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Parecer Técnico n° 01/2018 CNB/MG

Assunto: Inaplicabilidade do art. 61, 85° da Lei Federal n°® 4.380/64 para transagdes
imobiliarias diversas aquelas entre agentes financiadores e mutuario.

Ementa: ART. 61, §85°, DA LElI FEDERAL N° 4.380/64 — TRANSACOES DIVERSAS
AQUELAS ENTRE AGENTES FINANCIADORES E MUTUARIO — ALIENACAO DE
IMOVEIS — MUNICIPIO X COHAB — TRANSACAO PREVIA AQUELA PREVISTA NA LEI —
INSTRUMENTO PARTICULAR — INAPLICABILIDADE — FORMA PRESCRITA OU NAO
DEFENSA EM LEI PARA A VALIDADE DO NEGOCIO JURIDICO — NECESSIDADE DE
ESCRITURA PUBLICA — ART. 60, DA LElI FEDERAL N° 8.666/93 — ART. 108, DO
CODIGO CIVIL.

A Lei Federal n° 4.380/64 “Institui a correcdo monetaria nos contratos
imobiliarios de interesse social, o sistema financeiro para aquisicdo da casa propria, cria o
Banco Nacional da Habitacdo (BNH), e Sociedades de Crédito Imobiliario, as Letras
Imobiliarias, o Servico Federal de Habitacdo e Urbanismo e da outras providéncias”. Em
seu art. 61 temos que:

Art. 61. Para plena consecucédo do disposto no artigo anterior, as escrituras deveréao
consignar exclusivamente as clausulas, termos ou condi¢cdes varidveis ou
especificas.

§ 1° As clausulas legais, regulamentares, regimentais ou, ainda, quaisquer normas
administrativas ou técnicas e, portanto, comuns a todos 0s mutuarios néo figurardo
expressamente nas respectivas escrituras.

§ 2° As escrituras, no entanto, consignardo obrigatoriamente que as partes
contratantes adotam e se comprometem a cumprir as clausulas, termos e
condicbes a que se refere o paragrafo anterior, sempre transcritas, verbum ad
verbum, no respectivo Cartorio ou Oficio, mencionado inclusive o nimero do Livro e
das folhas do competente registro.

§ 3° Aos mutuarios, ao receberem os respectivos traslados de escritura, sera
obrigatoriamente entregue coOpia, impressa ou mimeografada, autenticada, do
contrato padréo constante das clausulas, termos e condi¢des referidas no paragrafo
1° deste artigo.

§ 4° Os Cartorios de Registro de Imdveis, obrigatoriamente, para os devidos efeitos
legais e juridicos, receberdo, 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.

§ 52 Os contratos de que forem parte o Banco Nacional de Habitag&o ou entidades
gue integrem o Sistema Financeiro da Habitacdo, bem como as operacdes
efetuadas por determinacdo da presente Lei, poderdo ser celebrados por
instrumento particular, os quais poderdo ser impressos, ndo se aplicando aos
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mesmos as disposicdes do art. 134, 1l, do Cadigo Civil, atribuindo-se o carater de
escritura_publica, para todos os fins de direito, aos contratos particulares
firmados pelas entidades acima citados até a data da publicacéo desta Lei.
(Incluido pela Lei n° 5.049, de 29/06/1966)

§ 6° Os contratos de que trata o pardgrafo anterior serdo obrigatoriamente
rubricados por todas as partes em todas as suas folhas.
(Incluido pela Lei n® 5.049, de 29/06/1966)

8§ 7° Todos os contratos, publicos ou particulares, serédo obrigatoriamente transcritos
no Cartorio de Registro de Imoveis competente, dentro do prazo de 15 (quinze)
dias, a contar da data de sua assinatura, devendo tal obrigacdo figurar como
clausula contratual. (grifos nossos).

