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PROJETO DE LEI N.° 848-B, DE 2003

(Do Sr. Eduardo Cunha)

Estabelece que nenhum saldo devedor de financiamento imobiliario
podera ser superior ao valor de mercado do imével; tendo parecer: da
Comissao de Desenvolvimento Urbano, pela rejeicdo deste e do de n°
4602/04, apensado (relator: DEP. JOSE CHAVES):; e da Comissdo de
Financas e Tributacdo, pela incompatibilidade e inadequacéao financeira
e orcamentaria deste e do de n° 4.602/04, apensado (relator: DEP.
CARLOS MELLES).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO

FINANCAS E TRIBUTACAO (MERITO E ART. 54 RICD)
CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao sujeita a apreciacao conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1

SUMARIO
| — Projeto inicial

Il — Projeto apensado: 4602/04

[l - Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:
- Parecer do relator
- Parecer da Comissao
- Voto em separado

IV - Na Comissao de Financas e Tributagao:
- Parecer do relator
- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Os saldos devedores remanescentes dos financiamentos do
Sistema Financeiro da Habitacdo, ndo cobertos pelo FCVS - Fundo de
Compensacao de Variagbes Salariais, sera automaticamente quitado ao fim do
prazo contratual e o imoével desonerado sem que nenhuma outra despesa seja
imputada ao mutuario.

Art. 2° A qualquer tempo do prazo contratual, 0 mutuério podera dar o
imovel em dacdo de pagamento para quitacdo de débitos, sendo obrigatéria a
aceitacao por parte do agente financeiro do Sistema Financeiro da Habitacao.

8 1° O agente financeiro, se obrigara ainda a devolver ao mutuario,
eventual diferenca entre o valor de mercado do imoével e o valor devido pelo
mutuario.

§ 2° Em nenhum momento, sob qualquer hipétese, o saldo devedor do
financiamento imobiliario podera ser superior ao valor de mercado do imovel.

8§ 3° A avaliacdo do valor de mercado do imoével, levara em conta o valor
originalmente financiado corrigido a data da avaliacdo e considerara as condicdes
normais de depreciacdo e conservacdo, sendo a avaliacdo feita pelo agente
financeiro, sem 6nus para o mutuario.

Art. 3° Os novos contratos de financiamento do Sistema Financeiro
Habitacional, deverdo ser adaptados para constarem em suas clausulas o previsto
nesta Lei.

Art. 4° Ficam a partir desta data, isentas de emolumentos cartorarios e
dos registros de que trata a Lei 6.015 de 31 de dezembro de 1973, aqueles
mutudrios do Sistema Financeiro Habitacional, cuja renda seja igual ou inferior a 03
(trés) salarios minimos.

Paragrafo Unico — Fica estendida a isencdo de que trata este artigo, na
regularizacdo fundiaria dos imoéveis, dos assentamentos humanos de familia de
baixa renda, através dos titulos de concessao do Direito Real de Uso ou promessa
de Concesséao, emitidos pelo Poder Publico.

Art. 5° Esta Lei entra em vigor na data da sua publicacéo, revogadas as
disposicfes em contrario.

JUSTIFICACAO

A injustica dos atuais financiamentos habitacionais, gera distorcbes que
levam mutuérios a deverem mais do que vale o imével no mercado, assim como 0s
agentes financeiros ndo sdo obrigados a aceitarem o0s iméveis em dacdo de
pagamento.

Este Projeto de Lei visa corrigir estas distorcbes, assim como dar a
chance de mutuarios de baixa renda, terem o direito gratuito de registrarem a sua
escritura sem 6nus, extendendo a regularizacéo fundiaria e assentamentos.

Sala das Sessdes, em 29 de abril de 2003.

Deputado EDUARDO CUNHA
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LEGISI:A(;AO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°6.015, DE 31 DE DEZEMBRO DE 1973.

DISPOE SOBRE OS REGISTROS PUBLICOS E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

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

TITULO |
DAS DISPOSIGOES GERAIS

CAPITULO |
DAS ATRIBUICOES

Art. 1° Os servicos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela
legislacdo civil para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos juridicos, ficam sujeitos, ao
regime estabelecido nesta Lei.

8 1° Os registros referidos neste artigo séo os seguintes:

| - o registro civil de pessoas naturais;

Il - o registro civil de pessoas juridicas;

I11 - o registro de titulos e documentos;

IV - o registro de imoveis.

§ 2° Os demais registros reger-se-ao por leis proprias.

Art. 2° Os registros indicados no § 1° do artigo anterior ficam a cargo dos
serventuarios privativos nomeados de acordo com o estabelecido na Lei de Organizacao
Administrativa e Judiciaria do Distrito Federal e dos, Territérios e nas Resolucdes sobre a
Divisdo e Organizacédo Judiciaria dos Estados, e serdo feitos:

| - o do item | nos oficios privativos, ou nos Cartérios de Registro de
Nascimentos, Casamentos e Obitos;

Il - os dos itens Il e I, nos oficios privativos, ou nos Cartérios de Registro de

Titulos e Documentos;
Il - os do item IV, nos oficios privativos, ou nos Cartérios de Registro de

Imoveis.

