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| - RELATORIO

Tendo apresentado, nesta Comissdo, o Substitutivo ao
Projeto de Lei n® 207/99 e a seus apensos o PL n® 2.172, de 1999, o PL n°® 2.475,
de 2000, e o PL n° 2.764, de 2000, foram-lhe oferecidas seis emendas no prazo
regimental. No periodo em que se analisava as emendas, foram apensados,
ainda, o Projeto de Lei n® 3.735, de 2004, de autoria do Deputado Anderson
Adauto, que estabelece condi¢cdes para a quitacdo de financiamento da casa
prépria e o Projeto de Lei n° 4.531, de 2004, do Sr. Antonio Carlos Mendes
Thame, que dispbes sobre a renegociacao das prestacoes em atraso do Sistema

Financeiro da Habitacao - SFH.

O Substitutivo estabelece condicbes para a renegociacéo
dos contratos de financiamento habitacional formalizados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH - sem cobertura do Fundo de Compensagéo de
Variagdes Salariais — FCVS, como também para a revenda de iméveis retomados
judicial ou extrajudicialmente. A proposicdo determina que os contratos firmados
até 31 de dezembro de 1998, sem cobertura do FCVS e com desequilibrio



financeiro, poderdo ser repactuados, de comum acordo entre o mutuario e o

agente financeiro, no prazo de doze meses, a contar da entrada em vigor da lei.

De acordo com o Substitutivo, sdo considerados em
desequilibrio financeiro os contratos, cujo valor resultante da prestacdo de
amortizacdo mais juros, multiplicado pelo prazo remanescente, seja inferior ao

saldo devedor do financiamento posicionado na mesma data.

A proposicdo estatui que poderéo se beneficiar das regras
de repactuacdo: os mutuarios, os atuais ocupantes dos imdveis, 0s contratos com
cobertura do FCVS, mas sem reconhecimento do saldo por aquele fundo e os
contratos com execucédo concluida, mas com procedimento judicial que impeca a

transferéncia ou venda do imével.

O novo saldo devedor serd calculado com base em um
percentual do valor de avaliacdo atual. Este percentual deverd representar a
mesma relagdo verificada entre o valor de avaliagéo e o valor do financiamento
na data de assinatura do contrato original, podendo ser comprometido até 30%

da renda familiar.

O substitutivo prevé, ainda, que o mutuario podera contratar
0 seguro habitacional obrigat6rio no mercado aberto e que, a critério do mutuario,
podera ser utilizada, como garantia da operacéo, a alienacao fiduciaria de bens

imoéveis.

Esta previsto, também, que o Poder Executivo
regulamentara o tratamento tributario a ser dado pelos agentes financeiros ao
valor do desconto decorrente da renegociacdo, bem como os efeitos deste no

direcionamento dos recursos captados mediante deposito de poupanca.

Além disso, a proposicdo estabelece que o0s imoveis
residenciais, adjudicados ou arrematados, quando recolocados a venda, serao
preferencialmente ofertados ao ex-mutuario, desobrigando os agentes financeiros
publicos a cumprir, para esse efeito, as determinacdes contidas na Lei n°
8.666/93.

As emendas apresentadas, todas de autoria do nobre

Deputado Mauro Benevides, foram as seguintes:



Emenda n° 1: altera o inciso Ill do art. 4° do Substitutivo,
para prever que a contracdo do seguro deve manter as
coberturas securitarias do contrato original,

Emenda n° 2: acrescenta o 83° ao art. 2° do Substitutivo,
para prever que o atual ocupante do imoével, se ndo
mutuério, devera ter capacidade de pagamento e
idoneidade cadastral, para ter direito a repactuacgao;

Emenda n° 3: altera a redacdo o 81° do art. 4°, para
definir que a adocdo da alienacao fiduciaria, como
garantia da nova operacao, deve ser realizada a critério
das partes e ndo apenas do mutuario;

Emenda n° 4: acrescenta um paragrafo ao art. 4° do
Substitutivo, para estabelecer que, ao novo saldo
devedor apurado, poderao ser incluidos os encargos em
atraso acrescidos da correcdo monetaria e dos juros
contratuais, além das custas e honorarios advocaticios,
guando da existéncia de acdo judicial que envolva a
operacao;

