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| - RELATORIO

Encontra-se para exame desta Comissdo o projeto de lei
em epigrafe, de autoria do ilustre Deputado Alberto Fraga e, apensos a este, o PL
n°®2.172, de 1999, o PL n°® 2.475, de 2000 e o PL n° 2.764, de 2000.

O PL principal estabelece condicbes de quitacdo do
financiamento da casa prépria ao término do contrato, firmado pelo sistema
hipotecario ou pelo sistema financeiro imobilidrio, com ou sem cobertura do
Fundo de Compensacdo de Variagcbes Salariais — FCVS. A proposicao
estabelece que os contratos com cobertura do FCVS serdo quitados, quando do
pagamento da ultima prestagdo. Os que ndo tenham a cobertura do citado fundo
poderdo ser renegociados, desde que o refinanciamento ndo ultrapasse
cinquenta por cento do valor de venda do imével a preco de mercado, podendo o

residuo ser quitado com a devolucédo do imével ao agente financeiro.

Justifica o autor que nos contratos do Sistema Financeiro

da Habitacéo as dividas vao se avolumando e, ao final do prazo de amortizacao,



0s mutuarios devem mais do que quando contrairam o financiamento, chegando
o saldo devedor, em alguns casos a representar quatro vezes o valor de mercado
do imovel. Dessa forma, o SFH estaria desviando-se da funcao social para o qual

foi criado, privilegiando o aspecto financeiro das operacoes.

O PL n°®2.172/99, do Deputado Iberé Ferreira, dispde sobre
a concessdo de financiamentos habitacionais e estabelece condigbes para a
renegociacdo dos contratos de financiamento habitacional do SFH, facultando
aos mutuarios a renegociacdo das dividas contratadas, desde que adquiram
titulos do Tesouro Nacional com valor de face igual ao saldo devedor
renegociado, a serem entregues ao agente financeiro credor em garantia do

principal.

O PL n° 2.475/00, do Deputado Ubiratan Aguiar, dispbe
sobre a renegociacao dos contratos de financiamento habitacional formalizados
no ambito do SFH sem cobertura do FCVS. Para ter direito a renegociacao, o
contrato devera apresentar desequilibrio financeiro, ou seja, a relagdo entre o
valor do saldo devedor e o valor de avaliagdo do imovel deve ser superior a
mesma relacédo na data da contratacdo do financiamento.

O PL n° 2.764/00, do deputado José Janene, estabelece
condicbes para a revenda de imdveis retomados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo, com o intuito de garantir a preferéncia do ex-mutuario
na compra desse imovel, desde que comprove renda familiar suficiente para a
transagao.

Ao Projeto principal foi apresentada uma emenda, de
autoria do deputado Antonio Cambraia, sugerindo acrescentar paragrafo ao art.
1°, para estabelecer que a quitacdo do débito perante o credor hipotecario obriga
o Cartorio de Registro de Imodveis a cancelar a respectiva hipoteca, independente
do crédito encontrar-se caucionado junto a terceiros. Justifica, o0 nobre Deputado,
gue os agentes financeiros imobiliarios, em muitos casos, caucionam seus
creditos junto a Caixa Econdmica Federal, e, quando ha a quitacdo da divida do
mutuario, ndo repassam esse valor a Caixa, impedindo ao mutuario, que ja quitou

0 seu imdvel, dar baixa na hipoteca junto ao respectivo Cartorio.



No prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas ao
projeto.

E o relatério.

[I-VOTO DO RELATOR

Sem duavida, as proposicbes em analise tratam de um
assunto de extrema relevancia, pois pretendem solucionar o problema dos saldos
devedores remanescentes, encontrados ao final do prazo de amortizagdo dos
contratos de financiamento habitacional sem cobertura do FCVS, que em alguns
casos, ap0s anos de pagamento das prestacdes, chegam a superar o valor de
mercado do imodvel.

N&o obstante tratar de assuntos correlatos, as proposicoes
em andlise diferem no enfoque dado a esses assuntos, de forma que foi preciso
estuda-las de modo integrado para que chegassemos a um denominador comum,
na forma de um substitutivo, que atendesse as propostas dos autores dos
projetos de lei em comento. Nesse sentido, fez-se necessario incluir alguns
aspectos que consideramos relevantes e alterar outros, visando uma melhor
interpretacdo dos artigos dos projetos de lei, sem alterar, no entanto, as idéias
principais que motivaram a apresentacdo das proposicoes nesta casa.
Explicaremos.