PROJETO DE LEI N.° 4.602, DE 2004

(Do Sr. Fernando Coruja)

Estabelece que nenhum saldo devedor de financiamento imobiliario
podera ser superior ao valor de mercado do imovel.

DESPACHO:
APENSE-SE A(O) PL-848/2003
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Em nenhum momento, sob qualquer hipotese, o saldo devedor do
financiamento imobiliario podera ser superior ao valor de mercado do imoével.

Art. 2° A avaliacdo do valor de mercado do imovel, levara em conta o valor
originalmente financiado corrigido & data de avaliacdo, e considerara as condigbes
normais de depreciacdo e conservacdo, sendo a avaliacdo feita pelo agente
financeiro, sem 6nus para o mutuario.

JUSTIFICACAO

Os financiamentos habitacionais mostram-se injustos pois geram distor¢des
que muitas vezes levam mutuérios a deverem mais do que vale o imovel no
mercado, considerando que 0s agentes nem mesmo sdo obrigados a aceitarem 0s
imoveis em dacao de pagamento.

A nossa legislacdo, lamentavelmente, pouco tem estimulado aqueles que
fazem um grande esforgo, sacrificando muitas vezes a maior parte do orgamento
familiar, para honrar as prestacées do imével adquirido no ambito do sistema de
financiamento por agéncias financeiras controladas pelo Poder Publico.

Peco a provacdo deste projeto por se tratar de uma matéria de grande
interesse social, e que com certeza irda resolver grande parte dos problemas
habitacionais do pais.

Sala das Sessoes, 8 de dezembro de 2004.

Deputado FERNANDO CORUJA

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| - RELATORIO

Por designacdo do ilustre Presidente desta Comissdo de
Desenvolvimento Urbano, Deputado Eduardo Sciarra, recebemos a incumbéncia de
relatar o projeto de lei em epigrafe, que trata de financiamentos no ambito do
Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). A proposta pretende que o saldo devedor
remanescente dos financiamentos do SFH ndo cobertos pelo Fundo de
Compensacéo de Variacdes Salariais (FCVS), deve ser automaticamente quitado ao
fim do prazo contratual, desonerando o imével sem que nenhuma outra despesa
seja imputada ao mutuario.

No mais, 0 texto em exame concede ao mutuario a faculdade
de entregar o imével em dacédo de pagamento para quitacdo de débitos, a qualquer
tempo do prazo contratual, sendo obrigatéria a aceitacdo dessa iniciativa pelo
agente financeiro do SFH, o qual se obriga, ainda, a devolver ao mutuario eventual
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diferenga entre o valor de mercado do imovel e o valor devido pelo mutuério. Fica
estabelecido, ainda, que o saldo devedor do financiamento imobilidrio ndo podera,
em qualquer hipotese, ser superior ao valor de mercado do imovel. Segundo a
proposicéo, esse valor de mercado sera determinado mediante avaliacdo especifica,
a ser feita pelo agente financeiro, sem énus para o mutuario, a qual levara em conta
o valor originalmente financiado, devidamente corrigido, e as condigbes normais de
depreciacéo e conservacao.

A proposicéo prevé a necessidade de adaptacdo dos novos
contratos de financiamento pelo SFH, para que constem das clausulas as
disposicdes nela referidas. Finalizando, o texto estabelece isengéo de pagamento de
emolumentos cartorarios e dos registros de que trata a Lei n°® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, para os mutuérios do SFH com renda mensal igual ou inferior a
trés salarios minimos. Recebe a mesma isencdo a regularizacdo fundiaria dos
imoveis localizados em assentamentos de familia de baixa renda, realizada por meio
dos titulos de concesséao do direito real de uso ou promessa de concessao, emitidos
pelo Poder Publico.

Apenso a proposicao principal, encontramos duas propostas. A
primeira é o Projeto de Lei n°®4.602, de 2004, do Sr. Fernando Coruja, que visa
apenas proibir que o saldo devedor do financiamento imobiliario seja superior ao
valor de mercado do imével. Para o calculo do valor de mercado, o projeto de lei
exige a realizacdo de uma avaliacdo pelo agente financeiro, sem 6nus para o
mutuario, a qual levara em conta o valor originalmente financiado corrigido a data da
avaliacdo e considerara as condi¢cdes normais de depreciacdo e conservacdo. A
segunda € o Projeto de Lei n° 5.786, de 2009, do Sr. Antdnio Carlos Mendes Thame,
gue pretende somente incluir a isencdo de custas e emolumentos notarias e de
registro entre os beneficios concedidos no ambito do Sistema Nacional de Habitacéo
de Interesse Social (SNHIS), instituido pela Lei n® 11.124, de 16 de junho de 2005.

Além da CDU, os projetos devem ser analisados, também, pela
Comisséo de Financas e Tributacdo e pela Comisséo de Constituicdo e Justica e de
Cidadania. Durante o prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas neste
Orgéao Técnico.

E 0 nosso relatério.
I —VOTO DO RELATOR

A partir da segunda metade do século passado, o Brasil
passou por mudancas econOmicas e sociais significativas, decorrentes da
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industrializagcdo, que levaram a uma aceleragcdo do processo de urbanizacéo.
Infelizmente, nem o mercado imobiliario, nem o Poder Publico conseguiram ofertar
moradias em volume e condicbes de aquisicdo compativeis com a capacidade de
pagamento das novas classes urbanas, resultando em um déficit habitacional
significativo e persistente ao longo dos anos.

