COMISSAO DE FINANGAS E TRIBUTAGAO

PROJETO DE LEI N° 4.993, DE 2019

Altera a Lei n° 9514, de 20 de
novembro de 1997 e a Lei n°® 8.935, de 18 de
novembro de 1994.

Autor: Deputado MIGUEL LOMBARDI
Relator: Deputado FLORENTINO NETO

| - RELATORIO

O projeto em analise, de autoria do Deputado Miguel Lombardi,
objetiva alterar o art. 4° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, e o art. 2°
da Lei n° 8.935, de 18 de novembro de 1994.

Segundo a justificativa do PL, a prestagdo de servigo publico
ou privado exige celeridade, a sociedade, especialmente as pessoas
hipossuficientes, ndo pode esperar mais de 6 (seis) meses para a liberagao do
crédito bancario, que, atualmente, s6 ocorre no momento do registro
imobiliario, ou correr o risco de ndo conseguir financiar a casa propria em razéo
de burocracias desnecessarias. O autor da proposi¢cao entende que a ideia da
liberagdo do financiamento no ato da lavratura da escritura publica, por meio
eletrbnico ou fisico, € fundamental para garantir mais celeridade e melhor

circulagao do dinheiro.

O projeto tramita em regime ordinario (art. 151, lll, RICD) e
esta sujeito a apreciagcdo conclusiva pelas Comissdes - art. 24 Il, tendo sido
distribuido as Comissdes de Desenvolvimento Urbano; Financas e Tributagao
(mérito e art. 54, RICD); e Constituicdo e Justiga e de Cidadania (mérito e art.
54, RICD), nessa ordem.
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Na Comissdo de Desenvolvimento Urbano foi aprovado, em
4/12/2019, o parecer do Relator, Deputado José Medeiros, pela rejeicdo da

proposigao.

O projeto vem a esta Comissao de Finangas e Tributagdo para
manifestacdo quanto a compatibilidade e adequacao financeira e orcamentaria

e, também, quanto ao seu mérito.

Encerrado o prazo de 5 sessdes para apresentagcao de
emendas ao projeto, compreendido no periodo de 14 a 27/05/2024, nao foram

apresentadas emendas no ambito desta comissao.

Il -VOTO DO RELATOR

No que se refere a analise de adequacdo orgamentaria e
financeira, o Regimento Interno da Camara dos Deputados (RI, arts. 32, X, “h”,
e 53, Il) e a Norma Interna da Comissao de Finangas e Tributagdo (NI/CFT)
definem que o exame de compatibilidade ou adequacao se fara por meio da
anadlise da conformidade da proposicdo com o plano plurianual, a lei de
diretrizes orgcamentarias e o orgamento anual. Além disso, a NI/CFT prescreve
que também nortearao a analise outras normas pertinentes a receita e despesa
publicas. Sao consideradas como outras normas, especialmente, a
Constituicdo Federal e a Lei de Responsabilidade Fiscal-LRF (Lei

Complementar n® 101, de 4 de maio de 2000).

O art. 1°, §1°, da NI/CFT define como compativel “a proposi¢cao
que nao conflite com as normas do plano plurianual, da lei de diretrizes
orcamentarias, da lei orgamentaria anual e das demais disposi¢gbes legais em
vigor” e como adequada “a proposicdo que se adapte, se ajuste ou esteja
abrangida pelo plano plurianual, pela lei de diretrizes orcamentarias e pela lei

orcamentaria anual’.

Da andlise do projeto, observa-se que este contém matéria de
carater essencialmente normativo, ndo acarretando repercussao direta ou

indireta na receita ou na despesa da Unido. Nesses casos, torna-se aplicavel o
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art. 32, X, “h”, do Regimento Interno desta Casa, que dispbe que somente as
proposi¢des que importem aumento ou diminuicdo de receita ou de despesa
publica estao sujeitas ao exame de compatibilidade ou adequacao financeira e

orcamentaria.