Emenda n° 5: altera a redacao do art. 7° com o objetivo
de detalhar os tratamento tributario e contabil a ser dado
a perda de crédito do agente financeiro, decorrente da
renegociacdo dos contratos de financiamentos, no
ambito do Substitutivo e da compensacéao de crédito, no
casos dos financiamentos com recursos do FGTS. Além
disso, prevé que o Conselho Monetario Nacional dispora
sobre o0s efeitos da renegociacdo sobre o
direcionamento dos recursos captados mediante o
depdsito de poupanca;

Emenda n°® 6: Suprime o art. 8° do Substitutivo que trata
da preferéncia do ex-mutuario quando o imovel
adjudicado ou arrematado for recolocado a venda pelo
agente financeiro. Por conseguinte, da nova redagédo a
ementa e ao art. 1°, e acrescenta um paragrafo ao art.
490,



O PL n° 3.735/04, por sua vez, prevé gque os financiamentos
habitacionais sem cobertura do FCVS seréo quitados com o pagamento da Ultima
prestacdo do contrato. Estabelece ainda que, na quitacdo antecipada de contrato
com cladusula de equivaléncia salarial, o mutuario fard jus ao desconto
proporcional ao numero de prestacdes vincendas, podendo utilizar, para tanto, os
recursos da sua conta vinculada do FGTS.

Ja o PL n° 4,531, de 2004, estabelece que as prestacdes
em atraso, no ambito do SFH, poderdo ser, com isencdo das multas,
incorporadas ao saldo devedor, cujo montante sera refinanciado por novo prazo
contratual que resulte em um valor de prestacdo condizente com a efetiva
capacidade de pagamento do mutuario e que comprometa, no maximo, 30% da
renda familiar. Prevé, também, que poderdo ser ajustadas novas condi¢cbes
contratuais por meio de assinatura de termo aditivo, cuja formalizacdo fica

dispensada de registro de averbacdo ou arquivamento em Cartério.

E o Relatorio.

[I-VOTO DO RELATOR

A Emenda n° 1 altera o inciso Il do art. 4° do Substitutivo,
para prever gue a contratacdo do seguro deve manter as coberturas securitarias
do contrato original. O Substitutivo prevé que uma das condi¢cdes para a
repactuacdo é a contratagdo do seguro obrigatério do SFH, que podera ser
realizada no mercado aberto, a critério do mutuario.

Concordamos com o autor da emenda, porque ela da ao
mutuario a opgao de contratar o0 seguro no mercado aberto, desde que mantidas
as coberturas securitarias do contrato original, que abrangem, em geral, além dos
riscos de morte e invalidez permanente, obrigatérios pela Medida Provisoria n®
2.197-43, o risco de danos fisicos do imovel. Nesse entendimento, por tratar-se
de proposta que visa ampliar a seguranca da operacao de financiamento, somos
pela aprovacédo da Emenda n° 1 apresentada.

A Emenda n° 2 acrescenta o 83° ao art. 2° do Substitutivo,
para prever que o atual ocupante do imével, se ndo mutuario, devera ter



capacidade de pagamento e idoneidade cadastral, para ter direito a repactuacao.
Entendemos que para a formalizagdo dos chamados “contratos de gaveta”, como
prevé o Substitutivo, faz-se necessario que o atual ocupante do imoével, tenha
idoneidade cadastral e capacidade de pagamento para assumir as obrigacdes
financeiras do contrato habitacional repactuado.

Nesse sentido, concordamos com a emenda oferecida, que
tem a finalidade de deixar claro no corpo da lei esta exigéncia, evitando, assim,
questionamentos judiciais, nos casos em que o titular do “contrato de gaveta” ndo
conseguir transferir o financiamento para o seu nome por incapacidade de
pagamento ou inidoneidade cadastral. Portanto, somos, também, pela aprovacéo
da Emenda n° 2 proposta.

Quanto a Emenda n° 3, que altera a redacédo do 81° do art.
4° para definir que a adocdo da alienacdo fiduciaria como garantia da nova
operacdo deve ser realizada a critério das partes e ndo apenas do mutuario,
entendemos que na redacdo do § 1° do substitutivo, o termo “a critério do
mutuario”, podera dar, realmente, ensejo a interpretacdo de que o agente
financeiro estaria obrigado a aceitar a alienac¢do fiduciaria como garantia da
operacao.

