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| - RELATORIO

Encontra-se para exame desta Comissao o projeto de lei em
epigrafe, de autoria do ilustre Deputado Alberto Fraga e, apensos a este, o PL n°
2.172, de 1999, o PLs n° 2.475 e 2.764, de 2000 e os PLs n°s 3.735 e 4.531, de
2004.

O PL principal estabelece condicbes de quitacdo do
financiamento da casa prépria ao término do contrato, firmado pelo sistema
hipotecario ou pelo sistema financeiro imobiliario, com ou sem cobertura do Fundo
de Compensacao de VariagOes Salariais — FCVS. A proposicdo estabelece que
0s contratos com cobertura do FCVS serdo quitados, quando do pagamento da
tltima prestacdo. Os que ndo tenham a cobertura do citado fundo poderdo ser
renegociados, desde que o refinanciamento néo ultrapasse cinglenta por cento
do valor de venda do imdével a preco de mercado, podendo o residuo ser quitado
com a devolucéo do imovel ao agente financeiro.



Justifica 0 autor que nos contratos do Sistema Financeiro da
Habitacdo as dividas vdo se avolumando e, ao final do prazo de amortizacdo, os
mutudrios devem mais do que quando contrairam o financiamento, chegando o
saldo devedor, em alguns casos a representar quatro vezes o valor de mercado
do imével. Dessa forma, o SFH estaria desviando-se da fun¢éo social para o qual
foi criado, privilegiando o aspecto financeiro das operagoes.

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

O PL n°® 2.475/00, do Deputado Ubiratan Aguiar, dispde
sobre a renegociacdo dos contratos de financiamento habitacional formalizados
no ambito do SFH sem cobertura do FCVS. Para ter direito a renegociacdo, o
contrato devera apresentar desequilibrio financeiro, ou seja, a relacdo entre

(@)

valor do saldo devedor e o valor de avaliacdo do imével deve ser superior a
mesma relacdo na data da contratacao do financiamento.

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

O PL n° 3.735/04, por sua vez, prevé que os financiamentos
habitacionais sem cobertura do FCVS serdo quitados com o pagamento da ultima
prestacdo do contrato. Estabelece ainda que, na quitacdo antecipada de contrato
com clausula de equivaléncia salarial, o mutuario fara jus ao desconto
proporcional ao numero de prestagfes vincendas, podendo utilizar, para tanto, 0s
recursos da sua conta vinculada do FGTS.

Ja o PL n°® 4,531, de 2004, estabelece que as prestacdes
em atraso, no ambito do SFH, poderéo ser, com isencdo das multas, incorporadas
ao saldo devedor, cujo montante sera refinanciado por novo prazo contratual que
resulte em um valor de prestacdo condizente com a efetiva capacidade de



pagamento do mutuério e que comprometa, no maximo, 30% da renda familiar.
Prevé, também, que poderdo ser ajustadas novas condi¢ces contratuais por meio
de assinatura de termo aditivo, cuja formalizacéo fica dispensada de registro de
averbacao ou arquivamento em Cartorio.

O Dep. Ary Vanazzy, que nos antecedeu na analise dos
projetos de lei, apresentou relatério no qual votava pela rejeicdo do PL n° 3.735,
de 2004, e pela aprovacéo do Projeto de Lei n° 207/99 e dos seus apensos, o PL
n® 2.172, de 1999, os PLs n%s 2.475 e 2.764, de 2000, e o PL n° 4.531, de 2004,
na forma de um substitutivo. O Deputado chegou a apresentar, ainda, nesta
Comissdo, um segundo substitutivo que incluia em seu texto modificacdes
oriundas de emendas oferecidas ao primeiro substitutivo. O Parecer e 0
substitutivo ndo chegaram a ser votados, mas aproveitamos em nosso trabalho
grande parte das idéias defendidas pelo ilustre Deputado.

E o relatorio.

Il - VOTO DA RELATORA

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

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



principais que motivaram a apresentacdo das proposicdes nesta casa.
Explicaremos.