(Incluido pela Lei n°® 5.049, de 29/06/1966)

Referida Lei tem por escopo alinhar e definir regras especificas diante de
transacOes imobiliarias entre agentes financiadores e mutuarios. Tem como partes
contratantes sujeitos especificos: de um lado os mutuarios e de outro os agentes
financiadores. Em momento algum, no art. 61, 85° ou na propria lei, h4 referéncia as
negociacdes entabuladas tendo como partes outros sujeitos diversos daqueles ja definidos
em sua sistematica, o que fugiria ao préprio objetivo da lei, jA que veio para regulamentar o
financiamento concedido as pessoas fisicas, ndo tendo a pretensdo de excepcionar o art.
108 do Cadigo Civil em transacgfes diversas aquelas la especificadas.

Quando o 85° do art. 61 da referida Lei mencionado que "Os contratos de que
forem parte o Banco Nacional de Habitagdo ou entidades que integrem o Sistema
Financeiro da Habitacdo, bem como as operacdes efetuadas por determinacdo da
presente Lei, poderdo ser celebrados por instrumento particular...", esté tratando dos casos
em que as entidades que integram o Sistema Financeira de Habitacao estejam contratando
com mutuarios e ndo qualquer outro tipo de contratacdo que eventualmente possa ser
realizada.

Em uma leitura sisteméatica (e nao literal) desta norma, considerando o bom
senso, 0 aparato de toda legislacdo patria e fazendo uso de toda cautela e juridicidade
requerida no caso, temos o que restou decidido na Apelagéo Civel colacionada abaixo:

TJ-RS - Apelacédo Civel AC 70060220852 RS (TJ-RS)

Ementa: APELACAO CIVEL. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA. PRETENSAO
DE REGISTRO DE DACAO EM PAGAMENTO POR INSTRUMENTO
PARTICULAR. INVIABILIDADE. INEXISTENCIA DE HIPOTESE EXCEPCIONAL A
REGRA DO ART. 108 DO CODIGO CIVIL. ART. 61, §5° DA LEI N° 4.380/64, QUE
DISPOE SOBRE O SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO (SFH), QUE NAO
SE APLICA AO CASO DOS AUTOS. NEGARAM PROVIMENTO. UNANIME.
(Apelacdo Civel n°® 70060220852, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Pedro Celso Dal Pra, Julgado em 14/08/2014)

Na analise da parte final do 85° do art. 61 da referida Lei (... atribuindo-se o
carater de escritura publica, para todos os fins de direito, aos_contratos particulares

2

Av. Afonso Pena, n° 4.374 — 3° andar — Cruzeiro - Belo Horizonte/MG — CEP — 30130.009 Telefax (31)3284.7500
www.cnbmg.org.br contato@cnbmg.org.br



http://www.cnbmg.org.br/
mailto:contato@cnbmg.org.br

§ Colegio
A Notarial do
Brasil

firmados pelas entidades acima citados até a data da publicacdo desta lei.), percebe-
se que se tratar de norma transitoria, que convalida os instrumentos particulares, dando-os
forca de escritura publica, aqueles elaborados até a data da publicacdo da referida Lei.

Ademais, o art. 60 da Lei Federal n° 8.666/93 trata da formalizacdo dos
contratos cujo objeto seja relativo a direito reais sobre imdveis perante a administracdo
publica, as autarquias, as fundac¢des publicas, as empresas publicas, as sociedades de
economia mista e demais entidades controladas direta ou indiretamente pela Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios, nos seguintes termos:

Art. 60. Os contratos e seus aditamentos serdo lavrados nas reparticdes
interessadas, as quais manterdo arquivo cronolégico dos seus autdgrafos e registro
sistematico do seu extrato, salvo os relativos a direitos reais sobre imoveis, gue
se formalizam por instrumento lavrado em cartério de notas, de tudo juntando-
se copia no processo que lhe deu origem.

Desta forma, o posicionamento do COLEGIO NOTARIAL DO BRASIL -
SECAO MINAS GERAIS, é no sentido da inaplicabilidade do art. 61, §5°, da Lei Federal n°
4.380/64 para transacoes imobiliarias diversas aquelas entre agentes financiadores e
mutudrio, fazendo-se necesséaria a lavratura da competente escritura publica para
instrumentalizar tais transacoes.

Belo Horizonte, MG, 04 de Setembro de 2018.

Eduardo Calais
Presidente do Colégio Notarial do Brasil - Secdo Minas Gerais
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