Projeto de Lein® , de 2007

(Do Sr. Deputado JOSE GENOINO)

Altera dispositivos da Lei n°® 9.514, de 20 de
novembro de 1997, que “Dispbe sobre o Sistema
de Financiamento Imobiliario, institui a alienacéo
fiduciaria de coisa imoével e da outras providéncias”.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera disposi¢cdes da Lei n° 9.514, de 20 de novembro
de 1997, relativamente a disciplina das cessdes de crédito imobiliario.

Art. 2° O art. 35 da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, passa a
vigorar com a seguinte redacao:

“Nas cessbes de crédito a que aludem os arts. 3°, 18 e 28, é
obrigatoria a notificagdo do devedor, inclusive com garantia de
preferéncia a este para que, no prazo maximo de sessenta dias
corridos, contados do efetivo recebimento da notificagcdo, quite o
saldo devedor de seu financiamento junto a instituicdo financeira
titular do crédito original, a qual oferecera desconto, para a
quitacdo pelo mutuario, equivalente ao valor do desagio ofertado
as companhias e instituicbes de que trata o art. 3° desta Lei, nas
hipéteses nele previstas de aquisicdo e securitizacdo desse
crédito.

Paragrafo Unico. Para os fins do disposto neste artigo, o
mutuario tera amplo acesso as informacdes necessarias a
comprovacdo do valor do deségio j4 ofertado ou o que seria
ofertado a cessionario adquirente do respectivo crédito”.(NR)

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.



JUSTIFICACAO

Até o advento da Lei n°® 9.514, de 20.22.1997, desde entdo ha algum tempo a
situacdo dos mutuarios dos sistemas de financiamento imobiliario era de grave crise.
Para ser um pouco mais preciso, desde meados dos anos 1980 que a Justica
Federal, particularmente, foi sendo abarrotada, de forma crescente, de acodes
oriundas do estado de total descontrole do saldo devedor dos mutuérios, que atingia
e ainda atinge niveis insuportaveis, decorrente da elevacdo desmedida de seus
débitos junto as instituicbes financeiras a quem originariamente 0s respectivos
contratos estavam vinculados. Basicamente, duas eram — e ainda o sdo — as causas
desse descontrole. Uma delas, a forma de calculo do saldo devedor nas datas de
reajuste. A outra, o mecanismo de juros sobre juros, utilizado na formula de céalculo
(e recélculo) do referido saldo, denominado tecnicamente de “anatocismo”.

Além dessas duas causas, responsaveis pela disparada dos saldos
devedores, os mutuarios reivindicavam, judicialmente, o reconhecimento do historico
erro, perpetrado pelo entdo recém-empossado governo Collor de Melo, na
incorporacao de 84,32%, correspondentes ao IPCA de marco de 1990, aos saldos
devedores provenientes de contratos de financiamento imobiliario, ao tempo em que
o mesmo indice nao foi aplicado ao reajuste dos salarios de servidores publicos e
trabalhadores em geral. Essa discrepancia absurda gerou um enorme descompasso
entre 0 que passaram a receber (sem o aumento que compensasse a inflacao de
84,32% relativa ao referido més de marco de 1990) e o0 que passaram a dever com 0
calculo do novo saldo devedor, engordado com os mesmos 84,32%. Foi 0 mesmo
gue centenas de milhares de pessoas, da noite para o dia, tivessem ficado mais
pobres em montante equivalente a 168,64% de seu patriménio. Sim, porque, se as
pessoas deixaram de receber o reajuste a que faziam jus, naquele més e ano, de
84,32% e, a0 mesmissimo tempo, passaram a dever mais 84,32% a titulo de saldo
devedor e valor da prestacdo da casa propria, isto significa que essas pessoas
tiveram um prejuizo, da noite para o dia, do equivalente ao dobro daquele indice.
Quer dizer: ficaram menos ricas, porque o financiamento de sua casa passou a
custar 84,32% mais caro e ficaram mais pobres, passando a ganhar menos 84,32%
de um més para o outro (de fevereiro de 1990 para marco de 1990).

Essa situacao, iniciada em marco de 1990, foi sendo agravada, ano apos ano,
com o acumulo portentoso de prejuizo sobre prejuizo. Isto nos permite perceber o
ENORME PROBLEMA SOCIAL em que se transformou o sistema de financiamento
imobiliario no Brasil.