As proposi¢cdes facultam aos mutuarios do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH - renegociarem seus contratos em desequilibrio
financeiro, estabelecendo para o agente financeiro a obrigatoriedade da
renegociacdo, caso o mutuario decida por ela. Ora, em nosso entendimento, ndo
pode a Unido impor uma condicdo contratual a qualquer uma das partes, gerando
para uma delas desequilibrio de qualquer ordem. Somente se a prépria Unido
estivesse assumindo todo o 6nus decorrente dos descontos poder-se-ia admitir
uma “adesdo compulsoria” dos agentes financeiros. Por outro lado, se estamos
convictos de que a medida sera favoravel, tanto para os mutuérios, quanto para
0s agentes financeiros, ndo deve haver receio em mantermos a renegociacao
voluntaria para ambas as partes.

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

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

prestacoes.



Fez-se necessario, também, alterar os Artigos 4° e 5° do PL
n® 2.475/00, para clarear a base pela qual serd calculada a nova prestacdo de
amortizagdo e juros, deixando expresso que devera ser desconsiderada eventual
ampliacdo realizada no imovel, para efeitos da avaliacdo. Além disso, incluimos
dispositivo para dar ao mutuario a liberdade para contratar o seguro de crédito no
mercado.

Buscamos deixar claro, ainda, os parametros que s&o,
atualmente, determinantes na definicdo do prazo dos financiamentos imobiliarios,
ou seja, além do comprometimento de renda, a idade para efeito de seguro e a
caducidade da hipoteca.

Incluimos, também, a dispensa do registro de averbacédo do
aditivo contratual no Cartério de Registro de Imoveis ou de Titulos e Documentos,
visando a reducdo de custos e a legalidade do instrumento de renegociacéo
contratual.

O PL n° 2.764/00, do Deputado José Janene, também foi
abrangido pelo substitutivo que estamos apresentando, por meio do dispositivo
que prevé a preferéncia do ex-mutuario na revenda do imével adjudicado ou
arrematado, pelo preco e nas mesmas condicOes oferecidas pelo vencedor da
licitacdo, desde que manifeste seu interesse no prazo de até quarenta e oito
horas, contado da data de publicacdo do resultado do certame. No caso dos
agentes financeiros privados, o imével podera ser oferecido pelo preco de
mercado e nas mesmas condicdes de revenda regularmente utilizadas para
alienagao a terceiros.

Dessa forma, evita-se, em parte, o agravamento do
problema social que seria gerado caso fossem colocadas na rua um grande
namero de familias que teriam, hoje, condi¢cdes de pagar as prestacdes baseadas
no valor ofertado no leildo. Para o Agente financeiro, por outro lado, ndo havera
qualguer diferenca entre vender para o ex-mutuario ou para o vencedor do
certame.

Adotamos, ainda, como indice de correcdo monetéaria a ser
aplicado, quando for o caso, aos diversos dispositivos da lei, 0s mesmos indices



utiizados para corregcdo do saldo devedor do financiamento contratado
originalmente.

Ressaltamos que, em virtude da complexidade da matéria, o
substitutivo que ora apresentamos foi construido em comum acordo com o0s
diversos 6rgédos do Governo Federal que tratam do tema e elaborado dentro da
Otica que compete a esta Comissao, considerando o apelo social da questédo, sem
esquecer da necessidade de sustentabilidade do sistema, representada pelo
equilibrio econdmico-financeiro dos contratos habitacionais.

Portanto, procuramos equacionar essa delicada questao,
proporcionando ao mutuéario condi¢cdes factiveis de amortizacdo e quitacdo da
divida e garantindo, por outro lado, ao agente financeiro, o retorno dos seus
créditos nas melhores condi¢cbes possiveis para a situacdo. Nesse sentido,
estamos propondo, no substitutivo, que os efeitos do desconto concedido pelo
agente financeiro, em virtude da repactuacao, sejam dispostos em regulamento.
Deixamos, assim, para o Poder Executivo, a definicdo quanto a necessidade de
ajustamento das posi¢cées de direcionamento obrigatério dos recursos captados
em depdésitos de poupanca.

Dessa forma, ao apresentar alternativas concretas para a
resolucdo desse grave problema, esta Casa demonstra a sua preocupacao com
os milhares de mutuarios deste Pais e proporciona um ambiente de estabilidade
no Sistema Financeiro da Habitacdo, criando, com isso, condi¢cbes favoraveis
para que 0s recursos dos agentes financeiros possam estar disponiveis para
milhdes de brasileiros que ainda nao tiveram acesso ao financiamento
habitacional.