Segundo estudo realizado pela Fundacdo Jodo Pinheiro, com
base na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio de 2007 (PNAD/2007), do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, e divulgado pelo Ministério das
Cidades em junho de 2009, o déficit habitacional estimado para aquele ano era de
6,273 milhdes de domicilios, dos quais 82,6% estdo localizados nas areas urbanas.
E desse montante urbano, 95,9% afetam familias com renda mensal inferior a cinco
salarios minimos.

Desde 1964, com a criacdo, pela Lei n°® 4.380, do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) e do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), muitos
programas habitacionais tém sido realizados pelo Poder Publico, na tentativa de
solucionar a equacdo do déficit habitacional. Na segunda metade da década de
1980, o BNH foi extinto, vitima, em grande parte, dos problema macroeconémicos
pelos quais o Pais passou. O SFH, entretanto, continuou contratando
financiamentos que, hoje sabe-se, apresentaram inimeros problemas.

E o caso dos chamados programas de equivaléncia salarial do
SFH, que tiveram um grande volume de contratagdo no inicio dos anos de 1990.
Condicdes contratuais estabelecendo o reajuste mensal do saldo devedor com base
no indice de correcao dos depositos de poupanca e do Fundo de Garantia do Tempo
de Servico (FGTS), enquanto as prestacdes mensais seriam corrigidas, anualmente,
com base no indice de reajuste dos salarios aplicado a categoria profissional dos
mutudrios, mostraram-se totalmente equivocadas.

Essas regras geraram impasses de dificil solucdo, visto que,
ao final do contrato, o valor pago nas prestacfes mensais ndo € capaz de quitar o
saldo devedor. Pior ainda, em muitos casos, o saldo devedor acumulado ao longo do
contrato chega a ser maior que o valor de mercado do imével. Certamente, foram
situagcdes como essas que sensibilizaram os nobres autores da proposigéo principal
e do PL n° 4.602, apensado, e 0s levaram a apresentarem suas propostas.
Entretanto, a medida preconizada por ambos é simplista e néo resolveria a questao.

O SFH, bem como outros sub-sistemas e programas de
financiamento imobilidrio, somente podem atuar de modo autossustentavel se os
recursos captados e aplicados concorrerem para fomentar novas operacoes, além
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de atender a liquidez das operacfes passivas. Em especial aquelas fundeadas em
recursos provenientes das cadernetas de poupanca e do Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS), os quais, € bom registrar, sdo recursos privados. Assim,
0 montante que é emprestado tem, obrigatoriamente, que retornar a instituicdo
financeira, acrescido dos juros e da atualizagdo monetaria contratuais, sob pena de
essa instituicdo ndo ter como honrar os depdsitos, quando os detentores do direito

quiserem fazer uso de seu patrimonio, sacando o montante que Ihes cabe.

Note-se que a permanente protecdo e o fortalecimento das
fontes de recursos que compdem o SFH € condicao essencial para garantir o ritmo
normal de contratacbes e, dessa forma, atender novos demandantes. As
proposicoes em exame, ao limitarem o valor do saldo devedor ao valor de mercado
do imovel, caminham na contramédo desse pressuposto, visto que desconsideram a
necessidade de retorno integral do capital investido nas condi¢gdes contratadas.

E interessante observar, ainda, que o valor de mercado do
imovel esta totalmente desvinculado da evolucdo da divida, da qual é simples
garantia. O descompasso entre o saldo devedor e o valor de mercado do imovel
nem sempre se da por problemas nas regras contratuais, mas pode decorrer da
deterioracdo do imével ou do bairro em que ele se localiza, por motivos diversos. O
devedor estaria, entdo, desobrigado de pagar o total do empréstimo, causando
enorme prejuizo aos depositantes da poupanca e aos trabalhadores com conta do
FGTS.

A necessidade de preservar os indices de liquidez das
instituicdes financeiras também restringe o recebimento de bens imdveis em
pagamento de contratos financeiros apenas nos casos de dividas de dificil solucéo.
N&o obstante, o projeto de lei principal vulgariza essa condicao tornando-a possivel
até na hipotese do arrependimento do devedor quanto ao negécio efetuado, mesmo
havendo suficiéncia ou excesso de garantia, caso em que prevé compensacgao
financeira. Esse fato agrava o principio da liquidez minima obrigatéria das operacdes
de crédito, relegando o cumprimento da obrigacdo ao arbitrio do devedor.

Certamente existem situacfes de desequilibrio nos contratos
de financiamento habitacional, ou mesmo encargos que se tornaram
excessivamente onerosos em razdo de mudancas socioeconémicas dos mutuarios,
mas tais casos devem ser resolvidos por meio de renegociagdo com 0 agente
financeiro. Restando controvérsias, 0 mutuario ainda pode contar com o Judiciario
para a competente reviséo judicial, de modo a preservar-lhe a aquisi¢ao feita com o
propoésito de moradia familiar, solucéo que nos parece muito melhor que a apontada
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pela proposigéo, que trata simplesmente de desfazer o negocio.

