AVULSO NAO
PUBLICADO
INADEQUACAO
NA CFT

CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 3.361-B, DE 2004

(Do Sr. Gustavo Fruet)

Institui 0 Programa de Habitacao de Interesse Social - PHIS - e define os
critérios de utilizacdo dos recursos da poupanca popular, como
instrumentos da politica habitacional; tendo pareceres da Comissao de
Desenvolvimento Urbano, pela aprovacdo, com substitutivo (relatora:
DEP. MARIA HELENA) e da Comissao de Financas e Tributacdo, pela
incompatibilidade e inadequacao financeira e orcamentaria deste e do
Substitutivo da Comissdo de Desenvolvimento Urbano (relator: DEP.
MAX ROSENMANN).

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO URBANO

FINANCAS E TRIBUTACAO

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (ART. 54 RICD)

APRECIACAO:
Proposicao Sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissoes - Art. 24 1|
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SUMARIO
| - Projeto inicial

Il - Na Comissao de Desenvolvimento Urbano:
- parecer da relatora
- substitutivo oferecido pela relatora
- parecer da Comisséo

lIl - Na Comisséo de Finangas e Tributag&o:
- parecer do relator
- parecer da Comisséo

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei institui o Programa de Habitagcdo de Interesse
Social — PHIS, definindo as fontes de recursos e as condi¢cdes de operacdo do
Programa.

Art. 2°  Fica criado o Programa de Habitac&do de Interesse Social —
PHIS, com objetivo de facilitar a aquisicdo da habitacdo por parte da populagéo,
apresentando como instrumentos a reorganizacdo dos critérios de utilizacdo dos
recursos de poupanga e a reestruturagdo das futuras carteiras imobiliarias das
instituicdes financeiras.

Art. 3°  S3o recursos do PHIS:

| — os depdsitos de poupanca, mediante encaixes obrigatorios ao
PHIS;

Il — os depdsitos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico —
FGTS;

Il — outras fontes previstas em lei.

8 1° Ressalvada a competéncia das autoridades monetarias para a
definicdo dos percentuais de encaixes obrigatérios ao PHIS e dos recolhimentos
compulsorios para fins de politica monetéria, o percentual de recursos de poupanca
destinados as institui¢cdes financeiras para aplicacdo com taxas livres ndo podera ser
superior a 10% dos recursos arrecadados por instituicao.

§ 2° Ressalvados os casos desta Lei, os recursos do PHIS devem
destinar-se unicamente ao financiamento de mutuarios e a promocdo de
empreendimentos voltados a construcado de moradias.

Art. 4° O PHIS visa a fornecer os valores de financiamento de
acordo com a capacidade de pagamento de cada mutuario, no menor prazo
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possivel, a fim de se disponibilizar a circulacdo dos recursos existentes ao maior
ndmero de interessados.

Paragrafo Unico. Os contratos de financiamentos a mutuarios
devem observar 0s seguintes principios:

| — a responsabilidade das partes quanto a analise da capacidade de
endividamento;

Il — a preservacao da adimpléncia contratual como pressuposto para
permanéncia no programa;

lIl — a orientacdo das regras contratuais para a agilizacdo do retorno
dos valores disponibilizados a mutuarios finais e empreendimentos habitacionais.

Art. 5°  As carteiras imobilidrias das instituicdes financeiras que
aderirem ao PHIS terdo como remuneracdo a composicdo de rendimentos
diferenciados advindos dos empréstimos destinados a construcdo de habitacdes e
dos empréstimos destinados a mutuarios.

8§ 1° As instituicbes financeiras que decidirem aplicar recursos
dentro do PHIS deverdo atuar conjunta e proporcionalmente na concessao de
empréstimos a empreendimentos imobiliarios e a mutuarios.

§ 2° Os valores mutuados terdo como fator de correcdo monetéria
0s mesmos indices de atualizacdo dos saldos de poupanca, com juros maximos
aplicados aos mutuarios a taxa efetiva de 10% (dez por cento) ao ano e 0s juros
maximos aplicados aos empreendimentos imobiliarios do PHIS de 12% (doze por
cento) ao ano.

8§ 3° Obedecidos os limites maximos indicados no 8§ 2° cada
instituicdo financeira aplicara taxas de juros em um ambiente de livre concorréncia.

Art. 6° Respeitados os limites maximos dos juros fixados no art.
59, os financiamentos concedidos a empreendimentos imobiliarios dentro do PHIS
terdo como prazo maximo o limite de 3 (trés) anos, e somente serdo ofertados a
empreendimentos que reservem obrigatéria e proporcionalmente unidades
residenciais a mutuarios do PHIS.

§ 1° A proporgdo de unidades habitacionais destinadas aos
mutuarios do PHIS serd analisada pela instituicdo financeira, mediante a
apresentacao de orcamento total da obra.

§ 2° O contrato firmado entre a instituicdo financeira e o
empreendedor poderd prever a indicagdo das unidades destinadas ao PHIS,
vedada, no entanto, qualquer distincdo de materiais empregados nestas unidades
em relacao as demais.

Art. 7°  Os financiamentos concedidos aos mutuarios do PHIS
devem ter a primeira prestacao calculada pelos sistemas de amortizagao “sacre” ou
“sac”, para a qual o mutuario deve comprovar capacidade de endividamento, e cujo
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valor ndo pode exceder a 30% (trinta por cento) da renda liquida mensal do
mutudrio.

8§ 1° A prestacdo deve ser calculada segundo a taxa de juros
pactuada e o prazo de pagamento escolhido que atendam o limite de endividamento
referido no caput.

§ 2° Atendendo ao disposto no caput e paragrafo unico do art. 4°, o
valor do prestacao, acrescida dos encargos, deve perdurar pelo prazo contratual, ou
pelo tempo necessério a integral amortizacdo da divida, sem as reducbes
usualmente programadas ou caracteristicas dos respectivos sistemas de
amortizagao.

8 3° As prestagbes podem ser reajustadas de acordo com as
variacdes salariais do mutuario, da categoria profissional ou pelos indices de
reajuste do salario minimo, conforme previsdo contratual.

Art. 8°  Entre os incentivos concedidos no ambito do PHIS para a
aquisicao da moradia, faz jus o mutuario, pelo mesmo periodo em que se estipulou a
devolucdo dos empréstimos concedidos ao empreendedor do PHIS, a isencdo dos
juros contratuais, devendo em igual periodo, a partir da primeira prestacédo, serem as
prestacdes pagas pelo mutuério, calculadas nos termos do art. 7°, imputadas
integralmente na amortizacdo do principal.

8§ 1° A remuneracao da instituicdo financeira para o periodo acima
deve ser a disponibilizada pela composi¢éo da carteira imobiliaria, nos termos do art.
5° desta Lei.

§ 2° Em qualquer caso, o periodo de isencdo a que se refere o caput
8°ndo serd inferior a 24 (vinte quatro) meses.

Art. 9°  Tratando-se de unidades habitacionais destinadas a
populacdo de baixa renda, aqui entendida como aquela cuja renda ndo supere 5
(cinco) salarios minimos, os prazos a que se referem os arts. 6° e 8°, poderdo ser
estendidos para até 5 (cinco) anos.

Art. 10. Para garantia do atendimento dos principios do PHIS,
explicitados no art. 4°, findo o periodo de isencdo, o valor da prestacao deve, em
gualquer caso, permanecer no valor inicial, acrescido da variacdo salarial calculada
nos termos do art. 7°, § 3°, até a extingao da divida.

§ 1° E facultado ao mutuario, no dia de vencimento dos pagamentos
mensais, realizar livremente antecipacdes de prestacdes que serdo imputadas como
pagamento do principal.

§ 2° A quitacdo antecipada do principal, decorrente da aplicacéo
das diretrizes desta Lei e em especial do § 1°, ndo geram a instituicdo financeira
direito a juros ou a compensacéao, em funcéo do periodo adiantado.

Art. 11. Havendo desemprego do mutuario, ou de um dos eventuais
co-mutuarios, se devidamente atendido o periodo de isencdo, pode o valor da
prestacao ser recalculado pelo sistema de amortizagdo que inicialmente serviu de
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base para o calculo da primeira prestacdo, pelo periodo restante do prazo
inicialmente contemplado, na forma do art. 7°, § 1°.

Art. 12. Somente podem utilizar os beneficios do PHIS as pessoas
que ndo sejam proprietarias de outro imovel residencial e que ndo tenham sido
compromissarias compradoras, adquirentes ou mutuarios do SFH nos ultimos cinco
anos, verificados mediante declara¢do do mutuario.

§ 1° A declaracéo falsa a respeito das circunstancias referidas no
caput configura crime de falsidade ideoldgica, punido nos termos do Codigo Penal.

§ 2° Sem prejuizo do processo penal respectivo, a verificacdo da
existéncia das condi¢cdes vedadas no caput enseja a imediata execucéo judicial da
divida, pelo valor do saldo devedor existente.

Art. 13. As carteiras cujos valores superarem o rendimento de 12%
(doze por cento), apurados a cada dois anos, devem ter no minimo 50% (cinquenta
por cento) do valor excedente, a critério da autoridade monetéria, direcionados a
encaixes obrigatoérios junto ao PHIS ou objeto de recolhimento compulsério conforme
politica monetaria vigente.

Paragrafo Unico. Os valores indicados no caput ndo podem ser
computados para analise do atendimento dos percentuais de encaixe obrigatorios de
recursos exclusivos dos depdsitos de poupanca.

Art. 14. As  instituicbes  financeiras  podem  disponibilizar
financiamentos no valor maximo de 70% (setenta por cento) do valor de avaliacdo do
imovel adquirido.

Paragrafo unico. Na hipotese de financiamentos destinados a baixa
renda, definida nos termos do art. 9°, ndo se aplica o limite imposto no caput.

Art. 15. Pelo prazo de 3 (trés) anos, enquanto as instituicdes
financeiras né@o receberem propostas de empreendimentos voltados para a
construcdo de habitacbes dentro do PHIS, é facultado a autoridade monetaria, com
o fim de implementar os financiamentos aos mutuarios, conceder parte dos valores
referidos no art. 3° para aplicacdo em faixas livres, para compensar as instituicées
financeiras pelo periodo de isencéo referido no art. 8°.

Art. 16. A partir da entrada em vigor desta Lei, cessa a utilizacao de
recursos da poupanca e FGTS para o atual Sistema Financeiro da Habitacao.

Art. 17° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo oficial.

JUSTIFICACAO

Atender as necessidades de moradia da populacéo, particularmente
aguela de baixa renda, € um dos maiores desafios do Poder Publico no Brasil.
Dados da Fundacdo Jodo Pinheiro estimam que, no ano de 2000, o déficit
habitacional no Pais atingia a cifra de 6,6 milh6es de novas unidades, caréncia que
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afeta, sobremaneira, as familias com renda mensal inferior a trés salarios minimos,
faixa onde concentra-se cerca de 83% desse déficit. Para que tal parcela da
populacdo possa ser atendida fazem-se necessarias algumas medidas, entre as
quais destacam-se, de plano, a implementacdo de uma politica de subsidios e a
modelagem de programas de financiamento que contemplem o menor custo
financeiro possivel.