Diante do exposto, no que cabe a esta Comissao
regimentalmente analisar, somos pela APROVACAO, quanto ao mérito, dos
Projetos de Lei n°s 207 e 2.172, de 1999, 2.475 e 2.764, de 2000 e 4.531, de
2004, na forma do Substitutivo que ora apresentamos, e pela REJEICAO do
Projeto de Lei n° 3.735, de 2004.



Sala da Comissao, em de de 2005.

Deputada MARIA DO CARMO LARA
Relatora
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 207, DE 1999

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

Dispbe sobre a renegociacdo dos
contratos de financiamento habitacional
formalizados no ambito do SFH sem a
cobertura do FCVS, estabelece condigdes para
a revenda de imoOveis retomados, e da outras
providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei estabelece condi¢gbes para a renegociacao
dos contratos de financiamento habitacional formalizados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitagdo — SFH - até 31 de dezembro de 1998, sem a cobertura
do Fundo de Compensacédo de VariagOes Salariais — FCVS, e para a revenda de
imoveis retomados judicial ou extrajudicialmente.

Art. 2° Os contratos de financiamento habitacional firmados
no ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo, até 31 de dezembro de 1998, sem
cobertura do Fundo de Compensacéo das Variacdes Salariais - FCVS e com o
desequilibrio financeiro de que trata o art. 3° poderao ser repactuados, em comum
acordo entre as partes contratantes, no prazo de doze meses a contar da data de
entrada em vigor desta lei.



8 1° O disposto no caput deste artigo, fica facultado:
| — aos mutuarios adimplentes ou néo;

Il — ao atual ocupante do imovel, apds a transferéncia para
si do respectivo contrato de financiamento, pela simples substituicdo de mutuario,
mantidas as mesmas condicdes e obrigacdes do contrato em vigor;

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

§ 2° As repactuagbes de contratos de financiamento
habitacional de que trata este artigo estdo condicionadas a extincdo dos
procedimentos ou efeitos judiciais ou extrajudiciais promovidos pelos mutuarios,
mediante acordo nos autos ou desisténcia das respectivas a¢gdes ou dos seus
efeitos e, também, a anuéncia do agente financeiro, aceitando todas as condi¢des
da repactuacao estabelecidas por esta lei, caracterizando-se esta aceitacao pela
simples assinatura por parte de seu representante legalmente constituido, no
aditivo contratual de repactuacéo da divida.

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

Art. 3° Considerar-se-a em desequilibrio financeiro, para
efeito desta lei, o contrato cujo valor da prestacdo de amortizacdo e juros, na data
da repactuacdo, atualizada desde a data do ultimo reajuste contratual, com base
nos mesmos indices de correcdo dos saldos devedores, for insuficiente para
quitar o saldo devedor do financiamento, também atualizado até a data da
repactuagao, considerando-se a taxa nominal de juros, o prazo remanescente da
operacao e o sistema de amortizagdo pactuados em contrato.

Paragrafo anico. Para efeito da constatacdo de eventual
desequilibrio financeiro, o saldo devedor, de que trata o caput deste artigo, sera
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expurgado das incorporacfes de débitos em atraso, que tenham ocorrido ao
longo do prazo contratual.

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

| — O saldo devedor do aditivo contratual, que constituird o
novo valor de financiamento do mutuario e servira de base para a apuracédo da
prestacdo de amortizacdo e juros da repactuacdo, sera obtido com base no
percentual do valor do imovel originalmente financiado, aplicado sobre o valor de
avaliacdo atual do imovel, desconsiderando-se, na apuracdo da avaliacdo atual,
eventual ampliacdo do imével posterior a assinatura do contrato original, e
deduzidas do novo saldo apurado, as amortiza¢gdes positivas.

Il — a adocdo de plano de reajustamento da prestacdo e de
sistema de amortizagdo do financiamento que assegurem a quitacdo integral do
saldo devedor do aditivo contratual de que trata o inciso | deste artigo, dentro do
novo prazo de amortizagdo ajustado na repactuacao, observado o limite maximo
de 30% de comprometimento da renda familiar apurada na data da repactuacao,
para definicdo do valor inicial do encargo mensal, como também a idade maxima
para efeito de cobertura securitaria e o prazo prescricional da garantia hipotecaria;

Il — manutencdo das coberturas securitarias do contrato
original, cuja contratacdo podera ser realizada no mercado privado de seguros, a
critério do mutuario;

IV — taxa de juros do financiamento repactuado limitada a do
financiamento original, admitindo-se, a critério dos agentes financeiros, a sua
reducao;

V — manutencdo dos critérios de corregdo monetaria do
saldo devedor previstos no contrato original de financiamento;

§ 1° Na repactuacdo, a garantia da operacao sera a mesma
adotada no contrato original do financiamento imobiliario.
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8 2° Ficarao mantidas as demais clausulas do contrato
original.

