

homem, tais como, os direitos sociais, que sao os direitos aos quais todos os cidadaos devem 

por imperativo constitutional, ter acesso implicando portanto, a obrigacao do Poder Publico 

em presta-los obedecendo apenas as limitacoes orcamentarias. 

A Constituicao Federal impoe em seu art. 1°, I I I como fundamento do Estado a 

dignidade da pessoa humana, determina que o Estado deva promover o bem de todos, sem 

preconceito de origem, raca, cor, idade e quaisquer outras formas de discriminacao, ao passo 

em que preve no art. 6°, dentre os direitos sociais, o direito a moradia. 

O direito a moradia, por sua vez, como direito social e, conseqtientemente, 

fundamental, tern por finalidade a melhoria das condicoes de vida de todos que compoe o 

Estado Democratico de Direito com o objetivo de alcancar a igualdade social nos termos do 

inciso IV do art. 1° da Carta Magna. Caracterizam-se como liberdades positivas previstas em 

normas de ordem publica, imperativas, porquanto, constituem direitos a serem exercidos em 

relacao ao Estado. 

Art. 1°. A Republica Federativa do Brasil, formada pela uniao indissoluvel dos 
Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de 
Direito e tern como fundamentos: 
I I I - a dignidade da pessoa humana; 
IV - os valores sociais do trabalho e da livre iniciativa 

Tanto e assim que a Lei Maior vai alem, dispondo no art. 23, incisos IX e X, a competencia 

comum da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios para promocao de 

programas de construcao de moradias, e combater a pobreza e fatores de marginalizacao, 

proporcionando a integracao social dos setores desfavorecidos. 
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Art. 23. E competencia comum da Uniao, dos Estados, do Distrito Federal e dos 
Municipios: 
IX - promover programas de construcao de moradias e a melhoria das condicoes 
habitacionais e de saneamento. 
X - combater as causas da pobreza e os fatores de marginalizacao, promovendo a 
integracao social dos setores desfavorecidos. 

Trata-se de interesses a serem perseguidos por constituirem interesses publicos primarios 

consistentes na satisfacao dos anseios de toda a sociedade, no alcance do bem comum, na 

confirmacao da dignidade da pessoa humana, em relacao aos interesses publicos secundarios 

que consistem na satisfacao organizativa da Administracao Publica. 

E certo que a nova redacao dada ao artigo 6° da Lei Maior, a partir da Emenda 

Constitucional 26/2000, integra o direito a moradia como direito social do ser humano a ser 

garantido pelo Estado, constituindo-se, pois, como obrigacao de fazer do Estado, na busca 

incansavel de garantir vida digna a todos que compoem o Estado Democratico de Direito. 

O direito a moradia, como ja foi dito, e um direito social inerente ao ser humano e 

elemento integrante do direito a vida digna, e, nos termos do §1° do art. 5° da Constituicao 

Federal, tern aplicacao imediata. 

O principio da supremacia constitucional reconhece a Constituicao como norma 

hierarquicamente superior de todo o ordenamento juridico brasileiro, conferindo validade aos 

demais dispositivos infraconstitucionais. 

Atraves de politicas de cooperacao entre a Uniao, Estados, Distrito Federal, 

Municipios e empresas publicas e privadas busca-se garantir o acesso a moradia a todos que 

compoem o Estado Democratico de Direito e, como consequencia garantir vida digna a todos. 
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1.3 O Sistema Financeiro da Habitacao 

O Estado como detentor da missao constitucional de assegurar a toda sua populacao o 

acesso a moradia, conforme estabelecido no art. 6° da CF/88, e com a finalidade de instituir 

projeto alternativo de promocao a moradia elaborou o Sistema de Financiamento da 

Habitacao para permitir a todos e, em especial, a classe da populacao de menor renda a 

aquisicao de financiamentos habitacionais com juros baixos, prazo longo para quitacao do 

debito e, prestacSes vinculadas a renda familiar. 

Com o objetivo de propiciar casa propria aos que nao tern condicao de adquiri-la 

unicamente com esforcos proprios, foi criado pela Lei n°. 4.380/64 de 21 de agosto de 1964 o 

Sistema Financeiro Habitacional, seguimento especializado do Sistema Financeiro Nacional. 

Esta lei instituiu a correcao monetaria nos contratos imobiliarios de interesse social, as 

Sociedades de Credito Imobiliario, o Banco Nacional da Habitacao - BNH (extinto em 1986, 

pelo Decreto-Lei n°. 2.291/86). 

Em seguida foi editada a Lei n°. 5.170/66 que criou o Fundo de Garantia por Tempo 

de Servico (FGTS), o qual e composto pelos depositos de 8% (oito por cento) sobre a folha 

mensal dos salarios das empresas. O empregador fica obrigado a depositar o percentual em 

conta bancaria em nome do assalariado. A responsabilidade pela administracao desses 

recursos e da Caixa Economica Federal (CEF). 

Em 1986, o SFH passou por uma profunda reestruturacao com a edicao do Decreto-

Lei n°. 2.291/86, que extinguiu o BNH e distribuiu suas atribuicoes entre o entao Ministerio 

de Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente (MDU), o Conselho Monetario Nacional 

(CMN), o Banco Central do Brasil - Bacen e a Caixa Economica Federal (CEF). Ao MDU 

coube a competencia para a formulacao de propostas de politica habitacional e de 

desenvolvimento urbano; ao CMN coube exercer as funcoes de Orgao central do Sistema, 
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orientando, disciplinando e controlando o SFH; ao Bacen foram transferidas as atividades de 

fiscalizacao das instituicoes financeiras que integravam o SFH e a elaboracao de normas 

pertinentes aos depositos de poupanca e, a CEF a administracao do passivo, do ativo, do 

pessoal e dos bens moveis e imoveis do BNH, bem como, a gestao do FGTS. 

As atribuicoes inicialmente transferidas para o entao MDU foram posteriormente 

repassadas ao Ministerio do Bem Estar Social, seguindo depois para o Ministerio do 

Planejamento, Orcamento e Gestao e finalmente, a partir de 1999 ate hoje, alcadas a 

Secretaria Especial de Desenvolvimento Urbano da Presidencia da Republica (SEDU/PR). 

O Conselho Monetario Nacional (CMN), que foi instituido pela Lei 4.595, de 31 de 

dezembro de 1964, e o orgao responsavel por expedir diretrizes gerais para o bom 

funcionamento do SFN que integram o CMN o Ministro da Fazenda, o Ministro do 

Planejamento, Orcamento e Gestao e o Presidente do Banco Central do Brasil. 

O Banco Central do Brasil (Bacen) e uma autarquia vinculada ao Ministerio da 

Fazenda, que tambem foi criada pela Lei 4.595, de 31 de dezembro de 1964. E o principal 

executor das orientacoes do Conselho Monetario Nacional e responsavel por garantir o poder 

de compra da moeda nacional. 

A Caixa Economica Federal, criada em 1.861, esta regulada pelo Decreto-Lei 759, de 

12 de agosto de 1969, como empresa publica vinculada ao Ministerio da Fazenda. Uma 

caracteristica distintiva da Caixa e que ela prioriza a concessao de emprestimos e 

financiamentos a programas e projetos nas areas de assistencia social, saude, educacao, 

trabalho, transportes urbanos e esporte. Pode operar com credito direto ao consumidor, 

financiando bens de consumo duraveis, emprestar sob garantia de penhor industrial e caucao 

de titulos, bem como tern o monopolio do emprestimo sob penhor de bens pessoais e sob 

consignacao e tern o monopolio da venda de bilhetes de loteria federal. Alem de centralizar o 

recolhimento e posterior aplicacao de todos os recursos oriundos do Fundo de Garantia do 
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Tempo de Servico (FGTS), integra o Sistema Brasileiro de Poupanca e Emprestimo (SBPE) e 

o Sistema Financeiro da Habitacao (SFH). 

Da criacao ate os dias de hoje, o SFH foi responsavel por uma oferta de cerca de seis 

milhoes de financiamentos e pela captacao de uma quarta parte dos ativos financeiros. O 

sistema passou a apresentar queda nos financiamentos concedidos a partir de uma sucessao de 

politicas de subsidios que reduziram substancialmente os recursos disponiveis. 

O SFH possui, desde a sua criacao, como fonte de recursos principals, a poupanca 

voluntaria proveniente dos depositos de poupanca do denominado Sistema Brasileiro de 

Poupanca e Emprestimo (SBPE), constituido pelas instituicoes que captam essa modalidade 

de aplicacao financeira, com diretrizes de direcionamento de recursos estabelecidos pelo 

CMN e acompanhados pelo Bacen; bem como a poupanca compulsoria proveniente dos 

recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), regidos segundo normas e 

diretrizes estabelecidas por um Conselho Curador, com gestao da aplicacao efetuada pelo 

Ministerio do Planejamento, Orcamento e Gestao (MPOG), cabendo a CEF o papel de agente 

operador. 

Atualmente, as normas do CMN (Resolucoes n°. 1.980, de 30.04.1993 e n°. 3.005, de 

30.07.2002), disciplinam as regras para o direcionamento dos recursos captados em depositos 

de poupanca pelas instituicoes integrantes do SBPE, estabelecendo que 65%, no minimo, 

devem ser aplicados em operacoes de financiamentos imobiliarios, sendo que 80% do 

montante anterior em operacoes de financiamento habitacional no ambito do SFH e o restante 

em operacoes a taxas de mercado, desde que a metade, no minimo, em operacoes de 

financiamento habitacional, bem como 20% (vinte por cento) do total de recursos em encaixe 

obrigatorio no Bacen e os recursos remanescentes em disponibilidades fmanceiras e operacoes 

de faixa livre. 
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O SFH tem como objetivo primordial facilitar a aquisicao da casa propria 

especialmente pela populacao de baixa renda, estando o valor da prestacao vinculado a 

variacao salarial do mutuario, que nao pode ultrapassar a um terco da renda familiar dos 

mutuarios. 

Todos os contratos firmados no ambito do SFH tem cunho essencialmente social, 

nunca comercial. A origem dos recursos para tais financiamentos sao as cadernetas de 

poupanca e as contas vinculadas ao FGTS, recursos esses, portanto, proveniente dos proprios 

trabalhadores. Desta forma qualquer fato que modifique essa essentia deve ser banido 

imediatamente de qualquer contrato, porque o espirito da Lei n° 4.380/64, que rege o SFH, 

nao pode ser desvirtuado sobre pena de comprometer toda estrutura e seus objetivos. 



CAPITULO 2 CONTRATOS BANCARIOS 

Neste capitulo sera feita uma analise dos contratos bancarios e as principals atividades 

desenvolvidas pelos estabelecimentos bancarios. Dentre os contratos, sera destacado o de 

mutuo2 ou emprestimo bancario, por meio do qual o consumidor podera fazer um 

financiamento habitacional, para adquirir sua casa propria e como aquele e contrato de 

adesao, constantemente estarao presentes clausulas abusivas, sendo, portanto, inaceitavel a 

visao individualista dos contratos, devendo-se primar pela justica social. 

2.1 Conceito de contratos bancarios 

Contrato e especie do genero negocio juridico, e para sua validade, quando o valor do 

negocio for superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no pais, e versarem sobre a 

constituicao, transferencia, modificacao ou renuncia de direitos reais sobre bens imoveis, e 

essencial a escritura publica, ou seja, sua forma sera sempre escrita apenas de no modo geral 

os contratos nao dependerem de forma especial. E requisito indispensavel o acordo de 

vontades, apesar de nos contratos bancarios, cuja maioria e de adesao, o consumidor pouco ou 

quase nunca pode, fazer valer sua vontade, pois, as maiorias das clausulas contratuais ja se 

encontram previamente estabelecidas pelos bancos. 

O contrato sera considerado bancario quando este for realizado por um banco, ou mais 

precisamente, no caso do Brasil, pelas Instituicoes Financeiras e, tenha como objetivo a 

regulacao da intermediacao do credito, visto que, essa e a atividade principal realizada pelas 

Instituicoes Financeiras. 

2 O art. 586 do Codigo Civil de 2002, assim define mutuo: "O mutuo e o emprestimo de coisas fungiveis". O 
mutuario e obrigado a restituir ao mutuante o que dele recebeu em coisa do mesmo genero, qualidade e 
quantidade. 
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2.2 Credito e operacoes passivas e ativas 

Estao presentes no conceito de credito os fatores confianca, tempo e risco. No credito 

existem duas prestacoes a serem cumpridas pelas partes contratantes, uma atual, que e a 

prestacao pecuniaria presente, a ser cumprida pelo credor, e a outra futura, que e a prestacao 

pecuniaria futura, a ser cumprida pelo devedor. Na verdade e uma troca de riquezas. 

O negocio de credito pode ser de moeda, de mercadorias, dentre outros. Nesse trabalho 

e dada enfase ao negocio de credito que tem por objeto a moeda, isto e, aquele em que a 

entrega e a restituicao sejam contratadas em moeda, que e a operacao fundamental do banco, 

pois atua na interposicao lucrativa do credito. O negocio bancario e uma especie do genero 

negocio de credito. 

Para que o credito se desenvolva e fundamental que aquele que tem o capital ponha-o 

a disposicao daquele que dele necessita, estabelecendo entre eles um negocio juridico. 

Na atividade dos bancos, existem operacoes passivas, nas quais o banco recebe 

numerario de terceiros e assume obrigacoes e, operacoes ativas, em que a entidade fornece 

credito e figura como credora. 

Nas operacoes passivas, como exemplo, o deposito ou aplicacao em titulos bancarios, 

ha a especialidade de ter o banqueiro a conduta esperada quanto ao pagamento de juros, 

acessorio e restituicao do capital. 

Nas operacoes ativas, o banco tem como objeto imediato da relacao a intermediacao 

do credito, e como objeto mediato o credito em si, dispondo do numerario ou a entrega da 

moeda ao consumidor. A obrigacao do cliente nessa operacao consiste em obrigacao de dar, 

ou seja, pagar atraves de prestacoes periodicas de trato sucessivo os juros, os acessorios e o 

principal e de forma excepcional uma obrigacao de fazer, como por exemplo, cumprir 

determinados programas nos financiamentos vinculados. 
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O banco tambem presta operacoes acessorias, que sao aquelas em que o banco presta 

servicos, tais como, a cobranca de titulos. 

No contrato bancario de financiamento habitacional o banco exerce operacao ativa, 

pois fornece o credito a seus clientes e, estes assumem a obrigacao de pagar o principal do 

credito fornecido, os juros e acessorios atraves de prestacoes de trato sucessivo. O banco 

exerce nesse caso sua atividade fundamental que e a intermediacao do credito indireto. A 

assuncao das obrigacoes se dar com a elaboracao do contrato, formalizacao e liberacao do 

credito. 

2.3 Caracteristicas dos contratos bancarios 

O contrato bancario e em contrato comutativo, visto que, as partes no momento da 

celebracao, conhecem a vantagem e do sacrificio que o negocio comporta. Conforme discorre 

Washington de Barros Monteiro (2003, p. 30): "Comutativo e o contrato em que cada uma das 

partes, alem de receber da outra prestacao equivalentes a sua, pode apreciar imediatamente 

essa equivalencia". 

E contrato de adesao, pois na sua grande maioria o aderente nao tem a possibilidade de 

negociar as clausulas contratuais, celebrando-se mediante adesao e as condicdes gerais sao 

previamente estabelecidas pelo estabelecimento financeiro. Conforme dispoe o Caput do art. 

54 do Codigo de Defesa do Consumidor: 

Art. 54. Contrato de adesao e aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela 
autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos 
ou servicos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu 
conteudo. 
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A massividade da atuacao dos bancos, a obediencia a instituicoes e regulamentos 

governamentais, impostos pelo Sistema Financeiro Nacional, as condicoes proprias do 

mercado financeiro, a exigir tratamento equivalente entre as operacoes passivas e ativas, tudo 

leva a adocao de contrato padrao para os diversos tipos de negocio, que nao se distinguem 

muito de um para outro estabelecimento. 

A posicao de supremacia em que se encontra a instituicao por ser a detentora do 

credito, a prestadora do dinheiro em relacao ao aderente que necessita da obtencao do credito 

para aquisicao da sua moradia em muito reflete no conteudo do contrato resultando muitas das 

vezes em clausulas contratuais abusivas. 