As proposigcbes facultam aos mutuarios do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH - renegociarem seus contratos em desequilibrio
financeiro, estabelecendo para o agente financeiro a obrigatoriedade da
renegociagdo, caso o mutuario decida por ela. Ora, em nosso entendimento, néo
pode a Unido impor uma condicdo contratual a qualquer uma das partes, gerando
para uma delas desequilibrio de qualquer ordem. Somente se a propria Unido
estivesse assumindo todo o dnus decorrente dos descontos poder-se-ia admitir
uma “adesdo compulséria” dos agentes financeiros. Por outro lado, se estamos
convictos de que a medida sera favoravel, tanto para os mutuarios, quanto para
0s agentes financeiros, ndo deve haver receio em mantermos a renegociagao
voluntéria para ambas as partes.



Tendo em vista que a repactuacao implicara acordo entre
as partes, mediante a constituicdo de novo financiamento, sdo imprescindiveis a
extincdo das acdes judiciais, em curso, promovidas pelos mutuarios, bem como
a simplificacdo representada pela formulacdo de acordo por meio de aditivo
contratual de repactuacao da divida. Nesse sentido, faz-se necessaria a incluséo
de dispositivo que preveja esta obrigatoriedade.

O art. 3° do PL 2.475/00, define que o contrato esta em
desequilibrio financeiro quando a relagcdo entre o saldo devedor e o valor de
avaliacdo do imoével é superior & mesma relacdo verificada na data da
contratacao original. Alteramos a redacao desse dispositivo por entender que ele
podera contaminar 0s contratos mais recentes que ndo apresentam desequilibrio
de natureza financeira, mas que hoje, por peculiaridades do mercado imobiliario,
alheios a vontade das partes, apresentam a relacdo avaliagdo versus saldo
devedor diferente da contratada originalmente. Em que pese reconhecermos que
h& casos de financiamentos, cujo saldo devedor suplanta o valor da garantia
representada pelo imovel, entendemos que a solucéo para estas situacdes passa
pela adocdo de outras alternativas, ndo fazendo sentido equiparar esta situacao
com a dos contratos com desequilibrio financeiro, que sdo aqueles cuja quitacao
do saldo devedor ndo ocorrera, mesmo apdés o pagamento de todas as
prestacoes.

E necessario, também, alterar os arts. 4° e 5° do PL
2.475/00, para clarear a base pela qual serd calculada a nova prestacdao de
amortizacdo e juros, deixando expresso que deverd ser desconsiderada a
ampliacdo do imoével para efeitos da avaliacdo. Além disso, pretendemos dar ao
mutuario a liberdade para contratar o seguro de crédito no mercado e a
possibilidade de ampliar o prazo de amortizacao, utilizando, para isso, o instituto
da alienacao fiduciaria como garantia da operagao, que nao esta sujeita ao prazo
prescricional de 20 anos, como a hipoteca. Buscamos deixar claro, ainda, os
parametros que sdo, atualmente, determinantes na definicho do prazo dos
financiamentos imobiliarios, ou seja, além do comprometimento de renda, a idade
para efeito de seguro e a caducidade da hipoteca.

Incluimos, também, a dispensa do registro de averbacgéo do
aditivo contratual no Cartério de Registro de Imoveis ou de Titulos e Documentos,
visando a reducgéo de custos e a legalidade do instrumento de renegociacdo
contratual.



O PL 2.764/00, do Deputado José Janene, também foi
abrangido pelo substitutivo que estamos apresentando, por meio do dispositivo
gue prevé a preferéncia do ex-mutuario no momento da revenda do imovel
adjudicado ou arrematado, revenda esta que devera ser feita pelo preco de
mercado. A alteracdo permite, também, que os agentes financeiros publicos
sujeitos a lei das licitacdes, fiquem, apenas para os efeitos dessa revenda,
desobrigados de cumprir as determinacdes contidas na Lei n° 8.666, de 21 de
junho de 1993.

Adotamos, ainda, como indice de correcdo monetaria a ser
aplicado, quando for o caso, aos diversos dispositivos da lei, 0s mesmos indices
utilizados para correcdo do saldo devedor do financiamento contratado
originalmente.