Resta, por fim, uma palavra com relagdo ao Ultimo apenso.
Essa proposta visa ampliar os beneficios concedidos no a&mbito do Sistema Nacional
de Habitacdo e Interesse Social — SNHIS, instituido pela Lei n°® 11.124, de 16 de
junho de 2005, que tem, entre seus objetivos, viabilizar, para a populagdo de menor
renda, do acesso a terra urbanizada, a habitacdo digna e sustentavel e a
implementacgé&o de politicas e programas de investimentos e subsidios para o acesso
a habitacdo. Como instrumento para alcancar seus objetivos, a referida lei
menciona, em seu art. 23, os beneficios que poderéo ser concedidos no ambito do
SNHIS. O Projeto de Lei n° 5.786, de 2009, acresce um inciso ao citado art. 23 da
Lei n°® 11.124, de 16 de junho de 2005, para incluir entre os beneficios previstos a
isencao de custas ou emolumentos notariais e de registro.

Entendemos que a previsdo € desnecessaria. O SNHIS é um
sistema voltado para a populacdo de baixa renda e ja existem disposicdes que
isentam de custas e emolumentos acbes voltadas para esse segmento social.
Registramos aqui, de pronto, a Lei n®6.015, de 1973, que dispde sobre registros
publicos, cujo art. 213, § 15, isenta de custas ou emolumentos notariais ou de
registro decorrentes de regularizacdo fundiaria de interesse social a cargo da
administracdo publica (conforme redacao dada pela Lei n® 10.931, de 2004).

Além disso, ha a Lei n° 11.977, de 2009, que instituiu o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e que traz um capitulo especifico
sobre a questdo registral. Ali encontramos a previsdo da reducdo de custas e
emolumentos devidos pelos atos de abertura de matricula, registro de incorporacéo,
parcelamento do solo, averbag¢do de construgdo, instituicdo de condominio, registro
da carta de habite-se e demais atos referentes a construgdo de empreendimentos no
ambito do PMCMYV, reducao que pode chegar a 90% para as unidades habitacionais
de menor valor (art. 42). Também isenta-se de custas e emolumentos a escritura
publica, quando esta for exigida, o registro da alienacdo de imovel e de
correspondentes garantias reais, e 0os demais atos relativos ao primeiro imovel
residencial adquirido ou financiado por beneficiario com renda familiar mensal de até
trés salarios minimos (art. 43). Quando a renda familiar for superior a trés salarios
minimos, mas inferior a dez, a lei prevé um desconto para as custas e emolumentos
referentes ao primeiro imovel residencial (art. 43, paragrafo unico).

Diante do exposto, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei
n°® 848, de 2003, e de seus apensos, Projetos de Lei n° 4.602, de 2004, e n° 5.786,
de 20009.
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Sala da Comissao, em 4 de novembro de 2009.

Deputado JOSE CHAVES (PTB/PE)
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinaria
realizada hoje, rejeitou o Projeto de Lei n° 848/2003, e os Projetos de Lei n°s
4602/2004 e PL 5786/2009, apensados, nos termos do Parecer do Relator,
Deputado José Chaves. O Deputado Fernando Chucre apresentou voto em
separado.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Eduardo Sciarra - Presidente, Fernando Chucre e José Chaves - Vice-
Presidentes, Angela Amin, Emilia Fernandes, Evandro Milhomen, Flaviano Melo,
Jodao Carlos Bacelar, José Carlos Machado, Milton Barbosa, Osmar Juanior, Gustavo
Fruet, Jorge Khoury e Jurandy Loureiro.

Sala da Comissao, em 2 de dezembro de 2009.

Deputado EDUARDO SCIARRA
Presidente

VOTO EM SEPARADO DO DEPUTADO FERNANDO CHUCRE
O Projeto de Lei n°® 848/03, em sintese:

- determina que o saldo devedor remanescente dos
financiamentos do Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH,
ndo coberto pelo Fundo de Compensacdo de Variacfes
Salariais - FCVS, serd automaticamente quitado ao fim do
prazo contratual;

- confere ao mutuério a prerrogativa de, no decorrer do prazo
contratual, entregar o imovel em dacdo de pagamento para
quitacdo de débitos, sendo obrigatéria a aceitacdo dessa
iniciativa pelo agente financeiro do SFH, que sera obrigado
a devolver ao mutuario eventual diferenca entre o valor de
mercado do imovel e o valor devido pelo mutuario;

- estabelece que o saldo devedor do financiamento nao
podera, em qualquer hipétese, ser superior ao valor de
mercado do imovel,
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- estipula que o referido valor de mercado sera determinado
em avaliagdo, pelo agente financeiro, sem Onus para o
mutuario, que levara em conta o valor originalmente
financiado, devidamente corrigido, considerando as
condi¢Bes normais de depreciagédo e conservagao;

- obriga que novos contratos de financiamento, no ambito do
SFH, tenham suas clausulas ajustadas a essas
disposicgoes, e, finalmente,

- isenta do pagamento de emolumentos cartorarios e dos
registros de que trata a Lei 6.015, de 31 de dezembro de
1973, os mutuarios do SFH com renda mensal igual ou
inferior a 03 (trés) salarios minimos, bem como a
regularizacdo fundiaria dos imoOveis localizados em
assentamentos de familia de baixa renda, realizada por
meio dos titulos de concessédo do direito real de uso ou
promessa de concessao, emitidos pelo Poder Publico.