Depois de observar que, deixar o banco agir desempedidamente, como se pretendeu no 

liberalismo, e o mesmo que permitir a exploracao do mais fraco. 0 Estado, atraves do Banco 

Central, interfere na contratacao bancaria emitindo circulares e resolucdes que interferem 

diretamente no credito, sendo esta uma forma administrativa de atuar preventivamente de 

forma a abranger o maior numero de casos. Quando esse controle e insuficiente e surgem as 

clausulas abusivas onde o consumidor e prejudicado, surge a figura do Poder Judiciario que 

atua de forma repressiva e restrita ao caso concreto. Apesar do reduzido numero de acoes 

coletivas previstas na Lei da Acao Civil Piiblica (Lei n°. 7.347, de 24 de julho de 1985) e no 

Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°. 8.078/90), o Superior Tribunal de Justica (STJ) tem 

firmado entendimento da legitimidade ativa do Ministerio Publico e de associacoes, para o 

ajuizamento de demandas sobre a nulidade de clausulas abusivas nos contratos bancarios 

(Resp. n°. 292.636/RJ, 4 a Turma, rel. o Min. Barros Monteiro). 

O art. 38 da Lei n°. 4.595/64 e art. 1° da Lei Complementar n°. 105, de 10.1.2001, 

estabelecem a obrigatoriedade em que as instituicoes financeiras tem em guardar sigilo em 

suas operacoes ativas, passiva e servicos prestados. O conteudo do contrato e do interesse 

apenas das partes contratantes (banco e cliente). As informacoes e esclarecimentos a terceiros 
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sobre o registro do contrato somente serao fornecidos por ordem do Poder Judiciario (Lei n°. 

4.595/64, art. 88, § 1° e art. 3° da Lei Complementar n°. 105/2001), ou Comissao Parlamentar 

de Inquerito - CPI que tem poderes de investigacao proprios das autoridades judiciais (art. 58, 

§ 3° da Constituicao Federal de 1988). 

As obrigacoes assumidas pelas partes constituem-se em obrigacao de dar, restituir ou 

fazer o Bbnco assume a obrigacao de dar quando estabelece o contrato, de abertura de credito; 

a obrigacao de fazer, surge nos contratos em que o banco tem o compromisso de praticar atos, 

como exemplo, conceder aval (Lei n°. 4.595/64, art. 19, I , "c") 3, na obrigacao de restituir o 

devedor, se compromete a devolver ao dono da coisa a propria coisa ou seu equivalente, por 

exemplo, o deposito bancario. 

Os contratos bancarios sao contabilizados, visto que tem por objeto valores, e por isso 

mesmo, exige a realizacao de certos atos que permitam sua comprovacao imediata, sempre 

que necessario, e solicitado pela parte ou pelo juiz quando houver litigio, pois o banco e quern 

tem melhores condicdes de fazer a prova do negocio, e conforme estabelece o art. 6°, VI I I do 

CDC, o consumidor tera sempre facilitacao na sua defesa e direitos. 

2.4 Tipos de Contratos Bancarios 

Na extensa gama da atividade bancaria, cabe identificar os principals contratos que 

assim podem ser classificados: contrato de moeda e credito, deposito e financiamento; 

3 Art. 19. Ao Banco do Brasil S. A. competira precipuamente, sob a supervisao do Conselho Monetario Nacional 
e como instrumento de execucao da politica crediticia e financeira do Governo Federal: I - na qualidade de 
Agente, Financeiro do Tesouro Nacional, sem prejuizo de outras funcoes que lhe venham a ser atribuidas e 
ressalvado o disposto no art. 8°, da Lei n° 1628, de 20 de junho de 1952: c) conceder aval, fianca e outras 
garantias, consoante expressa autorizacao legal; 
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contrato misto, de credito e servicos (intermediacao bancaria); e contratos de servicos 

(garantia e custodia, dentre outros). 

O contrato de deposito e o mais comum e consiste na entrega de valores mobiliarios a 

um banco, que se obriga a restituir quando solicitado, pagando juros. Caracteriza-se por ser 

um contrato real (somente se concretiza com a entrega do numerario ao depositario), e 

regulado pelas normas do mutuo, conforme dispoe o art. 645 do Codigo Civil de 20024. 

O contrato de conta corrente e consensual, pois so depende do simples acordo de 

vontade das partes. Neste o banco recebe numerario do correntista ou de terceiros, e se obriga 

a efetuar pagamentos por ordem do cliente. 

O contrato de abertura de credito e aquele pelo qual o banco poe a disposicao do 

cliente dinheiro, bens ou servicos pelo tempo convencionado pelas partes contratantes, sao 

tambem consensuais ou nao solenes. 

No contrato de aplicacao financeira, o cliente autoriza o banco para que os recursos 

nele depositados sejam aplicados no mercado de capitals, tais como: compra de acoes, de 

titulos da divida publica, dentre outros. 

Fabio Ulhoa (1999, p. 444) ainda arrola como contratos bancarios improprios, a 

alienacao fiduciaria, o leasing e o cartao de credito. 

Nas operacoes ativas, o banco realiza diversos negocios, sendo o mais comum o 

mutuo bancario que consiste no emprestimo de certa soma em dinheiro, para receber no 

vencimento o capital e o juro; o desconto bancario pelo qual o banco antecipa o valor do 

credito do cliente com terceiro, recebendo o titulo representativo dessa divida por endosso ou 

cessao; o contrato de abertura de credito, que consiste na alocacao de certa quantia em 

dinheiro, a disposicao do cliente, para possivel utilizacao futura, e o cheque especial, especie 

de contrato de abertura de credito. 

4 O art. 645 do CC/02 assim dispoe: O deposito de coisas fungiveis, em que o depositario se obrigue a restituir 
objetos do mesmo genero, qualidade e quantidade, regular-se-apelo disposto acerca do mutuo. 
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De todas as especies de contratos bancarios, neste trabalho dar-se-a enfase ao contrato 

de mutuo ou emprestimo bancario, devido sua grande importancia na vida economica das 

pessoas, porque na grande maioria dos contratos bancarios, existe uma relacao de mutuo. 

Mutuo bancario e o emprestimo que tem por objeto coisas fungiveis, que sao 

restituidas pelo seu equivalente. E contrato real, pois depende da entrega da coisa. A 

propriedade da coisa passa ao mutuario que fica obrigado a restituir ao mutuante o que dele 

recebeu em mesmo genero, qualidade e quantidade. E contratado por um banco, e tem por 

objeto, a prestacao de certa quantia em moeda, e unilateral, pois so o mutuario assume 

obrigacoes, visto que, o banco ja prestou a sua, ficando apenas obrigado a nao cobrar antes do 

vencimento, e a de eventualmente fiscalizar a aplicacao do financiamento, quando constar do 

contrato celebrado, como acontece no sistema financeiro da habitacao, no credito agricola ou 

industrial, dentre outros. 



CAPITULO 3 0 SISTEMA FINANCEIRO HABITACIONAL E O CODIGO DE DEFESA 
DO CONSUMIDOR. 

No presente capitulo sera feita uma abordagem juridica da incidencia do Codigo de 

Defesa do Consumidor nos contratos de financiamentos habitacionais, firmado entre o 

consumidor-mutuario e a instituicao bancaria. 

O Codigo de Defesa do consumidor foi criado e introduzido no ordenamento juridico 

brasileiro, para garantir o fornecimento de produtos e servicos, segundo os melhores padroes 

de qualidade, confiabilidade e seguranca, tudo isso, visando a defesa do consumidor 

hiposuficiente. 

Desta forma, nao se pode admitir que, somente alguns segmentos da economia 

nacional, fiquem a margem dessa evolucao legislativa, como no caso das instituicoes 

bancarias e financeiras. A defesa do consumidor possui respaldo na Constituicao Federal, que 

a elevou a categoria de principio geral da atividade economica, (art. 170, inc. V) e garantia 

individual (art. 5°, inc. XXXII) , bem como o ordenamento juridico, repugna qualquer 

abusividade, seja no piano constitucional, comercial ou trabalhista etc. 

3.1 A Politica Habitacional no Brasil. 

A Constituicao Federal de 1988 tras previsto em seu art. 6° o direito social a moradia 

com um dos direitos e garantias fundamentals, inerente a todos os cidadaos. 

O deficit habitacional no Brasil e um problema de suma importancia a ser superado, 

para que se possa alcancar a estabilidade social. Problemas sociais como este, podem ser 

considerando uma das causas de aumento da criminalidade, conforme orientacao da 

Sociologia Criminal de Ferri, explicitado por Lelio Braga Calhau (2006, p. 15-20). Para Ferri o 
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delito nao e produto exclusivo de nenhuma patologia individual, como sustenta Lombroso 

(apud) em sua antropologia criminal, senao um acontecimento natural e social, resultado de 

diversos fatores, e dentre ele o de maior relevancia e o social. 

Diante do problema habitacional em que se encontrava o Brasil, e as aspiracoes 

supremas da pessoa humana em adquirir sua casa propria, o Governo Federal instituiu o 

Sistema Financeiro da Habitacao no Brasil atraves da Lei 4.380, de 21 de agosto de 1964, 

destinado principalmente a populacao de baixa renda, e dirigido inicialmente pelo Banco 

Nacional de Habitacao (BNH). 

A lei estabelece seus principios determinantes nos seus artigos 1°, 4° e 8°, podendo-se 

nestes, constatar-se sua finalidade social. 

Art. 1° Governo Federal, atraves do Ministro de Planejamento, formulara a politica 
nacional de habitacao e de planejamento territorial, coordenando a acao dos orgaos 
publicos e orientando a iniciativa privada no sentido de estimular a construcao de 
habitacoes de interesse social e o financiamento da aquisicao da casa propria, 
especialmente pelas classes da populacao de menor renda. 

Art. 4° Terao prioridade na aplicacao dos recursos: 
I - a construcao de conjuntos habitacionais destinados a eliminacao de favelas, 
mocambos e condicoes sub-humanas de habitacao; 
II - os projetos municipals ou estaduais que com as ofertas de terrenos ja 
urbanizados e dotados dos necessarios melhoramentos, permitirem o inicio imediato 
da construcao de habitacoes; 
I I I - os projetos de cooperativas e outras formas associativas de construcao de casa 
propria; 
IV - os projetos da iniciativa privada que contribuam para a solucao de problemas 

habitacionais; 
V - a construcao de moradia para a populacao rural. 

Art. 8° O sistema financeiro da habitacao, destinado a facilitar e promover a 
construcao e a aquisicao da propria ou moradia, especialmente pelas classes de 
menor renda da populacao... 

Em diversos outros pontos desta lei pode-se observar o carater eminente social, para o 

qual ela foi estabelecida, tais como, a origem dos recursos que sustentam o sistema. Esses 

recursos sao provenientes dos depositos em caderneta de poupanca, que podem ser abertas em 
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qualquer agenda das Caixas Economicas, nas sociedades de credito imobiliario, e nas 

associacoes de poupanca e emprestimos, e os recursos arrecadados pelo Fundo de Garantia do 

Tempo de Servico (FGTS), instituido pela Lei 5.107/66, cuja administracao pertence a Caixa 

Economica Federal. 

As disposicoes que condicionam a equivalencia das prestacoes ao poder aquisitivo do 

mutuario, estar estabelecido no art. 5° e, alguns de seus paragrafos revelam mais uma vez o 

fim eminentemente social, para o qual a referida lei foi criada. 

Art. 5°: Observado o disposto na presente lei, os contratos de vendas ou construcao 
de habitacoes para pagamento a prazo ou de emprestimos para aquisicao ou 
construcao de habitacoes poderao prever o reajustamento das prestacoes mensais de 
amortizacao e juros, com a conseqiiente correcao do valor monetario da divida toda 
a vez que o salario minimolegal for alterado. 
§ 4° Do contrato constant, obrigatoriamente, na hipotese de adotada a clausula de 
reajustamento, a relacao original entre a prestacao mensal de amortizacao e juros e o 
salario-minimo em vigor na data do contrato. 
§ 5° Durante a vigencia do contrato, a prestacao mensal reajustada nao podera 
exceder em relacao ao salario-minimo em vigor, a percentagem nele estabelecida. 
§ 9° O disposto nesse artigo, quando o adquirente for servidor publico ou autarquico 
podera ser aplicado tomando por base a vigencia da lei que lhes altere os 
vencimentos. 

O ponto de orientacao desta lei e o principio da proporcionalidade entre a prestacao a 

ser paga pelo mutuario, e sua renda visto que, sem a observacao deste, o piano habitacional 

perderia sua razao de existir, que sobrepoe o interesse social e os direitos e garantias 

individuals ao proprio interesse economico. Como se pode observar, esta lei foi criada nao 

com o intuido de obter lucro, como veem fazendo algumas financeiras, mas unicamente com 

o papel de suprir o deficit habitacional no Brasil, a carencia de recursos governamentais na 

area habitacional e, como uma forma de dar oportunidade principalmente a populacao de 

baixa renda, de adquirir sua casa propria, atraves de financiamento perante as instituicoes 

financeiras. 
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Apesar da instabilidade em que passou a economia nacional em anos passados, 

perdura a finalidade social, principal para a qual foi criado o sistema habitacional, podendo-se 

observar atraves da Resolucao n°. 25/67 do Conselho de Administracao do BNH, ao 

estabelecer que a correcao monetaria dos emprestimos habitacionais, tenha por finalidade a 

justica social, e o principio da igualdade de oportunidades, dispondo ainda sobre a seguranca 

tecnica do sistema, que pode ser aprimorado com um criterio de reajuste das prestacoes 

coincidentemente com os reajustes salariais, mostrando-se que as alteracoes sempre se 

preocuparam com esta correlacao. E conforme estabelece Amaldo Rizzardo (2003, p. 113), a 

pessoa contrata consciente de que, no decurso dos anos, permanecam inalterados os objetivo 

inspiradores do sistema, o que nem sempre vem sendo aplicado pelos agentes financeiros 

brasileiros, nos contratos de financiamento habitacional. 

3.2 O Contrato de Financiamento Habitacional e o Codigo de Defesa do Consumidor. 

O Sistema Financeiro da Habitacao foi criado para facilitar a aquisicao da casa 

propria, pela populacao de baixa renda, que ainda nao ha possuisse, e tem como objetivo 

primordial atingir as finalidades sociais, para as quais foi criada. Possui como principio 

determinante, estimular a construcao de habitacoes de interesse social e o financiamento da 

aquisicao da casa propria, especialmente para as camadas sociais de baixa renda. 

Estao autorizadas a firmar com o consumidor, esta especie de contratos, as entidades 

financeiras que tenham autorizacao do Banco Central do Brasil, para operar neste setor. 

O contrato de financiamento habitacional firmado entre o consumidor e a instituicao 

financeira e um contrato de mutuo para aquisicao da casa propria, ou de abertura de credito, 

para construcao de unidades habitacionais. 
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O credito concedido ao consumidor destinatario final do servico, possui um fim 

especifico, de ser aplicado na construcao de casas, ou de edificios de apartamentos, cujo 

destino final, e reservado as pessoas sem moradia. 

Essa especie de contrato possui clausulas uniformes, onde e ceifado o principio da 

autonomia da vontade, tanto no que diz respeito a escolha de outro contratante, como na 

determinacao do conteudo, pois o mutuario nao tem a faculdade de escolher com quern vai 

contratar, ja que todas as instituicoes financeiras sao disciplinadas pelo mesmo sistema, e o 

conteudo do contrato e praticamente imutavel. 

E um contrato de adesao, onde o consumidor ja encontra as clausulas contratuais 

previamente estabelecidas pelo agente financeiro, restando a este apenas aderir ao contrato, 

para ter financiada sua moradia. Conforme discorre Silvio Rodrigues (2003, p.44) a respeito 

dos contratos de adesao. 

E aquele em que todas as clausulas sao previamente estipuladas por uma das partes, 
de modo que a outra, no geral mais fraca e na necessidade de contratar, nao tem 
poderes para debater as condicdes, nem introduzir modificacoes, no esquema 
proposto. Este ultimo contraente aceita tudo em bloco ou recusa tudo por inteiro. 

As clausulas contratuais que la se encontram, caracterizam-se pela generalidade, 

uniformidade e abstratividade, repetindo-se sem se exaurirem, em todos os contratos dos 

quais, sejam o conteudo normativo obrigacional. 