Nesse sentido, concordamos com a emenda que, ao dar
nova redacao ao 8 1°, deixa claro que essa alternativa so podera ser adotada em
comum acordo entre 0 mutuario e o agente financeiro. Somos, entdo, pela
aprovacao da emenda n° 3 apresentada.

A Emenda n® 4 acrescenta um paragrafo ao art. 4° do
Substitutivo, para estabelecer que ao novo saldo devedor apurado poderdo ser
incluidos os encargos em atraso acrescidos da correcdo monetaria e dos juros
contratuais, além das custas e honorarios advocaticios, quando da existéncia de
acao judicial que envolva a operagcao. Aqui, também, temos que concordar com o
autor das emendas, pois se assim nao o fizermos, estaremos inviabilizando a
repactuacao de milhares de contratos que se encontram inadimplentes e/ou com
acoOes judiciais em andamento.

Ao abrirmos a possibilidade de incorporagcdo dessas
parcelas em atraso, estaremos dando oportunidade aos mutuarios, que embora
gueiram repactuar o contrato, ndo tém condic¢des financeiras de pagar a vista as
prestacOes atrasadas e as despesas judiciais decorrentes. Desse modo, Somos
pela alteracdo do texto do Substitutivo, aprovando, portanto, a emenda n° 4
proposta.



A Emenda n° 5 altera a redacéo do art. 7°, com o objetivo
de detalhar os tratamentos tributario e contabil a serem dados a perda de crédito
do agente financeiro, decorrente da renegociacdo dos contratos de
financiamentos no ambito do substitutivo e da compensacdo de crédito, nos
casos dos financiamentos com recursos do FGTS, além de prever que o
Conselho Monetéario Nacional disponha sobre os efeitos da renegociacédo sobre o
direcionamento dos recursos captados mediante o depdsito de poupanca.

Embora entendamos que o0s aspectos contdbeis e
tributarios da matéria seréo discutidos com maior propriedade na Comissao de
Financas e Tributagdo - CFT, acatamos a emenda do nobre Deputado Mauro
Benevides, porque o texto nos parece coerente com o principio que defendemos
na elaboracdo do Substitutivo, que é o de equacionar a delicada questdo do
desequilibrio financeiro dos contratos habitacionais, proporcionando ao mutuario
condicdes factiveis de amortizacdo e quitacdo da divida e garantindo, por outro
lado, ao agente financeiro, o retorno dos seus créditos nas melhores condicdes
possiveis para a situacao.

Dessa forma, como a emenda ndo contraria 0 objetivo
original do Substitutivo, parece-nos acertado incluir, ja nesta Comissdo, 0s
tratamentos tributario e contébil, que tinhamos, no texto do Substitutivo, delegado
para regulamentacdo do Poder Executivo. Assim, somos pela aprovacdo da
Emenda n° 5 oferecida.

Quanto a Emenda n° 6, que suprime o art. 8° do Substitutivo
gue trata da preferéncia do ex-mutuario quando o imovel adjudicado ou
arrematado for recolocado a venda pelo agente financeiro, discordamos da
avaliacdo feita pelo autor. O agente financeiro, quando executa a divida do
mutuario inadimplente, tenta vender em leildo o imoével retomado, pelo valor,
muitas vezes impagavel, do saldo devedor. Apenas quando ndo consegue, nos
casos, obviamente, em que o saldo devedor é superior ao valor de mercado do
imével, este imovel é arrematado pelo proprio credor e, posteriormente,
recolocado a venda por valor menor, ou seja, de mercado.

Ora, se a logica que baseia todo o Substitutivo € buscar
solugbes que atendam tanto os mutuarios quanto os agentes financeiros, ao
vender esse mesmo imovel por preco menor, deve o credor dar chance ao
morador para recompra-lo. Trata-se de solucdo que atende aos dois interessados
envolvidos na questdo: os agentes financeiros e os ex-mutuarios. Dessa forma,
evita-se, em parte, o agravamento do problema social que seria gerado ao se



colocar na rua um grande numero de familias que teriam, hoje, condi¢cdes de
pagar as prestacdes baseadas no valor de mercado do imovel.