O apensado, PL n° 4.602/04, do Deputado Fernando Coruja,
apenas proibe que o saldo devedor do financiamento imobilidrio seja superior ao
valor de mercado do imdvel, exigindo a realizacdo de uma avaliacdo pelo agente

financeiro, sem 6nus para o mutuario, para a estipulacéo desse valor.

Com relacdo a matéria cumpre inicialmente lembrar que é
dever constitucional da Unido "instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano,
inclusive habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos" (art. 21, inciso XX -
CF), a ela também cabendo, em competéncia comum com os Estados, o Distrito
Federal e os Municipios, "promover programas de constru¢cdo de moradias e a
melhoria das condi¢fes habitacionais e de saneamento béasico" (art. 23, 1X, CF).

Neste sentido, nossa politica habitacional vem sendo
implementada a partir de modelo estruturado pela Lei n° 4.380/64 que consubstancia
um complexo sistema que articula um conjunto de mecanismos capaz de viabilizar a
arrecadacdo de recursos, o empréstimo a habitacdo e a sua infra-estrutura, a
reposicao desse emprestimo e a sua reaplicacao.

As peculiaridades econdomicas e politicas deste modelo,
principalmente sua finalidade social, que ndo pode ser relegada a segundo plano
mas sim prevalecer sobre interesses privados, exigem a protecdo dos ativos
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monetarios direcionados aos financiamentos concedidos, resguardando-se a liquidez
dos recursos que lastreiam essas operacoes, que, como se sabe, provém do FGTS -
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo e das cadernetas de poupanca.

Exigem, sobretudo, dindmica no reingresso dos recursos
aplicados. Nosso modelo habitacional, apesar de sua importancia retratada por
cerca de 7 milh6es de moradias ja construidas, se vé, ainda hoje, confrontado com a
necessidade de outras tantas para aqueles trabalhadores que estdo, certamente,
aguardando a vez de também virem a obter o financiamento de sua casa propria.

Sobressai, inquestionavelmente, que o atendimento desta
demanda social somente se viabilizara por meio de medidas que ndo podem excluir
o permanente fortalecimento e protecdo das fontes de recursos que compdem o
SFH, de modo a garantir ritmo normal das contratagdes, que, em passado recente
chegaram a ser contingenciadas ante a escassez de recursos.

Contrariamente aos pressupostos acima, as proposi¢coes sob
comento pretendem principalmente introduzir em nosso modelo habitacional um
novo conceito: a interrupcdo do pagamento das prestacdes habitacionais e
consequente quitacdo do débito do mutuario no instante em que o montante pago
tiver satisfeito o valor de mercado do imovel adquirido.

Do ponto de vista financeiro, cumpre observar, 0s
empréstimos, de maneira geral, sdo efetuados levando-se em conta alguns fatores,
entre eles: juros remuneratérios do capital, prazo de retorno, garantia e sistema de
amortizagéo.

Em economias inflacionarias as prestacdes relativas ao retorno
e 0 saldo devedor sédo objeto ainda de reajustes que levam em conta a inflagao
ocorrida. Tudo para que o capital emprestado retorne a seus proprietarios
integralmente.

Portanto, ao vincular o retorno dos empréstimos nao mais a
satisfacdo do valor emprestado mas, sim, ao valor de mercado da garantia (imével),
gue ao longo do tempo, por varios motivos, pode se deteriorar, as proposicdes em
questao, na pratica, permitem a ndo remuneracao pactuada do capital emprestado,
bem como a apropriacéo indevida de parte dele por parte do financiado, quando tiver
sido pago o valor de mercado e ainda restar saldo devedor a pagar.

Por outro lado, do ponto de vista pratico, trata-se de medida
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dificil de ser aplicada. Primeiro, porque "valor de mercado", em que pesem conceitos
técnicos, decorre também de avaliagdo subjetiva, de condicbes de mercado, enfim,
da oferta e procura. Segundo, porque, como colocado, implicaria em um prejuizo as
fontes de recursos e, em Ultima andlise, aos depositantes das cadernetas de
poupanca e aos trabalhadores com saldo nas contas do FGTS.

Quanto ao impacto hipotético nas contas do FGTS e da
caderneta de poupanca, que certamente ocorreria, tal fato, independentemente de
sua magnitude, €, no nosso entender, inadmissivel. Uma perspectiva de prejuizo
dessas fontes, sem reposi¢cdo, como colocado, implicaria em saques de caderneta
de poupanca e do FGTS, o que acabaria por fragilizar o SFH, além de privilegiar
alguns poucos mutudrios.

Cumpre, ainda, relembrar que o quadro adverso em que
muitas vezes se encontrou o SFH decorreu, entre outros motivos, principalmente do
excesso de intervencdo governamental nas relagcdes contratuais do sistema. A
pretexto, muitas vezes, de minorar as agruras dos que ja dispdem da casa proépria,
beneficios sdo implantados, de forma permanente, que acabam por favorecer, na
verdade, indistintamente a todos, inclusive os de maior poder aquisitivo.