Debrucando-se sobre o problema, o Conselho de Altos Estudos da
Justica Federal do Parana concluiu pelo imperativo de estabelecer-se uma nova
politica de financiamentos, baseada no conceito da participacdo responsavel de
todos os envolvidos, isto €, Poder Publico, agentes financeiros e mutuarios. Com
essa expectativa, o referido Conselho formulou uma sugestdo de programa
habitacional que pretende trabalhar com a reestruturagédo das carteiras imobiliarias
das instituicbes financeiras e com o melhor direcionamento dos recursos captados
na poupanca, de forma a melhorar a qualidade do crédito habitacional, restaurando
sua oferta. Do ponto de vista do mutuario, o programa prevé algumas facilidades,
como a limitagdo dos juros e a possibilidade de reducdo do periodo de pagamento
das prestacdes, caso se verifiqgue a pontualidade no adimplemento das prestacdes.

Acredita-se que, dessa forma, sera possivel implementar um sistema
com conotacdes sociais, ndo dirigido por um enfoque meramente financeiro, capaz
de fazer cumprir o mandamento constitucional de facilitagdo do acesso a moradia,
direito social dos brasileiros.

Na certeza da importancia da contribuicdo da Justica Federal do
Parand, optei por apresentar este projeto de lei, que formaliza o programa concebido
pelo seu Conselho de Altos Estudos. Com esse gesto, espero, no minimo, despertar
a discussdo nesta Casa sobre o tema, o que certamente nos levara ao
desenvolvimento de uma politica habitacional mais afinada com as necessidades do
Pais.

Sala das Sessodes, em 13 de abril de 2004.

Deputado GUSTAVO FRUET

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| - Relatorio

O projeto de lei sob exame pretende instituir o Programa de
Habitacdo de Interesse Social — PHIS, tendo como objetivo facilitar a aquisicdo da
habitacao por parte da populacdo e como instrumentos a reorganizacao dos critérios
de utilizacdo dos recursos de poupanca e a reestruturacdo das futuras carteiras
imobiliarias das instituicdes financeiras. O texto apresenta, como principais fontes de
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recursos do PHIS, os depdsitos de poupanca, mediante encaixes obrigatorios ao
programa, e os depositos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS.
Esses recursos, segundo a proposta, devem destinar-se ao financiamento de
mutuarios e a promocao de empreendimentos voltados a construcdo de moradias. O
texto prevé, ainda, que o percentual de recursos de poupanca destinados as
instituicdes financeiras para aplicacdo com taxas livres (ou seja, fora do ambito do
PHIS) ndo podera ser superior a 10% dos recursos arrecadados por instituicéao,
ressalvada a competéncia das autoridades monetarias para a definicdo dos
percentuais de encaixes obrigatérios ao PHIS e dos recolhimentos compulsorios
para fins de politica monetaria.

O PHIS visa, segundo a proposta em tela, fornecer os valores
de financiamento de acordo com a capacidade de pagamento de cada mutuario, no
menor prazo possivel, a fim de tornar disponivel a circulacdo dos recursos existentes
para 0 maior numero de interessados. O texto também prevé que as carteiras
imobilidrias das instituicbes financeiras que aderirem ao PHIS terdo como
remuneracdo uma composicdo de rendimentos diferenciados advindos dos
empréstimos destinados a construcdo de habitacdes e dos empréstimos destinados
a mutuéarios. A proposta ainda determina que os valores mutuados devem ser
corrigidos pelos mesmos indices de atualizacdo dos saldos de poupanc¢a, com juros
maximos de 10% ao ano aplicados aos mutuarios e de 12% ao ano aplicados aos
empreendimentos imobiliarios do PHIS.

O projeto de lei preceitua que os financiamentos concedidos a
empreendimentos imobiliarios dentro do PHIS terdo o prazo contratual maximo de 3
anos e somente poderdo ser dirigidos a empreendimentos que reservem unidades
residenciais a mutuarios do PHIS. No que se refere as prestacdes mensais, 0s
financiamentos concedidos aos mutuarios do PHIS devem ter sua primeira parcela
calculada pelos sistemas de amortizagdo “sacre” ou “sac”, cujo valor ndo pode
exceder a 30% (trinta por cento) da renda liqguida mensal do mutuario. A proposta
estabelece que o valor da prestacédo, durante o prazo contratual ou pelo tempo
necessario a integral amortizacdo da divida, podera ser reajustada de acordo com as
variagOes salariais do mutuario ou com os indices de reajuste do salario minimo,
conforme previsdo contratual. Vedam-se, entretanto, aos financiamentos firmados no
ambito do PHIS, as reducbOes caracteristicas dos respectivos sistemas de
amortizagéo.
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A proposta prevé, como incentivo ao mutuario para a aquisi¢ao
da moradia, a isencdo dos juros contratuais pelo mesmo periodo em que se
estipulou a devolucdo do empréstimo concedido ao empreendedor no ambito do
PHIS, prazo este nunca inferior a 24 meses. Durante esse periodo, o texto
estabelece que a remuneracdo da instituicdo financeira deve decorrer da
composicdo de sua carteira imobiliaria. Outro incentivo previsto, no caso de
unidades habitacionais destinadas a populacdo com renda inferior a 5 salarios
minimos, é a extensdo dos prazos maximos de financiamento e de isencao de juros,
gue poderdo chegar a 5 anos. A proposta ainda faculta ao mutuario realizar
livremente antecipacfes de prestacdes, que serdo imputadas como pagamento do
principal, ndo sendo devidos a instituicdo financeira juros ou outra compensacao
pelo periodo adiantado. Em caso de desemprego do mutuario, ou de um dos
eventuais co-mutuarios, se devidamente atendido o periodo de isencao, pode o valor
da prestacao ser recalculado pelo sistema de amortizacéo que inicialmente serviu de
base para o calculo da primeira prestacdo, pelo periodo restante do prazo
inicialmente contemplado. A condicao estipulada pelo projeto de lei para utilizacao
dos beneficios do PHIS é a pessoa nao ser proprietaria de outro imovel residencial,
nem ter sido compromissario comprador, adquirente ou mutuario do SFH nos
altimos cinco anos, verificada mediante declaracdo do mutuario.

O texto em exame estabelece que, se o rendimentos das
carteiras imobiliarias das instituicfes financeiras superar a taxa de 12% ao ano, pelo
menos 50% do valor excedente, a critério da autoridade monetaria, deve ser
direcionado a encaixes obrigatérios junto ao PHIS ou ser objeto de recolhimento
compulsério. Veda-se, contudo, o cébmputo desse valor para o atendimento dos
percentuais de encaixe obrigatério de recursos exclusivos dos depdsitos de
poupanca. A proposta limita a concesséo de financiamento ao montante de 70% do
valor de avaliagdo do imével adquirido, teto que ndo se aplica no caso de
financiamentos destinados a populacdo com renda inferior a 5 salarios minimos.
Como regra de transicao, pelo prazo de 3 anos, enquanto as instituicées financeiras
nao receberem propostas de empreendimentos no ambito do PHIS, é facultado a
autoridade monetaria, com o fim de implementar os financiamentos aos mutuarios,
conceder parte dos recursos do programa para aplicagdo a taxas livres, para
compensar as instituicdes financeiras pelo periodo de isencdo de juros previsto.
Finalmente, a proposta define a data da publicacdo oficial da lei que se originar da
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proposta em tela como sendo a data de sua entrada em vigor, vedando a partir dai a
utilizacdo de recursos da poupanca e FGTS para o atual Sistema Financeiro da
Habitacdo — SFH.

Na sua justificacdo, o ilustre Autor informa que a proposta
nasceu de sugestado apresentada pelo Conselho de Altos Estudos da Justica Federal
do Parana, que se debrucou sobre o problema habitacional brasileiro e concluiu pela
necessidade de “estabelecer-se uma nova politica de financiamentos, baseada no
conceito da participacao responsavel de todos os envolvidos”.

Durante o prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas.

E o nosso relatoério.

Il - Voto da Relatora

E de extrema relevancia a preocupacdo demonstrada pelo
Conselho de Altos Estudos da Justica Federal do Parana — e encampada pelo ilustre
autor — quanto a necessidade de criacdo de mecanismos para facilitar o acesso de
todos os brasileiros a moradia, direito social reconhecido pela nossa Carta Magna.
Realmente, como bem aponta a justificacdo da proposta em exame, atender as
demandas de moradia da populacdo é um dos maiores desafios da sociedade
brasileira, considerando que o nosso déficit habitacional estad estimado em cerca de
6,6 milhdes de novas moradias e que parcela expressiva da populagéo brasileira
Nao possui casa prépria e ndo se encontra incluida nesse montante.

Significativa parte desse déficit — mais de 80% — afeta a
populacdo com renda inferior a trés salarios minimos, que somente vai conseguir ser
atendida a contento com a implementacdo de uma politica de subsidio a fundo
perdido. Esse segmento da populacdo estd contemplado pelo PL n°® 2.710/92, de
iniciativa popular, que institui o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
SNHIS e cria 0 Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS, com o
respectivo conselho gestor, ja aprovado nesta Casa.

O SNHIS tem por finalidade, entre outras, viabilizar para a
populacdo de menor renda 0 acesso a terra urbanizada e a habitacdo digna e
sustentavel, implementando, para tanto, politicas e programas de investimentos e
subsidios. O fundo a ser criado € composto de recursos ndo-onerosos, destinados a
fomentar ac¢des vinculadas aos programas de habitacdo de interesse social,
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conforme diretrizes e critérios apontados pelo seu conselho gestor. Do ponto de vista
operacional, esta previsto que o SNHIS centralizara todos os programas e projetos
destinados a habitacdo de interesse social.

Em apresentacédo realizada perante o Conselho das Cidades,
em 14 de junho préximo passado, o representante da Secretaria Nacional de
Habitacdo do Ministério das Cidades afirmou que o referido Ministério estuda a
implementacdo de uma nova Politica Nacional de Habitacdo, que pressupbe a
instituicdo de um Sistema Nacional de Habitacdo. Dentro desse novo desenho
institucional, a area de interesse social funcionaria como um subsistema, atendendo
a familias com renda de até 5 salarios minimos.

Da mesma forma, o conjunto da legislacdo que cuida do
Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH, contemplando as opera¢cées com recursos
do Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS, as operacdes enquadradas no
Programa de Subsidio a Habitacdo de Interesse Social — PSH, as operacfes do
Programa de Arrendamento Residencial — PAR, associado as disposi¢cdes do PLC
36/2004, em tramitacdo no Senado Federal, e a Medida Proviséria N° 200, em
tramitacdo nesta Casa, que dispdem sobre o Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social — SNHIS, criam condi¢cdes para equacionar o acesso a moradia,
prioritariamente, para os segmentos de baixa renda.