Ja no que se faz referenda ao reajuste das prestacoes, observa-se que, fica ao puro e 

exclusivo arbitrio de uma das partes contratantes, o encargo de definir o montante dos 

reajustes, ja que compete ao Poder Executivo formular a politica de reajuste das prestacoes e 

estabelecer as taxas ou indices de correcao monetaria da moeda. 
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Ate o ano de 1994, diante dos desacertos das medidas governamentais, a 

desvalorizacao da moeda brasileira, atingiu indices jamais vistos anteriormente. Para 

compensar a defasagem, os aumentos eram cada vez mais aleatorios e surpreendentes, estando 

fora das previsoes de qualquer estimativa mais atenta. Diante dessa realidade os brasileiros se 

encontravam em impasse intransponivel. A objetividade da formula de calculo dos indices de 

reajustes nunca era mantida. Restando, pois, configurado o estabelecido nom art. 122 do 

Codigo Civil de 2002: Art. 122 Sao licitas, em geral, todas as condicoes nao contrarias a lei, a 

ordem publica e aos bons costumes; entre as condicoes defesas se incluem as que privarem de 

todo efeito o negocio juridico ou o sujeitarem ao arbitrio de uma das partes. 

Ao firmar com o agente financeiro esta especie de contrato, o mutuario ver seus 

direitos assegurados pelo CDC serem desrespeitados, desde o momento que antecede a 

aposicao de sua assinatura no contrato ate o fim da execucao deste. 

Deve-se partir do principio de que o CDC traz criterios especificos para o regular 

funcionamento dos contratos e servicos que estao a disposicao dos consumidores, primando 

sempre pela qualidade dos servicos e defesa dos hipossuficientes. 

O art. 3° em seu § 2° do CDC trata dos servicos prestados ao consumidor, onde se 

inclui os de natureza bancaria, como sendo qualquer atividade fomecida no mercado de 

consumo, mediante remuneracao, inclusive as de natureza bancaria, financeira, de credito e 

securitaria, salvos as decorrentes das relacoes de carater trabalhista. Conforme o entendimento 

de Nelson Nery Junior (1995, p.311) as operacoes bancarias estao abranbidas pelo regime 

juridico do Codigo de Defesa do Consumidor, o que consequentemente nao poderia ser 

diferente com os contratos de financiamento habitacional. 
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3.3 O Banco como Fornecedor dos Servicos Bancarios de Consumo. 

Banco no sentido amplo da palavra e a instituicao que promove a industrializacao do 

credito ensejando a circulacao de riquezas, onde possui como atividade principal a 

intermediacao do credito. Aquele e classificado como: banco de emissao, de 

desenvolvimento, de financiamento, comercial e de investimento. 

O Sistema Financeiro Nacional e regulado pela Lei n°. 4.595/64 e, esta define em seu 

art. 17, o que e instituicao financeira. 

Art. 17 - Consideram-se instituicoes financeiras, para os efeitos da legislacao em 
vigor, as pessoas juridicas piiblicas ou privadas, que tenham como atividade 
principal ou acessoria a coleta, intermediacao ou aplicacao de recursos financeiros 
proprios ou de terceiros, em moeda nacional ou estrangeira, e a custodia de valor de 
propriedade de terceiros. 

As instituicoes financeiras atuam no sentido de auferirem lucros atraves de atividades 

intermediadoras de credito, que consistem em sua atividade primordial. Essa atividade e 

desenvolvida mediante a utilizacao de fundos proprios ou captados de terceiros. 

De acordo com o que dispoe o CDC em seu art. 3°, § 2° os bancos, por expressa 

disposicao da lei, sao fornecedores de servicos e, a intermediacao do credito consiste 

exatamente na sua atividade principal. O credito e produto que eles oferecem nessas 

operacSes, e a coisa que da ou restitui e o dinheiro. A atividade bancaria encontra-se no 

ambito do CDC, seja por forca do que dispoe o art. 2° (atividade bancaria e um servico), seja 

por aplicacao da regra extensiva do art. 29 (o CDC regula as relacoes das pessoas expostas as 

praticas comerciais nele previstas), ou pelo que dispSe o art. 52 quando faz referenda do 

credito ou financiamento ao consumidor. O mutuario e um consumidor, nao no sentido do 



37 

consumo natural, que implica o aproveitamento da coisa com sua destruicao, mas no conceito 

civil, que compreende a utilizacao de coisas destinadas a entrar em circulacao (moeda). 

No mesmo norte, consumidor e toda pessoa fisica ou juridica, que adquire ou utiliza 

produtos ou servico como destinatario final, enquanto fornecedor, e toda pessoa fisica ou 

juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, 

que desenvolvem atividades de producao, montagem, criacao, construcao, transformacao, 

importacao, distribuicao ou comercializacao de produtos ou prestacao de servicos, nos termos 

dos artigos 2° e 3° ambos do Codigo de Defesa do Consumidor. 

Assim, o paragrafo segundo do citado art. 3° da lei consumerista dispoe: § 2° - Servico 

e qualquer atividade fornecida no mercado de consumo, mediante remuneracao, inclusive as 

de natureza bancaria, financeira, de credito e securitaria, salvo as decorrentes das relacoes de 

carater trabalhista. 

Desta feita, conclui-se pelas normas legais apresentadas, que as Instituicoes 

Financeiras realizam a captacao da moeda para emprestar a terceiros, assim, caracterizando-se 

como fomecedora de credito e, por essa razao, submetem-se ao Codigo de Defesa do 

Consumidor. 

O Superior Tribunal de Justica (STJ) ja possui entendimento consolidado quanto a 

aplicacao do CDC, nas operacoes desenvolvidas pelas instituicoes financeiras. O referido 

Tribunal editou a Sumula 2975, onde discorre que as operacoes bancarias, e de credito, que se 

formarem entre o banco, e consumidor sao relacoes de consumo, e assim estao protegidas 

pelo CDC. 

E nesse sentido o entendimento do Superior Tribunal de Justica: 

Sumula 297 do STJ: "O Codigo de Defesa do Consumidor e aplicavel as instituicoes financeiras" 



38 

Ementa: PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL. 
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SISTEMA FINANCEIRO DA 
HABITACAO. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMTDOR. 
SALDO DEVEDOR. ATUALIZACAO MONETARIA. TAXA REFERENCIAL. 1. 
(...) 2. A jurisprudencia desta Corte e firme no sentido da aplicacao do CDC aos 
contratos de financiamento habitacional, considerando que ha relacao de consumo 
entre o agente financeiro do SFH e o mutuario. (...). (Processo RESP 678431 / MG 
RECURSO ESPECIAL 2004/0071881-3 Relator (a) Ministro TEORI ALBINO 
ZAVASCKI (1124) Orgao Julgador T l - PRIMEIRA TURMA Data do Julgamento 
03/02/2005 Data da Publicacao/Fonte DJ 28.02.2005 p. 252). 

Com identica semelhanca tem se posicionado o Supremo Tribunal Federal (STF) no 

julgamento da ADIn 2.591, do dia 04 de maio de 2006, determinando que as instituicoes 

financeiras se submetam as regras do Codigo de Defesa do Consumidor. 

3.4 A Teoria da Onerosidade excessiva do Codigo de Defesa do Consumidor e os Contratos 
Habitacionais. 

O CDC foi criado com a finalidade de garantir a justica contratual e a operabilidade do 

principio de equidade contratual, tendo como primado, assegurar o equilibrio das prestacoes e, 

para tanto, instituiu como direito basico do consumidor a possibilidade de modificacao e a 

revisao das clausulas contratuais pelo Poder Judiciario, conforme estabelece o art. 6°, V, do 

CDC: 

Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor: 
V - a modificacao das clausulas contratuais que estabelecam prestacoes 
desproporcionais ou sua revisao em razao de fatos supervenientes que as torne 
excessivamente onerosa. 
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A teoria da onerosidade excessiva prevista no CDC, pode ensejar: o direito do 

consumidor - mutuario de modificar clausula contratual, a fim de que se preserve o equilibrio 

do contrato (art. 6°, V, CDC); a revisao do contrato em virtude de fatos supervenientes nao 

previstos pelas partes quando da conclusao do negocio (art. 6°, V, segunda parte, CDC); a 

nulidade da clausula por trazer desvantagem exagerada ao consumidor (art. 51, IV, e § 1°, I I I , 

CDC), este ultimo dispositivo tambem fornece alguns parametros na consideracao da 

onerosidade da prestacao: natureza e conteudo do contrato, interesse das partes e outras 

circunstancias peculiares ao caso (art. 51, § 1°, III): 

Art. 51 Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao 
fornecimento de produtos os servicos que: 
§ 1° Presume-se exagerada, entre outro caso, a vantagem que: 
I I I - se mostram excessivamente onerosa para o consumido, considerando-se a 
natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias 
peculiares ao caso. 

Mediante uma analise dos dispositivos supra citados, observa-se que e possivel a 

modificacao e a revisao dos contratos em decorrencia de prestacoes desproporcionais ou da 

verificacao de fatos supervenientes que as torne excessivamente onerosa. Com isto a 

dogmatica da autonomia da vontade e da obrigatoriedade dos contratos, que ja se encontrava 

pouco aplicavel, foi duramente mitigado. 

Existe uma divergencia doutrinaria a respeito da regra do art. 6°, V, T parte do CDC, 

se este acolheu ou nao a teoria da imprevisao. 

Basta uma analise detalhada do referido artigo para chegar a conclusao de que este nao 

faz referenda em previsibilidade ou imprevisibilidade do fato para caracterizar a onerosidade 
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excessiva, bastando tao somente o fato superveniente que tome as prestacoes excessivamente 

onerosas, alterando assim o equilibrio contratual e a finalidade do mesmo. 

Por fato superveniente pode-se entender como algo superior a vontade das partes que 

veem a quebrar o equilibrio contratual, como por exemplo, quando ocorre uma intensa 

defasagem da moeda brasileira e para compensar esta, o governo estabelece autos indices de 

reajuste de correcao monetaria da moeda, tomando as prestacoes do contrato excessivamente 

onerosas para o mutuario. 

Desta forma, pode ser desrespeitada a equacao economica - financeira, quando o valor 

da prestacao sofrer reajuste que nao acompanhe a variacao do salario do mutuario, 

ultrapassando um terco da renda familiar, o que acaba por tornar a prestacao bastante onerosa 

para o mutuario e, assim desconfigurar o carater eminente social para o qual foi criado o SFH. 

Alem disto, o CDC prima pela conservacao do contrato e que as relacoes no transito 

juridico sejam justas e equanimes, ou seja, privilegia o principio da equivalencia das 

prestacoes e da boa-fe objetiva, restando ao magistrado, quando for necessario, solicitar as 

partes a composicao no sentido de modificar a clausula ou rever efetivamente o contrato, e se 

isto nao for possivel, aquele deve estipular a nova clausula contratual ou as novas bases do 

contrato revisto judicialmente. 

3.5 As Clausulas Abusivas em Contratos Habitacionais. 

As condicoes ou clausulas contratuais gerais ja fazem parte essencial do direito 

bancario, permitindo a racionalizacao das contratacoes em massa com milhares de pessoas, 

onde se ganha tempo e poupa-se incomodidades aos clientes que desejam ser atendidos com 

rapidez pelas instituicoes financeiras. O ponto primordial e que essas clausulas pre-elaboradas 
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ou utilizadas pelos bancos em contratos especificos, sem interferencia do consumidor no 

respectivo conteudo, sejam mais justas, razoaveis e eqiiitativas. 

O contrato de adesao, segundo a pesquisadora belga Francoise Domont-Naert, em 

traducao da Procuradora de Justica do Rio de Janeiro, Dra. Maria Henriqueta A. Fonseca 

Lobo(1994, n.° 12)6. 

Constitui aquele cujo conteudo foi total ou parcialmente estabelecido de modo 
arbitrario e geral anteriormente ao periodo contratual. Caracteriza-se pela ausencia 
de negociacao individual previa em vista do acordo das vontades. Apresenta-se, na 
maioria das vezes, sob a forma de condicoes gerais ou individuals estabelecidas 
unilateralmente por uma das partes. 

O que se observa e que, o abuso nao estar no fato de o consumidor ser obrigado a 

aderir este ou aquele texto pre-impresso, mas, efetivamente, no conteudo eventual de um texto 

cuja redacao ele nao participou, e que ele nao podera modificar, tento em vista a disparidade 

de forcas existente entre as partes na relacao contratual, e que provavelmente ele encontrara 

uniformizada no respectivo setor. A abusividade dessas clausulas cria em detrimento do 

consumidor uma disparidade e desequilibrio significativo entre os direito e obrigacoes 

resultantes do contrato. 

Clausulas e praticas abusivas sao aquelas que estao em desconformidade com os 

padroes mercadologicos de boa conduta em relacao ao consumidor, com vantagens 

extremamente exagerada ou excessiva. Estao presentes nas condicoes irregulares de 

negociacao nas relacoes de consumo, condicoes estas que ferem os alicerces da ordem 

juridica, seja pelo prisma da boa-fe, sejam pela otica da ordem piiblica e dos bons costumes, 

devendo-se pois, ser expurgada do contrato, ja que afeta diretamente o bem estar do 

6 As Tendencias Atuais do Direito Contratual no Dominio da Regulamentacao das Clausulas Abusivas, em 
"Revista de Direito do Consumidor. 
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consumidor-mutuario. Elas carregam alta dose de imoralidade economica e de opressao ao 

consumidor. Manifestam-se atraves de uma serie de atividades, pre e pos-contratuais, assim 

como propriamente contratuais, contra as quais o consumidor nao tem defesa, ou, se as tem 

nao se sente habilitado ou incentivado a exerce-las. 

As clausulas e praticas abusivas estao previstas em diversos dispositivos do CDC: 

Art.6 0 Sao direitos basicos do consumidor: 
IV - a protecao contra a publicidade enganosa e abusiva, metodos comerciais 
coercitivos ou desleais, bem como contra praticas e clausulas abusivas ou impostas 
no fornecimento de produtos e servicos; 
Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras praticas 
abusivas: 
V - exigir do consumidor vantagem manifestadamente excessiva; 
Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras as clausulas contratuais relativas ao 
fornecimento de produtos e servicos que: 
§ 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que: 
I I I - se mostrar excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se a 
natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias 
peculiares ao caso. 

Estabelece o art. 51 do CDC, serem nulas de pleno direito as clausulas abusivas, sendo 

assim, a legislacao consumerista impoe ao Poder Judiciario o encargo de desconstituir de 

oficio a nulidade das clausulas prejudiciais, independentemente de requerimento da parte. 

Nulo tambem e o contrato de compra e venda quando deixar ao arbitrio de uma das 

partes a fixacao do preco, conforme estabelece o art. 4897 do CC/02. 

Embora esteja previsto no contrato a formula de reajuste, os indices sao atos que ficam 

ao sabor dos acertos e desacertos dos governantes. Este varia em conformidade com as 

evolucoes da crise economica. E perceptivel a unilateralidade no estabelecimento dos 

percentuais de reajuste, podendo, portanto incidir a regra do art. 489 do CC/02. 

7 Art.489. Nulo e o contrato de compra e venda, quando se deixar ao arbitrio exclusivo de uma das partes a 
fixacao do preco. 
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Observa-se tambem que nos contratos do SFH, as prestacoes tem reajuste pelo Piano 

de Equivalencia Salarial (PES), ou seja, devem ser corrigidas sempre pelo mesmo indice que 

reajusta o salario do mutuario, ou, no caso de profissionais liberals e empresarios, pelo que 

corrige o salario minimo, ja o saldo devedor e corrigido sempre pelo mesmo indice das 

cadernetas de popanca e de contas de FGTS, hoje atualizadas pela TR. Desta forma, pode-se 

perceber que ha dois indices de correcao: o primeiro relativo as prestacoes (geralmente anual) 

e o segundo referente ao saldo devedor (correcao mensal). E perceptivel entao que essa dupla 

incidencia de indices nao permite pagar o emprestimo, pois o saldo devedor cresce 

mensalmente e jamais podera ser reduzido por prestacoes anualmente corrigidas. 

Outra clausula abusiva que pode estar presente nos contratos de financiamento 

habitacional e a que faz referenda a possibilidade de execucao extrajudicial da divida 

hipotecaria, quando nesta estiver vencida tres ou mais prestacoes. Esta modalidade de 

execucao foi estabelecida pelo Dec. lei 70/66. 

Esta especie de execucao especial e feita atraves de um agente fiduciario estabelecido 

previamente no contrato. Quando o mutuario atrasar tres ou mais prestacao, o credor acionara 

o agente fiduciario, para que este cientifique o devedor de que no prazo de 20 dias ele purgue 

a mora, sendo esta a unica oportunidade dada ou consumidor - mutuario, sem que este possa 

discutir o exame do criterio utilizado no calculo da divida, ou de reajuste das prestacoes, nem 

permite a parte discutir o valor real da divida. Ha este so resta pagar a divida, quando for 

possivel, ou, ver seu imovel, destinado a moradia da familia, levado ha leilao. 