E, ainda pior, a decisao judicial a respeito do assunto, dada pelo Superior
Tribunal de Justica, depois de caminhar favoravelmente a tese defendida pelos



mutuarios, mudou de tendéncia e acabou sendo contraria aos legitimos interesses
dos mutuarios, que mais uma vez foram seriamente prejudicados.

Foi nessa mixordia que deu a execugdo da politica de crédito imobiliario,
inaugurada no primeiro governo militar e encerrada, melancolicamente, no governo
de Fernando Henrique Cardoso.

Por que ela foi encerrada melancolicamente no governo de FHC? Porque a
solucdo encontrada por aquele governo ndo foi no sentido de solucionar o
gigantesco problema social criado com as sucessivas politicas de financiamento da
casa propria. Ao contrario, foi no sentido de agravar o problema, em definitivo.

Muito pior: agravou em definitivo o problema social, mas agradou em
definitivo ao dar, unicamente, a solugdo desejada aos problemas das instituicoes
financeiras.

Para essa solucdo unilateral, unicamente financeira, que ignorou
completamente as circunstancias em que ficaram os mutuarios e suas familias,
circunstancias de absoluto abandono pelo governo da época e, consequentemente,
pelo proprio Estado e que causaram, inclusive, imensos problemas intra-familiares,
até mesmo com casos relatados de suicidios. Para essa solucdo, repita-se, o
governo FHC conseguiu a aprovacéo congressual ao projeto de lei oriundo do Poder
Executivo de entdo, que resultou na Lei n° 9.514, de 09-10-1997. E, precisamente, a
Lei ora objeto da alteracéo proposta no presente Projeto de Lei.

N&o sera neste Projeto que pretendo propor a alteracdo mais profunda da
referida Lei, dado que se trata de um trabalho de maior envergadura, cujos estudos
ainda nao pude concluir. Todavia, uma das alteracbes mais fundamentais é
exatamente a que estou propondo aqui.

Antes de prosseguir, convém salientar que a evidéncia de que, com a Lei n°
9.514, de 1997, o governo FHC n&o deu solucdo alguma ao problema do crédito
imobiliario e — ao contrario — virou as costas ao mutuério, esta no fato de o art. 39 da
mencionada Lei dispor 0 seguinte, que ora transcrevo:

“art. 39. As operacgdes de financiamento imobiliario em geral a
gue se refere esta Lei:

| — ndo se aplicam as disposi¢cdes da Lei n°® 4.380, de 21 de
agosto de 1964, e as demais disposicdes legais referentes ao
Sistema Financeiro da Habitagdo — SFH;

Il — aplicam-se as disposic¢des dos arts. 29 a 41 do Decreto-lei n°
70, de 21 de novembro de 1966".

Isto significa o seguinte: (1) que o SFH, criado no governo do presidente
Castello Branco, continua em vigor, embora totalmente inativo, a0 menos para novos



financiamentos. Mas o objetivo maior de haver essa ressalva legal quanto ao SFH é
para sublinhar que a Lei 9.514/97 nao cria um novo sistema financeiro habitacional.
Logo, a Lei 9.514/97 ndo é destinada a dar uma nova disciplina legal ao sistema
habitacional; (2) que a aplicacdo das citadas disposi¢coes do Decreto-lei n° 70/66,
expressamente citadas no acima transcrito art. 39, é para deixar patente que tais
dispositivos do mencionado Decreto-lei constituem a base processual para a
execucao dos créditos imobiliarios adquiridos pelas companhias mencionadas no art.
3° da Lei n°® 9.514/97. Quer dizer: todo o esfor¢co do governo ao propor e conseguir
aprovar essa lei é para proteger, isto sim, o interesse exclusivo dos beneficiarios das
cessoes de crédito financeiro, objeto primordial dessa Lei.