Consideramos que a racionalizacdo dos subsidios
habitacionais — 0 aumento da sua transparéncia, sua focalizacdo, o deslocamento
dos subsidios das habitacbes para as pessoas — assim como a provisdo de infra-
estrutura, introduzidas pela legislagdo acima, sdo de suma importancia e ndo devem
ser modificadas.

Por outro lado, consideramos que a legislacdo existente, no
gue respeita as Leis 9.514/1997, que trata do Sistema de Financiamento Imobiliario -
SFl e da Lei 10.931/2004, que aperfeicoa dispositivos das operacdes de crédito
imobiliario, possuem estrutura juridica e operacional adequadas para regularem as
operacfes imobiliarias classificadas como de mercado. O desenvolvimento do
chamado “sistema de mercado” esta avangando a passos largos, com incentivos ao
aprofundamento do mercado secundéario, a instituicAo de instrumentos de
securitizagdo, o aperfeicoamento dos instrumentos de empréstimo e sua abertura
aos demais mercados financeiros.
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No entanto, como € de dominio publico, o pais herdou, da era
de inflacdo alta e da instabilidade macroeconémica, um mercado de financiamento
imobiliario raso e pouco desenvolvido, caracterizado por uma abundancia de crédito
governamental dirigido a setores especificos, aliado a uma repressao financeira nos
demais setores. A inflacdo alta e volatil, choques macroecondmicos e a divida
estatal a niveis insustentaveis levavam a um risco de prémio alto e, portanto, a taxas
de juros reais excessivamente altas e escassez de liquidez no mercado para
financiamentos de longo prazo, como o financiamento imobiliario.

Além disso, o desencadeamento das forcas de mercado
através de reformas de ajuste estrutural enfatizando exportacdes, privatizacbes e
equilibrio fiscal limitou o espaco para a intervencdo direta do Estado, reduzindo
vertiginosamente o escopo da politica habitacional tradicional devido ao seu
consumo de divisas internacionais e recursos governamentais escassos.

Por isso persiste, hoje, uma situacdo de baixa liquidez para
financiamentos de longo prazo e, consequentemente, temos um mercado
hipotecério — primério e secundario — raso e pouco desenvolvido. Mantém-se a
tendéncia de escassez de aplicagbes em novos financiamentos habitacionais, que
resulta da tensdo existente entre duas responsabilidades atribuidas as autoridades
reguladoras e que, na situacdo brasileira atual, sdo antagOnicas: preservar a
solvéncia das instituicbes financeiras e garantir o fluxo de recursos para os
mutudrios de financiamento habitacional.

Como consequéncia, existe uma faixa populacional cuja renda
familiar ndo é suficiente para se enquadrar nas operacdes imobiliarias de mercado,
em razdo dos altos juros cobrados e, ao mesmo tempo, possui capacidade de
pagamento para arcar com operacdes de crédito imobiliario em condicbes mais
favoraveis, ndo necessitando dos subsidios direcionados para as operacdes
habitacionais de interesse social. Essa parcela da populacdo se encontra a
descoberto e desprovida de casa propria. Tal situacdo persistira enquanto a
conjuntura macroecondmica nao permitir uma reducdo das taxas de juros e do
estoque da divida do governo, com uma estabilidade macroeconémica auto-
sustentavel, e requer, portanto, acdo governamental suplementar e saneadora.

Verifica-se, ainda, a existéncia de fatores que hoje contribuem
para o aumento do grau de inseguranca das operacdes de crédito imobiliario, que

Coordenacédo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5369
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO
PL-3361-B/2004



12

tém sido objetos de interpretacdes e questionamentos judiciais imputaveis a causas
diversas, que incluem a insuficiente clareza dos contratos, a falta da participacéo ou
audiéncia de especialistas em matematica financeira na instrucdo de processos
contenciosos e, em menor escala, intencbes meramente procrastinatorias por parte
de devedores impontuais.

Diante do contexto ora apresentado, faz-se necessario
ressaltar a importancia social do Projeto de Lei sob analise, que, no entanto, merece
modificacdes, de forma a abracar a problematica integralmente e contribuir para o
estimulo ao crédito imobiliario, o que encaminhamos na forma do substitutivo, em
anexo.

Propomos, assim, um Sistema de Incentivo ao Crédito
Habitacional — SICH, que devera estar em consonéancia com a Politica Nacional da
Habitacdo e ter& como publico alvo essa parcela da populagdo excluida tanto do
sistema de interesse social quanto do sistema de mercado.

Como o custo de captacdo dos recursos do FAT e dos
depdsitos de poupanca € baixo comparativamente as outras aplicacdes financeiras,
defendemos ser de fundamental importancia direcionar sua aplicacdo as operacoes
de crédito imobiliario a esta populacdo, cujas operacdes caracterizam-se pela
adocdo de uma taxa efetiva de juros abaixo das taxas de mercado, evitando que
sejam injusta e inapelavelmente desviados para aplicacdes de curto prazo e maior
rentabilidade.

Aléem disso, essas duas fontes se mantém altamente
competitivas — 0 saldo bruto dos depdsitos de poupanca atingiu R$ 150 bilhdes em
julho de 2004 — o que permitira assegurar a auto-sustentabilidade econbémico-
financeira do sistema sem aporte direto de subsidios governamentais, que seréo
melhor focalizados no sistema habitacional de interesse social.

Com esse intuito, 0 Substitutivo, observadas as disposi¢cdes e
condi¢bes fixadas pelo Conselho Monetario Nacional — CMN e pelo Conselho
Curador do FAT — CODEFAT, vincula, de forma institucional, o direcionamento de
parcela de recursos dos depoésitos de poupanca e do FAT para o setor habitacional.
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Para estimular o crédito habitacional em seu conjunto, o
Substitutivo persegue, também, a reducao de alguns dos fatores de impreciséo das
operacoes de crédito imobiliario, estabelecendo dispositivos que buscam definir, com
maior exatiddo, o conteddo de algumas clausulas contratuais vinculadas ao
equilibrio econémico das operacdes de mutuo habitacional, como a maior clareza
das clausulas contratuais e, principalmente, a definicdo desses parametros em um
Diploma Legal, o que resultard na ampliacdo da seguranca juridica dessas
operacbes, motivando-se uma participacdo mais ativa do setor privado no
financiamento habitacional, bem como a dinamizacdo do mercado secundario
imobiliario.

Ainda, com o objetivo de contribuir para o desenvolvimento da
Politica Habitacional do Pais, propde-se a definicdo, em substituicdo ao critério de
classificacdo das familias com base na renda familiar quantificada por salario-
minimo, de sistemética de atendimento das necessidades habitacionais dos
beneficiarios por meio de critérios diferenciados segundo a renda e o tamanho das
familias. Esses critérios seriam espelhados nos respectivos padrdes de consumo, de
sorte a contemplar as acentuadas diversidades regionais do Pais.

Na linha da diversificacdo e de novas alternativas, o
Substitutivo abre o leque de opcdes de acesso a moradia, incluindo ndo apenas o
financiamento para aquisicdo de uma habitacdo completa, mas, também, para lotes
urbanizados; compra de materiais destinados a concluséo, recuperacéo, melhoria ou
ampliacdo da habitacdo; reurbanizacdo de areas centrais deterioradas que
apresentam potencial significativo de uso habitacional; construcao de habitacées em
terreno proprio; e producdo ou recuperacao de habitac6es para arrendamento com
opc¢éao de compra.

Para viabilizar o acesso ao crédito habitacional, no contexto de
gque o publico alvo alcancado pela proposicdo ndo dispde de condi¢cdes para
suportar operacfes a taxa de mercado, propbe-se a adocdo de mecanismo de
subsidio cruzado, por meio da adocado de taxa de juros efetiva maxima, de acordo
com critérios definidos pelo CMN e CODEFAT, desde que se preservem o equilibrio
e a sustentabilidade econémica, financeira e operacional das operagfes de crédito.

Para conferir maior estimulo ao crédito imobiliario, o
Substitutivo prevé a possibilidade de deducdo do imposto de renda, por pessoa
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fisica, dos juros pagos em financiamentos imobiliarios, de valor equivalente a 25%
dos juros pagos, limitado a R$ 2 mil. Excetua-se a aplicagdo deste beneficio os
contribuintes cujos contratos de financiamento contam com a cobertura do Fundo de
Compensacao das Varia¢gGes Salariais — FCVS.

A medida esta estritamente vinculada ao reerguimento do
mercado de financiamento imobiliario, uma vez que dinamiza a industria da
construcéo civil e o setor de financiamento imobiliario, além de estar em linha com
as recentes medidas encaminhadas pelo Executivo ao Legislativo, que culminaram
com a edicdo da Lei 10.931/04, denominada nova Lei das Incorporacfes
Imobiliarias.

Passamos, entdo, a detalhar esse dispositivo de forma a
restarem esclarecidos os seus objetivos e os resultados que desse advirdo.

O incentivo fiscal ao financiamento imobilidrio € uma pratica
antiga e ja consolidada nos principais paises desenvolvidos. Destaca-se o exemplo
dos Estados Unidos, que possui um dos setores imobiliarios mais desenvolvidos do
mundo, constituindo um sustentaculo financeiro para a suas economia, porquanto o
crédito hipotecario € um mercado de US$ 7,6 trilhdes. Tal aporte financeiro fornece
recursos para a construcdo anual de dois milh6es de unidades, no total de cerca de
US$ 500 bilhdes e gera milhées de empregos, ndo apenas na construgdo civil, mas
também em todo a cadeia produtiva vinculada a indastria imobiliaria. Naquele pais, a
combinacdo de incentivos fiscais, assim como a disponibilidade de crédito a prazos
mais longos e a taxa de juros razodveis, associadas a forte atuacdo dos mercados
de capitais privados, explicam a pujanca do seu mercado imobiliario.

No Brasil, a cadeia produtiva da construcédo civil representa
15,5% do PIB, empregando 15 milhdes de pessoas, dos quais 4 milhdes
diretamente, destacando-se, ainda, 0s seguintes aspectos:

a) representa expressivo poder multiplicador sobre a demanda
doméstica, com um minimo de viés importador;

b) comparece com superavit comercial de cerca de US$ 2,5
bilhdes ao ano com bens e servigos;
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c) demanda, a cada ano, R$ 66,8 bilhdes de reais em insumos
(minerais, metallrgicos, material elétrico, madeira, etc.).

Para dimensionarmos o impacto orcamentario-financeiro dessa
medida, consideramos o perfil do estoque de contratos imobiliarios da Caixa
Econbmica Federal — CAIXA, com posicdo em outubro de 2004, totalizando
1.208.314 contratos Esses foram separados em trés grandes blocos, em funcédo da
faixa de renda familiar, de acordo com a contribuicdo para o Imposto de Renda
Pessoa Fisica-IRPF: isentos, e aliquotas de 15% e 27,5%. Computou-se apenas
agueles cuja taxa de juros corresponde a valores iguais ou inferiores a R$ 166,66
(R$ 2.000,00 ao ano), apurando-se o dispéndio anual correspondente a R$ 561
milhdes.