Em adicado, o art. 1°, § 2°, da NI/CFT prescreve que se sujeitam
obrigatoriamente ao exame de compatibilidade ou adequacgédo or¢amentaria e
financeira as proposi¢des que impliquem aumento ou diminuicdo da receita ou
despesa da Unido ou repercutam de qualquer modo sobre os respectivos
Orcamentos, sua forma ou seu conteudo. No entanto, quando a matéria néo
tiver implicagdes orgamentaria e financeira, o art. 9° da NI/CFT determina que
se deve concluir no voto final que a comissdo nao cabe afirmar se a proposigao

€ adequada ou n&o.

Quanto ao mérito da proposicdo, ha que se atentar para a
estrita atribuicado desta Comissao, nos termos do art. 32, X, alineas “a” e “b”, do
Regimento Interno da Cémara dos Deputados, que cuidam dos assuntos
relacionados com o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI) e o Sistema
Financeiro da Habitacio e este, portanto, sera o escopo de nossa analise neste

parecer.

O autor da proposicao, em sua justificagao, argumenta que: “A
prestacdo de servico publico ou privado exige celeridade, a sociedade,
especialmente as pessoas hipossuficientes, ndo pode esperar mais de 6 (seis)
meses para a liberagdo do crédito bancario, que, atualmente, sé ocorre no
momento do registro imobiliario, ou correr o risco de ndo conseguir financiar a
casa propria em razao de burocracias desnecessarias. A ideia da liberacdo do
financiamento no ato da lavratura da escritura publica, por meio eletrénico ou
fisico, € fundamental para garantir mais celeridade e melhor circulagdo do
dinheiro”. E enfatiza ainda que: “Nao é coerente que a liberagdo do
financiamento imobiliario se dé no registro de imoveis, uma vez que, nas
alienagbes de imoveis, o comprador paga o vendedor no ato da escritura

publica e ndo no registro”.

De fato, com a modernizagao das transagdes financeiras e a

evolugdo dos controles digitais e arquivamento dos atos e documentos em
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meios eletrbnicos, assim como a instituicdo da autenticagdo digital de
documentos e de assinaturas por meio de chaves digitais, parece-nos que é
inquestionavel afirmar que se observou um avango consideravel nessa area,
que induz a racionalizagdo de custos e permite a diminuicdo de prazos e
despesas para o cidadao brasileiro. Afinal, foi também com este propdsito que
esta Camara dos Deputados tem recentemente aprovado leis voltadas a
dinamizar a economia nacional e oferecer meios seguros de controle da
formalizagcdo de atos exigidos por lei, tais como aqueles relacionados com os

contratos de financiamento imobiliario.

Embora reconhegamos a boa intencdo do autor em conferir
maior agilidade as transag¢des imobiliarias, entendemos que a proposicao
apresenta sérios riscos a higidez do sistema de financiamento habitacional e a
seguranca juridica das operagdes de crédito imobiliario, especialmente no que
se refere as operagdes derivadas pela Caixa Econdmica Federal e demais

instituicoes financeiras integrantes do Sistema Financeiro da Habitagao.

Nas operagdes de crédito imobiliario, a liberagdo do
financiamento ao vendedor ocorre somente apds o registro na matricula do
imoével para garantir que as instituigdes financeiras nao transfiram os recursos
do financiamento até que a garantia da operacédo (o imovel transacionado)
esteja devidamente constituida. Em caso de inadimpléncia contratual pelo
mutuario, € justamente a alienacdo fiduciaria do imoével que permite a

instituicao financeira recuperar o crédito concedido.

A proposicdo em analise envolve fundamentalmente uma
essencial modificacdo nesse mecanismo de protecédo, ao vedar a retencdo da
liberacdo do crédito até o registro efetivo do contrato habitacional e,
consequentemente, da constituicdo plena e formal da garantia da alienagao

fiduciaria do imovel a instituicao financeira.