Tratamos o0s assuntos aqui abordados dentro da otica que
compete a esta Comissdo, considerando o apelo social da questdo, sem
esquecer da necessidade de sustentabilidade do sistema, representada pelo
equilibrio econémico-financeiro dos contratos habitacionais. Nesse sentido,
procuramos equacionar essa delicada questdo, proporcionando ao mutudrio
condicBes factiveis de amortizacdo e quitacdo da divida e garantindo, por outro
lado, ao agente financeiro, o retorno dos seus créditos nas melhores condicfes
possiveis para a situacao.

Dessa forma, ao apresentar alternativas concretas para a
resolucao desse grave problema, esta Casa demonstra a sua preocupacao com
os milhares de mutuarios desse Pais e proporciona um ambiente de estabilidade
no Sistema Financeiro da Habitacdo, criando, com isso, condigbes favoraveis
para que os recursos dos agentes financeiros possam estar disponiveis para
milhdes de brasileiros que ainda nao tiveram acesso ao financiamento
habitacional.

Por fim, gostariamos de ressaltar que, ndo obstante a
intensa analise dessa questdo na Comissdo de Desenvolvimento Urbano e
Interior, algumas questdes especificas, de cunho financeiro e tributario, poderdo
ser debatidos com melhor propriedade no foro regimentalmente adequado, a
Comisséo de Financas e Tributacdo, que apreciara a presente proposicao logo a

sequir.



Diante do exposto, no que cabe a esta Comissao
regimentalmente analisar, somos pela REJEICAO da emenda 01/99 e pela
APROVACAO, quanto ao mérito, dos Projetos de Lei n°s 207/99, 2.172/99,
2.475/00 e 2.764/00, na forma do Substitutivo que apresentamos.

Sala da Comissao, em de de 2003.

Deputado Ary Vanazzy
Relator
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E INTERIOR

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 207, DE 1999

(Apensados os Projetos de Leis n° 2.172, de 1999, 2.475, de
2000 e 2.764, de 2000).

Dispbfe sobre a renegociacdo dos
contratos de financiamento habitacional
formalizados no ambito do SFH sem a
protecdo do FCVS, estabelece condicbes para
a revenda de imoéveis retomados, e da outras
providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei estabelece condi¢cdes para a renegociagao
dos contratos de financiamento habitacional formalizados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH - até 31 de dezembro de 1998, sem a protegéo
do Fundo de Compensacao de Variacdes Salariais — FCVS, e para a revenda de
iméveis retomados judicial ou extrajudicialmente.

Art. 2° Os contratos de financiamento habitacional firmados
até 31 de dezembro de 1998 sem cobertura do FCVS e com o desequilibrio
financeiro de que trata o art. 3° poderao ser repactuados, em comum acordo com
0 agente financeiro, no prazo de doze meses a contar da data de entrada em
vigor desta lei.

8§ 1° A repactuacdo de contrato de financiamento
habitacional, de que trata o caput deste artigo, fica facultada:

| — aos mutuérios adimplentes ou néo;



Il — ao atual ocupante do imovel, apos a transferéncia para
si, do respectivo contrato de financiamento, pela simples substituicido de
mutuario, mantidas as mesmas condi¢des e obrigacbes do contrato em vigor;

[l — aos contratos com cobertura do FCVS, mas sem
reconhecimento do saldo residual por aquele fundo, em razdo da multiplicidade
de financiamentos ou da falta de documentacéo;

IV — aos contratos que tenham sido objeto de execucéo ja
concluida com procedimento judicial que inviabilize a transferéncia ou a venda do
imovel.

8 2° As repactuagbes de contrato e de financiamento
habitacional estdo condicionadas a extincdo dos procedimentos ou efeitos
judiciais ou extrajudiciais promovidos pelos mutudarios, mediante acordo nos autos
ou desisténcia das respectivas acdes, ou dos seus efeitos e, também, a anuéncia
do agente financeiro, aceitando todas as condicfes da repactuacdo estabelecidas
por esta lei, caracterizando-se esta aceitacdo pela simples assinatura, por parte
de seu representante, no aditivo contratual de repactuacéo da divida.