Considerando-se que a CAIXA detém cerca de 70% do
mercado de financiamento imobiliario, o impacto total da medida corresponderia a
cerca de R$ 729 milh8es no primeiro exercicio, com incremento médio de 20% nos
dois exercicios subseglentes, que teriam os seguintes dispéndios: R$ 875,00
milhdes e R$ 1.050 bilh&do, respectivamente.

O montante de R$ 729 milhdes anuais, relativo ao incentivo
fiscal aos financiamentos habitacionais, na forma ora proposta, seriam plenamente
compensados com toda a gama de impostos recolhidos com o incremento adicional
das atividades e producdo que a medida proporcionara na industria imobiliaria, que
movimenta 15,5% do PIB e gera 4 milhdes de empregos diretos.

Outra questdo de fundamental importdncia para o
desenvolvimento do crédito imobiliario relaciona-se com o equacionamento, de
forma definitiva, dos problemas de desequilibrio financeiro dos contratos do SFH,
celebrados sem a protecdo do FCVS até 31 de dezembro de 1998. Esses
apresentam saldos devedores residuais elevados, o que inviabiliza seu pagamento
pelos mutuarios finais, resultando em uma das principais pendéncias do passado do
SFH ainda sem solucéo, constituindo um dos principais focos de ac¢6es judiciais no
ambito das operacGes do SFH. Partindo-se da constatacdo de que o problema de
desequilibrio financeiro desses contratos nao foi causado pelos mutudrios ou pelas
instituicées financeiras, mas, sim, resulta de intervencgdes unilaterais nos contratos
provocadas pelos diversos planos de politica econémica destinados a estabilizacédo
da economia, associadas a adogdo de uma politica monetaria restritiva, com taxas
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de juros elevadas, o0 Substitutivo estabelece dispositivo permitindo que as
instituicbes financeiras oferecam descontos nas liquidacdes antecipadas ou
renegociacdes dos contratos que apresentem desequilibrio financeiro, limitados
aqueles celebrados até 31 de dezembro de 1998 e que ndo contem com a protecao
do FCVS.

Nessa linha, dito dispositivo estabelece, de forma clara, o
tratamento contabil e tributario a ser dado, decorrente da perda de capital pela
concessao de descontos pelas instituicdes financeiras, estando em sintonia com
nosso Sistema Tributario, em razdo de definir a deducdo do imposto a pagar dos
descontos concedidos. Essa medida objetiva criar condi¢cdes para a solugdo de um
dos ultimos graves problemas do passado do SFH, representado pelos saldos
devedores residuais de contratos de financiamento habitacional firmados no ambito
do SFH, que alcancam milhares de familias, uma vez que compreendem mais de
300 mil contratos.

Tratam-se de contratos de financiamento imobilidrio, sem a
cobertura do FCVS, assinados, principalmente, no periodo de 1993 a 1998, que
apresentam desequilibrio financeiro, cujos saldos devedores crescem de forma
progressiva e superam o valor da garantia representada pelo imével, e o valor da
prestacao paga pelo mutuério é bastante reduzido, resultando amortizacdo negativa
da divida

Os principais fatores que contribuiram para a formacéo desses
desequilibrios estao relacionados a seguir e demonstram, de forma clara, que nem
as instituicdes financeiras, nem os mutuarios deram causa para a formacdo do
problema:

a) descompasso de periodicidade e de indices de reajuste do
saldo devedor e das prestacbes — saldo reajustado mensalmente pelo indice
aplicado a remuneracdo da caderneta de poupanca e prestacdes reajustadas
anualmente pelo mesmo indice, tendo como teto o percentual de aumento da
categoria profissional do mutuario ou o percentual de comprometimento de renda
(PES/PCR, Lei n° 8.692/93);

b) efeito dos planos de politica econdmica destinados a
estabilizacdo monetaria, verificando-se que, a excecdo do Plano Real, todos os
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demais impuseram, na conversao das prestacoes, indices de reajustes inferiores aos
aplicados aos saldos devedores;

C) renegociacdes com incorporacdo de encargos em atraso,
utiizadas para equacionar problemas de inadimpléncia, resultando na
potencializacdo do efeito de formacédo de saldo devedor residual;

d) efeitos combinados da restricAo monetéria havida, a partir
de 1994, com elevacao das taxas nominais de juros, com reflexo na TR, incidentes
sobre os saldos devedores, inclusive com efeito, ao mesmo tempo, de deprimir os
precos reais dos imoéveis;

e) comportamento do mercado imobiliario que, em funcédo de
longo periodo de estagnacdo econdmica e da especulacdo financeira, apresentou
gueda no valor real dos iméveis.

O dispositivo proposto possibilitard que as instituicoes
financeiras enfrentem e solucionem esse grave problema, cuja solucdo passa por
uma intervencdo organizada, em que a matriz de renegociacdo devera buscar
conciliar critérios de justica e atratividade. Nesse sentido, o beneficio deve ser
concedido na medida em que a distor¢céo a ser corrigida néo tiver sido originada pelo
mutuario, ou tiver ocorrido em seu favor, tendo como limite a esse principio a
necessidade de atrair o mutuario para a renegociacao. Deve-se, ainda, considerar 0s
seguintes aspectos:

a) dar continuidade das operac¢des de financiamento imobiliario
no SFH;

b) renegociar a divida antes do término do prazo contratual,

c) evitar erros do passado materializados na concessado de
subsidios generalizados e cumulativos;

d) respeitar os contratos, buscando a renegociacdo mediante
acordo entre o credor e o devedor;

e) evitar o incentivo a inadimpléncia generalizada, fortalecendo
o principio de que a divida assumida deve, em condi¢cdes normais, ser integralmente
guitada pelo tomador do recurso;
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f) viabilizar o equacionamento do problema pela Vvia
administrativa, mediante a distribuicdo dos respectivos 6nus, criando condi¢cdes que
levem os mutuéarios e instituicbes financeiras a negociar as dividas existentes,
compatibilizando-as com a capacidade de pagamento do mutuario e a garantia do
imovel financiado;

g) contemplar contratos habitacionais, sem cobertura do FCVS,
gue apresentem valor de avaliacao atual do imovel inferior ao valor do saldo devedor
ou com a existéncia de residuo ao final do prazo contratual e que tenham sido
firmados em data anterior a 31 de dezembro de 1998 (a partir de 1999 a distor¢cao
entre a variacdo da TR e dos principais indices de precos deixou de existir);

h) introduzir mecanismos que viabilizem a concesséo de
descontos nas dividas, levando em consideracdo a situagcdo particular de cada
contrato, por exemplo, renegociacdo do saldo devedor com base no valor de
avaliacdo do imével, considerando-se a quota de financiamento original, deduzindo-
se as amortizacdes positivas realizadas no periodo;

i) renegociar o novo saldo devedor com base em plano de
reajuste e sistema de amortizacdo que ndo gere novo desequilibrio financeiro,
adotando-se 0s demais parametros previstos no contrato original.

Nesse contexto, a medida proposta visa introduzir mecanismo
gue possibilite as instituicdes financeiras recuperar financeiramente parcela dos
descontos concedidos aos mutuarios, de sorte a compatibilizar o valor da divida ao
da garantia representada pelo imével, por meio do deferimento dos descontos, por
até 10 anos, como despesa dedutivel do imposto a pagar do agente financeiro
credor da operacao.

Releva destacar que esse problema, no que respeita aos
contratos firmados pela Caixa Econdmica Federal - CAIXA, jA estdo sendo
solucionados por intermédio de renegociacbes e liquidacfes antecipadas com a
concessao de descontos promovidos pela Empresa Gestora de Ativos - EMGEA,
que, na condicdo de empresa nao financeira, assumiu esses contratos do ativo da
CAIXA com o Tesouro Nacional, absorvendo o impacto dos descontos concedidos.
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Por uma questdo de justica e de tratamento equitativo, o
dispositivo proposto permitirA que as demais instituicbes financeiras possam,
também, solucionar esse problema que aflige milhares de familias que se encontram
na iminéncia de perderem seus imoveis.

No que concerne ao dimensionamento do impacto da renuncia
fiscal presente nesse dispositivo, conforme levantamento realizado pela Associacéo
Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliario e Poupanca — ABECIP, os descontos
concedidos para incentivar a liquidacdo antecipada, ou a renegociacdo desses
contratos, corresponde a valores proximos de R$ 1,306 bilhdo, que seriam diluidos
por 10 anos, com impacto anual de R$ 130,6 milhdes.

Importante consignar que a renuncia fiscal, na ordem de R$
130,6 milhdes, por um periodo de 10 anos, € plenamente justificavel diante da
solugcéo da magnitude do problema, cujas consequéncias mais danosas decorrentes
da conjugacdo de todos estes fatos sdo as mais variadas possiveis. Dentre as
principais podemos citar: a perda do imével pelo mutuario e todo o valor investido;
elevados custos assumidos pelas instituicdes nas execucdes da divida para
recuperar o valor emprestado; a defesa de acgOes passivas diligenciadas pelos
mutudrios com objetivo de protelar a solu¢do do caso e o aumento dos niveis de
provisdo, ou seja, no balanco final, o mutuéario e sua familia perdem a residéncia e o
banco perde parte do valor emprestado.

Com o objetivo de dinamizar o crédito imobilidrio, o Substitutivo
também prevé as seguintes alteracdes legislativas:

a) Alteracdo da Lei N° 9.514/97, que trata do SFI, nos
seguintes dispositivos: modificacdo do inciso Il do Art. 5; inclusdo de Paragrafo
Primeiro ao Art. 22; e alteracdo do art. 38, com 0 objetivo, respectivamente, de
esclarecer que a capitalizacdo de juros € aplicavel em periodicidade definida entre
as partes, que a garantia representada pela alienacéao fiduciaria de bens imoveis nao
€ privativa das entidades que operam o SFI e que a ado¢&o no SFI de operacédo com
garantia representada por hipoteca podera ser celebrada por instrumento particular
com forca de escritura publica;

b) Inclusdo de 8§ 17° ao Art. 20 da Lei 8.036/1990, com o
objetivo de ampliar a utilizacdo dos recursos do FGTS, nas modalidades de
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amortizacdo extraordinaria, liquidacdo antecipada e pagamento de parte do valor
das prestacbfes mensais, relativamente aos financiamentos imobiliarios realizados
fora do SFH, em especial aqueles realizados no ambito do SFI, criando atrativo para
o mercado de financiamento imobiliario. Tal medida ndo comprometera a liquidez do
FGTS, nem o volume de desembolso para as contratacbes habitacionais e de
saneamento basico, uma vez que, conforme dados colhidos junto ao Agente
Operador do FGTS, no periodo de 1997 a 2004 os saques para moradia, em relacao
ao total dos saques para todas as finalidades, representou, em média, 0s
percentuais de 2,20% (por quantidade) e de 14,33% (por valor), sendo que nas
modalidades propostas (amortizacdo, liquidacdo e pagamento de prestacdes) 0s
saques representaram, também, em média, apenas 1,20% (por quantidade) e 4,3%
(por valor). Ademais, os saques ficam restritos aos financiamentos imobiliarios
enquadraveis no ambito do SFH, no que respeita a valor de financiamento e do
imoével, evitando-se a utilizacdo do FGTS para imdveis destinados aos segmentos de
alta renda familiar. Outro parametro limitador, que atuara para evitar qualquer
problema de liquidez do FGTS, ou do volume de recursos destinados para o
desenvolvimento urbano, relaciona-se com a competéncia conferida ao Conselho
Curador do FGTS para, a qualguer momento, limitar ou redimensionar o volume de
saques para essas novas finalidades;