E evidente a utilizacao da justica privada, sendo esta uma forma nitida de primitivismo 

na distribuicao da justica, onde e tolhido o direito primario de defender-se inerente todos os 

cidadaos. 
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Esta especie de clausula contratual alem de abusiva esta eivada de 

inconstitucionalidade, visto que, em face do art. 5°, LIV da CF, "ninguem sera privado da 

liberdade ou dos seus bens sem o devido processo legal". 

Apesar de nao ter ocorrido a declaracao de inconstitucionalidade do Dec. lei 70, o 

magistrado podera deixar de aplica-lo por ocorrer ofensa a direitos constitutionals 

assegurados a parte, tais como, o principio ja citado e da ampla defesa. 

Esta seria uma forma injusta de privacao do direito a propriedade, ja que este 

mecanismo exclui da apreciacao do poder judiciario lesao ao direito de propriedade. 

Pode-se constatar abusividade nos contratos de financiamento da casa propria quando 

ocorre um descumprimento, elevacao, por parte do credor, do limite de juros anual 

estabelecido no contrato, isto acontece pelo fato de hoje as cadernetas de poupanca e as contas 

vinculadas ao FGTS serem corrigidas pela Taxa Referenda (TR), o que representa uma dupla 

incidencia de juros no mesmo financiamento, visto que, o mutuario, ao assinar o contrato de 

financiamento, compromete-se a pagar juros, prefixados, de no maximo 12% ao ano, mas, 

quando os bancos aplicam a TR o mutuario paga juros mais TR, o que pode fazer com que a 

taxa de juros estipulada no contrato seja desrespeitada. 

Outra abusividade que pode ser constatada e falta de clareza das clausulas contratuais, 

o que acarreta dificuldade de compreensao por parte do consumidor hipossuficiente e violacao 

do direito estabelecido no art. 54, § 3° do CDC. 

Se o juiz pode afastar do contrato as clausulas abusivas, tambem pode adequar a 

clausula relativamente abusiva, visto que a lei de defesa do consumidor tambem assegura a 

conservacao do contrato, conforme o estabelecido no art. 6°, V do CDC. 

No art. 51, §2° do CDC, e assegurada a manutencao do contrato e das estipulacoes 

validas, aptas a serem adequadas ao ordenamento legal, eliminando-se tao somente as 

prestacoes desproporcionais. Conforme o entendimento do STJ: 

•IBLIOTECA SBTOHiAL 
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Ementa: AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. REVISAO 
CLAUSULAS CONTRATUAIS DE OFICIO. POSSIBILIDADE. COMISSAO DE 
PERMANENCIA. INCIDENCIA. CARACTERIZADA A MORA DO DEVEDOR 
NAO SUBSISTE A TUTELA ANTECIPADA PARA MANUTENCAO DA 
POSSE DO BEM NAS MAOS DO RECORRIDO. 1 A jurisprudencia desta Corte e 
firme no sentido de admitir a revisao ampla dos contratos e a conseqiiente 
modificacao das clausulas abusivas, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor. 2. A 
comissao de permanencia e devida para o periodo de inadimplencia, nao podendo 
ser cumulada com correcao monetaria (sumula 30/STJ) nem com juros 
remuneratorios, calculada pela taxa media dos juros de mercado, apurada pelo 
Banco Central do Brasil, tendo como limite maximo a taxa do contrato (sumula 
294/STJ). 3 Reconhecida a mora solvendi nao pode subsistir a tutela antecipada 
deferida para manter a posse do bem nas maos do devedor. 4. Agravo regimental 
conhecido e parcialmente provido.(AgRg no REsp 718744 / RS AGRAVO 
REGIMENTAL NO RECL'RSO ESPECIAL - 2005/0011031-9 Relator(a) Ministro 
FERNANDO GONCALVES (1107) Orgao Julgador 14 - QUARTA TURMA. Data 
do Julgamento 05/05/2005 Data da Publicacao/Fonte DJ 23.05.2005 p. 305). 

Desta forma o juiz so devera declarar a nulidade de uma clausula contratual quando 

for impossivel sua manutencao pela excessiva onerosidade, ja que esta e uma medida extrema, 

devendo o juiz buscar sempre o reajuste dos dispositivos contratuais conforme dispoe a lei. 

Diante da crise politica em que se encontra o Brasil, onde os politicos a quern incube a 

defesa dos direitos da nacao lavam as maos, o que nao pode acontecer e a negacao do direito, 

cabendo ao Poder Judiciario a atitude de efetivar os direitos reclamados pela sociedade como 

meio de injetar animo no tao massacrado povo brasileiro, fortalecendo-o com vida digna. 

3.6 A Revisao dos Contratos Habitacionais e a Rigidez do Pacta Sunt Servanda 

O principio da obrigatoriedade da convencao, limitado tao somente pela escusa do 

caso fortuito ou forca maior, dar ensejo a interpretacao de que aquilo que as partes em comum 

acordo estipularem e aceitarem devera ser fielmente cumprido {pacta sunt servanda). Porem 

nos contratos de financiamento habitacional ver-se mitigado o primordial principio contratual, 

que e o da autonomia da vontade, que no dizer de Washigton de Barros Monteiro (2003, p. 
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23) significa que tem os contratantes ampla liberdade para estipular o que lhes convenha. E 

perceptivel que ao consumidor nao e dada oportunidade de introduzir ou retirar nenhuma 

clausula contratual ja previamente estabelecida pelo agente financeiro, e ate mesmo a 

liberdade de escolha encontra-se delimitada pelos detentores do capital, dai surgir nessa 

especie de contrato inumeras clausulas suscetiveis de modificacao e revisao. 

O antes intocavel principio da autonomia da vontade sofreu profundas modificacoes 

no transcorrer dos seculos XX e X X I , em face dos novos anseio e preocupacoes nem sempre 

observadas no auge do capitalismo em que prevalecia a propriedade privada e o acumulo de 

riquezas. 

O principio da autonomia da vontade parte do pressuposto de que, as partes ao 

contratarem, estariam em pe de igualdade e que assim estariam livres para contratar ou nao, 

mas a realidade e que na grande maioria dos casos o que se observa e a contratacao quase que 

obrigatoria do consumidor hiporssuficiente como o agente financeiro detentor do capital, onde 

aquele busca a realizacao de um sonho e a melhoria na qualidade de vida ao adquirir sua casa 

propria, restando apenas na teoria a igualdade dos contratantes. 

Diante da necessidade de aperfeicoamento das relacoes contratuais, o legislador 

passou a interferir no contrato tentando diminuir a desigualdade existente. Para limitar a 

autonomia da vontade e a obrigatoriedade das convencoes, o legislador criou novas normas de 

ordem publica, onde esbarra a liberdade de estipular e atenua-se a vantagem indevida para 

uma das partes, que variam desde a Lei de Usura, lei n°. 22.626/33 ao CDC, dentre outros. 

Sao perceptiveis as mudancas que ocorreram a partir do seculo XIX no sentido de 

limitar a eficacia do principio da obrigatoriedade das convencoes, onde as partes so se 

libertariam do contrato pelo destrato ou na impossibilidade de se cumprir a prestacao por caso 

fortuito ou forca maior. 
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Com a reiterada negativa deste principio apareceu na doutrina uma busca pela 

revivencia da clausula rebus sic stantibus, assim definida por Silvio Rodrigues (2003, p. 21): 

como elaborada pelos pos-dosadores, esposa a ideia de que todos os contratos dependentes de 

prestacao futura incluiam clausula tacita de resolucao, se as condicoes vigentes se alterassem 

profundamente, essa se consolidou pela teoria da imprevisao. 

Modernamente tem prevalecido nos tribunals superiores, a possibilidade de revisao 

dos contratos, em virtude da onerosidade excessiva das prestacoes, proveniente de 

acontecimentos extraordinarios e supervenientes, imprevisiveis por ocasiao do negocio, 

proporcionando o indevido enriquecimento de uma das partes, e o injustificado 

empobrecimento da outra. 

O que o CDC fez foi ressaltar o que sempre esteve subentendido no sistema contratual 

- a boa fe objetiva e a justica contratual, estes sao reflexos no campo do Direito Contratual 

dos novos valores do sistema juridico como um todo e nao ao pacta sunt servanda onde os 

Bancos se apoiam para fazer valer um contrato eivado de vicissitudes abusivas. 

Conseqtientemente, as disposicoes do CDC devem ser aplicadas sempre que frente a frente 

estiverem contratantes desequilibrados economicamente, ou em situacoes em que a vontade 

de um, em razao da fraqueza economica do consumidor, prevaleca ditando condicoes 

contratuais iniquas, como ocorre com as Instituicoes Financeiras. 

O CDC em seu art. 6°, V assumiu uma postura mais objetiva no que diz respeito a 

revisao contratual por circunstancias supervenientes que torne as prestacoes excessivamente 

onerosas, de tal modo que possa alterar o equilibrio contratual. O magistrado ao reconhecer 

que houve clausula estabelecendo prestacao desproporcional ao consumidor, ou que houve 

fatos supervenientes que tornaram as prestacoes excessivamente onerosas para o consumidor, 

devera solicitar das partes a composicao no sentido de modificar a clausula ou rever 

efetivamente o contrato. Se nao houver acordo, na sentenca determinativa, de conteudo 
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constitutivo-integrativo e mandamental, vale dizer, exercendo verdadeira atividade criadora, 

completando ou mudando alguns elementos da relacao juridica de consumo ja constituida, o 

juiz devera basear-se pelo principio da equidade das prestacoes e da boa-fe objetiva com o 

objetivo de atingir a justica social. 

3.7 A legitimidade concorrente do Ministerio Publico e do consumidor na defesa dos 

interesses individuals homogeneos 

Dentre os diversos orgaos encarregados da defesa do consumidor, o Ministerio Publico 

(MP) e um dos orgaos que atuam na defesa do consumidor hiporssuficiente (CDC, art. 5°, II), 

tendo em vista, suas atribuicoes constitucionais e legais. O Ministerio Publico desempenha 

papel de suma importancia na mediacao dos conflitos de consumo. Estes trazem em seu bojo 

alto grau de litigiosidade entre fornecedor e consumidor, na medida em que este procura a 

aquisicao de bens e servicos em maior quantidade e qualidade por precos menores e aquele 

(fornecedor), a obtencao de maiores lucros. 

A constituicao Federal expressamente atribui ao MP a funcao de tutelar o consumidor, 

nos seus arts. 127 e 129, I I I , bem como pela Lei Complementar n.° 40/81 (Lei Organica do 

MP da Uniao), pela lei n.° 8.625/93 (Lei Organica Nacional do MP) e pela Lei n 7.348/85 (Lei 

da Acao Civil Publica). O proprio CDC destaca relevante participacao da instituicao na defesa 

do consumidor, como estabelecem em seus arts. 51, 82, inciso I , 91 e 92. 

Quando o direito do consumidor e lesionado, este devera acionar o poder judiciario 

para resolver o conflito de interesse. O consumidor podera interpor uma acao, ou esta podera 

ser interposta pelo MP. 
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Normalmente, em interesses individuais, o proprio individuo lesado possui a 

legitimidade para postular em juizo um direito seu, pessoal, sendo esta uma legitimacao 

ordinaria. Ja a legitimidade extraordinaria acontece nos casos em que alguem, em nome 

proprio, defende interesse alheio, em consonancia com expressa autorizacao legal. Configura 

uma substituicao processual, e pode ocorrer, por exemplo, com o Ministerio Publico (MP) nas 

acoes a titulo coletivo de que tem legitimidade por forca de lei. 

O Ministerio Publico podera interpor uma acao coletiva para a defesa do consumidor. 

A acao coletiva visa a celeridade e a economia processual, bem como a facilitacao da 

instrucao e da fase probatoria do processo, que ficariam excessivamente penosos, tanto para 

as partes como para o orgao instrutor, se o exercicio da tutela jurisdicional se desse 

individualmente a todos os interessados. O CDC trata das acoes coletivas para a defesa dos 

interesses individuais homogeneos nos arts. 91 a 100, segundo os quais "os legitimados de 

que trata o art. 82 poderao propor, em nome proprio e no interesse das vitimas ou seus 

sucessores, acao civil coletiva de responsabilidade pelos danos individualmente sofridos". 

O procedimento da acao civil coletiva do CDC refere-se aos casos de defesa de 

interesses individuais homogeneos que, como tais, precisam ter individualizadas as 

indenizacoes pelos danos sofridos segundo a gravidade em que cada integrante do grupo foi 

atingido, atraves de liquidacao de sentenca, bem como a sua conseqiiente execucao. As 

demais possibilidades dos casos que tratam de interesses difusos e coletivos, alem da previsao 

do CDC, serao regidas pelas leis que tratam da acao civil publica e da acao popular. 

Para o CDC, a legitimidade ativa para a propositura de acoes coletivas e concorrente 

entre o MP, a Uniao, os Estados, os Municipios, o Distrito Federal, certas entidades e orgaos 

da administracao publica direta ou indireta e as associacoes civis que tenham por fim a defesa 

dos interesses de consumidores. 
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Os interesses individuals homogeneos, ao contrario dos difusos e dos coletivos, nao 

necessitam ser exercidos em juizo de maneira coletiva, e, caso se requeira individualmente a 

tutela jurisdicional, a pre-existencia de uma acao coletiva nao induz a litispendencia. 

Na defesa de direitos individuals homogeneos, o foro competente para o ajuizamento 

da acao civil publica e o local do dano, sendo essa competencia relativa, ressalvando a 

competencia da Justica Federal. Se os danos forem regionais ou nacionais, a acao sera 

proposta na capital do Estado ou Distrito Federal. 



CONSIDERAQOES FINAIS 

O Brasil, ciente do deficit habitacional em que se encontra, assume, ao criar o Sistema 

Financeiro Habitacional - SFH pela Lei n°. 4.380/64, o compromisso de facilitar a aquisicao 

da casa propria, especialmente para a populacao de menor renda. 

Assim, a incidencia do Codigo de Defesa do Consumidor - CDC nos contratos de 

financiamento habitacional, posto a disposicao dos cidadaos, e extremamente importante 

diante das necessidades advinhas da nova realidade do comercio mundial, com a formacao de 

grandes blocos economicos e a incidencia do fenomeno denominado globalizacao. 

O SFH surgiu com o intuito de suprir uma deficiencia do Estado e como mecanismo 

habil a facilitar a aquisicao de moradia, destinada a construcao de um lar familiar. 

O CDC, por ser norma de ordem publica, surgiu para garantir a inviolabilidade dos 

direitos basicos dos consumidores hipossuficientes. 

Porem, apos a aplicacao isolada em alguns casos especificos das normas de defesa do 

consumidor nos contratos de financiamento habitacional, surgiram varios questionamentos na 

seara juridica sobre sua incidencia, face as argumentacdes da Confederacao Nacional do 

Sistema Financeiro, entre os quais se buscava o afastamento do CDC sobre contratos e 

servicos bancarios, de financeiras, administradoras de cartao de credito e seguradoras. 

Os objetivos foram alcancados quando foi ofertado ao leitor um estudo do Sistema 

Financeiro Habitacional - SFH e do Codigo de Defesa do Consumidor - CDC em seus 

aspectos especificos, e das legislacoes pertinente a materia, quando se destacou os principals 

argumentos favoraveis sobre a aplicabilidade do CDC nos contratos de financiamento 

habitacional, chegando-se a definicao difundida pela problematizacao formulada previamente 

que ha aplicacao dos preceitos do CDC nos contratos de financiamento habitacional, visto 
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que, aquele respeita os principios constitucionais e em seus dispositivos preserva a protecao 

do consumidor hipossuficiente. 

As arguicoes acerca da inaplicabilidade do CDC fundamentam-se entre outros, no 

argumento de que o Sistema Financeiro Nacional deveria ser regulamentado por lei 

complementar, e o CDC e norma ordinaria explicito em assegurar o equilibrio contratual, 

como forma de garantir justica. 

Como se nota, preve a norma de defesa do consumidor o expurgamento do contrato de 

clausulas consideradas abusivas, que venham a colocar o consumidor em desvantagem 

exarcebada e a ferir o principio da boa-fe e equidade que devem estar presentes, assim como 

no inicio do contrato ate o seu termino. 

Conclui-se que a aplicacao das normas contidas no CDC nos contratos de 

financiamento habitacional e a forma mais ideal de resolucao dos conflitos de interesse 

economico; presta ainda, a solugao de divergencias provenientes de transacoes financeiras, 

particularmente as nacionais, onde se verifica a necessidade de incidencia da norma especial 

nas relacoes de consumo, tornando-se visivel as suas vantagens, para manutencao do 

equilibrio contratual. 