Assinale-se, por outro lado, que o sistema introduzido pela Lei n°® 9.514/97
veio apenas ao encontro do interesse dos agentes financeiros detentores dos
créditos originais contraidos e contratados na forma e sob as regras do antigo SFH.
Igualmente, veio ao encontro dos interesses dos mesmos citados agentes
financeiros no que concerne aos créditos contratados pelo chamado “Sistema
Hipotecario”, que foi um arremedo do SFH, adotado como uma espécie de opc¢éo ao
SFH, mas sem base legal, ou, na pratica, sob base legal adaptada da proépria Lei n°
4.380, de 21-08-1964, que é a Lei do SFH. O tal “Sistema Hipotecario” foi uma
enganacao publica, uma saida escandalosamente onerosa e asfixiante as
expectativas e as combalidas financas dos mutuérios. Foi uma saida alternativa,
mas precaria e experimental, num momento de desativacdo do SHF. As marcas do
estrago produzido pelo “Sistema Hipotecéario” estdo por toda a parte. Muita gente
conseguiu escapar de suas consequéncias perversas, mas uma grande maioria,
sobretudo de classe média, foi estracalhada pela voracidade dos reajustes
impagaveis com base nesse “Sistema Hipotecario”.

Quem escapou, escapou. Quem perdeu, perdeu. Quem conseguiu fazer
acordo, se livrou do estrago maior. Mas, ainda tem muita gente esmagada no
desastre.

O que fizeram os agentes financeiros aos quais se vinculavam os créditos
originais? Cederam esses créditos as tais companhias mencionadas no art. 3° da Lei
ora em comento. E cederam em que condicbes? Ninguém sabe. Trata-se de um
mistério insondavel. Mas é certo, como dois e dois sdo quatro, que a cesséao foi
onerosa, isto €, foi_mediante venda do crédito. E como se pode saber disso?
Simplesmente porque, de acordo com o ja& mencionado art. 3° “as companhias
securitizadoras de créditos imobiliarios, instituicdes nao financeiras sob a forma de
sociedade por acOes, terdo por finalidade a aquisicdo e securitizagdo desses
creditos...”.

Na pratica, segundo consta, inicialmente essas companhias eram formadas
sob a modalidade de uma espécie de “pool de empresas”, integrado pelas proprias
instituicdes financeiras, que compravam esses créditos (selecionados previamente
segundo critérios de avaliacdo da capacidade de pagamento de cada mutuario;
portando, segundo a qualidade do crédito original) mediante desconto sobre o valor
atualizado do débito original, correspondente a um desagio cujo percentual é



completamente desconhecido. Para que essa operacao tivesse base legal, aprovou-
se a Lei n° 9.514/97 e para que ela fosse econbmica e financeiramente
compensadora, esse desagio sobre o valor atualizado ndo se imagina inferior a 50%
(cinquenta por cento).

O cessionario recebia o crédito, adquirido nessas condigbes plenamente
vantajosas, e se sub-rogava nos direitos de cobranca do montante integral,
atualizado. Como a cobranca pelo agente financeiro original estava totalmente
inviabilizada pelo acumulo de ac¢bes, nisso também as cessionarias levavam
vantagem, dado que podiam terceirizar a cobrancga, judicial e extrajudicial e a defesa,
tudo com base nos dispositivos do Decreto-lei n°® 70/66, fugindo assim de
dificuldades processuais decorrentes da substituicdo processual de agente publico,
como polo da relacdo contratual-financeira de recursos originariamente publicos, por
agente privado que comprou o crédito publico para lucrar com sua amortizacgao.

E, agora, a pergunta que ndo quer calar: e o devedor/mutuario, onde fica
nesse jogo escandalosamente especulativo, com respaldo em lei, feito justamente
para permitir o balcdo de nego6cios com o crédito imobiliario. Quer dizer:
transformou-se aquilo que era — e é — essencialmente social, em algo que passou a
ser, essencialmente, financeiro.

Hoje, € comum, até em propaganda pela televisdo, os bancos atrairem
clientela e aplicadores para o “recebiveis”, que sdo, precisamente, os “Certificados
de Recebiveis Imobiliarios”, criados pela Lei n® 9.514/97, conforme o disposto no seu
ja tantas vezes referido art. 3°, nestes termos:

“Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos
imobiliarios, instituicdes nao financeiras constituidas sob a
forma de sociedade por acgdes, terdo por finalidade a
aguisicao e securitizacdo desses créditos e a emissao e
colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, podendo emitir outros titulos de
crédito, realizar negocios e prestar servicos compativeis
com sua atividades”.

Esse € um filé. O osso ficou com o pobre coitado do mutuario. Hoje, o crédito
imobiliario estd sendo tratado, escancaradamente, como uma espécie de
“commodity”.

