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| - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei n° 5.663, de 2016, de autoria do
Deputado Carlos Zarattini, o qual Altera a Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009,
para prever a modalidade de locacdo social de imoveis urbanos no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV.

A iniciativa propde a inclusdo, no PMCMV, da possibilidade de
locacdo social de imdveis urbanos, dispondo que a locacdo social é
modalidade de locacdo, com intermediacdo do Poder Publico municipal, em

gue o valor mensal do aluguel é vinculado a renda familiar.

A proposta prevé também que pelo menos 50% (cinquenta por
cento) dos recursos do Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, deveréo
ser destinados a ac¢fes de locacdo social para familias com renda mensal de
até R$1.395,00 (mil trezentos e noventa e cinco reais), na forma de
regulamento. Para isso, o projeto estabelece que as acBes poderdo ser
efetivadas na forma de oferta de imoveis urbanos requalificados para locacéo;
contrato direto com proprietarios de imoveis ociosos para a disponibilizacdo

desses imodveis para locacdo a precos predeterminados, mediante subsidio;
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aquisicdo de iméveis usados, pelo gestor publico, para fins de locacao social; e
contrato com construtoras de empreendimentos no ambito do PNHU, com o
objetivo de disponibilizar para locacdo um percentual de unidades, em cada

empreendimento destinado a essa faixa de renda.

O projeto dispbe, ainda, que a gestdo das acOes de locacéo
social sera de responsabilidade de entidade administradora publica,
pertencente ao Poder Publico municipal, que podera realiza-la de maneira
direta ou indireta, por meio de entidade privada devidamente credenciada para
a prestagdo desse servico. A mesma iniciativa dispde que o contrato de
locacdo social devera prever, no minimo, o valor e o prazo da locacéo; os
direitos e deveres do beneficiario no uso do imoével; os direitos e deveres da
entidade gestora; as hipoteses de revisao, renovacdo e extingdo; o montante
de subsidios, quando necesséario, e a forma de aporte; as formas de
remuneracdo dos custos administrativos e dos custos de manutencdo dos
imoveis; e os meios de acompanhamento, monitoramento e resolucdo de
litigios. Além disso, a proposta estabelece que o prazo de locacdo ndo podera
ser inferior a 3 (trés) anos e o valor a ser suportado pelo locatério ndo podera

comprometer mais de 30% de sua renda familiar.

A iniciativa prevé que as acles efetivadas na forma de oferta
de imoveis urbanos requalificados para locacdo; aquisicdo de iméveis usados,
pelo gestor publico, para fins de locagdo social; e contrato com construtoras de
empreendimentos no ambito do PNHU, poderao ser celebradas com a previsao
de opcdo de compra do imével, ao final de, no minimo, 12 (doze) anos de
locagao, nos termos de regulamento, sendo admitida a utilizagdo dos recursos
depositados em conta vinculada do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS), em condi¢cdes a serem definidas pelo respectivo Conselho Curador. O
projeto disp&e, para o caso de venda do imével para o locatario, que os valores
eventualmente apurados com a alienacdo de imoOvel serdo reaplicados em

acOes de locacgao social.

A proposta também prevé que a implementacdo de acbes de
locacdo social com utilizacdo de recursos oriundos do FAR dependerda do
aporte, pelo Municipio, de recursos no montante minimo de 15% do total a ser

aplicado, sendo o valor desse aporte inversamente proporcional ao montante
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do déficit de moradias apurado na faixa de renda indicada e diretamente

proporcional ao Produto Interno Bruto municipal.

Por fim, o projeto prevé a entrada em vigor na data da sua

publicacéo.

Apensado ao projeto principal, o Projeto de Lei n° 14, de 2020,
altera a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, para incluir, entre os mecanismos
do Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV, o arrendamento social,
definindo este como mecanismo de oferta de iméveis novos ou requalificados
para fins habitacionais, sem transferéncia de propriedade e com exigéncia de
contrapartida financeira, em que todo o montante pago pelo beneficiario é
reservado em poupanca pessoal e devolvido ao final do contrato de

arrendamento.