A nosso ver, a aprovagdo do projeto criaria um risco
substancial para as instituicbes financeiras, especialmente para a Caixa
Econbmica Federal, de liberar valores que posteriormente poderiam néo ser
pagos por inadimpléncia do mutuario, gerando inevitavel prejuizo pela nao

constituicdo da respectiva garantia contratual. Assim, sem a devida constituigao
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da garantia real que se constitui por meio do devido registro cartorial, as
instituicées ficariam expostas a operacdes de crédito sem a correspondente
seguranga juridica necessaria para a recuperagcdo dos valores em caso de

eventual inadimpléncia.

De outro modo, o projeto apresenta uma contradigdo interna
significativa ao incluir o § 3° no art. 4° da Lei n°® 9.514/1997, que estabelece:
"Os direitos reais sobre imoveis constituidos ou transmitidos por atos entre
vivos somente se adquirem com o devido registro no cartério de registro de

iméveis competente.”

Tal previsao reforga o principio que o proprio projeto pretende
relativizar, demonstrando que as instituicdes financeiras nao tém direito efetivo
sobre a garantia oferecida nas operagbes de crédito imobiliario caso os
recursos sejam liberados antes do registro, expondo as perdas financeiras

efetivas na gestédo da carteira habitacional.

Configura-se, portanto, que a ser aprovado, o PL resultaria em
provavel efeito deletério no Sistema Financeiro da Habitacdo, uma vez que a
medida proposta resultaria em significativo e negativo impacto para o mercado
de crédito no setor habitacional brasileiro, na medida em que estabelece
disposi¢coes expressas de nao reter a liberacdo do crédito habitacional ao

vendedor do imoével até que ocorra o registro efetivo do contrato habitacional.

Tal disposicéo, se aprovada, compromete a solidez do Sistema

Financeiro da Habitagdo e pode resultar em:

a) Reducao da seguranca juridica nas operagdes de crédito
imobiliario;

b) Possivel (ou provavel) aumento do custo do crédito

habitacional para compensar os riscos adicionais;

c) Elevagao exponencial do comprometimento da capacidade

das instituicdes financeiras de recuperacao de créditos inadimplentes;

d) Impacto potencial negativo, com consequente redugao, na

oferta de crédito habitacional, especialmente para pessoas de menor renda.
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Compreendemos que o sistema atual, que condiciona a
liberagcdo dos recursos ao registro completo dos contratos e anexos de garantia
da operacao, representa um equilibrio adequado entre a necessidade de
agilidade nas transagdes e a seguranca juridica indispensavel as operagdes de
crédito imobilidrio. A exigéncia do registro cartorial antes da liberagdo dos
recursos nao constitui mera burocracia, mas sim seguranga essencial para a

sustentabilidade do sistema de financiamento habitacional.

Isto posto, estamos certos de que a eventual aprovacido da
proposicao comprometeria mecanismos essenciais de protecao das instituicdes
financeiras, especialmente da Caixa Econbmica Federal, na condicdo de
principal agente do crédito habitacional no pais, expondo os riscos financeiros
injustificados e comprometendo a oferta de crédito habitacional a populagao

brasileira.

Diante dos fundamentos acima, considerando especialmente
os riscos significativos que a proposicao representa para a segurancga juridica
das operagdes de crédito imobiliario e para a sustentabilidade do Sistema
Financeiro da Habitacdo, bem como a contradicdo normativa presente no
préprio texto do projeto, nosso entendimento € o de encaminhar o voto

contrario a proposigao sob analise

Em face do exposto, voto pela ndo implicacdo financeira ou
orcamentaria da matéria em aumento ou diminuicdo da receita e da despesa
publica, ndo cabendo pronunciamento quanto a adequacado financeira ou
orgcamentaria do Projeto de Lei 4.993 de 2019; e quanto ao mérito, voto pela
rejeigao do Projeto de Lei n® 4.993, de 2019.

Sala da Comisséao, em de de 2025.

Deputado FLORENTINO NETO
Relator

2025-13471
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