c) Alteracdo do Art. 53 da Lei n® 8.078/1990, esclarecendo que
eventual restituicdo de valores, no que concerne as operacfes garantidas por
alienacdo fiduciaria de bens imdveis, sera feita de acordo com o Art. 27 da Lei n°
9.514/1997, que regula o leildo publico quando do inadimplemento e consolidacao
de propriedade em nome do credor, evitando-se conflito com as disposicées do Art.
53 do Cdédigo de Defesa do Consumidor, que determina a devolucdo das prestacdes
pagas em contratos de alienacéo fiduciaria em geral;

d) Inclusédo de dispositivo estabelecendo que na hipétese da
adocdo de sistema de amortizacdo e plano de reajuste, nas operacdes de crédito
imobiliario prevendo a garantia do principal por meio de emissao de titulos ou
depodsitos em caucao, estes sejam destinados exclusivamente a quitacdo da parcela
do principal da divida, revestindo-se de natureza de impenhorabilidade,
possibilitando a estruturacéo de novos planos de reajustamento;

Coordenag&o de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5369
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO
PL-3361-B/2004



21

f) Insercédo de dispositivo, com 0 objeto de reduzir os custos
das operacbes imobilidrias, possibilitando, na celebracdo de todos os tipos de
contratos, a adoc¢ao de instrumento particular com forca de escritura publica;

g) Introducao de dispositivo prevendo, nos casos de resolucao
dos contratos de compra e venda de imoveis, inclusive com pacto adjeto de
alienacao fiduciaria, que o valor a ser restituido aos compradores deve ser apreciado
em funcéo das peculiaridades de cada caso. Nao é possivel estabelecer uma regra
invariavel para todas as hipéteses, notadamente em relacdo a apuracéo do valor a
ser restituido, ndo podendo, por exemplo, o comprador que ja recebeu o imovel e ja
esta dele usufruindo ter o mesmo tratamento que se da ao comprador que ainda nao
recebeu as chaves.

Com referéncia a esta Ultima alinea ressalta-se que
independentemente do valor a ser apurado em cada caso, a restituicdo, na hipétese
de resolucdo de promessa de compra e venda, deve ser feita nas mesmas
condi¢cbes de atualizacao e juros, bem como no mesmo prazo que o adquirente tiver
pago. De outra parte, as decisdes judiciais vém adotando os mais variados critérios
no que tange ao percentual da multa contratual e, em consequéncia, em relacao ao
valor a ser retido pelo vendedor, oscilando entre percentuais de 70% a 10%, tendo
como base ora o valor atualizado do contrato, ora o valor pago pelo comprador.

A necessidade de definicdo sobre a matéria ja deu origem a
“Termos de Ajustamento de Conduta” — TAC firmados pelo Ministério Publico do
Distrito Federal e de Sdo Paulo, com as entidades representativas do mercado
(Ademi-Brasilia e Secovi-Sdo Paulo), de n°s 142/97, 460/2001 e 36/00,
respectivamente, os quais fixam em 10% do valor atualizado do contrato o limite da
multa em caso de rescisdo por inadimplemento do comprador, esclarecendo que 0s
valores serdo devolvidos observando-se a mesma periodicidade e indice contratual
utilizados nos pagamentos efetuados pelo consumidor.

A proposicao segue a linha desses TACs, limitando a multa a
10% do valor atualizado do contrato, descontadas as despesas efetivamente
comprovadas pelo vendedor. Considerando que o § 1° do art. 31A da Lei n° 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, com a redacao dada pela Lei n° 10.931, de 2 de agosto
de 2004, estabelece rigoroso regime de vinculagdo de receitas nas incorporagdes
imobiliarias submetidas ao patriménio de afetacdo, fica claro que a eventual
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restituicdo durante a obra provocara o seu retardamento, em prejuizo de toda a
comunidade de adquirentes. Por forca dessa norma, as receitas auferidas sao
imediatamente aplicadas na obra, de modo que ndo havera recursos disponiveis no
patrimdénio da incorporacao para efetivar de imediato a restituicdo, sendo necessario,
para esse fim, que 0 negdcio gere novos recursos com a venda da unidade. Caso a
restituicdo seja exigivel de imediato, duas opclOes se apresentam: ou se desvia
dinheiro da obra para a restituicdo, e em consequéncia havera atraso da obra, ou 0s
compradores realizam aportes extras para pagar a restituicAio ao comprador
inadimplente, causando, de igual maneira, prejuizo ao grupo de compradores.
Assim, levando em conta que essas incorporacdes terdo como fonte de alimentacao
financeira exclusivamente as prestacfes dos compradores, para manter o equilibrio
do contrato, no interesse da comunidade de compradores, a restituicdo ao
comprador inadimplente deve ser feita depois de concluida a obra ou, se a unidade
retomada for vendida durante a obra, logo apos a revenda. Dessa forma, torna-se
imprescindivel a inclusdo de dispositivo nessa lei, com vistas a compatibilizacdo de
suas determinacdes a essa realidade.

Prevé o Substitutivo, também, que, caso o comprador ja tenha
recebido o imével, seja descontada uma taxa de fruicdo correspondente ao aluguel,
gue sera arbitrado pelo juiz em funcéo do valor de mercado.

Ha casos em que a Comissdo de Representantes do
Condominio estd autorizada a efetivar a venda da unidade do conddémino
inadimplente mediante leildo, além da execucao da hipoteca mediante procedimento
judicial especial regulado pela Lei n° 5.741, de 1971, assim como o0 caso da
alienacao fiduciaria. As leis especiais que regulam esses casos dispdem de maneira
especifica sobre 0 montante a ser restituido e a forma da restituicao. Trata-se de
casos especiais, que devem seguir o tratamento que a eles da a legislacédo
especifica, dai porque a proposicdo é no sentido de que a restituicdo se faca de
acordo com o que essas leis dispuserem.

De forma conclusiva, as disposicdes do Substitutivo
contribuem para a dinamizacéo e o desenvolvimento do crédito imobilidrio no Pais,
ao buscar, de forma complementar, a melhoria da seguranca juridica do crédito
habitacional e institucionalizar a utilizagdo de parcela dos recursos dos depdsitos de
poupanca e do Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT no setor habitacional. Ao
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tracar diretrizes importantes e complementares as politicas habitacionais de
interesse social e aquelas ditadas pelas regras de mercado, nossa proposta se
mantém consistente com a Politica Nacional de Habitacdo e com as instituices
existentes no setor de habitacdo, assim como com o0s objetivos macroeconémicos
(especialmente com as metas fiscais e inflacionarias) e de desenvolvimento do
mercado de capitais do Pais.

Diante do exposto, voto pela aprovacdo do Projeto de Lei
n°3.361, de 2004, na forma do substitutivo anexo.

Sala da Comissao, em 26 de novembro de 2004.

Deputada MARIA HELENA
Relatora

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 3.361, de 2004

Institui o Sistema de Incentivo ao
Crédito Habitacional - SICH em
consonancia com a Politica Nacional da
Habitacdo, dispbe sobre condicdes de
crédito habitacional em complementacao
ao Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social — SNHIS e ao Sistema
Financeiro Imobiliario — SFI, altera
dispositivos das Leis N° 9.514, de 1997,
N° 8.036, de 1990, e N° 10.931, de 2004,
e da outras providéncias.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° Esta Lei institui o Sistema de Incentivo ao Crédito
Habitacional — SICH, em consonancia com a Politica Nacional da Habitacéo,
visando complementar o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social —
SNHIS e o Sistema Financeiro Imobiliario — SFI, e regula condigbes gerais de

crédito habitacional no &mbito do Sistema Financeiro da Habitacéo.
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Art. 2° Para fins do disposto nesta lei, considera-se:

| - empréstimo habitacional: o mutuo concedido por uma

instituicdo financeira a um agente promotor, na forma do disposto no art. 11, a outra
pessoa juridica ou a uma pessoa fisica, para urbanizacdo, reurbanizacdo ou
recuperacdo de é&reas susceptiveis de aproveitamento com fins habitacionais,
inclusive loteamentos, assim como para a producdo de habitacbes destinadas a

posterior comercializacao;

Il - financiamento habitacional: 0 mutuo destinado a aquisicao

de lote urbanizado e a aquisi¢do, construcdo, conclusao, recuperacao, ampliacdo ou

melhoria de habitacao;

[l - bhabitacdo: a moradia, a ser obtida em forma imediata ou
progressiva, localizada em area com situacao legal regularizada, dotada, quando
concluida, dos requisitos essenciais de habitabilidade, inclusive quanto a seguranca

e durabilidade da construcao e enquadramento na legislacdo ambiental;

IV - padrdo de consumo familiar: a estrutura de consumo,

definida por meio de indicadores do nivel de renda, tamanho e faixa etaria das
familias, grau de escolaridade dos seus membros, nimero de membros da familia
gue trabalham e aspectos sdécio-econdmicos locais e regionais, entre outros,

segundo metodologia a ser definida em regulamento pelo Poder Executivo;

BN

V- custo de acesso a moradia: os valores relativos a

prestacao de financiamento habitacional, contrapartida de arrendamento residencial,
taxa de ocupacdo, aluguel ou derivados do direito de superficie, direito de uso,

direito de habitacdo ou quaisquer outras formas de acesso a moradia;

VI - arrendamento residencial: o negocio juridico que tenha por

objeto o arrendamento com opcado de compra de bens imodveis, inclusive os
pertencentes ao patriménio da Unido, e, quando for o caso, do Distrito Federal, dos

Estados e Municipios, adquiridos, construidos ou restaurados para esse fim;
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VII - arrendatario: pessoa fisica que, atendidos os requisitos e

condicbes fixados em regulamento, seja habilitada ao arrendamento.