A iniciativa também inclui o arrendamento como objetivo do
Programa Nacional de Habitacdo Urbana — PNHU e estabelece que o Poder
Executivo federal dispora necessariamente sobre valores e limites das
contrapartidas financeiras individualizadas a serem cobradas dos beneficiarios
do arrendamento social, bem como sobre prazos dos contratos de
arrendamento social e formas de restituicdo de todos os valores pagos pelos
beneficiarios como contrapartida financeira, prevendo a possibilidade de
utilizagdo do montante financeiro para aquisicdo do imével arrendado ou de
outro imével do PMCMV.

Os projetos tramitam em regime ordinario (art. 151, Ill, RICD) e
estdo sujeitos a apreciacdo conclusiva pelas comissdes (art. 24, I, RICD),
tendo sido distribuido as Comissdes de Desenvolvimento Urbano; de Financas
e Tributac&o; e de Constituicdo e Justica e de Cidadania (art. 54 RICD).

Na Comissdo de Desenvolvimento Urbano, foi apresentado
substitutivo que mescla as duas proposicdes, incorporando ao PMCMV as
modalidades de locacao social e de arrendamento social. A proposicao define
gue o percentual minimo para a locacdo social dos recursos do Fundo de
Arrendamento Residencial — FAR podera ser estabelecido anualmente pelo
Ministério das Cidades para familias com renda de até 3 (trés) salarios

minimos. Além disso, o substitutivo prevé que a execucao das acdes devera
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observar a destinacao preferencial dos recursos para locacdo social de iméveis
situados em zonas urbanas consolidadas, em areas centrais das cidades, bem
como para pessoas idosas ou pessoas em situacdo de vulnerabilidade social.

O substitutivo foi adotado pela CDU nos termos propostos pelo relator.

Os projetos vém a esta Comissao de Financas e Tributacdo
para manifestacdo quanto a compatibilidade e adequacédo financeira e

orcamentaria e quanto ao merito.

Transcorrido o prazo regimental para emendas ao projeto (de
19/11/2025 a 09/12/2025), ndo foram apresentadas emendas.

E o relatorio.

Il - VOTO DO RELATOR

Os projetos em andalise tém por objetivo ampliar os
instrumentos de execucdo da politica habitacional federal voltada ao
atendimento de familias de baixa renda, incluindo, no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida — PMCMV, a possibilidade de locacao e arrendamento
social. As justificativas apresentadas pelos autores dos projetos partem de um
ponto comum: o reconhecimento de que o modelo atual de politica habitacional
brasileira é insuficiente para enfrentar, de forma eficaz, o déficit de moradias,

especialmente entre as familias de menor renda.

De fato, ainda que programas como o Minha Casa, Minha Vida
tenham ampliado o acesso a moradia, persistem limitacbes estruturais,
especialmente relacionadas a incapacidade financeira de grande parte da
populacdo em assumir financiamentos de longo prazo. Nesse cenario, as
propostas apresentam alternativas para adaptar a politica publica a realidade

econdmica dos beneficiarios.

O Regimento Interno da Camara dos Deputados (RI, arts. 32,
X, “h”, e 53, 1) e a Norma Interna da Comissao de Financas e Tributacdo (NI
CFT) definem que o exame de compatibilidade ou adequacéo se fara por meio

da andlise da conformidade da proposicdo com o plano plurianual, a lei de
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diretrizes orcamentarias e o orcamento anual. Além disso, a Norma Interna
prescreve gque também norteardo a analise outras normas pertinentes a receita
e despesa publicas. S8o consideradas como outras normas, especialmente, a
Constituicdo Federal e a Lei de Responsabilidade Fiscal-LRF (Lei
Complementar n° 101, de 4 de maio de 2000).

O art. 1°, 81° da Norma Interna define como compativel “a
proposicdo que ndo conflite com as normas do plano plurianual, da lei de
diretrizes orcamentarias, da lei orcamentaria anual e das demais disposicbes
legais em vigor’ e como adequada “a proposicdo que se adapte, se ajuste ou
esteja abrangida pelo plano plurianual, pela lei de diretrizes orgcamentarias e

pela lei orcamentaria anual’.