Chegou-se ao maximo de cautela para resguardar, ndo o crédito publico,
inerente a natureza desses financiamentos, porque se assim fosse ndo seria
permitido o desagio na venda do crédito a terceiro particular, mas, notoriamente,
chegou-se aquele maximo para proteger a garantia real do respectivo crédito e,
principalmente, para a garantia de recebimento do correspondente valor, chegou-se
ao maximo, repito, com a criagdo do mecanismo da “alienacéo fiduciaria de coisa
imovel”. Mas, esse tema néo € objeto da presente proposicao.



O fato € que essa Lei n°® 9.514/97 € a base legal da aventura financeira com o
crédito publico relativo a financiamento imobiliario. Que aconteceu, recentemente
nos EUA e que deu na crise cujos efeitos foram apenas remediados. Essa crise teve
origem num tipo de aventura como essa que criamos sob a égide da Lei n® 9.514/97.

Agora, 10 anos depois, chegou a hora de tolhermos essa aventura de
brincalhdes, ou essa brincadeira de aventureiros, como for melhor entendida.

Agora, o escandalo maior é este. Mais do que escandalo, € a corda no
pescoco do infeliz do mutuario/devedor. Refiro-me ao art. 35 da Lei n® 9.514/97, que
€ objeto da alteracdo que proponho e que dispde:

“Art. 35. Nas cessdes de crédito a que aludem os arts. 3°,
18 e 28 é dispensada a notificagdo do devedor”.

Portanto, o devedor, que € uma das partes da relagdo contratual original, que
€ o principal interessado na possibilidade de quitacdo antecipada do seu saldo
devedor e que é, inclusive e principalmente, a razdo de ser da existéncia dos
recursos publicos destinados a financiar a casa que se dispds a adquirir, pagando
durante anos uma prestacdo quase sempre bem acima dos maximos 30% que
seriam, teoricamente o limite de endividamento pessoal com prestacdo da casa
prépria, com baixo risco de comprometer itens de sobrevivéncia, ele esta legalmente
afastado até do direito de saber que seu débito foi negociado, provavelmente a
preco de banana, com outro credor, sendo que, se lhe fosse oferecida, em iguais
condicdes, a vantagem do desagio com que o agente financeiro original vendeu o
respectivo crédito, quem sabe ele até pudesse quitar antecipadamente a sua divida.

Esta é a razdo que me levou a apresentar 0 presente projeto de lei, cuja nova
redacdo proposta ao referido art. 35 dispde precisamente em sentido contrario ao
que o faz o dispositivo em sua redacdo atual. Em primeiro lugar, para reparar uma
injustica. Em segundo lugar, para introduzir naquela Lei 9.514/97 um minimo de
carater social, do qual ela ainda é totalmente desprovida. E, em terceiro lugar, para
reintroduzir na pauta de decisdes desta Casa do Congresso Nacional a matéria
relacionada a referida Lei, sobre a qual — insisto - ainda pretendo apresentar novas
proposicoes.

Quando digo que o presente Projeto introduz um elemento social na
sistematica que aquela Lei criou, devo advertir para o fato de que essa alteracdo néo
modifica em nada a natureza eminentemente financeira da referida Lei alterada,
assim como nao mexe na estrutura dos mecanismos criados com a citada Lei, nem
frustra, sob qualquer ponto de vista, a operacionalidade ou a eficacia dos
instrumentos de protecao e garantia relativos ao adimplemento do crédito imobiliario,
instrumentos esses voltados, tanto pela via espontanea quanto pela judicial, ao
recebimento integral do montante devido pelo obrigado/mutuario/devedor. A Unica
coisa que a alteracdo por mim proposta vai criar, como uma possibilidade alternativa
e complementar para o adimplemento do crédito, € uma oportunidade ao proprio



devedor para quitar sua divida em condi¢des iguais aquelas com as quais 0 mesmo
crédito poderé ser cedido, mediante venda, a companhias cessionarias.

Por outro lado, espero estar contribuindo para agregar mais um instrumento
de fortalecimento da politica habitacional do governo do Presidente Lula, cujos
objetivos sociais estdo sendo resguardados e, a todo custo, privilegiados.

Dessa forma, espero contar com o0 apoio inestimavel de meus pares para a
aprovacao do presente Projeto de Lei.

Sala das Sessfes, em 16 de outubro de 2007.

Deputado JOSE GENOINO
(PT - SP)