8 3° Ao saldo devedor apurado na forma do inciso | deste
artigo poderdo ser incluidos os encargos em atraso acrescidos de atualizacdo
monetaria e das cominagfes previstas contratualmente, e o valor das custas
judiciais e dos honorarios advocaticios de responsabilidade do mutuério, quando
da existéncia de acéo judicial que envolva a operacéao.

Art. 5° A avaliacdo do imével de que trata o inciso | do artigo
4° serd realizada pelo agente financeiro.

§ 1° Quando o mutuario ndo concordar com o valor de
avaliacdo do imovel apresentado pelo agente financeiro, poderd contratar
avaliador independente para a realizacao de nova avaliacao.

§ 2° No caso de valores divergentes entre as avaliagdes
efetuadas pelo agente financeiro e pelo avaliador independente, uma nova
avaliacdo sera realizada a Caixa EconO6mica Federal, a pedido do agente
financeiro, cujo valor serd adotado em definitivo para fins da repactuacéao.

§ 3° O custo das avaliagbes de que trata este artigo podera
compor o saldo devedor do aditivo contratual, limitado, cada um, ao valor
usualmente cobrado para as operacfes de concessdo de financiamento
imobiliario.

Art. 6° Fica dispensado o0 registro de averbacdo ou
arquivamento, no Registro de Imoveis e no Registro de Titulos e Documentos, do
aditivo contratual de que trata o art. 4°.

Art. 7° Os contratos repactuados, nos termos desta lei,
poderdo ser transferidos, por acordo entre as partes, com anuéncia expressa da
instituicdo financeira credora, mediante a simples substituicdo do devedor.

Art. 8° As alteracbes necessarias ao ajustamento das
posicdes de direcionamento obrigatério dos recursos captados em depdsitos de
poupanca, quando houver reducdo dos saldos das aplicacdes habitacionais por
decorréncia dos descontos concedidos na repactuacao prevista nesta lei, bem
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como sobre 0s mecanismos necessarios para a compensacao dos valores
relativos aos descontos concedidos em decorréncia da aplicacdo desta lei serdo
dispostas em regulamento.

Art. 9° Os imdveis residenciais, quando adjudicados ou
arrematados e recolocados a venda pelos agentes financeiros, serdo
preferencialmente ofertados ao ex-mutuario, pelo mesmo preco e condicdes
oferecidas pelo vencedor da licitacdo, desde que manifeste seu interesse no
prazo de até quarenta e oito horas, contado da data de publicacdo do resultado
do certame.

8 1° O ex-mutuario serd notificado, por carta ou edital, da
data do certame e das condicfes da venda com antecedéncia minima de trinta
dias.

8 2° No caso de agentes financeiros privados, o imoével
podera ser oferecido pelo preco de mercado e nas mesmas condi¢des de revenda
regularmente utilizadas para venda a terceiros, desde que 0 ex-mutuario
manifeste seu interesse no prazo de até trinta dias, contado da data do
recebimento de carta registrada que informe sobre as condi¢cdes da venda direta.

§ 3° O preco de mercado sera obtido por meio de avaliacao
a ser promovida pelo agente financeiro ou por quem este designar.

§ 4° O direito de preferéncia de que trata o caput podera ser
exercido pelo ex-mutuario uma Unica vez para 0 mesmo imovel.

§ 5° O ex-mutuario mantera o seu cadastro atualizado junto
ao agente financeiro, sob pena de nao ser notificado sobre a licitagdo ou a venda
direta.

Art. 10. Os indices, para fins da atualizacdo monetaria de
que trata esta lei, serdo os mesmos utilizados para a atualizacdo do saldo
devedor do contrato de financiamento.

Art. 11. Esta lei entra em vigor na data da sua publicacdo
oficial.



Sala da Comissao, em de

Deputada MARIA DO CARMO LARA
Relatora
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de 2005.

13