Ainda que fora do escopo desta Comissdo, cabe ainda uma
observacdo do ponto de vista juridico. A pretendida alteracdo, na eventualidade de
sua aprovacao, ndo alcancaria os contratos em vigor, pois teria que ser respeitado o
ato juridico perfeito amparado pela Constituicdo (art. 5°, XXXVI).

Finalmente, cumpre esclarecer que esta Comissdo ja se
manifestou a respeito da presente matéria, em 3 de agosto de 2005, aprovando por
unanimidade, o parecer da Relatora, Deputada Maria do Carmo Lara, ao Projeto de
Lei n°® 207, de 1999, que “Estabelece condigbes de quitagdo do financiamento da
casa propria ao término do contrato”, na forma de um substitutivo, ressalte-se,
acordado na época com os técnicos da Caixa Econémica Federal e com os demais
agentes financeiros privados do SFH. Esse substitutivo encontra-se atualmente na
Comisséao de Finangas e Tributagéo.

Diante do exposto, votamos pela rejeicdo do Projeto de
Lei n° 848, de 2003, e do Projeto de Lei n°® 4.602, de 2004.

Sala da Comissdo, em de de 2008.

Deputado FERNANDO CHUCRE
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COMISSAO DE FINANCAS E TRIBUTACAO
| — RELATORIO

O projeto de lei em analise, de autoria do Deputado EDUARDO CUNHA,
tem por objetivo limitar os encargos incidentes sobre os tomadores de
financiamentos imobiliarios, ao final dos respectivos contratos, como forma de evitar
situagcOes andmalas de saldos devedores em montante mais elevado do que o valor

de mercado do imével.

Segundo a justificativa do autor, a injustica dos atuais financiamentos
habitacionais gera distorcbes que levam mutuarios a deverem mais do que vale o
imovel no mercado, assim como o0s agentes financeiros ndo sao obrigados a
aceitarem os imoveis em dacdo de pagamento. Este Projeto de Lei visa corrigir
estas distor¢Bes, assim como dar a chance de mutuarios de baixa renda, terem o
direito gratuito de registrarem a sua escritura sem 6nus, estendendo a regularizacéo

fundiaria e assentamentos.

Apresentada no Plenario no dia 29 de abril de 2003, a proposicao foi
objeto do seguinte despacho: “As Comissées de Desenvolvimento Urbano e Interior,

Financas e Tributacéo e Constituicdo e Justica e de Redacéo (Art. 54 RICD)."

No decorrer de 2004 teve apensado o PL n°® 4.602, de 2004, de autoria do
Deputado Fernando Coruja. O PL apensado dispfe, de forma semelhante ao PL n°®
848, de 2003, que o saldo devedor do financiamento imobiliario ndo podera ser
superior ao valor de mercado do imovel. Define, ainda, que a avaliacdo do valor de
mercado do imével, levard em conta o valor originalmente financiado corrigido a data
de avaliacdo e considerara as condi¢cdes normais de depreciacdo e conservacgao,

sendo a avaliacao feita pelo agente financeiro, sem énus para o mutuario.

A CDU rejeitou os projetos em reunido de 02 de dezembro de 2009.

Por despacho datado de 31 de maio de 2017, do Presidente desta CFT,

fomos honrados com a designacao para relatar a proposicéo e seus apensados.

E o relatério.

II—VOTO

Cabe a esta Comissao, além do exame de mérito, apreciar a proposicao
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quanto a sua compatibilidade ou adequacdo com o plano plurianual, a lei de
diretrizes orcamentarias e o orcamento anual, nos termos do Regimento Interno da
Camara dos Deputados (art. 53, Il) e de Norma Interna da Comisséo de Finangas e
Tributacédo, de 29 de maio de 1996, que "estabelece procedimentos para 0 exame

de compatibilidade ou adequacao orcamentaria e financeira".

O art. 1°, §1°, da Norma Interna define como compativel “a proposi¢ao
gque nao conflte com as normas do plano plurianual, da lei de diretrizes
orcamentarias, da lei orcamentaria anual e das demais disposi¢des legais em vigor”
e como adequada “a proposicdo que se adapte, se ajuste ou esteja abrangida pelo
plano plurianual, pela lei de diretrizes orcamentérias e pela lei orcamentaria anual”.
Entende-se por normas pertinentes, em especial, a Constituicdo Federal, a Lei de
Responsabilidade Fiscal e a propria Norma Interna da CFT.

Em relacdo ao Projeto de Lei n® 848, de 2003, a proposi¢cdo prevé, em
seu art. 1°, que os saldos devedores remanescentes dos financiamentos do Sistema
Financeiro da Habitacdo, ndo cobertos pelo FCVS — Fundo de Compensacéao de
Variacfes Salariais, serdo automaticamente quitados ao fim do prazo contratual e o
imovel desonerado sem que nenhuma outra despesa seja imputada ao mutudrio.
Estabelece, ademais, que, a qualquer tempo do prazo contratual, 0 mutuario podera
dar o imével em dacdo de pagamento para quitacdo de débitos, sendo obrigatoria a
aceitacado por parte do agente financeiro do Sistema Financeiro da Habitacdo e que
este fica obrigado a devolver ao mutuario eventual diferenca entre o valor de

mercado do imAvel e o valor devido pelo mutuario.