O CDC nao tern como objetivo alcancar todas as operacdes desenvolvidas pelas 

instituicoes financeiras, mas tao somente nas que figurarem, de um lado, na qualidade de 

fornecedor um detenninado banco comercial e, de outro, na qualidade de consumidor, uma 

pessoa fisica qualquer, que contrate objetivando uma destinacao final, caracterizando-se uma 

relacao de consumo, ja que o CDC limita-se a defender o consumidor, nao interferindo na 

estrutura institucional do sistema financeiro. 
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LEI N° 4.380, DE 21 DE AGOSTO DE 1964. 

Institui a corregao monetaria nos contratos 
imobiliarios de interesse social, o sistema financeiro 
para aquisicao da casa propria, cria o Banco 
Nacional da Habitagao (BNH), e Sociedades de 
Credito Imobiliario, as Letras Imobiliarias, o Servigo 
Federal de Habitacao e Urbanismo e da outras 
providencias. 

CAPiTULO I 

Da Coordenagao dos Orgaos Publicos e da Iniciativa Privada 

Art. 1° O Governo Federal, atraves do Ministro de Planejamento, formulara a politica nacional 
de habitagao e de planejamento territorial, coordenando a agao dos orgaos publicos e orientando a 
iniciativa privada no sentido de estimular a construgao de habitagoes de interesse social e o 
financiamento da aquisigao da casa propria, especialmente pelas classes da populagao de menor 
renda. 

Art. 2° O Governo Federal intervira no setor habitacional por intermedio: 

I - do Banco Nacional da Habitagao; 

II - do Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo; 

III - das Caixas Economicas Federals, IPASE, das Caixas Militares, dos orgaos federals de 
desenvolvimento regional e das sociedades de economia mista. 

Art. 3° Os orgaos federals enumerados no artigo anterior exercerao de preferencia atividades 
de coordenagao, orientagao e assistencia tecnica e financeira, ficando reservados: 

I - aos Estados e Municipios, com a assistencia dos orgaos federals, a elaboragao e execugao 
de pianos diretores, projetos e orgamentos para a solugao dos seus problemas habitacionais; 

II - a iniciativa privada, a promogao e execugao de projetos de construgao de habitagoes 
segundo as diretrizes urbanisticas locais. 

§ 1° Sera estimulada a coordenagao dos esforgos, na mesma area ou local, dos orgaos 
publicos federals, estaduais e municipals, bem como das iniciativas privadas, de modo que se 
obtenha a concentragao e melhor utilizagao dos recursos disponiveis. 

§ 2° A execugao dos projetos somente cabera aos orgaos federals para suprir a falta de 
iniciativa local, piiblica ou privada. 

Art. 4° Terao prioridade na aplicagao dos recursos: 
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I - a construgao de conjuntos habitacionais destinados a eliminagao de favelas, mocambos e 
outras aglomeragoes em condigoes sub-humanas de habitagao; 

II - os projetos municipals ou estaduais que com as ofertas de terrenos ja urbanizados e 
dotados dos necessarios melhoramentos, permitirem o inicio imediato da construgao de 
habitagoes; 

III - os projetos de cooperativas e outras formas associativas de construgao de casa propria; 

IV - os projetos da iniciativa privada que contribuam para a solugao de problemas 
habitacionais ...(Vetado); 

V - (Vetado). 

CAPiTULO II 

Da Corregao Monetaria dos Contratos Imobiliarios 

Art. 5° Observado o disposto na presente lei, os contratos de vendas ou construgao de 
habitagoes para pagamento a prazo ou de emprestimos para aquisigao ou construgao de 
habitagoes poderao prever o reajustamento das prestagoes mensais de amortizagao e juros, com a 
consequente corregao do valor monetario da divida toda a vez que o salario minimo legal for 
alterado. 

§ 1° O reajustamento sera baseado em indice geral de pregos mensalmente apurado ou 
adotado pelo Conselho Nacional de Economia que reflita adequadamente as variagoes no poder 
aquisitivo da moeda nacional. 

§ 2° O reajustamento contratual sera efetuado ...(Vetado)... na mesma proporgao da variagao 
do indice referido no paragrafo anterior: 

a) desde o mes da data do contrato ate o mes da entrada em vigor do novo nivel de salario-
minimo, no primeiro reajustamento apos a data do contrato; 

b) entre os meses de duas alteragoes sucessivas do nivel de salario-minimo nos 
reajustamentos subsequentes ao primeiro. 

§ 3° Cada reajustamento entrara em vigor apos 60 (sessenta) dias da data de vigencia da 
alteragao do salario-minimo que o autorizar e a prestagao mensal reajustada vigorara ate novo 
reajustamento. 

§ 4° Do contrato constara, obrigatdriamente, na hipotese de adotada a clausula de 
reajustamento, a relagao original entre a prestagao mensal de amortizagao e juros e o salario-
minimo em vigor na data do contrato. 

§ 5° Durante a vigencia do contrato, a prestagao mensal reajustada nao podera exceder em 
relagao ao salario-minimo em vigor, a percentagem nele estabelecida. 

§ 6° Para o efeito de determinar a data do reajustamento e a percentagem referida no 
paragrafo anterior, tomar-se-a por base o salario-minimo da regiao onde se acha situado o imovel. 

§ 7° (Vetado). 



58 

§ 8° (Vetado). 

§ 9° O disposto neste artigo, quando o adquirente for servidor publico ou autarquico podera 
ser aplicado tomando como base a vigencia da lei que Ihes altere os vencimentos. 

Art. 6° O disposto no artigo anterior somente se aplicara aos contratos de venda, promessa de 
venda, cessao ou promessa de cessao, ou emprestimo que satisfagam as seguintes condigoes: 

a) tenham por objeto imoveis construidos, em construgao, ou cuja construgao, seja 
simultaneamente contratada, cuja area total de construgao, entendida como a que inclua paredes e 
quotas-partes comuns, quando se tratar de apartamento, de habitagao coletiva ou vila, nao 
ultrapasse 100 (cem) metros quadrados; 

b) o valor da transagao nao ultrapasse 200 (duzentas) vezes o maior salario-minimo vigente 
no pais; 

c) ao menos parte do financiamento, ou do prego a ser pago, seja amortizado em prestagoes 
mensais sucessivas, de igual valor, antes do reajustamento, que incluam amortizagoes e juros; 

d) alem das prestagoes mensais referidas na alinea anterior, quando convencionadas 
prestagoes intermediaries, fica vedado o reajustamento das mesmas, e do saldo devedor a elas 
correspondente; 

e) os juros convencionais nao excedem de 10% ao ano; 

f) se assegure ao devedor, comprador, promitente comprador, cessionario ou promitente 
cessionario o direito a liquidar antecipadamente a divida em forma obrigatoriamente prevista no 
contrato, a qual podera prever a corregao monetaria do saldo devedor, de acordo com os indices 
previstos no § 1° do artigo anterior. 

Paragrafo unico. As restrigoes dos incisos a e b nao obrigam as entidades integrantes do 
sistema financeiro da habitagao, cujas aplicagoes, a este respeito, sao regidas pelos artigos 11 e 
12. 

Art. 7° Apos 180 dias da concessao do "habite-se", caracterizando a conclusao da construgao, 
nenhuma unidade residencial pode ser vendida, ou prometida vender ou ceder, com o beneficio de 
pagamentos regidos pelos artigos 5° e 6° desta Lei. 

§ 1° Para os efeitos desse artigo equipara-se ao "habite-se" das autoridades municipais a 
ocupagao efetiva da unidade residencial. 

§ 2° O disposto neste artigo nao se aplica os imoveis ja construidos, cuja alienagao seja 
contratada, nos termos dos artigos 5° e 6°, pelos respectivos titulares, desde que estes incorporem 
ao capital de Sociedade de Credito Imobiliario o prego da transagao. 

§ 3° Aos imoveis de propriedade das pessoas juridicas de direito publico ou de sociedade de 
economia mista, de que o Poder Publico seja majoritario, nao se aplica o disposto neste artigo. 

§ 4° A restrigao deste artigo nao se aplicara aquele que, nao sendo proprietario, promitente 
comprador ou promitente cessionario de mais de uma habitagao, desejar aliena-la de modo a 
adquirir outra, na forma dos artigos 5° e 6° desta lei, desde que a aquisigao seja de qualquer forma 
contratada simultaneamente com a alienagao. 
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CAPiTULO III 

Do Sistema Financeiro, da Habitagao de Interesse Social 

SECAO I 

Orgaos Componentes do Sistema 

Art. 8° O sistema financeiro da habitagao, destinado a facilitar e promover a construgao e a 
aquisigao da casa propria ou moradia, especialmente pelas classes de menor renda da populagao, 
sera integrado.(Redagao dada pela Lei n° 8.245, de 18.10.1991) 

I - pelo Banco Nacional da Habitagao; 

II - pelos orgaos federals, estaduais e municipals, inclusive sociedades de economia mista em 
que haja participagao majoritaria do Poder Publico, que operem, de acordo com o disposto nesta 
lei, no financiamento ... (Vetado)... de habitagoes e obras conexas; 

III - pelas sociedades de credito imobiliario; 

IV - pelas fundagoes, cooperativas, mutuas e outras formas associativas para construgao ou 
aquisigao da casa propria, sem finalidade de lucro, que se constituirao de acordo com as diretrizes 
desta lei, as normas que forem baixadas pelo Conselho de Administragao do Banco Nacional da 
Habitagao e serao registradas, autorizadas a funcionar e fiscalizadas pelo Banco Nacional da 
Habitagao. 

Paragrafo unico. O Conselho da Superintendencia da Moeda e do Credito fixara as normas 
que regulam as relagoes entre o sistema financeiro da habitagao e o restante do sistema financeiro 
nacional, especialmente quanto a possibilidade, as condigoes e aos limites de aplicagao de 
recursos da rede bancaria em letras imobiliarias, emitidas, nos termos desta lei, pelo Banco 
Nacional da Habitagao. 

SECAO II 

Das Aplicagoes do Sistema Financeiro da Habitagao 

Art. 9° Todas as aplicagoes do sistema, terao por objeto, fundamentalmente a aquisigao de 
casa para residencia do adquirente, sua familia e seus dependentes, vedadas quaisquer 
aplicagoes em terrenos nao construidos, salvo como parte de operagao financeira destinada a 
construgao da mesma. 

§ 1° As pessoas que ja forem proprietaries, promitentes compradoras ou cessionarias de 
imovel residencial na mesma localidade ... (Vetado) ... nao poderao adquirir imoveis objeto de 
aplicagao pelo sistema financeiro da habitagao.(Vide Medida Provisoria n° 2.197-43, de 24.8.2001) 

§ 2° Apos 180 dias da concessao do "habite-se", caracterizando a conclusao da construgao, 
nenhuma unidade residencial pode ser objeto de aplicagao pelo sistema financeiro da habitagao, 
equiparando-se ao "habite-se" das autoridades municipals a ocupagao efetiva da unidade 
residencial. 

§ 3° O disposto no paragrafo anterior nao se aplicara aos imoveis ja construidos, que sejam 
alienados a partir desta lei por seus proprietaries ou promitentes compradores por motivo de 
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aquisigao de outro imovel que satisfaga as condigoes desta lei para ser objeto de aplicagao pelo 
sistema financeiro de habitagao. 

Art. 10. Todas as aplicagoes do sistema financeiro da habitagao revestirao a forma de creditos 
reajustaveis de acordo com os artigos 5° e 6° desta Lei. 

§ 1° Os financiamentos para aquisigao ou construgao de habitagoes e as vendas a prazo de 
habitagoes, efetuadas pelas Caixas Economicas ...(Vetado)... e outras autarquias ...(Vetado)... ou 
por sociedades de economia mista ...(Vetado)... estabelecerao, obrigatoriamente, o reajustamento 
do saldo devedor e das prestagoes de amortizagao e juros, obedecidas as disposigoes dos artigos 
5° e 6° 

§ 2° As entidades estatais, inclusive as sociedades de economia mista, em que o Poder 
Publico seja majoritario, adotarao, nos seus financiamentos, criterios e classificagao dos 
candidatos aprovados pelo Banco Nacional de Habitagao, ouvido o Servigo Federal de Habitagao e 
Urbanismo, e darao, obrigatoriamente, ampla publicidade das inscrigoes e dos financiamentos 
concedidos. 

§ 3° Os orgaos federals deverao aplicar os recursos por eles arrecadados para o sistema 
financeiro da habitagao, ate 50% no Estado de origem dos recursos, redistribuindo o restante pelas 
unidades federativas compreendidas em regioes de menor desenvolvimento economico. 

Art. 11. Os recursos destinados ao setor habitacional pelas entidades estatais, inclusive 
sociedades de economia mista de que o Poder Publico seja majoritario, distribuir-se-ao, 
permanentemente, da seguinte forma: 

I - no minimo 70% deverao estar aplicados em habitagoes de valor unitario inferior a 60 vezes 
o maior salario-minimo mensal vigente no pais; 

II - no maximo 15% poderao estar aplicados em habitagoes de valor unitario compreendido 
entre 200 e 300 vezes o maior salario-minimo mensal vigente no pais, vedadas as aplicagoes em 
habitagoes de valor unitario superior a 300 vezes o maior salario-minimo mensal citado. 

§ 1° Dentro do limite de recursos obrigatoriamente aplicados em habitagoes de valor unitario 
inferior a 60 vezes o maior salario-minimo do pais, o Banco Nacional da Habitagao fixara, para 
cada regiao ou localidade, a percentagem minima de recursos que devem ser aplicados no 
financiamento de projetos destinados a eliminagao de favelas, mocambos e outras aglomeragoes 
em condigoes sub-humanas de habitagoes. 

§ 2° Nas aplicagoes a que se refere o inciso II, a parcela financiada do valor do imovel nao 
podera ultrapassar 80% do mesmo. 

§ 3° Os recursos aplicados, ou com aplicagao contratada, no setor habitacional, na data da 
publicagao desta lei, pela entidades estatais, inclusive sociedades de economia mista, nao serao 
computados nas percentagens de aplicagao a que se refere este artigo. 

§ 4° O disposto neste artigo nao se aplica aos processos das Caixas Economicas Federais, 
Caixas Militares e IPASE, ja deferidos pelos orgaos e autoridades competentes, na data da 
publicagao desta Lei. 

Art. 12. Os recursos aplicados pelas entidades privadas integrantes do sistema financeiro da 
habitagao se distribuirao permanentemente da seguinte forma: 
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I - no minimo 60% dos recursos deverao estar aplicados em habitagoes de valor unitario 
inferior a 100 vezes o maior salario-minimo mensal vigente no pais; 

II - no maximo 20% dos recursos poderao estar aplicados em habitagoes de valor unitario 
superior a 250 vezes o maior salario-minimo mensal vigente no pais; 

III - serao vedadas as aplicagoes em habitagoes de valor unitario superior a 400 vezes o maior 
salario-minimo mensal vigente no pais. 

Paragrafo unico. Nas aplicagoes a que se refere o inciso II, a parcela financiada do valor do 
imovel nao podera ultrapassar de 80% do mesmo. 

Art. 13 A partir do 3° ano da aplicagao da presente lei, o Banco Nacional da Habitagao podera 
alterar os criterios de distribuigao das aplicagoes previstas nos artigos anteriores. 

Art. 14. Os adquirentes de habitagoes financiadas pelo Sistema Financeiro da Habitagao 
contratarao seguro de vida de renda temporaria, que integrara, obrigatoriamente, o contrato de 
financiamento, nas condigoes fixadas pelo Banco Nacional da Habitagao. (Vide Medida Provisoria 
n° 2.197-43, de 24.8.2001) 

SECAO III 

Dos Recursos do Sistema Financeiro da Habitagao 

Art. 15. As entidades integrantes do sistema financeiro da Habitagao poderao assegurar 
reajustamento monetario nas condigoes previstas no artigo 5°: 

I - aos depositos no sistema que obedega as normas gerais fixadas pelo Banco Nacional da 
Habitagao cujo prazo nao podera ser inferior a um ano, e que nao poderao ser movimentados com 
cheques; 

II - aos financiamentos contraidos no pais ou no exterior para a execugao de projetos de 
habitagoes, desde que observem os limites e as normas gerais estabelecidas pelo Banco Nacional 
da Habitagao; 

III - as letras imobiliarias emitidas nos termos desta Lei pelo Banco Nacional da Habitagao ou 
pelas sociedades de credito imobiliario. 