Art. 3° O Sistema de Incentivo ao Crédito Habitacional —
SICH, em consonancia com a Politica Nacional de Habitagdo — PNH, obedecera

aos seguintes principios:

| - 0 incentivo ao acesso ao crédito habitacional para atender,
prioritariamente, pessoas nao alcancadas pelo Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social, ou pelos programas de acesso a moradia com recursos do Fundo
de Garantia por Tempo de Servico — FGTS e que, cumulativamente, ndo reunam as
condicbes necessarias para contrair financiamentos no ambito do Sistema

Financeiro Imobiliario — SFl;

Il - a utilizagcéo de recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimo — SBPE e do Fundo de Amparo ao Trabalhador — FAT, que se
destinardo ao incentivo ao crédito habitacional de que trata esta Lei, obedecendo-se
as diretrizes do Conselho Monetéario Nacional — CMN e do Conselho Curador do FAT

— CODEFAT, respectivamente;

lll - contemplacdo das diversas formas de acesso a moradia

previstas em lei, incluindo programas e projetos habitacionais;

IV - compatibilidade dos programas e projetos habitacionais
com os objetivos e normas das politicas de desenvolvimento urbano nacional,
estadual e local, assim como com as politicas governamentais destinadas a

promover o acesso a moradia;

V- estimulo a participacdo da iniciativa privada, pelo Poder
Publico, na promocéo e execucao de projetos e programas, em consonancia com as

diretrizes e objetivos desta Lei.

Art. 4° Constituem objetivos do Sistema de Incentivo ao
Creédito Habitacional — SICH:
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| - otimizar o uso dos recursos dos depdsitos de poupancga no
ambito do SBPE e do FAT direcionados para o setor habitacional, de forma a ampliar
a eficacia de sua aplicacdo em financiamentos para incentivo ao crédito habitacional,

garantindo o equilibrio econdémico-financeiro;

- diversificar as formas de acesso a habitacdo priorizando,
entre 0s beneficiarios proponentes ndo enquadrados no Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social ou pelos programas de acesso a moradia com
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico — FGTS e que,
cumulativamente, n&o reunam as condicbes necessérias para contrair

financiamentos no ambito do Sistema Financeiro Imobiliario — SFI;

Ill - estabelecer critérios de concessao de financiamento

habitacional que assegurem:

a) o retorno, em seus valores reais, dos recursos de terceiros
aplicados nas operacdes de crédito destinadas a producdo ou comercializacao de
habitacoes;

b) o crescimento dos recursos disponiveis para financiar novos

investimentos no setor;

c) a gradativa ampliacdo dos prazos de financiamento

habitacional.

Art. 5° Regulamento dispora sobre a adocdo de
mecanismos de acompanhamento e avaliacdo e de indicadores para afericdo dos

objetivos do SICH na forma do disposto no art. 4°.

Art. 6° O Sistema de Incentivo ao Crédito Habitacional —
SICH contemplard, entre outras, as seguintes modalidades de acesso e melhoria

da moradia prépria:

| - urbanizacao de areas para a implantacéo de loteamentos;
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Il - reurbanizagdo ou revitalizacdo de &reas degradadas,
especialmente aquelas de interesse histérico e cultural localizadas nas zonas

centrais das cidades, com recuperacado ou melhoria das habitacdes nelas existentes;

lll - oferecimento de condi¢Bes de habitabilidade a moradias ja
existentes, em termos de oferta de infra-estrutura urbana, facilidades de acesso aos

servicos e aos locais de trabalho, seguranca e durabilidade;
IV -  financiamento individual para:
a) aquisicdo de habitacdes prontas, novas ou usadas;
b) aquisicao de lote urbanizado;

c) aquisicdo de materiais de construcédo destinados a concluséao,

recuperacédo, ampliacdo ou melhoria de habitacéo;
d) construcdo de habitacdo em lote préprio;

V- empréstimos para producdo de habitacbes, para venda a
prazo, localizadas em areas e loteamentos ja servidos por infra-estrutura, inclusive
vazios urbanos, ou em novas areas previstas nos planos diretores municipais de

desenvolvimento urbano;

VI - empréstimos para aquisicdo, construcao ou restauracdo de

bem imével visando o arrendamento com opc¢éo de compra ao arrendatario;

VII - outras previstas em regulamento.

Art. 7° Os programas e projetos referidos no artigo 6°
assegurardo o acesso das familias a habitacdo mediante os institutos da compra e
venda, promessa de compra e venda, usufruto, concesséo do direito de superficie,
direito de habitacdo ou direito de uso, arrendamento residencial com opcao de

compra, permissao de uso e outros admitidos em Lei.

Coordenacédo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_5369
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO
PL-3361-B/2004



28

Art. 8° Sem prejuizo de outros requisitos fixados em
regulamento, o0s contratos de arrendamento residencial deverdo conter,

obrigatoriamente, clausulas que estabelecam:
| - 0 prazo de duracao;
- o valor da contraprestacao e os critérios de seu reajuste;

- as condicbes do exercicio da opcdo de compra pelo

arrendatario;

IV- o preco para o exercicio da opcado de compra pelo

arrendatario ou os critérios para sua fixagéao.

§1° Serdo de responsabilidade do arrendatario as despesas

ordinarias de conservacao do imével no estado em que o tiver recebido.

§ 2° O arrendamento residencial transfere-se,
exclusivamente, mediante ato inter vivos ou causa mortis, por sucessao legitima ou

testamentaria, registrado no competente cartério de Registro de Iméveis.

Art. 9° Para ampliar o acesso a moradia, o Conselho
Monetario Nacional, no que respeita as operacdes lastreadas com recursos do
SBPE, e o Conselho Curador do FAT, no que respeita as operac¢des habitacionais
lastreadas com recursos do FAT, estabelecerdo limite maximo de taxa efetiva de

juros a ser adotada nos financiamentos habitacionais.

Paragrafo Unico. O Conselho Monetario Nacional e o Conselho
Curador do FAT estabelecerdo as condicdes para inducdo a participacdo e
mecanismos de compensacao vinculados a adocao de taxa de juros efetiva maxima
de que trata o caput desse artigo, com o objetivo de preservar o equilibrio, assim
como a sustentabilidade econbémica, financeira e operacional das operagfes

implementadas no ambito desta Lei.
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Art. 10. Observadas as normas e condi¢cdes estabelecidas pelo
Conselho Monetéario Nacional e pelo Conselho Curador do FAT, poderdo operar no
financiamento de operacdes vinculadas a programas e projetos complementares a
habitacdo de interesse social, como agentes financeiros, a Caixa Econdmica
Federal, os bancos comerciais, os bancos de investimento, os bancos com carteira
de crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario, as associacfes de
poupanca e empréstimo, as companhias hipotecérias, as entidades de previdéncia
privada, as companhias estaduais e municipais de habitagéo e outras entidades

autorizadas por aqueles 6rgaos.

Art. 11. Poderdo atuar na promocao e execucao de projetos e de
outras acdes contempladas pelos programas habitacionais do SICH, como agentes
promotores ou operadores, 0s loteadores, as incorporadoras, as construtoras, as
companhias estaduais e municipais de habitacdo e as entidades da Administracéao

Publica estaduais e municipais a elas equiparadas, e as cooperativas habitacionais.

Art. 12. Constituirdo recursos para as operacdes realizadas no
ambito dos programas habitacionais complementares a habitacdo de interesse

social:

- os originarios de depdésitos de poupanca, que lhe forem
destinados, nos termos e condicdes fixados pelo Conselho Monetario Nacional -
CMN;

Il - os provenientes do Fundo de Amparo ao Trabalhador, que
Ihe forem destinados, nos termos e condi¢cOes estabelecidos pelo Conselho Curador
do FAT - CODEFAT;
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Il - a critério do titular dos créditos, os recursos originarios de
Letras Hipotecarias, Letras de Crédito Imobiliario e Certificados de Recebiveis

Imobiliarios emitidas com lastro nos respectivos créditos;

IV - outras receitas previstas em Lei.

Art. 13. Nas operacoes de empréstimos e financiamentos
habitacionais enquadradas nesta Lei e aquelas vinculadas ao SFH e ao SFI e, no
que couber, nas de arrendamento residencial, serdo observadas as seguintes

condi¢cbes essenciais:

| - sistema de amortizacao e plano de reajuste das prestacoes
mensais ou da contrapartida de arrendamento, assim como do saldo devedor que
permitam a recuperacao integral, em termos reais, dos recursos desembolsados

pelo credor ou pelo arrendador;

- adocdo de indexadores compativeis com os que forem

aplicaveis aos recursos que sirvam de lastro as operacoes;

lll- subtracdo da parcela da prestacdo mensal do
financiamento correspondente a amortizacdo, do saldo devedor, apés atualizacao
monetaria deste e quitacdo dos juros contratuais, ainda que os dois eventos ocorram

na mesma data;

IV- remuneracdo do capital emprestado as taxas
convencionadas, compativeis com o custo da fonte de recursos utilizados para o
crédito, expressamente declinada em contrato, admitida a cobranca de juros
compostos, com taxas capitalizadas mensalmente, pagos mensalmente ou com
outra periodicidade acordada entre as partes, ndo se aplicando, no caso, as
disposi¢des do Decreto N° 22.626, de 07.04.1933;

V -  utilizagdo de sistemas de amortizacao e planos de reajuste
livremente pactuados entre as partes, desde que mantida sua consisténcia

matematica;
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VI- utilizacdo de contratos que explicitem, de forma clara, o
custo do capital para os tomadores, no que se refere as taxas de juros nominal e

efetiva e a evolucao das prestacfes ao longo da duracdo do contrato;

VII - contratagédo de seguros de Morte ou Invalidez Permanente
do mutuario, obrigatéria, e de Danos Fisicos no Imdvel e outros seguros de qualquer
natureza, a critério das partes, que integrardo o contrato de mutuo, ndo se

caracterizando como operacao casada;

VIII - na hip6tese de negativa de cobertura securitaria, nao
imputacdo de qualquer responsabilidade ao agente financeiro, em decorréncia de

vicios construtivos.

Art. 14. O valor de mercado ou de avaliagdo do imovel constitui simples
instrumento para aceitacdo da garantia, sem qualquer vinculagdo com o saldo

devedor do mUtuo ou do arrendamento residencial.

Art. 15. Os instrumentos contratuais, relativos as operacdes de que trata
esta Lei poderdo estipular que os litigios ou controvérsias entre as partes sejam
dirimidos mediante convencdo de arbitragem, nos termos do disposto na Lei n°
9.307, de 23 de setembro de 1996.

Art. 16 A partir do ano-base seguinte ao da publicacdo desta Lei:

| — A pessoa fisica podera deduzir do imposto de renda apurado na
declaracdo de rendimento, em cada exercicio, valor equivalente a vinte e cinco por
cento dos juros pagos em um Unico financiamento imobilidrio contratado com
instituicdo financeira autorizada a operar pelo Banco Central do Brasil, limitada a

deducdo a R$ 2.000,00 (dois mil reais), em cada exercicio;

§ 1° O limite de deducdo de que trata o inciso | podera ser revisto,

periodicamente, devendo o novo limite ser fixado pela Secretaria da Receita Federal.
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§ 2° O valor da deducdo objeto do inciso | ndo sera aplicavel a
contribuintes cujos contratos de financiamento habitacional contem com cobertura do

Fundo de Compensacéao de Variacdes Salariais (FCVS).