Art. 3° Considerar-se-a em desequilibrio financeiro o
contrato cujo valor da prestacdo de amortizacdo e juros, na data da repactuacéo,
atualizada no periodo compreendido nos ultimos doze meses ou na data do
ultimo reajuste contratual, o que for menor, com base nos mesmos indices de
correcdo dos saldos devedores, for insuficiente para quitar o saldo devedor do
financiamento, também posicionado na data da repactuacao, considerando-se a
taxa de juros firmada em contrato e o prazo remanescente da operacao.

Paragrafo unico. Para efeito da constatacdo de eventual
desequilibrio financeiro, o saldo devedor, de que trata o caput deste artigo, sera
expurgado de amortizacbes extraordinarias ou incorporacdo de débitos em
atraso, que tenham ocorrido ao longo do prazo contratual.

Art. 4° A repactuacao de contrato habitacional, prevista
nesta lei, sera formalizada mediante a assinatura de um aditivo contratual que
obedecera as seguintes condi¢des:

| — o0 saldo devedor do aditivo contratual, que constituira o
novo valor de financiamento do mutuério e servird de base para a apuracdo da
nova prestacédo de amortizacédo e juros, sera aquele que resultar do produto do
valor de avaliacdo do imovel, na data da renegociacéo, pela relagéo entre o valor



do financiamento e o valor da avaliacdo do imovel, na data da contratacdo
original do financiamento, desconsiderando-se eventual ampliacdo do imdvel,
posterior a assinatura do contrato original.

Il — as adoc¢des de plano de reajustamento e de sistema de
amortizacdo que assegurem a quitacao integral do saldo devedor apurado na
repactuacao, dentro do novo prazo de amortizagdo ajustado na renegociacao,
observado o limite maximo de 30% de comprometimento da renda familiar, na
data da repactuacéo, para definicdo do valor inicial do encargo mensal, como
também a idade maxima para efeito de cobertura securitiria e o prazo
prescricional da garantia hipotecaria;

Il - a contratacdo do seguro obrigatério do SFH, que
podera ser realizada no mercado aberto, a critério do mutuario;

VI — a limitacdo da taxa de juros do financiamento
renegociado a do financiamento original, admitindo-se, em casos especificos, a
critério dos agentes financeiros, a sua reducdo, mantendo-se os critérios de
correcdo monetaria do saldo devedor previstos no contrato original de
financiamento;

8§ 1° A critério do mutuério e com o objetivo de compatibilizar
a capacidade de pagamento deste com 0 novo prazo contratual previsto no inciso
Il deste artigo, poder-se-4 adotar como garantia da operacdo a alienagéo
fiduciaria de bens iméveis.

8 2° Ficardo mantidas as demais clausulas do contrato
original.

Art. 5° Fica dispensado o registro de averbagdo ou
arquivamento, no Registro de Imdveis e no Registro de Titulos e Documentos, do
aditivo contratual de que trata o artigo anterior.

Art. 6° Os contratos repactuados, nos termos desta lei,
poderdo ser transferidos, por acordo entre as partes, com anuéncia expressa da
instituicdo financeira credora, mediante a simples substituicdo do devedor.

Art. 7° O Poder Executivo regulamentara os tratamentos
tributario e contabil a serem dados pelos agentes financeiros ao valor do
desconto decorrente da renegociagcdo dos contratos do SFH enquadrados nesta
lei, bem como os efeitos do desconto no direcionamento dos recursos captados
mediante depdsitos de poupanca.
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Art. 8° Os imoveis residenciais, no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo, adjudicados ou arrematados, quando recolocados a
venda pelos agentes financeiros, serdo preferencialmente ofertados ao ex-
mutuario, pelo preco de mercado e nas mesmas condicdbes de revenda
regularmente utilizadas pelos agentes financeiros para venda a terceiros, ficando
0s Agentes Financeiros Publicos, apenas para este efeito, desobrigados de
cumprir as determinacdes contidas na Lei n° 8.666, de 21 de junho de 1993.

Paragrafo unico. O preco de mercado serd obtido por meio
de avaliacdo a ser promovida pelo agente financeiro ou por quem este designar.

Art. 9° Os indices, para fins da atualizacdo monetaria de
gue trata esta lei, serdo os mesmos utilizados para a atualizacdo do saldo
devedor do contrato de financiamento.

Art. 10. Esta lei entra em vigor 90 (noventa) dias apos a
data da sua publicacéo oficial.

Sala da Comissao, em de de 2003.

Deputado Ary Vanazzy
Relator
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