As proposi¢cdes sob analise promovem alteracdes na Lei n°
11.977, de 7 de julho de 2009, que instituiu o Programa Minha Casa, Minha
Vida — PMCMV, com o objetivo primordial de criar modalidades de

subprogramas do PMCMV: a locacao social e o arrendamento social.

Cumpre destacar que o PMCMV constitui politica publica ja
contemplada no planejamento governamental e executada por meio de
estrutura institucional, orcamentaria e financeira préprias. Conforme as
proposi¢cdes, 0s novos subprogramas constituem desdobramento da referida
politica publica, sendo a execucdo das despesas previstas nas proposi¢coes
decorrentes dos recursos destinados ao Fundo de Arrendamento Residencial -
FAR.

by

Destague-se que 0s recursos destinados a integralizacdo de
cotas ao FAR no orgamento da Uni&o, no ambito do PMCMV, séo classificados
como despesas primarias discricionarias, decorrentes de fontes de livre
aplicacdo, sem vinculacdo orcamentaria ou financeira. Dessa forma, assim
como o aluguel e arrendamento social ora criados, ndo constituem despesa

obrigatéria continuada.

Com efeito, constata-se que a Lei Orcamentaria para 2026
consignou dotacdo da ordem de R$ 5,6 bilhdes destinada a acdo “00AF -
Integralizacao de cotas ao Fundo de Arrendamento Residencial - FAR”,

evidenciando que a execugdo das acOes habitacionais decorrentes das
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proposicoes em tela pode ser suportada por tais recursos. Cabe ao Poder
Executivo, no ambito de suas competéncias, promover a adequada distribuicéo
dos recursos entre os subprogramas do PMCMV, compatibilizando as dotaces
orgcamentéarias previstas, bem como eventuais aportes adicionais, com a
legislacdo vigente, considerando eventuais reducdes compensatérias nas

outras modalidades de subprogramas previstos pelo PMCMV.

Nesse contexto, a implementacdo das novas modalidades de
subprogramas do PMCMV poderd ocorrer no ambito das autorizacdes
orcamentéarias existentes, observadas as decisbes administrativas a serem

adotadas para implementac&o ao longo dos exercicios financeiros.

Dessa forma, ndo se vislumbra a criacdo de obrigacédo legal de
realizacdo de despesas em montante previamente fixado. Os dispéndios de
integralizagdo de cotas ou transferéncia de recursos ao FAR constituem
despesa primaria de natureza discricionaria, condicionada a existéncia de
autorizacdo orcamentaria especifica e a observancia das metas fiscais
estabelecidas na legislacdo vigente. Assim, possiveis impactos fiscais
decorrentes da execucdo das medidas propostas estarao limitados ao nivel de
programacao financeira definido de forma discricionaria em cada exercicio na

Lei Orcamentaria Anual, aprovada pelo Congresso Nacional.

Portanto, ndo se constata incompatibilidade das proposi¢coes

com as normas que regem o planejamento e o orgcamento publicos.

Com relacdo ao mérito da proposta, o projeto principal revela-
se meritorio ao propor o aprimoramento do Programa Minha Casa, Minha Vida.
Parte-se do reconhecimento de um problema estrutural persistente no Brasil: 0
déficit habitacional associado a insuficiéncia de renda das familias para acesso
a moradia por meio de financiamento tradicional. Ainda que o modelo baseado
na aquisicao da casa propria tenha produzido avancos relevantes, ele ndo se
mostra capaz de atender, de forma abrangente, as camadas ainda mais
vulneraveis da populagdo, que permanecem excluidas ou submetidas a

condicBes precarias de habitacao.

E importante destacar que a Lei 14.620, de 2023, decorrente

da conversdo da Medida Provisoria n°® 1.162, de 2023, ja contemplou entre os
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objetivos do programa o “fomento a criacdo de mercados de locacdo social de
imoOveis em areas urbanas”, podendo as proprias unidades imobiliarias
produzidas no ambito do Programa ser disponibilizadas as familias
beneficidrias ou aos entes federativos sob a forma de locacdo e de

arrendamento, entre outras possibilidades, conforme previsto em regulamento.