§ 1° Em relagao as Caixas Economicas Federais e a outras entidades do sistema, que nao 
operem exclusivamente no setor habitacional, o reajustamento previsto neste artigo sdmente 
podera ser assegurado aos depositos e emprestimos das suas carteiras especializadas no setor 
habitacional. 

§ 2° O sistema mantera depositos especiais de acumulagao de poupangas para os 
pretendentes a financiamento de casa propria, cujos titulares terao preferencia na obtengao desses 
financiamentos, obedecidas as condigoes gerais estabelecidas pelo Banco Nacional da Habitagao. 

§ 3° Todos os financiamentos externos e acordos de assistencia tecnica relacionados com a 
habitagao, dependerao da aprovagao previa do Banco Nacional da Habitagao e nao poderao estar 
condicionados a utilizagao de patentes, licengas e materiais de procedencia estrangeira. 



62 

CAPITULO IV 

Do Banco Nacional da Habitagao 

Art. 16. Fica criado, vinculado ao Ministerio da Fazenda, o Banco Nacional da Habitagao 
(BNH), que tera personalidade juridica de Direito Publico, patrimonio proprio e autonomia 
administrativa, gozando de imunidade tributaria. 

§ 1° O Banco Nacional da Habitagao podera instalar agendas em todo o territorio nacional, 
mas operara de preferencia, usando como agentes e representantes as Caixas Economicas 
Federals e Estaduais, os bancos oficiais e de economia mista e as demais entidades integrantes 
do sistema financeiro da habitagao. 

§ 2° O Banco Nacional da Habitagao podera utilizar-se da rede bancaria comercial nas 
localidades em que nao haja agentes ou representantes das entidades referidas no paragrafo 
anterior. 

Art. 17. O Banco Nacional da Habitagao tera por finalidade: 

I - orientar, disciplinar e controlar o sistema financeiro da habitagao; 

II - incentivar a formagao de poupangas e sua canalizagao para o sistema financeiro da 
habitagao; 

III - disciplinar o acesso das sociedades de credito imobiliario ao mercado nacional de 
capitals; 

IV - manter servigos de redesconto e de seguro para garantia das aplicagoes do sistema 
financeiro da habitagao e dos recursos a ele entregues; 

V - manter servigos de seguro de vida de renda temporaria para os compradores de imoveis 
objeto de aplicagoes do sistema; 

VI - financiar ou refinanciar a elaboragao e execugao de projetos promovidos por entidades 
locais ...(Vetado)... de conjuntos habitacionais, obras e servigos correlatos; 

VII - refinanciar as operagoes das sociedades de credito imobiliario; 

VIII - financiar ou refinanciar projetos relativos a ...(Vetado)... instalagao e desenvolvimento da 
industria ...(Vetado)... de materials de construgao e pesquisas tecnologicas, necessarias a melhoria 
das condigoes habitacionais do pais ...(Vetado).. 

Paragrafo unico. O Banco Nacional da Habitagao operara exclusivamente como orgao 
orientador, disciplinador e de assistencia financeira, sendo-lhe vedado operar diretamente em 
financiamento, compra e venda ou construgao de habitagoes, salvo para a venda dos terrenos 
referidos no artigo 26 ou para realizagao de bens recebidos em liquidagao de garantias. 

Art. 18. Compete ao Banco Nacional da Habitagao: 

I - autorizar e fiscalizar o funcionamento das sociedades de credito imobiliario; 
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II - fixar as condigoes gerais quanto a limites, prazos, retiradas, juros e seguro obrigatorio das 
contas de deposito no sistema financeiro da habitagao; 

III - estabelecer as condigoes gerais a que deverao satisfazer as aplicagoes do sistema 
financeiro da habitagao quanto a limites de risco, prazo, condigoes de pagamento, seguro, juros e 
garantias; (Vide Medida Provisoria n° 2.197-43, de 24.8.2001) 

IV - fixar os limites, em relagao ao capital e reservas, dos depositos recebidos e dos 
emprestimos tornados pelas Sociedades de Credito Imobiliario; 

V - fixar os limites minimos de diversificagoes de aplicagoes a serem observados pelas 
entidades integrantes do sistema financeiro da habitagao; 

VI - fixar os limites de emissao e as condigoes de colocagao, vencimento e juros das Letras 
Imobiliarias, bem como as condigoes dos seguros de suas emissoes; 

VII - fixar as condigoes e os premios dos seguros de depositos e de aplicagoes a que serao 
obrigadas as entidades integrantes do sistema financeiro da habitagao; 

VIII - fixar as condigoes gerais de operagao da sua carteira de redesconto das aplicagoes do 
sistema financeiro da habitagao; 

IX - determinar as condigoes em que a rede seguradora privada nacional operara nas varias 
modalidades de seguro previstas na presente lei; 

X - (Vetado); 

XI - exercer as demais atribuigoes previstas nesta lei. 

Paragrafo unico No exercicio de suas atribuigoes, o Banco Nacional da Habitagao obedecera 
aos limites globais e as condigoes gerais fixadas pelo Conselho da Superintendencia da Moeda e 
do Credito, com o objetivo de subordinar o sistema financeiro de habitagao a politica financeira, 
monetaria e economica em execugao pelo Governo Federal. 

Art. 19. O Banco Nacional da Habitagao ...(Vetado)... podera receber depositos: 

a) de entidades governamentais, autarquicas, para estatais e de economia mista; 

b) das entidades integrantes do sistema financeiro da habitagao; 

c) que resultarem de operagoes realizadas pelo Banco ou que a elas estejam diretamente 
vinculadas. 

Art. 20. Mediante autorizagao do Ministro da Fazenda, o Banco Nacional da Habitagao podera 
tomar emprestimos, no pais ou no exterior, a fim de obter recursos para a realizagao das suas 
finalidades. 

§ 1° Os emprestimos internos referidos neste artigo poderao ser corrigidos de acordo com o 
artigo 5° ou revestir a forma de Letras Imobiliarias. 

§ 2° O Ministro da Fazenda podera dar a garantia do Tesouro Nacional aos emprestimos 
referidos neste artigo, ate um saldo devedor total, em cada momento, de um trilhao de cruzeiros 
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para os emprestimos internos e US$300 milhoes, o equivalente em outras moedas, para os 
emprestimos em moeda estrangeira. 

§ 3° O limite em cruzeiros constante do paragrafo anterior sera anualmente reajustado pelos 
indices referidos no artigo 5°. 

Art. 21. O Servigo Social da Indiistria (SESI) e o Servigo Social do Comercio (SESC) inclusive 
os Departamentos Regionais, aplicarao anualmente na aquisigao de Letras Imobiliarias de emissao 
do Banco Nacional da Habitagao, a partir do exercicio de 1965, 20% (vinte por cento) das receitas 
compulsorias a eles vinculadas. 

§ 1° (Vetado). 

§ 2° O Ministro do Trabalho e da Previdencia Social fixara, anualmente a percentagem dos 
recursos dos Institutos de Aposentadoria e Pensoes, que sera obrigatoriamente aplicada em 
depositos no Banco Nacional da Habitagao, e que nao podera ser inferior a 20% do orgamento 
anual de aplicagoes de cada Instituto, excetuadas as aplicagoes em servigos proprios e em 
material permanente. 

§ 3° O Ministro da Fazenda fixara periodicamente a percentagem dos depositos das Caixas 
Economicas Federals, que devera ser obrigatoriamente aplicada em depositos no BNH. 

Art. 22. Todas as empresas do pais que mantenham empregados sujeitos a desconto para 
Institutos de Aposentadorias e Pensoes sao obrigadas a contribuir com a percentagem de 1 % 
mensal sobre o montante das suas folhas de pagamento para a constituigao do capital do Banco 
Nacional da Habitagao. 

§ 1° A cobranga dessa percentagem obedecera aos dispositivos da legislagao vigente sobre 
as contribuigoes previdenciarias. 

§ 2° Os Institutos de Aposentadoria e Pensoes recolherao, mensalmente, ao Banco Nacional 
da Habitagao o produto da arrecadagao prevista neste artigo, descontada a taxa correspondente 
as despesas de administragao fixada de comum acordo entre o DNPS e o Banco Nacional da 
Habitagao. 

§ 3° O recolhimento a que se refere o presente artigo sera devido a partir do segundo mes 
apos a promulgagao desta Lei. 

§ 4° Na forma a ser estabelecida em regulamento a ser baixado pelo BNH, as empresas 
abrangidas por este artigo poderao deduzir a importancia correspondente a 50% do valor das 
aplicagoes que fagam em pianos de habitagao destinados a casa propria de seus empregados, da 
contribuigao prevista neste artigo. 

§ 5° Os pianos a que se refere o paragrafo anterior dependem de previa aprovagao e 
execugao, controlada pelo BNH, diretamente ou por delegagao. 

Art. 23. A emissao de licenga para construgao de predios residenciais de custo de construgao 
superior a 500 vezes o maior salario-minimo do pais, considerado esse custo para cada unidade 
residencial, seja em predio individual, seja em edificios de apartamentos ou vilas, sera precedida 
da subscrigao, pelo proprietario, promitente comprador ou promitente cessionario do respectivo 
terreno, de Letras Imobiliarias emitidas pelo BNH. 
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§ 1° O montante dessa subscrigao sera de 5% sobre o valor da construgao, quando este 
estiver entre os limites de quinhentos e mil e quinhentas vezes aquele salario-minimo, e de mais 
10% sobre o que exceder a mil e quinhentas vezes. 

§ 2° As letras imobiliarias referidas neste artigo terao as caracteristicas referidas no artigo 45 
desta Lei. 

§ 3° As autoridades municipais, ao examinarem projetos de construgao de habitagoes nas 
condigoes referidas neste artigo, verificarao se a subscrigao nele criada corresponde ao custo da 
construgao fixado pelo profissional responsavel pela obra a base de pregos unitarios entao vigente 
e, com fundamento nesse custo exigirao prova da subscrigao prevista neste artigo. Antes da 
concessao do "habite-se" devera o construtor prestar nova declaragao do custo efetivo do predio 
sujeita a verificagao do Poder Publico, e se for apurado excesso sobre a previsao inicial, antes da 
concessao do "habite-se", o titular do imovel fara prova de ter sido feita a subscrigao relativa ao 
excesso de custo. 

§ 4° So poderao gozar dos beneficios e vantagens previstos na presente lei os municipios que 
obedecerem ao disposto neste artigo. 

Art. 24. O Banco Nacional da Habitagao podera operar em: 

I - prestagao de garantia em financiamento obtido, no pais ou no exterior, pelas entidades 
integrantes do sistema financeiro da habitagao destinados a execugao de projetos de habitagao de 
interesse social; 

II - carteira de seguro dos creditos resultantes da venda ou construgao de habitagao a prazo 
ou de emprestimos para aquisigao ou construgao de habitagoes; 

III - carteira de seguro dos depositos nas entidades integrantes do sistema financeiro da 
habitagao; 

IV - carteira de redesconto para assegurar a liquidez do sistema financeiro da habitagao; 

V - carteira de seguro de vida de renda temporaria dos adquirentes, financiados pelo sistema 
financeiro da habitagao; 

VI - carteira de seguro de resgate e pagamento de juros das Letras Imobiliarias emitidas pelas 
sociedades de credito imobiliario; 

VII - financiamento ou refinanciamento da elaboragao ou execugao de projetos de construgao 
de conjuntos habitacionais ...(Vetado) ... instalagao e desenvolvimento da industria ...(Vetado)... de 
materials de construgao e pesquisas tecnologicas; 

VIII - refinanciamento parcial dos creditos concedidos pelas sociedades de credito imobiliario. 

§ 1° O Banco Nacional da Habitagao sdmente operara ...(Vetado)... para aplicagao dos 
recursos disponiveis, depois de asseguradas as reservas tecnicas necessarias as operagoes 
referidas nos incisos I a VI, inclusive. 

§ 2° Os recursos disponiveis do Banco Nacional da Habitagao serao mantidos em deposito no 
Banco do Brasil S.A. ...(Vetado). 
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§ 3° Dos recursos recolhidos ao Banco Nacional da Habitagao, serao destinadas anualmente 
as verbas necessarias ao custeio das atividades do Servigo Federal da Habitagao e Urbanismo 
...(Vetado). 

Art. 25. O capital do Banco Nacional de Habitagao pertencera integralmente a Uniao Federal. 

Paragrafo unico. O capital inicial do Banco Nacional da Habitagao sera de Cr$1 bilhao de 
cruzeiros. 

Art. 26. O Poder Executivo transferira, dentro de um ano, para o patrimonio do Banco 
Nacional da Habitagao, terrenos de propriedade da Uniao Federal que nao sejam necessarios aos 
servigos publicos federals ou que possam ser vendidos, para realizar recursos liquidos destinados 
ao aumento do Capital do Banco, desde que se prestem a construgao de conjuntos residenciais de 
interesse social. 

§ 1° O Banco podera igualmente receber dos Governos Estaduais, Municipals e particulars 
ou de entidades de direito privado, estes sob a forma de doagoes, terras ou terrenos rurais ou 
urbanos, apropriados para a construgao de imoveis. 

§ 2° No caso de doagoes previstas no paragrafo anterior nenhum onus recaira sobre o doador 
de terras ou terrenos recebidos pelo Banco. 

Art. 27. O Banco Nacional da Habitagao sera administrado por um Conselho de Administragao 
e uma Diretoria, cujos membros serao nomeados pelo Presidente da Republica e aprovados pelo 
Senado Federal. 

§ 1° O Conselho de Administragao sera composto de: 

a) o Presidente do Banco Nacional da Habitagao, como seu Presidente, e com voto de 
qualidade; 

b) de seis a nove Conselheiros, com mandato de 3 anos cada um; 

c) os Diretores do Banco. 

§ 2° A Diretoria sera composta de: 

a) o Presidente do Banco Nacional da Habitagao, demissivel ad nutum; 

b) o Diretor-Superintendente com mandato de 4 anos; 

c) dois a cinco Diretores com mandato de 4 anos. 

Art. 28. Os membros da Diretoria e tres dos membros do Conselho de Administragao serao 
escolhidos dentre cidadaos de reconhecida idoneidade moral e comprovada capacidade em 
assuntos economico-financeiros, sendo dois outros membros do Conselho de Administragao 
escolhidos dentre os especialistas, respectivamente, em assuntos de saude publica, de 
previdencia social, e o sexto, o Superintendente do Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo. 

§ 1° (Vetado). 
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§ 2° Os Conselheiros serao anualmente renovados pelo tergo e na composigao inicial, 1/3 tera 
mandato de um ano, 1/3 mandato de dois anos e 1/3 mandato de tres anos. 

§ 3° Na composigao inicial da Diretoria, metade dos diretores tera mandato de dois anos. 

Art. 29. Compete ao Conselho de Administragao: 

I - organizar e modificar o regimento interno do Banco, que sera aprovado por ato do Ministro 
da Fazenda; 

II - decidir sobre a orientagao geral das operagoes do Banco; 

III - exercer as atribuigoes normativas do Banco, como orgao da orientagao, disciplina e 
controle do sistema financeiro da habitagao; 

IV - aprovar os orgamentos de custeio, recursos e aplicagoes do Banco e as normas gerais a 
serem observadas nos seus servigos; 

V - distribuir os servigos do Banco entre os Diretores, observado o disposto nesta Lei; 

VI - criar ou extinguir cargo e fungoes, fixando os respectivos vencimentos e vantagens, 
mediante proposta do Diretor-Superintendente, bem como dirimir duvidas quanto aos direitos, 
vantagens e deveres dos servidores, podendo ainda baixar o Regulamento do Pessoal do Banco; 

VII - examinar e aprovar os balancetes e balangos do Banco, financeiras e patrimoniais; 

VIII - escolher substitutos no caso de vaga ou impedimento dos Diretores, ate que o 
Presidente da Republica o faga em carater efetivo; 

IX - examinar e dar parecer sobre a prestagao anual das contas do Banco; 

X - deliberar sobre os assuntos que Ihe forem submetidos pela Diretoria. 

Art. 30. Compete a Diretoria: 

I - decidir sobre todos os assuntos da diregao executiva do Banco, de acordo com o seu 
Regimento Interno; 

II - aprovar as operagoes do Banco, que excedam os limites fixados pelo Regimento Interno 
para cada Diretor. 