Complementarmente, o PL n°® 848, de 2003, dispde no § 2° do art. 2 que,
em nenhum momento, sob qualquer hipotese, o saldo devedor do financiamento
imobiliario podera ser superior ao valor de mercado do imével. A proposi¢cdo, em
seus artigos posteriores, define ainda que a avaliacdo do valor de mercado do
imovel levara em conta o valor originalmente financiado corrigido até a data da
avaliacdo e considerara as condi¢cdes normais de depreciacdo e conservacédo, sendo

a avaliacao feita pelo agente financeiro, sem 6nus para o mutuario.

A proposicao também isenta de emolumentos cartorarios e dos registros
de que trata a Lei 6.015 de 31 de dezembro de 1973 os mutuarios do Sistema
Financeiro Habitacional, cuja renda seja igual ou inferior a 03 (trés) salarios

minimos. E estende tal isencdo a regularizacdo fundiaria de imdveis de
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assentamentos humanos de familia de baixa renda, através dos titulos de
concessao do Direito Real de Uso ou promessa de Concesséo, emitidos pelo Poder
Publico.

O Projeto de Lei n° 4.602, de 2004, apensado ao PL n° 848, de 2003,
estabelece em seu art. 1°, de forma similar ao disposto no § 2° do art. 2° da
proposicao inicial, que, em nenhum momento, sob qualquer hipdtese, o saldo
devedor do financiamento imobilidrio podera ser superior ao valor de mercado do
imovel. J& em seu art. 2° dispde, tal qual o PL n° 848, de 2003, que a avaliagdo do
valor de mercado do imovel levara em conta o valor originalmente financiado
corrigido a data de avaliacao, e considerara as condi¢cdes normais de depreciacdo e
conservagao, sendo a avaliacdo feita pelo agente financeiro, sem 0Onus para o

mutuario.

O exame do Projeto de Lei n° 848, de 2003, evidencia que as disposi¢cdes
constantes de seus arts. 1° e 2° articulam situacdo passivel de gerar potenciais
encargos para a Unido na medida em que as modificacBes pretendidas gerariam
evidentes prejuizos para terceiros — 0s agentes financiadores — que poderiam
reclamar na Justica as respectivas perdas. Situagao similar ocorre no caso do PL n°
4.602, de 2004 (apensado), em razdo do carater genérico da norma prevista em seu

art. 1°.

Cumpre observar que grande parte dos recursos aplicados em
financiamentos habitacionais é oriunda de fontes como o Fundo de Garantia por
Tempo de Servico — FGTS. Esse Fundo, criado pela Lei n® 5.107, de 1966, e
atualmente regido pela Lei n° 8.036, de 1990, de natureza privada e com gestao
publica, é constituido por contas vinculadas de titularidade dos trabalhadores. Essas
contas individuais sdo formadas, majoritariamente, por depositos mensais
obrigatoriamente efetuados pelos empregadores, de valor equivalente, na maioria

dos casos, a 8% do valor do salario dos trabalhadores com carteira assinada.

A aplicacdo dos recursos do Fundo, ademais, é condicionada por planos
e orcamentos operacionais definidos pela Administracdo Direta Federal. E no
tocante as aplicacbes do FGTS para investimentos na area de habitacdo, o objetivo
precipuo consiste em reduzir o déficit habitacional, em especial para a populagéo de
menor renda. Cabe a Caixa Econdmica Federal, na qualidade de Agente Operador

do Fundo, a concessao de créditos aos agentes financeiros para a realizacdo de
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operacdes nos programas de aplicacao de recursos do FGTS.

Ainda assim, isto €, em que pese estar sob a tutela do Estado, o FGTS,
conforme ja assinalado, é fundo financeiro de natureza privada, razéo pela qual ndo

se sujeita ao campo de incidéncia do orcamento publico.

Nada obstante, cabe o alerta de que tal assertiva ndo deve afastar a
necessidade de preservar o equilibrio econdmico-financeiro do Fundo, o qual, afinal,
constitui patriménio dos trabalhadores. Convém sublinhar, nesse sentido, que a Lei
n° 8.036, de 1990, estatui, no 8 1° do seu art. 9°, que a rentabilidade média das
aplicacdoes do FGTS deve ser suficiente para cobrir todos os seus custos e ainda

formar reserva técnica para o atendimento de gastos eventuais ndo previstos.

Adicionalmente, o citado diploma determina, no § 2° do seu art. 20, que,
em se tratando do pagamento de prestacdes de financiamento habitacional, o
Conselho Curador do Fundo deve disciplinar a movimentacao das contas do FGTS
visando ndo apenas beneficiar os trabalhadores de baixa renda como também

preservar o equilibrio financeiro do Fundo.