A redacéo original da referida MP era, inclusive, mais direta do
gue a versao aprovada da referida lei, prevendo a locacdo social como uma
linha de atendimento da questédo habitacional tanto como a proviséo financiada
de unidades habitacionais, de maneira semelhante ao proposto no presente
projeto principal. De acordo com a sua Exposicdo de Motivos, a possibilidade
de locacdo social proporcionaria a ampliacdo a oferta de moradias, em suas
diferentes formas de atendimento; a promoc¢do a melhoria de moradias
existentes, com o intuito de reparar as inadequacfes habitacionais de carater
fundiario, edilicio, de infraestrutura e de equipamentos publicos; e o estimulo a
modernizacdo do setor e a inovacao tecnoldgica, com vistas a reducdo de

custos, a sustentabilidade ambiental, & melhoria da qualidade da producao
habitacional e & ampliacdo do atendimento.

Assim, considerando que a previsdo da possibilidade do
PMCMYV incluir a locagéo social ja foi objeto de proposicao anterior pelo proprio
Poder Executivo, a sua inclusdo de forma direta e definitiva no programa
permitira finalmente o acesso de milhdes de cidaddos & moradia digna. De fato,
ao vincular o custo da moradia a capacidade de pagamento das familias, a
locacédo social possibilita 0 acesso imediato a habitacdo digna sem a exigéncia
de endividamento de longo prazo. Dessa forma, o projeto promove nao apenas
inclusdo habitacional, mas também maior racionalidade na aplicacdo dos

recursos publicos, ao diversificar estratégias de atendimento.

Ademais, a utilizacdo do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR) para financiar tal modalidade mostra-se adequada, na medida em que
resgata e amplia a fungédo social desse instrumento, direcionando recursos
para politicas mais eficientes e alinhadas as necessidades contemporaneas. A
possibilidade de construcao, requalificacdo e aquisicdo de iméveis para fins de

locacdo social também contribui para a dinamizacdo do uso do estoque
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imobiliario existente, inclusive de imdveis ociosos, favorecendo a ocupacédo de

areas com infraestrutura ja instalada e reduzindo custos urbanisticos.

No entanto, com relacdo a opcdo de arrendamento,
destacamos que a Lei n° 14.620, de 2023, que dispde sobre o Programa Minha
Casa, Minha Vida, ja prevé a possibilidade de arrendamento das unidades
imobiliarias produzidas no ambito do Programa mediante financiamento ou néo,
em contrato subsidiado ou néo, total ou parcialmente, conforme previsto em
regulamento, sem prejuizo de outros negdcios juridicos compativeis. Além
disso, entendemos que o instrumento de locagcao social tem operacionalizagéo
e execucdo muito mais facilitada, bem como potencial de suprir a necessidade
de oferta de moradia aos cidaddos que ndo tém condi¢cdes de assumir o

compromisso de longo prazo do financiamento habitacional.

Dessa forma, com o objetivo de aprimorar a proposta,
apresentamos substitutivo que dispbe que a gestdo das acdes de locacao
social poderd ser realizada por entes publicos ou privados, de forma direta ou
indireta. Tal previsdo confere maior flexibilidade administrativa e potencializa a
eficiéncia operacional ao permitir a participacdo de diferentes atores na
implementacéo da politica sem afastar o papel regulador e indutor do Estado.
Trata-se de medida que pode contribuir para maior capilaridade e efetividade

das acdes habitacionais.

Outrossim, optamos por deixar a cargo da regulamentacéo
infralegal os detalhes relativos as acbes de locacdo social com recursos do
Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, bem como a sua forma de gestéo.
Tal opgdo revela-se mais adequada sob o ponto de vista de técnica legislativa,
uma vez que normas procedimentais carecem de maior flexibilidade,
mantendo-se apenas o0 nucleo essencial e diretivo em legislacado aprovada pelo

Poder Legislativo.

Por fim, o substitutivo mantém a possibilidade de opcéo de
compra do imével apds periodo o minimo de 12 anos de locacédo, nos termos
do regulamento, conforme a proposta original. Entendemos ser possivel
combinar a protecdo habitacional de carater social com a possibilidade de

formacao progressiva de patriménio. Assim, exigindo-se o0 prazo minimo para o
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exercicio da opcado de compra, consideramos que o dispositivo evita a
alienacdo prematura dos iméveis e preserva a funcdo social dos recursos,
permitindo que a eventual transferéncia de propriedade ocorra de forma
planejada, compativel com a sustentabilidade financeira do programa e com o0s
objetivos de reducao do déficit habitacional.