Art. 31. Compete ao Presidente do Banco: 

I - representar o Banco em suas relagoes com terceiros em juizo ou fora dele, sem prejuizo do 
disposto no artigo 29; 

II - convocar extraordinariamente o Conselho e a Diretoria, sempre que necessario; 

III - enviar ao Tribunal de Contas, ate 31 de Janeiro de cada ano, as contas dos 
administradores do Banco relativas ao exercicio anterior, para os fins do artigo 77, II, da 
Constituigao; 
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IV - enviar ao Tribunal de Contas, ate 31 de Janeiro de cada ano as contas gerais do Banco 
relativas ao exercicio anterior. 

Art. 32. Compete ao Diretor-Superintendente: 

I - substituir o Presidente nos seus impedimentos ocasionais, sem prejuizo do exercicio 
normal de suas funcoes; 

II - administrar e dirigir os negocios ordinarios do Banco decidindo das operagoes que se 
contiverem no limite da sua competencia, de acordo com o Regimento Interno; 

III - outorgar e aceitar escrituras, ou assinar contratos, conjuntamente com o Presidente ou 
outro Diretor; 

IV - designar, conjuntamente com o Presidente, procuradores com poderes especiais, agentes 
ou representantes do Banco; 

V - praticar os atos referentes a administragao do pessoal, podendo delegar poderes, salvo 
quando se tratar de nomeagao, promogao ou demissao; 

VI - superintender e coordenar os servigos dos diferentes setores do Banco e zelar pelo fiel 
cumprimento das deliberagoes do Conselho de Administragao e da Diretoria; 

VII - prover, interinamente, ate que o Presidente da Republica o faga em carater efetivo, as 
vagas dos membros do Conselho de Administragao, cuja substituigao nao esteja prevista no 
Regulamento do Banco. 

Art. 33. Os Diretores referidos no artigo 27, § 2°, alinea c terao as atribuigoes que forem 
determinadas no Regimento Interno. 

Art. 34. O pessoal contratado pelo Banco sera regido pela Consolidagao das Leis do Trabalho 
e legislagao complementar e admitido mediante concurso de provas ou de provas e titulos. 

§ 1° Poderao ser requisitados pelo Banco servidores dos quadros do servigo publico federal, 
das autarquias federals, ou de sociedades de economia mista, controladas pelo Governo Federal. 

§ 2° (Vetado). 

CAPITULO V 

Das Sociedades de Credito Imobiliario 

Art. 35. As Sociedades de credito imobiliario sao instituigoes de credito especializado, 
dependem de autorizagao do Banco Nacional da Habitagao para funcionar, e estao sujeitas a 
permanente fiscalizagao do Governo Federal, atraves do referido Banco e da Superintendencia da 
Moeda e do Credito. 

§ 1° As sociedades de credito imobiliario se organizarao sob a forma anonima de agoes 
nominativas, observando nos atos de sua constituigao todos os dispositivos legais aplicaveis, mas 
so poderao dar inicio as suas atividades apos publicagao, no Diario Oficial da Uniao, da 
autorizagao do Banco Nacional da Habitagao. 
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§ 2° As sociedades de credito imobiliario serao constituidas com o capital minimo de 100 
milhoes de cruzeiros em moeda corrente, na forma da legislacao que rege as sociedades 
anonimas, mas a emissao de autorizagao para funcionar dependera da integralizagao minima de 
50%, mediante debito do BNH. 

§ 3° O limite minimo referido no paragrafo anterior sera anualmente atualizado, com base nos 
indices de que trata o artigo 5°, § 1°. 

Art. 36. A autorizagao para funcionar sera concedida por tempo indeterminado, enquanto a 
sociedade observar as disposigoes legais e regulamentares em vigor. 

§ 1° Somente poderao ser membros dos orgaos da administragao e do Conselho Fiscal das 
sociedades de credito imobiliario, pessoas de reconhecida idoneidade moral e comercial, sendo 
que dois diretores deverao comprovar capacidade financeira e tecnica. 

§ 2° Os diretores somente poderao ser investidos nos seus cargos depois da aprovagao pelo 
Banco Nacional da Habitagao, a vista das provas exigidas pela SUMOC para investimento de 
diretores de estabelecimento bancario em geral. 

§ 3° A responsabilidade dos administradores de sociedade de credito imobiliario e a mesma 
prevista na lei para os diretores de bancos. 

§ 4° A expressao "credito imobiliario", constara obrigatoriamente da denominagao das 
sociedades referidas neste artigo. 

§ 5° As sociedades de credito imobiliario enviarao para publicagao ate o 10° dia de cada mes, 
no Diario Oficial do estado onde funcionarem, os balancetes mensais. 

Art. 37. Ficarao sujeitos a previa aprovagao do Banco Nacional da Habitagao: 

I - as alteragoes dos estatutos sociais das sociedades de credito imobiliario; 

II - a abertura de agendas ou escritorios das referidas sociedades; 

III - a cessagao de operagoes da matriz ou das dependencias das referidas sociedades. 

Art. 38. Os pedidos de autorizagao para funcionamento, alteragao estatutaria, abertura ou 
fechamento de agendas ou dependencias e aprovagao de administradores deverao ser decididos 
pelo Banco Nacional da Habitagao, dentro de 120 dias da sua apresentagao e das decisoes do 
Banco cabera recurso voluntario para o Ministro da Fazenda. 

Paragrafo unico. O regulamento discriminara a documentagao a ser apresentada, com os 
requerimentos referidos neste artigo, podendo o Banco Nacional da Habitagao fazer as exigencias 
que considerar de interesse para a apreciagao do pedido e fixar prazo razoavel para o seu 
atendimento. 

Art. 39. As sociedades de credito imobiliario somente poderao operar em financiamentos para 
construgao, venda ou aquisigao de habitagoes, mediante: 

I - abertura de credito a favor de empresarios que promovam projetos de construgao de 
habitagoes para venda a prazo; 
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II - abertura de credito para a compra ou construgao de casa propria com liquidagao a prazo 
de credito utilizado; 

III - desconto, mediante cessao de direitos de receber a prazo o prego da construgao ou 
venda de habitagoes; 

IV - outras modalidades de operagoes autorizadas pelo Banco Nacional da Habitagao. 

§ 1° Cada sociedade de credito imobiliario somente podera operar com imoveis situados na 
area geografica para a qual for autorizada a funcionar. 

§ 2° As sociedades de credito imobiliario nao poderao operar em compra e venda ou 
construgao de imoveis, salvo para liquidagao de bens que tenham recebido em pagamento dos 
seus creditos ou no caso dos imoveis necessarios a instalagao de seus servigos. 

§ 3° Nas suas operagoes as sociedades de credito imobiliario observarao as normas desta lei 
e as expedidas pelo Banco Nacional da Habitagao, com relagao aos limites do valor unitario, prazo, 
condigoes de pagamento, juros, garantias, seguro, agio e desagios na colocagao de Letras 
Imobiliarias e diversificagao de aplicagoes. 

§ 4° As disponibilidades das sociedades de credito imobiliario serao mantidas em deposito no 
Banco Nacional da Habitagao, no Banco do Brasil S.A., nos demais bancos oficiais da Uniao e dos 
Estados e nas Caixas Economicas ...(Vetado). 

Art. 40. As sociedades de credito imobiliario nao poderao: 

a) receber depositos de terceiros que nao sejam proprietaries de agoes nominativas, a nao 
ser nas condigoes e nos limites autorizados pelo Banco Nacional da Habitagao; 

b) tomar emprestimos em moeda nacional ou estrangeira, a nao ser nas condigoes minimas 
de prazo e nos limites maximos, em relagao ao capital e reservas, estabelecidos pelo Banco 
Nacional da Habitagao; 

c) emitir Letras Imobiliarias em valor superior aos limites maximos aprovados pelo Banco 
Nacional da Habitagao em relagao ao capital e reservas e ao montante dos creditos em carteira; 

d) admitir a movimentagao de suas contas por meio de cheques contra ela girados ou emitir 
cheques na forma do Decreto n. 24.777, de 14 dejunho de 1934; 

e) possuir participagao em outras empresas. 

§ 1° O Banco Nacional da Habitagao fixara o limite de recursos de terceiros que as 
sociedades poderao receber, ate o maximo de 15 vezes os recursos proprios. 

§ 2° O Banco Nacional da Habitagao fixara tambem os limites minimos de prazo dos 
vencimentos dos recursos de terceiros recebidos pela sociedade em relagao aos prazos de suas 
aplicagoes. 

Art. 41 . O Banco Nacional de Habitagao e a SUMOC manterao fiscalizagao permanente e 
ampla das Sociedades de Credito Imobiliario podendo para isso, a qualquer tempo, examinar livros 
de registros, papeis e documentagao de qualquer natureza, atos e contratos. 
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§ 1° As sociedades sao obrigadas a prestar toda e qualquer informacao que Ihes for solicitada 
pelo Banco Nacional da Habitagao ou pela SUMOC. 

§ 2° A recusa, a criagao de embaragos, a divulgagao ou fornecimento de informagoes falsas 
sobre as operagoes e as condigoes financeiras da sociedade serao punidas na forma da lei. 

§ 3° O Banco Nacional da Habitagao e a SUMOC manterao sigilo com relagao a documentos 
e informagoes que as sociedades de credito imobiliario Ihe fornecerem. 

Art. 42. As sociedades de credito imobiliario sao obrigadas a observar o piano de contas e as 
normas de contabilizagao aprovadas pelo Banco Nacional da Habitagao, bem como a divulgar, em 
seus relatorios semestrais, as informagoes minimas exigidas pelo Banco Nacional da Habitagao, 
quanto as suas condigoes financeiras. 

§ 1° As sociedades de credito imobiliario sao obrigadas a enviar ao Banco Nacional de 
Habilitagao, ate o ultimo dia do mes seguinte, copia do balancete do mes anterior, do balango 
semestral e da demonstragao de lucros e perdas, bem como prova de envio para publicagao das 
atas de assembleias gerais, dentro de 30 dias da realizagao destas. 

§ 2° O BNH podera exigir quando a seu criterio, considerar necessario, que Sociedades de 
Credito Imobiliario se sujeitem a auditoria externa por empresas especializadas por ele aprovadas. 

§ 3° As sociedades de credito imobiliario mencionarao em sua publicidade os respectivos 
capitals realizados, suas reservas e o total de recursos mutuados aplicados, constantes de seu 
ultimo balancete mensal. 

Art. 43. A infragao dos preceitos legais ou regulamentares sujeitara a sociedade as seguintes 
penalidades: 

a) multas, ate 5% do capital social e das reservas especificadas, para cada infragao de 
dispositivos da presente lei; 

b) suspensao da autorizagao para funcionar pelo prazo de 6 meses; 

c) cassagao da autorizagao para funcionar. 

§ 1° As multas serao impostas pelo Banco Nacional da Habitagao apos a apuragao em 
processo cujas normas serao expedidas pelo Ministerio da Fazenda, assegurada as sociedades 
ampla defesa. 

§ 2° Da suspensao ou cassagao de funcionamento cabera recurso, com efeito suspensivo, 
para o Ministro da Fazenda. 

CAPiTULO VI 

Letras Imobiliarias 

Art. 44. O Banco Nacional da Habitagao e as sociedades de credito imobiliario poderao 
colocar no mercado de capitals "letras imobiliarias" de sua emissao. 

§ 1° A letra imobiliaria e promessa de pagamento e quando emitida pelo Banco Nacional da 
Habitagao sera garantida pela Uniao Federal. 
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§ 2° As letras imobiliarias emitidas por sociedades de credito imobiliario terao preferencia 
sobre os bens do ativo da sociedade emitente em relagao a quaisquer outros creditos contra a 
sociedade, inclusive os de natureza fiscal ou parafiscal. 

§ 3° As Sociedades de Credito Imobiliario e vedado emitir debentures ou obrigagoes ao 
portador, salvo Letras Imobiliarias. 

§ 4° As letras imobiliarias emitidas por sociedades de credito imobiliario poderao ser 
garantidas com a coobrigagao de outras empresas privadas. 

Art. 45. O certificado ou titulo de letra imobiliaria deve conter as seguintes declaragoes 
langadas no seu contexto: 

a) a denominagao "letra imobiliaria" e a referenda a presente lei; 

b) a denominagao do emitente, sua sede, capital e reserva, total dos recursos de terceiros e 
de aplicagoes; 

c) o valor nominal por referenda a Unidade Padrao de Capital do Banco Nacional da 
Habitagao (artigo 52); 

d) a data do vencimento, a taxa de juros e a epoca do seu pagamento; 

e) o numero de ordem bem como o livro, folha e numero da inscrigao no Livro de Registro do 
emitente; 

f) a assinatura do proprio punho do representante ou representantes legais do emitente; 

g) o nome da pessoa a quern devera ser paga no caso de letra nominativa. 

Paragrafo unico. O titular da letra imobiliaria tera agao executiva para a cobranga do 
respectivo principal e juros. 

Art. 46. O Banco Nacional da Habitagao e as sociedades de credito imobiliario manterao 
obrigatoriamente um "Livro de Registro de Letras Imobiliarias Nominativas", no qual serao inscritas 
as Letras nominativas e averbadas as transferencias e constituigao de direitos sobre as mesmas. 

Paragrafo unico. O Livro de Registro de Letras Imobiliarias nominativas das sociedades de 
credito imobiliario sera autenticado no Banco Nacional da Habitagao e o seu modelo e escrituragao 
obedecerao as normas fixadas pelo mesmo Banco. 

Art. 47. As Letras Imobiliarias poderao ser ao portador ou nominativas, transferindo-se as 
primeiras por simples tradigao e as nominativas: 

a) pela averbagao do nome do adquirente no Livro de Registro e no proprio certificado 
efetuada pelo emitente ou pela emissao de novo certificado em nome do adquirente, inscrito no 
Livro de Registro; 

b) mediante endosso em preto no proprio titulo, datado e assinado pelo endossante. 
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§ 1° Aquele que pedir a averbagao da letra em favor de terceiro ou a emissao de novo 
certificado em nome desse devera provar perante o emitente sua identidade e o poder de dispor da 
letra. 

§ 2° O adquirente que pediu a averbacao da transferencia ou a emissao de novo certificado 
deve apresentar ao emitente da letra o instrumento da aquisigao, que sera por este arquivado. 

§ 3° A transferencia mediante endosso nao tera eficacia perante o emitente enquanto nao for 
feita a averbagao no Livro de Registro e no proprio titulo, mas o endossatario que demonstrar ser 
possuidor do titulo com base em serie-continua de endossos, tern direito a obter a averbagao da 
transferencia, ou a emissao de novo titulo em seu nome ou no nome que indicar. 

Art. 48. Os direitos constituidos sobre as letras imobiliarias nominativas so produzem efeitos 
perante o emitente depois de anotadas no Livro de Registro. 

Paragrafo unico. As letras poderao, entretanto, ser dadas em penhor ou mandato mediante 
endosso, com a expressa indicagao da finalidade e, a requerimento do credor pignoraticio ou do 
titular da letra, o seu emitente averbara o penhor no Livro de Registro. 

Art. 49. O emitente da letra fiscalizara, por ocasiao da averbagao ou substituigao, a 
regularidade das transferencias ou oneragoes da letra. 

§ 1° As diividas suscitadas entre o emitente e o titular da letra ou qualquer interessado, a 
respeito das inscrigoes ou averbagoes previstas nos artigos anteriores, serao dirimidas pelo juiz 
competente para solucionar as duvidas levantadas pelos oficiais dos Registros Publicos, 
excetuadas as questoes atinentes a substancia do direito. 

§ 2° A autenticidade do endosso nao podera ser posta em duvida pelo emitente da letra, 
quando atestada por corretor de fundos publicos, Cartorio de Oficio de Notas ou abonada por 
Banco. 

§ 3° Nas vendas judiciais, o emitente averbara a carta de arrematagao como instrumento de 
transferencia. 

§ 4° Nas transferencias feitas por procurador, ou representante legal do cedente, o emitente 
fiscalizara a regularidade da representagao e arquivara o respectivo instrumento. 

Art. 50. No caso de perda ou extravio do certificado da Letra Imobiliaria nominativa, cabe ao 
respectivo titular, ou aos seus sucessores requerer a expedigao de outra via ...(Vetado). 

Art. 51. As letras imobiliarias serao cotadas nas bolsas de valores. 

Art. 52. A fim de manter a uniformidade do valor unitario em moeda corrente e das condigoes 
de reajustamento das letras em circulagao, todas as letras imobiliarias emitidas pelo Banco 
Nacional da Habitagao e pelas sociedades de credito imobiliario terao valor nominal 
correspondente a Unidade Padrao de Capital do referido Banco, permitida a emissao de titulos 
multiplos dessa Unidade. 