8§ 3° A partir do exercicio subsequente a publicacdo desta lei, a
renuncia anual de receita decorrente da isencao referida no inciso | do caput sera
apurada pelo Poder Executivo, mediante projecao da renuncia efetiva verificada no

primeiro semestre.

§ 4° Para os fins do disposto no art. 14 da Lei Complementar n° 101, de
4 de maio de 2000, o montante anual da renuncia, apurado na forma do inciso | do
caput, no més de setembro de cada ano, serd custeado a conta de fontes
financiadoras da reserva de contingéncia, salvo se verificado excesso de
arrecadacdo, apurado também na forma do inciso | do caput, em relacéo a previsao
de receitas, para o mesmo periodo, deduzido o valor da renuncia.

§ 5° O excesso de arrecadacdo porventura apurado nos termos do §

1°, in fine, sera utilizado para compensacdo do montante da renuncia.

Il — O valor do desconto concedido nas quitagbes antecipadas ou
renegociagdes de contratos de financiamento habitacional do SFH, formalizados
sem a cobertura do Fundo de Compensacdo de Variacbes Salariais — FCVS e
celebrados até 31 de dezembro de 1998, que apresentem desequilibrio financeiro da
operacao, é considerado como despesa dedutivel do imposto a pagar do agente
financeiro credor da operacéo, facultando seu deferimento em até dez anos.

Paragrafo unico. Caracterizam-se como desequilibrio financeiro, de que
trata o inciso Il, os contratos de financiamento cujos valores das prestacfes de
amortizacdo e juros, atualizadas da data do Ultimo reajuste contratual até a data da
apuracao do desequilibrio, com base no indice de correcdo monetéaria aplicada aos
saldos devedores, sejam insuficientes para quitar a divida no prazo remanescente
da operacdo a taxa nominal de juros e sistema de amortizagdo pactuados em

contrato.
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Art. 17. A Lei n° 9.514, de 1997, passa a vigorar com as seguintes

alteracodes:

Il — capitalizacdo mensal dos juros, pagos mensalmente ou com outra

periodicidade acordada entre as partes;” (NR)

8 1°. A alienacéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa fisica ou

juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFL.” (NR)

“Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienagéo
fiduciaria, de mutuo com alienacdo fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cesséo
de crédito com garantia real e, bem assim, quaisquer outros atos e contratos
resultantes da aplicacdo desta Lei, mesmo aqueles constitutivos ou translativos de
direitos reais sobre imoveis poderéo ser celebrados por instrumento particular, a eles
se atribuindo o carater de escritura publica, para todos os fins de direito, ndo se lhes

aplicando a norma do art. 134, 1l, do Caédigo Civil.” (NR)

Art. 18. A Lei n° 8.036, de 1990, passa a vigorar com as seguintes

alteracodes:
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8§ 17. As permissdes de saques previstas nos incisos V, VI e VIl
aplicam-se a todos os financiamentos destinados a aquisicdo ou construcado de
moradia, independente da origem dos recursos e do sistema de financiamento,
desde que a operacdo seja enquadravel nos parametros fixados pelo Conselho
Monetario Nacional como ambito do SFH e observem-se os valores maximos de
utilizagao definidos pelo Conselho Curador do FGTS.”(NR).

Art. 19. O arrendamento residencial previsto nesta Lei ndo substitui o
arrendamento residencial objeto da Lei 10.188, de 12 de fevereiro de 2001.

Art. 20. Inclua-se no artigo 53 da Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004,
que modifica o Titulo Il da Lei no 4.591, de 16 de dezembro de 1964, o seguinte
dispositivo:

"Art 31G. Para os efeitos do art. 53 da Lei n® 8.078, de 11 de setembro de
1990, a eventual restituicdo de quantias pagas pelo comprador do imével sera feita
na mesma quantidade e na mesma proporcao das parcelas pagas, vencendo-se a
primeira parcela da restituicdo sessenta dias apdés a averbacdo da construcdo no
Registro de Imoveis, salvo se a unidade vier a ser revendida no curso da obra,
hip6tese em que o pagamento da restituicdo tera inicio sessenta dias apos a
assinatura do respectivo contrato de revenda da unidade.

8 1° Nos casos de que trata este artigo, serd imputado ao comprador o
valor da multa contratual, que ndo poderd exceder a dez por cento do valor
atualizado do contrato e das despesas efetivamente realizadas pelo vendedor,
relativas a comissdo de corretagem, aos impostos decorrentes da venda e a
publicidade, estas calculadas em proporgéo ao coeficiente de construgéo da unidade

imobiliaria objeto do contrato desfeito.
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§ 2° Se o contrato tiver como objeto unidade imobiliaria pronta, ou que
venha a ser concluida no curso dos procedimentos do distrato ou da acédo de
resolucdo, o comprador devera pagar ao vendedor, ainda, quantia correspondente a
fruicdo do imdvel, calculada de acordo com critério pactuado no contrato, utilizando-
se na falta de estipulacdo contratual o valor correspondente a fruicdo livremente
acordado entre as partes ou, sendo litigioso o desfazimento do contrato, o valor
arbitrado por equidade pelo juiz, tomando como referencial o valor de mercado para
aluguel de imével equivalente ao objeto do contrato.

8§ 3° Os valores da restituicdo e das obrigacdes e encargos do comprador
serdo atualizados com base nos critérios de atualizagdo monetaria pactuados no
contrato, tomando-se como termo inicial a data de cada desembolso e como termo
final a data da restituicdo ou do pagamento, sendo que os débitos do comprador

serdo pagos mediante compensacao com o valor a ser restituido, se couber.

8 4° Na hipoétese de leildo, seja decorrente de execucdo judicial ou de
procedimento extrajudicial, inclusive relacionado ao contrato de alienacao fiduciaria
em garantia, a restituicao far-se-a de acordo com a respectiva lei especial, devendo
seu valor corresponder ao saldo que sobejar do leildo, deduzidos, além do valor da
fruicdo, se for o caso, os débitos vencidos até a data do leildo, relativos ao imposto
sobre a propriedade territorial e predial urbana, as cotas de condominio e demais
despesas previstas nas respectivas leis especiais ou nos contratos e devera ser
colocado a disposicdo do devedor no prazo maximo de cinco dias, a contar do
recebimento do preco apurado no leildo.

Art. 21. Nas hipéteses em que o plano de reajuste do financiamento

estabeleca que a garantia total ou parcial do matuo seja constituida por meio de
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emissao de titulos ou depdsitos em caucgdo, com destinacdo exclusiva para fazer

face a amortizacdo da divida, estes serdo impenhoraveis.

Art. 22. Os contratos de compra e venda com financiamento e quaisquer
outros atos resultantes da aplicagdo desta lei, mesmo aqueles que visem a
constituicdo, transferéncia, modificacdo ou renuncia de direitos reais sobre imoveis
poderdo ser celebrados por instrumento particular, a eles se atribuindo o carater de
escritura publica, para todos os fins de direito, ndo se aplicando nesses casos as
disposicdes do artigo 108 do Cadigo Civil Brasileiro.

Art. 23. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sala da Comissao, em 26 de novembro de 2004.

Deputada MARIA HELENA
Relatora

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinaria
realizada hoje, aprovou, com substitutivo, o Projeto de Lei n°® 3.361/2004, nos termos
do Parecer da Relatora, Deputada Maria Helena.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Silas Camara - Presidente, Jackson Barreto e Cezar Schirmer - Vice-
Presidentes, Ary Vanazzi, Claudio Cajado, Dr. Evilasio, Fatima Bezerra, Inacio
Arruda, Ivan Paixdo, Joaquim Francisco, Maria Helena, Mauro Benevides, Paulo
Gouvéa, Pedro Fernandes, Ricardo lzar, Zezéu Ribeiro, Devanir Ribeiro, Leonardo
Picciani, Marinha Raupp e Zé Lima.

Sala da Comissao, em 8 de dezembro de 2004.

Deputado SILAS CAMARA
Presidente
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COMISSAO DE FINANCAS E TRIBUTACAO

| - RELATORIO

O projeto de lei em questdo objetiva instituir o Programa de
Habitacédo de Interesse Social — PHIS para facilitar a aquisicdo da habitacdo. Nesse
sentido, tendo como principais fontes de recursos os depositos de poupanca,
mediante encaixes obrigatorios ao programa, e os depdsitos do Fundo de Garantia
do Tempo de Servico — FGTS, reorganiza os critérios de utilizacdo dos recursos da
poupanca e reestrutura as futuras carteiras imobiliarias das instituicbes financeiras.
A proposicdo também define que o percentual de recursos de poupanca para
aplicacao com taxas livres (ou seja, fora do ambito do PHIS) ndo podera ser superior
a 10% dos recursos arrecadados, por instituicdo. Com relacdo aos empréstimos para
0S mutuarios, a iniciativa em tela estabelece os critérios que prevalecerdo nessas
contratacdes, 0s encargos, os planos de amortizacdo, 0s prazos para a construgao
das unidades, bem como os tipos de materiais a serem nelas empregados. Ainda,
como incentivo a aquisicdo da moradia, a proposta estabelece, para o mutuario,
isencdo dos juros contratuais por periodo igual ao estipulado para a devolucdo do
empréstimo pelo empreendedor, no ambito do PHIS, prazo este nunca inferior a 24
meses. Para as unidades habitacionais destinadas a populacdo com renda inferior a
5 salarios minimos, também como incentivo, estabelece a extensdo dos prazos
maximos de financiamento e de isencdo de juros, que poderdo chegar a 5 anos.
Como condicdo para se habilitar aos beneficios do PHIS, o pretendente devera
declarar n&o ser proprietario de outro imovel residencial nem ter sido
compromissario comprador, adquirente ou mutuario do Sistema Financeiro da
Habitacdo — SFH, nos dultimos cinco anos. Sem prejuizo do processo penal
respectivo, a falsidade dessa declaracao ensejaria a imediata execucéao judicial da
divida, pelo valor do saldo devedor existente. Quanto as instituicdes financeiras, fica
estabelecido que, se o rendimento das respectivas carteiras imobiliarias superar a
taxa de 12% ao ano, pelo menos 50% do valor excedente, a critério da autoridade
monetaria, deve ser direcionado a encaixes obrigatérios junto ao PHIS ou ser objeto
de recolhimento compulsério, ficando vedado, contudo, o cobmputo desse valor para
o atendimento dos percentuais de encaixe obrigatério de recursos exclusivos dos
depositos de poupanca. Como regra de transicao, pelo prazo de 3 anos contados da
entrada em vigor do PHIS, é facultado a autoridade monetaria permitir que parte dos
recursos desse novo programa seja direcionada ao financiamento de habitacoes
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com taxas livres, para compensar as instituicdes financeiras do subsidio dado pelo
projeto aos mutuarios, na forma de isencdo de juros. Finalmente, fica definido na
proposicdo que, a partir da data em que passara a vigorar, fica vedada a utilizacéo
de recursos da poupanca e do FGTS no atual SFH.

Segundo o autor, em sintese, como justificacdo, é necessario
“estabelecer-se uma nova politica de financiamentos, baseada no conceito da
participacao responsavel de todos os envolvidos”.