Diante do exposto, verifica-se que o projeto esta alinhado aos
principios constitucionais da dignidade da pessoa humana e do direito social a
moradia, a0 mesmo tempo em que apresenta solucdes concretas para
limitagBes ja identificadas nas politicas habitacionais vigentes. Ao diversificar
os instrumentos de acesso a moradia e adequa-los a realidade econémica da
populacdo de baixa renda, a proposta fortalece a politica publica e amplia sua
capacidade de resposta. Somos, portanto, favoraveis a aprovagdo do projeto
principal por sua relevancia social e pela expectativa de impacto positivo na

reducado do déficit habitacional no pais.

Ante 0 exposto, voto pela ndao implicacao financeira ou
orcamentaria da matéria em aumento ou diminuicdo da receita e da despesa
publica, ndo cabendo pronunciamento quanto a adequacdo financeira ou
orcamentaria do Projeto de Lei n® 5.663, de 2016; do Projeto de Lei n® 14, de
2020, apensado; e do Substitutivo adotado pela Comissdo de Desenvolvimento
Urbano. No mérito, voto pela APROVACAO do Projeto de Lei n° 5.663, de
2016, na forma de substitutivo por nds apresentado, e pela REJEICAO do
Projeto de Lei n°® 14, de 2020, apensado, e do Substitutivo adotado pela

Comissao de Desenvolvimento Urbano.

Sala da Comissao, em de de 2026.

Deputado MERLONG SOLANO
Relator

2026-6818
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10

COMISSAO DE FINANCAS E TRIBUTACAO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 5.663, DE 2016

Altera a Lei n° 11.977, de 2009, para
prever a modalidade de locacdo social de
imoveis urbanos no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009,
para incluir, entre os mecanismos do Programa Minha Casa, Minha Vida —
PMCMV, a modalidade de locacédo social de imoveis urbanos entre as acoes

passiveis de receber recursos no d&mbito do referido Programa.

Art. 2° A Lei n° 11.977, de 7 de julho de 2009, passa a vigorar

com as seguintes alteragoes:

“Art. 1° O Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV —
tem por finalidades a criagdo de mecanismos de incentivo a
producdo e a aquisicdo de novas unidades habitacionais, a
requalificacdo de unidades habitacionais urbanas, a aquisicéo
ou locagéo social de imdveis urbanos, a regularizagéo fundiaria
de assentamentos localizados em areas urbanas e a producéo
ou reforma de habitacdes rurais, para familias com renda
mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e cinquenta

reais) e compreende 0s seguintes subprogramas:

“Secao IV-A
Da Locagéao Social

Art. 19-A. Os recursos do Fundo de Arrendamento
Residencial — FAR, integralizados na forma do inciso Il do art.

2° desta Leli, poderdo ser destinados a acdes de locacdo social
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Paragrafo unico. As acdes de que trata o caput poderao ser

efetivadas na forma de:

| — construcdo ou requalificacdo de imoveis urbanos para

locacéo; e

Il — aquisicao de iméveis usados, pelo gestor publico, para

fins de locacéo social.

Art. 19-B. A gestdo das acdes de locacdo social sera de
responsabilidade da pessoa juridica publica ou privada
cessiondria, donataria, ou adquirente do empreendimento
produzido ou reabilitado pelo FAR, que podera realiza-la de

maneira direta ou indireta, na forma de regulamento.

Art. 19-C. As acOes de locacao social no ambito do
PMCMV poderao ser celebradas com a opc¢édo de compra do
imovel, ao final de, no minimo, 12 (doze) anos de locacéo, na

forma de regulamento.

Art. 19-D. A implementacgéo das acdes de locagéo social no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMYV ficara
condicionada a disponibilidade orcamentaria e financeira e
observard as metas fiscais e os limites estabelecidos na

legislacéo vigente.” (NR)

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

Sala da Comissao, em de de 2026.

Deputado MERLONG SOLANO
Relator
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