§ 1° Unidade-Padrao de Capital do Banco Nacional da Habitagao corresponded a dez mil 
cruzeiros, com o poder aquisitivo do cruzeiro em fevereiro de 1964. 



74 

§ 2° O valor em cruzeiros corrente da Unidade-Padrao de Capital sera reajustado toda vez 
que o salario-minimo legal for alterado, com base no indice geral de precos referidos no artigo 5°, 
paragrafo 1° desta lei. 

§ 3° Os reajustamentos serao feitos 60 dias depois da entrada em vigor de cada alteragao do 
salario-minimo apos a vigencia desta lei, na proporcao da variacao do indice referido no paragrafo 
anterior: 

a) desde fevereiro de 1964 ate o mes de entrada em vigor da primeira alteracao do salario-
minimo, apos a data desta lei; 

b) entre os meses de duas alteragoes sucessivas do nivel de salario-minimo, nos 
reajustamentos subsequentes ao primeiro, apos a vigencia desta lei. 

§ 4° O valor nominal da letra imobiliaria, para efeitos de liquidagao do seu principal e calculo 
dos juros devidos, sera o do valor reajustado da Unidade-Padrao de Capital no momento do 
vencimento ou pagamento do principal ou juros, no caso do titulo simples, ou esse valor 
multiplicado pelo numero de Unidades-Padrao de Capital a que correspondem a letra, no caso de 
titulo multiple 

§ 5° Das letras imobiliarias devem constar, obrigatoriamente, as condigoes de resgate quando 
seu vencimento ocorrer entre duas alteragoes sucessivas do valor de Unidade-Padrao de Capital, 
as quais poderao incluir corregao monetaria do saldo devedor, a partir da ultima alteragao da 
Unidade-Padrao ate a data do resgate. 

Art. 53. As letras imobiliarias vencerao o juro de, no maximo 8% (oito por cento) ao ano, e nao 
poderao ter prazo de resgate inferior a 2 (dois) anos. 

CAPiTULO VII 

Do Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo 

Art. 54. A Fundagao da Casa Popular, criada pelo Decreto-lei n. 9.218, de 1° de maio de 
1946, passa a constituir com o seu patrimonio, revogada a legislagao que Ihe concerne, o "Servigo 
Federal de Habitagao e Urbanismo", entidade autarquica ...(Vetado). 

§ 1° O Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo sera dirigido por um Superintendente 
(Vetado). 

§ 2° O Superintendente, de notoria competencia em materia de habitagao e urbanismo, sera 
nomeado ...(Vetado)... pelo Conselho de Administragao do Banco Nacional de Habitagao. 

§ 3° (Vetado). 

§ 4° Ficam extintos o Conselho Central, o Conselho Tecnico e a Junta de Controle da 
Fundagao da Casa Popular. 

§ 5° Os servidores do Servigo Nacional de Habitagao e Urbanismo serao admitidos no regime 
da legislagao trabalhista ...(Vetado). 

§ 6° (Vetado). 

Art. 55. O Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo tera as seguintes atribuigoes: 
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a) promover pesquisas e estudos relativos ao deficit habitacional, aspectos do planejamento 
fisico, tecnico e socio-economico da habitagao; 

b) promover, coordenar e prestar assistencia tecnica a programas regionais e municipais de 
habitagao de interesse social, os quais deverao necessariamente ser acompanhados de 
programas educativos e de desenvolvimento e organizagao de comunidade; 

c) fomentar o desenvolvimento da industria de construgao, atraves de pesquisas e assistencia 
tecnica, estimulando a iniciativa regional e local; 

d) incentivar o aproveitamento de mao-de-obra e dos materiais caracteristicos de cada regiao; 

e) estimular a organizagao de fundagoes, cooperativas, mutuas e outras formas associativas 
em programas habitacionais, propiciando-lhes assistencia tecnica; 

f) incentivar a investigagao tecnologica, a formagao de tecnicos, em qualquer nivel, 
relacionadas com habitagao e urbanismo; 

g) prestar assistencia tecnica aos Estados e Municipios na elaboragao dos pianos diretores, 
bem como no planejamento da desapropriagao por interesse social, de areas urbanas adequadas 
a construgao de conjuntos habitacionais; 

h) promover, em colaboragao com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, a 
realizagao de estatisticas sobre a habitagao no pais; 

i) (Vetado); 

j) prestar assistencia tecnica aos Estados, aos Municipios e as empresas do pais para 
constituigao, organizagao e implantagao de entidades de carater publico, de economia mista ou 
privadas, que terao por objetivo promover a execugao de pianos habitacionais ou financia-los, 
inclusive assisti-los para se candidatarem aos emprestimos do Banco Nacional da Habitagao ou 
das sociedades de credito imobiliario; 

I) prestar assistencia tecnica na elaboragao de pianos de emergencia, intervindo na 
normalizagao de situagoes provocadas por calamidades publicas; 

m) estabelecer normas tecnicas para a elaboragao de Pianos Diretores, de acordo com as 
peculiaridades das diversas regioes do pais; 

n) assistir aos municipios na elaboragao ou adaptagao de seus Pianos Diretores as normas 
tecnicas a que se refere o item anterior. 

§ 1° Os municipios que nao tiverem codigos de obras adaptados as normas tecnicas do 
Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo ou que aprovarem projetos e pianos habitacionais em 
desacordo com as mesmas normas, nao poderao receber recursos provenientes de entidades 
governamentais, destinados a programas de habitagao e urbanismo. 

§ 2° (Vetado). 

Art. 56. A organizagao administrativa do Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo sera 
estabelecida em decreto, devendo ser prevista a sua descentralizagao regional. 

Paragrafo unico. (Vetado). 
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CAPITULO VIII 

Disposigoes Gerais e Transitorias 

Art. 57. Nao constitui rendimento tributavel, para efeitos do imposto de renda, o reajustamento 
monetario: 

a) do saldo devedor de contratos imobiliarios corrigidos nos termos dos artigos 5° e 6° desta 
lei; 

b) do saldo devedor de emprestimos contraidos ou dos depositos recebidos nos termos desta 
lei, pelas entidades integrantes do sistema financeiro da habitagao; 

c) do valor nominal das letras imobiliaria. 

Art. 58. Ficam isentos do Imposto de Renda, ate 31 de dezembro de 1970, os lucros e 
rendimentos auferidos pelas pessoas fisicas ou juridicas, resultantes de operagoes de construgao 
e primeira transagao, inclusive alienagao e locagao, relativos aos predios residenciais que vierem a 
ser construidos no Distrito Federal, cujo valor nao ultrapasse 60 (sessenta) vezes o salario-minimo 
da regiao. 

Paragrafo unico. Ficam igualmente isentos os mesmos imoveis, pelo mesmo prazo, dos 
impostos de transmissao, "causa mortis" e "inter vivos" relativos a primeira transferencia de 
propriedade. 

Art. 59. Sao isentos de imposto de selo: 

a) a emissao, colocagao, transferencia, cessao, endosso, inscrigao ou averbagao de letras 
imobiliarias; 

b) os atos e contratos, de qualquer natureza, entre as entidades que integram o sistema 
financeiro da habitagao; 

c) os contratos de que participem entidades integrantes do sistema financeiro da habitagao, e 
que tenham por objeto habitagoes de menos de 50 metros quadrados, nao incluidas as partes 
comuns, se for o caso, e de valor inferior a 60 vezes o maior salario-minimo legal vigente no pais; 

d) os contratos de construgao, venda, ou promessa de venda a prazo, promessa de cessao e 
hipoteca, de habitagoes que satisfagam aos requisites da alinea anterior. 

Art. 60. A aplicagao da presente lei, pelo seu sentido social, far-se-a de modo a que sejam 
simplificados todos os processo e metodos pertinentes as respectivas transagoes, objetivando 
principalmente: 

I - o maior rendimento dos servigos e a seguranga e rapidez na tramitagao dos processos e 
papeis; 

II - economia de tempo e de emolumentos devidos aos Cartorios; 

III - simplificagao das escrituras e dos criterios para efeito do Registro de Imoveis. 
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Art. 61. Para plena consecugao do disposto no artigo anterior, as escrituras deverao consignar 
exclusivamente as clausulas, termos ou condigoes variaveis ou especificas. 

§ 1° As clausulas legais, regulamentares, regimentais ou, ainda, quaisquer normas 
administrativas ou tecnicas e, portanto, comuns a todos os mutuarios nao figurarao expressamente 
nas respectivas escrituras. 

§ 2° As escrituras, no entanto, consignarao obrigatoriamente que as partes contratantes 
adotam e se comprometem a cumprir as clausulas, termos e condigoes a que se refere o paragrafo 
anterior, sempre transcritas, verbum ad verbum, no respectivo Cartorio ou Oficio, mencionado 
inclusive o numero do Livro e das folhas do competente registro. 

§ 3° Aos mutuarios, ao receberem os respectivos traslados de escritura, sera 
obrigatoriamente entregue copia, impressa ou mimeografada, autenticada, do contrato padrao 
constante das clausulas, termos e condigoes referidas no paragrafo 1° deste artigo. 

§ 4° Os Cartorios de Registro de Imoveis, obrigatoriamente, para os devidos efeitos legais e 
juridicos, receberao, autenticadamente, das pessoas juridicas mencionadas na presente Lei, o 
instrumento a que se refere o paragrafo anterior, tudo de modo a facilitar os competentes registros. 

Art. 62. Os oficiais do Registro de Imoveis inscreverao obrigatoriamente, os contratos de 
promessa de venda, promessa de cessao ou de hipoteca celebrados de acordo com a presente 
Lei, declarando expressamente que os valores deles constantes sao meramente estimativos, 
estando sujeitos os saldos devedores, assim como as prestagoes mensais, as corregoes do valor, 
determinadas nesta Lei. 

§ 1° Mediante simples requerimento, firmado por ambas as partes contratantes, os Oficiais do 
Registro de Imoveis averbarao, a margem das respectivas inscrigoes, as corregoes de valores 
determinados por esta Lei, com indicagao do novo valor do prego ou da divida e do saldo 
respectivo, bem como da nova prestagao contratual. 

§ 2° Se o promitente comprador, promitente cessionario ou mutuario se recusar a assinar o 
requerimento de averbagao das corregoes verificadas, ficara, nao obstante, obrigado ao 
pagamento da nova prestagao, podendo a entidade financiadora, se Ihe convier, rescindir o 
contrato, com notificagao previa no prazo de 90 dias. 

Art. 63. Os orgaos da administragao federal, centralizada ou descentralizada ficam 
autorizados a firmar acordos ou convenios com as entidades estaduais e municipals, buscando 
sempre a plena execugao da presente Lei e o maximo de cooperagao inter-administrativa. 

Art. 64. O Banco Nacional da Habitagao podera promover desapropriagoes por utilidade 
piiblica ou por interesse social. 

Art. 65. A partir da data da vigencia desta Lei as Carteiras Imobiliarias dos Institutos de 
Aposentadoria e Pensoes nao poderao iniciar novas operagoes imobiliarias e seus segurados 
passarao a ser atendidos de conformidade com este diploma legal. 

§ 1° Os Institutos de Aposentadoria e Pensoes efetuarao, no prazo maximo de doze meses, a 
venda dos seus conjuntos e unidades residenciais em consonancia com sistema financeiro da 
habitagao de que trata esta Lei, de acordo com as instrugoes expedidas, no prazo de noventa dias, 
conjuntamente pelo Servigo Federal de Habitagao e o Departamento Nacional da Previdencia 
Social. 
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§ 2° Os recursos provenientes da alienagao a que se refere o paragrafo anterior serao 
obrigatoriamente aplicados em Letras Imobiliarias emitidas pelo BNH, de prazo de vencimento nao 
inferior a 10 (dez) anos. 

§ 3° Os orgaos referidos no paragrafo 1°, bem como o IPASE, as autarquias em geral 
...(Vetado)... e as Sociedades de Economia Mista, excluido o Banco do Brasil, que possuam 
unidades residenciais ...(Vetado)... conjuntamente com a Caixa Economica Federal ...(Vetado)... 
submeterao a aprovagao do Presidente da Republica, por intermedio do Ministro do Planejamento, 
no prazo de 90 dias, sugestoes e normas em consonancia com o sistema financeiro da habitagao 
referentes a alienagao das unidades residenciais de sua propriedade ...(Vetado). 

§ 4° Os orgaos de que trata o paragrafo anterior, celebrarao convenio com a Caixa 
Economica Federal de Brasilia, incumbindo-a da alienagao, aos respectivos ocupantes, dos 
imoveis residenciais que possuirem no Distrito Federal, devendo o produto da operagao constituir 
fundo rotativo destinado a novos investimentos em construgoes residenciais em Brasilia, 
assegurado as entidades convenientes rateio financeiro anual, que Ihes permita a retirada de 
valores correspondentes no minimo, a cinquenta por cento (50%) da renda liquida atual, 
efetivamente realizada, com a locagao de tais imoveis. 

§ 5° Os imoveis residenciais que deixarem de ser alienados aos ocupantes, por desinteresse 
ou impossibilidade legal dos mesmos, serao objeto de aquisigao pela Uniao que podera para 
resgata-los, solicitar a abertura de credito especial, dar em pagamento imoveis nao necessarios 
aos seus servigos ou agoes de sua propriedade em empresas de economia mista, mantida, nesta 
hipotese, a situagao majoritaria da Uniao. 

§ 6° A administragao dos imoveis adquiridos pela Uniao, na forma do paragrafo anterior, sera 
feita pelo Servigo do Patrimonio da Uniao. 

§ 7° Realizadas as operagoes previstas no paragrafo primeiro, extinguir-se-ao as Carteiras 
Imobiliarias dos lAPs. 

§ 8° Os atuais inquilinos ou ocupantes de imoveis residenciais dos lAPs e, sucessivamente, 
os seus contribuintes, estes inscritos e classificados de acordo com a legislagao vigente, terao 
preferencia no atendimento pelos orgaos estatais integrantes do sistema financeiro da habitagao. 

Art. 66. O Ministro do Planejamento adotara as medidas necessarias para a criagao de um 
Fundo de Assistencia Habitacional objetivando o financiamento as populagoes de renda 
insuficiente, destinando-lhes recursos proprios. 

Art. 67. O Banco Nacional da Habitagao e o Servigo Federal de Habitagao e Urbanismo 
deverao publicar mensalmente a relagao dos servidores admitidos ao seu servigo, a qualquer titulo, 
no mes anterior a publicagao. 

Art. 68. O Poder Executivo baixara os regulamentos necessarios a execugao desta Lei, 
inclusive os relativos a extingao dos orgaos federals que vem exercendo fungoes e atividades que 
possam ser por elas reguladas, podendo incorporar servigos, orgaos e departamentos, dispondo 
sobre a situagao dos respectivos servidores e objetivando o enquadramento dos orgaos federais 
que integram o sistema financeiro da habitagao. 

Paragrafo unico. Dentro do prazo de noventa (90) dias, o Poder Executivo baixara os atos 
necessarios a adaptagao do funcionamento das Caixas Economicas Federais, Caixas Militares e 
IPASE aos dispositivos desta Lei. 
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Art. 69. O contrato de promessa de cessao de direitos relativos a imoveis nao loteados, sem 
clausula de arrependimento e com emissao de posse, uma vez inscrita no Registro Geral de 
Imoveis, atribui ao promitente cessionario direito real oponivel a terceiro e confere direito a 
obtencao compulsoria da escritura definitiva de cessao, aplicando-se, neste caso, no que couber, o 
disposto no artigo 16 do Decreto-lei n. 58, de 10 de dezembro de 1937, e no artigo 346 do Codigo 
do Processo Civil. 

Paragrafo unico. O disposto neste artigo se aplica aos contratos em via de execugao 
compulsoria, em qualquer instancia. 

Art. 70. Fica assegurada as Caixas Economicas Federais, na forma em que o Poder Executivo 
regulamentar, dentro do prazo previsto no paragrafo unico do artigo 68, a exploragao da Loteria 
Federal. 

Art. 71. Fica o Poder Executivo autorizado a abrir, pelo Ministerio da Fazenda, credito especial 
no montante de Cr$1 bilhao, com vigencia durante tres anos, destinado a integralizagao gradativa 
do capital do Banco Nacional da Habitagao. 

Art. 72. Esta lei entrara em vigor na data da sua publicagao, revogadas as disposigoes em 
contrario. 

Brasilia, 21 de agosto de 1964; 143° da Independencia e 76° da Republica. 