Apreciado, na legislatura passada, pela Comisséo de
Desenvolvimento Urbano, o Projeto de Lei n° 3.361, de 2004, foi aprovado com
substitutivo. Ainda na legislatura passada, ndo chegou a ser apreciado na Comisséo
de Financas e Tributacao tendo sido regimentalmente arquivado.

Na atual legislatura, o projeto de lei em questdo foi
desarquivado, em 28 de marco de 2007, reiniciando sua tramitacdo nesta Comissao,
onde, no prazo regimental, ndo foram apresentadas emendas.

Il - VOTO DO RELATOR

Cabe a Comissdo de Financas e Tributacdo, além do exame
de mérito, apreciar a proposta quanto a sua adequacao orcamentéria e financeira,
nos termos dos arts. 32, X, "h", e 53, Il, do Regimento Interno desta Casa.

Nesse sentido, o exame do Projeto de Lei n°® 3.361, de 2004,
bem como do substitutivo aprovado pela Comissdo de Desenvolvimento Urbano,
guanto as suas implicacfes diretas ou indiretas sobre os Orcamentos da Unido, em
especial a LOA/2007 (Lei n°® 11.451, de 07 de fevereiro de 2007) e a sua
compatibilidade com a Lei de Diretrizes Orcamentéarias de 2007 (Lei n® 11.439, de 29
de dezembro de 2006) e com o Plano Plurianual (Lei n® 10.933, de 11 de agosto de
2004, reformulada pelas Leis n°s 11.044, de 24/12/2004, e 11.450, de 7 de janeiro
de 2007, em termos genéricos, e pelas Leis n°s 11.043, 11.045, 11.064 a 11.068,
11.070, 11.071, 11.099, entre outras, ao nivel de programas especificos), colocou
em evidéncia a existéncia de varias inadequacdes, quais sejam:

a) na proposicao original:

1. a instituicdo, pelos seus arts. 1° e 2° de “programa” de
carater publico, invadindo competéncia reservada ao Plano Plurianual. Consoante se
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depreende do art. 165, 8§ 1°, da Constituicdo, ndo cabe a lei ordinaria predefinir
conteudo reservado ao PPA. Ademais, a Lei n® 11.044, de 2004, que altera a Lei n®
10.933, de 2004, que institui o Plano Plurianual 2004-2007, estabelece, em seu art.
3°, pela nova redacao dada ao art. 5° da Lei n°® 10.933, que “A alteracdo ou exclusdo
de programas constantes do Plano Plurianual, assim como a inclusdo de novos
programas, sera proposta pelo Poder Executivo por meio de projeto de lei de revisao
anual ou especifico, ressalvado o disposto nos 88 11, 12 e 13 deste artigo” .
Observamos que tais paragrafos sao relativos, essencialmente, a ac¢les
orcamentarias. Tal situacdo nao foi alterada pelos ajustes posteriores na lei do PPA.
Tendo em conta que o PHIS — especificamente caracterizado como “programa” - nédo
se acha previsto no PPA, a sua inclusdo neste depende de lei que seja objeto de
iniciativa do Poder Executivo e que derive de projeto de revisdo anual ou de projeto
especifico, condi¢cdes essas sujeitas a rito constitucional especifico, ou seja, a prévia
apreciacdo pela Comissédo Mista Permanente prevista no art. 166 da Constituicao;

2. a antecipacdo de politicas reservadas pelo art. 165, § 2° in
fine, da Constituicdo a Lei de Diretrizes Orcamentarias, ao predefinir, no seu art. 5°,
8§ 2° os indices de correcdo e de juros a serem cobrados pelas instituigcbes
financeiras em geral, inclusive pela mais expressiva delas no mercado imobiliario, a
Caixa Econbmica Federal, instituicdo claramente enquadrada pelo art. 99 da
LDO/2007 como “agéncia financeira oficial de fomento”;

3. a previsao, pelos arts. 8° e 9°, em favor dos mutuérios, a
titulo de incentivo a adesdo ao PHIS, de isen¢do dos juros, pelo periodo de 2 a 5
anos, sem estabelecer a quem cabera a cobertura desse encargo imposto as
instituicdes financeiras caso o seu custo ndo possa ser “coberto” pela “composicao
da carteira imobiliaria”, em claro conflito com o que fixa o art. 100 da LDO/2007, que
estabelece: “Os encargos dos empréstimos e financiamentos concedidos pelas
agéncias (financeiras oficiais de fomento) ndo poderéo ser inferiores aos respectivos
custos de captacdo e de administracéo, ressalvado o previsto na Lei n® 7.827, de
27/09/1989.” Lembramos que a Lei n° 7.827/89 cria e regulamenta os fundos
constitucionais de investimento no setor produtivo, previstos no art. 158 da
Constituicdo Federal e relativos as Regides Norte, Nordeste e Centro-Oeste;

4. a instituicdo, pelas normas dos arts. 10 e 11, de possiveis
passivos que teriam de ser cobertos, posteriormente, pelo Erario (instituidor dessa
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norma de ordem publica). Esses passivos decorrem da possibilidade de parte dos
mutuarios, pelas limitacdes fixadas pelo artigo, virem a falecer antes de promover a
extincdo da divida ou de se tornarem incapazes de cumprir Seus compromissos em
funcdo de desemprego ou pelo achatamento dos seus rendimentos na inatividade.
Nesse caso, a inadequacdo orcamentaria se da em duas vertentes: a) pela
inexisténcia de previsdo na lei orcamentaria vigente de dotacdes para tal finalidade;
b) pelo conflito com a Lei de Responsabilidade Fiscal, que veda a criacdo de novas
despesas — sobretudo as de duracdo continuada -- sem previsdo de fontes
especificas para o seu custeio. Observe-se que, segundo os calculos constantes do
Voto do Relator da proposi¢cdo no ambito da Comissédo de Desenvolvimento Urbano,
0 impacto orcamentéario dos beneficios articulados pela proposicdo chegariam a R$
729 milhdées no primeiro exercicio, com incremento médio de 20% nos dois
exercicios subsequentes;

b) no Substitutivo aprovado pela Comissdo de
Desenvolvimento Urbano:

1. a instituicdo, pela norma do art. 16, |, de beneficio fiscal em
montante ndo determinado (embora limitado a R$ 2.000,00 por exercicio e contrato),
sem a indicagdo de fonte compensatéria valida, visto que a “Reserva de
Contingéncia” ndo constitui, propriamente, uma fonte de recursos, mas uma reserva
com fins especificos. Pelo art. 91 do Decreto-Lei n°® 200/67, com a redacdo dada
pelo Decreto-Lei n° 1.763/80, encontra-se estabelecido que “Sob a denominacao
Reserva de Contingéncia o orcamento anual podera conter dotacdo global ndo
especificamente destinada a determinado 6Orgdo ... programa ou categoria
econOmica, cujos recursos serdo utilizados para a abertura de créditos adicionais.”
Note-se que essa lei faculta, sem obrigar, a sua inclusdo na lei orcamentéria anual.
Embora essa situacéo tenha sido em parte mudada pela Lei de Responsabilidade
Fiscal - LRF (LC n° 101/00), importa observar que o art. 5°, Ill, da LRF possui duas
singularidades: a) obriga a que o projeto de lei orcamentaria anual contenha reserva
de contingéncia, mas ndo obriga que a lei orcamentaria anual a mantenha; b) atribui
a lei de diretrizes orcamentarias a competéncia para definir — com base na receita
corrente liquida — seu montante e forma de utlizacdo, sobretudo para o
“atendimento de passivos contingentes e outros riscos e eventos fiscais imprevistos.”
Logo, ao predefinir a destinagdo de recursos da reserva de contingéncia, a
proposicdo invade area normativa reservada pela LRF a lei de diretrizes
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orcamentarias, além de ndo cumprir o que determina a LRF no tocante a instituicdo
de beneficios fiscais, articulando beneficios que acarretam reducbes nas receitas
fiscais da Unido, Estados e Municipios (deducdes no Imposto de Renda afetam as
trés esferas);

2. igual raciocinio prevalece para a norma do art. 16, Il, que
institui beneficio fiscal em favor dos agentes financeiros sem apropriada fonte de
compensacao a perda de receita para o Erario;

3. quanto ao paragrafo Unico do inciso Il do art. 16, 0 nosso
entendimento € de que a sua sistematizacdo de valores imponderaveis, sem
definicdo de prazos minimos ou maximos, resulta numa férmula que pode implicar
situacdo de grande permissividade, com riscos potenciais para o Erario e
constituicdo de situacdo de privilégios especiais em relacao as formas habituais de
resolucdo dos contratos de financiamento imobiliario.

Quanto ao Plano Plurianual, o substitutivo ndo apresenta
problemas de compatibilidade por ndo tratar da estruturacdo de programas ou da
articulacao de estratégias e prioridades.

Pelo exposto, somos pela incompatibilidade e inadequacéo
financeira e orcamentaria do Projeto de Lei n° 3.361, de 2004, em relacéo a Lei
Orcamentaria Anual, a Lei de Diretrizes Or¢camentarias e ao Plano Plurianual;
pela incompatibilidade e inadequacdo financeira e orcamentaria do
Substitutivo aprovado pela Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em relagéo
a Lei Orcamentaria Anual e a Lei de Diretrizes Orcamentarias; pela nao
implicacdo do Substitutivo em relacdo ao Plano Plurianual, ficando
prejudicada, tendo em vista o disposto no art. 10 da Norma Interna desta
Comisséo de Financas e Tributagcdo, a apreciacdo de ambas as proposicdes
guanto ao seu mérito.

Sala da Comissao, em 30 de maio de 2007.

DEPUTADO MAX ROSENMANN
Relator
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Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissado de Financas e Tributacdo, em reunido ordinaria realizada
hoje, concluiu, pela incompatibilidade e inadequacéo financeira e orcamentaria do
Projeto de Lei n°® 3.361-A/04 e do Substitutivo da Comissdo de Desenvolvimento
Urbano, nos termos do parecer do relator, Deputado Max Rosenmann.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Eduardo Cunha, Presidente em exercicio; Antonio Palocci e Pedro
Eugénio, Vice-Presidentes; Aelton Freitas, Carlos Melles, Félix Mendonca, Filipe
Pereira, Guilherme Campos, Jodo Dado, Jodo Magalhdes, José Pimentel, Jdlio
Cesar, Luciana Genro, Luiz Carlos Hauly, Luiz Carreira, Luiz Fernando Faria,
Manoel Junior, Max Rosenmann, Mussa Demes, Pedro Novais, Rocha Loures, Silvio
Torres, Vignatti, Bilac Pinto, Bruno Araujo, Colbert Martins, Jodo Bittar, Milton Monti,
Nelson Bornier, Paulo Maluf e Rodrigo de Castro.

Sala da Comisséo, em 29 de agosto de 2007.

Deputado EDUARDO CUNHA
Presidente em exercicio

FIM DO DOCUMENTO
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