E importante frisar, que este mutuario estara submetido as
mesmas condi¢des de comprovagéo de renda e de idoneidade cadastral que rege
a politica de concessdo de crédito das instituicbes financeiras. Somos, assim,
pela rejeicdo da emenda n° 06, proposta.

Quanto ao PL n° 3.735, de 2004, entendemos que conceder
ao mutuario a quitacdo do contrato de financiamento junto a Caixa Econdmica
Federal, com o pagamento da ultima prestacdo, ainda que ele apresente saldo
devedor residual, contraria a filosofia que permeou toda a construcdo do
Substitutivo que apresentamos, de propor solu¢des que atendam as duas partes:
0 mutuario e o agente financeiro.

Sem considerar o equivoco de redacdo do projeto de lei
gue, de forma indevida, se refere ao Sistema de Financiamento Imobiliario, onde,
claramente, deveria fazer referéncia ao Sistema Financeiro da Habitacdo, a
proposicdo impde um 6nus muito alto a Caixa Econdmica Federal, ao obriga-la a
assumir os encargos do desconto do contrato de financiamento. Ao oferecer o
desconto pretendido, o orcamento da Unido teria que arcar com todo o prejuizo
dele decorrente, tese que, em nosso entender, ndo se sustenta, em virtude da
fragilidade do equilibrio das contas publicas em nosso Pais.

Em face desses argumentos, em que pese a elevada
intenc&o do nobre Deputado Anderson Adauto, ndo temos como concordar com o
mérito da proposicao por ele apresentada.

Com relagdo ao PL n°® 4.531, de 2004, entendemos que ele
ja esta contemplado, em sua esséncia, no substitutivo que apresentamos, uma
vez que os problemas de inadimpléncia e desequilibrio financeiro residem,
majoritariamente, nos contratos habitacionais celebrados até 31 de dezembro de
1998. Nao obstante opinarmos pela aprovacdo desse projeto de lei, n&o
enxergamos a necessidade de incluir-se, pontualmente, cada dispositivo proposto
no texto do substitutivo.

Além do acatamento de algumas alteragbes propostas
pelas emendas, efetuamos, também, ajustes na redagdo do substitutivo com o
objetivo de aprimorar a proposta e evitar o surgimento de possiveis duvidas na
interpretag&o dos seus dispositivos.



Diante do Exposto, reafirmamos nosso voto pela
aprovacao do Projeto de Lei n°® 207/99 e dos seus apensos o PL n® 2.172, de
1999, o PL n° 2.475, de 2000, o PL n°® 2.764, de 2000 e o PL n° 4.531, de 2004, e
pela rejeicdo, quanto ao meérito, do PL n® 3.735 de 2004. Complementamos
nosso parecer encaminhando o voto pela aprovacdo das emendas n°® 01, 02,
03, 04 e 05 e pela rejeicdo da emenda n° 06, todas oferecidas ao Substitutivo
anteriormente apresentado. Encaminhamos, em anexo, o0 segundo Substitutivo,
gue incorpora as emendas aprovadas.

Sala da Comissao, em de de 2004.

Deputado Ary Vanazzy
Relator
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 207, DE 1999

(Apensados os Projetos de Leis n° 2.172, de 1999, 2.475, de
2000, 2.764, de 2000, 3.735, de 2004 e 4.531, de 2004).

Dispbfe sobre a renegociacdo dos
contratos de financiamento habitacional
formalizados no ambito do SFH sem a
protecdo do FCVS, estabelece condicdes 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 protecéo
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 repactuagdo de contrato de financiamento
habitacional, de que trata o caput deste artigo, fica facultada:

| — aos mutuérios adimplentes ou néo;
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Il — ao atual ocupante do imovel, apos a transferéncia para
si, do respectivo contrato de financiamento, pela simples substituicdo de
mutuario, mantidas as mesmas condicdes e obrigacdes 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 mutuéarios, 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.

8 3° A transferéncia de que trata o inciso Il do 8§ 1° deste
artigo fica condicionada ao atendimento, por parte do cessiondrio, dos requisitos
exigidos para a assuncdo do financiamento, inclusive capacidade de pagamento
e idoneidade cadastral.