Em adicao, vale lembrar que, nos termos do art. 2°, § 1°, da mesma Lei n°®
8.036, de 1990, dotacBes orcamentarias especificas também constituem recursos
incorporaveis ao FGTS. Quanto a esse quesito, cabe recordar, a titulo
exemplificativo, que o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), instituido pela
Lei n°® 11.977, de 2009, adicionou recursos or¢camentarios da Unido aqueles
destinados pelo FGTS para concessao de descontos nos financiamentos a pessoas
fisicas. Tal exemplo se mostra relevante porque essas operacfes, ao final,
motivaram questionamentos por parte do Tribunal de Contas da Unido (TCU) no
contexto das chamadas “pedaladas fiscais”, que, em resumo, diziam respeito a
postergacdes de pagamentos de valores devidos pela Unido a bancos publicos
(Caixa, BNDES e BB) e ao FGTS.

Nesse episodio, a parcela subvencionada pela Unido em financiamentos
habitacionais — a titulo de equalizacdo de taxas de juros — passou a ser suportada
pelo FGTS, e tal deslocamento de 6nus, desprovido de previsdo orcamentaria da
operacédo de credito respectiva, foi julgado irregular pela Corte de Contas da Uniao,
conforme decisdes constantes do Acérdao 825, de 14 de abril de 2015, ratificadas
pelo Acérdao 3.297, de 9 de dezembro de 2015. Ao final de 2015, em atendimento a
determinacdes do TCU, a Unido por fim promoveu o pagamento de cerca de R$ 12
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bilhdes de passivos acumulados junto ao FGTS.

Porém, o aspecto mais relevante, do ponto de vista da admissibilidade
financeira e orcamentaria dos PLs n° 848, de 2003, e n°® 4.602, de 2004, € o conflito
com as normas da LDO relativas ao exercicio de 2017 (Lei n° 13.408, de 26 de
dezembro de 2016), em especial quanto ao seu art. 116, que estabelece: "Os
encargos dos empréstimos e financiamentos concedidos pelas agéncias
[financeiras oficiais de fomento] ndo poderdo ser inferiores aos respectivos
custos de captacdo e de administracao, ressalvado o previsto na Lei n°® 7.827,
de 27 de setembro de 1989."

Diante disso, fica exposto o conflito das propostas de reducédo de
encargos para 0s mutuarios — que implicam perdas para os agentes financeiros e
fundos que lastreiam as suas operacdes, por ndo poderem mais assegurar o
equilibrio com os custos de captacdo e administracdo dos recursos — e a norma

fixada pela LDO 2017 (em repetic@o a vigente nas LDOs dos ultimos anos).

Mostrando-se 0s projetos incompativeis orcamentaria e financeiramente
com a LDO 2017 (Lei n°® 13.408, de 26 de dezembro de 2016), fica prejudicado o
exame quanto ao mérito na Comissao de Financas e Tributacdo, conforme dispde o
art. 10 da Norma Interna da CFT:

Art. 10 Nos casos em que couber também a Comissédo o exame do
mérito da proposicao, e for constatada a sua incompatibilidade ou
inadequacdo, o mérito ndo serd examinado pelo Relator, que
registrara o fato em seu voto.

Em vista do exposto, VOTO pela incompatibilidade e inadequacao
orcamentaria e financeira do Projeto de Lei n° 848, de 2003, e do Projeto de Lei n®

4.602, de 2004, restando prejudicada a apreciacdo da proposi¢cao quanto ao mérito.

Sala da Comissdo, em de de 2017

CARLOS MELLES

Relator
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comisséo de Financas e Tributacdo, em reunido ordinaria
realizada hoje, concluiu unanimemente pela incompatibilidade e inadequacéo
financeira e orcamentaria do PL 848/2003 e do PL 4602/2004, apensado, nos
termos do Parecer do Relator, Deputado Carlos Melles.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Carlos Melles - Vice-Presidente, Aelton Freitas, Andres
Sanchez, Benito Gama, Edmilson Rodrigues, Enio Verri, Fernando Monteiro, José
Guimaréaes, José Nunes, Julio Cesar, Leonardo Quintdo, Luciano Bivar, Luciano
Ducci, Pauderney Avelino, Professor Victério Galli, Simone Morgado, Soraya Santos,
Vicente Candido, Walter Alves, Yeda Crusius, Carlos Andrade, Celso Maldaner,
Eduardo Cury, Esperidido Amin, Expedito Netto, Félix Mendong¢a Janior, Helder
Salomao, Hildo Rocha, lzalci Lucas, Jerdnimo Goergen, Jodo Arruda, Jodo Carlos
Bacelar, Jodo Paulo Kleintbing, Jorginho Mello, Julio Lopes, Keiko Ota, Lindomar
Garcon, Lucas Vergilio, Luis Carlos Heinze, Marcelo Alvaro Antdnio, Marcus
Pestana, Mauro Pereira, Moses Rodrigues, Newton Cardoso Jr, Pollyana Gama,
Renato Molling e Victor Mendes.

Sala da Comissao, em 27 de setembro de 2017.

Deputado PAUDERNEY AVELINO
Presidente em Exercicio

FIM DO DOCUMENTO

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5760
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 848-B/2003



	z113238_
	z418135_
	z418135_619068_TEOR
	z2149373_
	z2149373_1591785_TEOR
	z2153111_1602178_TEOR
	z2153111_
	z113238_FIMDOCUMENTO