Art. 3° Considerar-se-4 em desequilibrio financeiro o
contrato cujo valor da prestacdo de amortizacao e juros, na data da repactuacao,
atualizada no periodo compreendido nos ultimos doze meses ou na data do
altimo 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 repactuacdo, 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 amortizagBes extraordindrias ou incorporacdo de débitos em
atraso, que tenham ocorrido ao longo do prazo contratual.

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



11

| — o0 saldo devedor do aditivo contratual, que constituira o
novo valor de financiamento do mutuério e servird de base para a apuracdo da
nova prestacdo de amortizacao e juros, sera aquele que resultar do produto do
valor de avaliacdo do imdével, na data da renegociacao, pela relagdo entre o valor
do financiamento e o valor da avaliacdo do imovel, na data da contratacdo
original do financiamento, desconsiderando-se eventual ampliacdo do imovel,
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 amortizacdo ajustado na renegociagéo,
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 = manutencdo das coberturas securitarias do contrato
original, cuja contratacdo 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 das partes e com o objetivo de compatibilizar
a capacidade de pagamento do mutuario com o novo prazo contratual previsto no
inciso Il deste artigo, poder-se-a adotar como garantia da operagcao a alienacao
fiduciaria de bens imoveis.

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

8 3° Ao saldo devedor apurado na forma do inciso | deste
artigo poderdo ser incluidos os encargos em atraso acrescidos de atualizacdo
monetaria, juros contratuais e o valor das custas judiciais e dos honorarios
advocaticios, quando da existéncia de acao judicial que envolva a operacao.

§ 4° A avaliagdo do imovel de que trata o inciso | deste
artigo sera realizada pelo agente financeiro, cujo custo, limitado ao valor
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usualmente cobrado para as operacbes de concessdo de financiamento
imobiliario, podera compor o saldo devedor do aditivo contratual.

Art. 5° Fica dispensado o registro de averbagdo ou
arquivamento, no Registro de Iméveis 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° As perdas decorrentes da renegociacdo e
repactuacao de que trata esta lei serdo deduzidas do imposto a pagar do agente
financeiro credor da operacao, facultado seu diferimento em até dez anos.

8 1° Na hipotese de o valor da perda ser superior ao
imposto a pagar, a deducdo podera ser feita nos exercicios seguintes, limitados
aos proximos cinco exercicios.

§ 2° O Conselho Monetéario Nacional — CMN - dispora sobre
os efeitos da renegociacdo e da repactuacdo de que trata esta lei no
direcionamento dos recursos captados mediante depdsito de poupanca e, bem
assim, sobre o critério de recomposicao dos descontos concedidos.

8§ 3° As disposicdes deste artigo se aplicam as
renegociagdes enquadradas nos incisos | a IV do 8§ 1° do art. 2° e no art. 3° desta
lei que tenham sido efetivadas a partir de 30 de junho de 2003.

8 4° Tratando-se de contrato de financiamento habitacional
realizado com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS, os
efeitos da renegociacdo e da repactuacédo efetivadas segundo as condicdes
contidas nesta lei, poderdo, por decisdo do Conselho Curador do FGTS -
CCFGTS, ser compensados nos termos deste artigo ou considerados, de igual
forma, na divida da instituicao financeira junto ao FGTS.

Art. 8° Os imoveis residenciais, de que trata o art. 2°,
guando adjudicados ou arrematados e recolocados a venda pelos agentes
financeiros, serdo preferencialmente ofertados ao ex-mutuério, pelo preco de
mercado e nas mesmas condicbes de revenda regularmente utilizadas pelos
agentes financeiros para venda a terceiros, ficando os Agentes Financeiros
Pulblicos, apenas para este efeito, desobrigados de cumprir as determinacdes
contidas na Lei n°® 8.666, de 21 de junho de 1993.



13

8 1° O preco de mercado sera obtido por meio de avaliagédo
a ser promovida pelo agente financeiro ou por quem este designar.

§ 2° O direito de preferéncia de que trata o caput podera ser
exercido pelo ex-mutuério uma Unica vez para 0 mesmo imovel.

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 apds decorridos noventa dias
da data da sua publicacao oficial.

Sala da Comissao, em de de 2004.

Deputado Ary Vanazzy
Relator
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