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| - RELATORIO

Apresentamos, nesta Comissdao, em maio deste ano,
Parecer ao Projeto de Lei n® 207/99 e a seus apensos o PL n°® 2.172, de 1999; o
PL n° 2.475, de 2000; o PL n° 2.764, de 2000; o PL n° 3.735, de 2004; e o PL n°
4.531, de 2004. Na oportunidade, votamos pela rejeicdo do PL n.° 3.735, de 2004,
e pela aprovacéao dos demais projetos de lei, na forma de um Substitutivo, o qual
passamos a descrever.

O Substitutivo estabelece condigbes para a renegociagao
dos contratos de financiamento habitacional formalizados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH - sem cobertura do Fundo de Compensacéo de
Variagdes Salariais — FCVS, como também para a revenda de imoveis retomados
judicial ou extrajudicialmente. A proposi¢cédo determina que os contratos firmados
até 31 de dezembro de 1998, sem cobertura do FCVS e com desequilibrio
financeiro, poderdo ser repactuados, de comum acordo entre 0o mutuario e 0



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

De acordo com o Substitutivo, sdo considerados em
desequilibrio financeiro os contratos, cujo valor atual das prestacdes vincendas
seja insuficiente para quitar o saldo devedor do financiamento posicionado na
mesma data.

A proposicao estatui que poderédo se beneficiar das regras
de repactuacao: os mutuarios, os atuais ocupantes dos iméveis, 0s contratos com
cobertura do FCVS, mas sem reconhecimento do saldo por aquele fundo e os
contratos com execug¢do concluida, mas com procedimento judicial que impeca a
transferéncia ou venda do imovel.

O novo saldo devedor serd calculado com base em um
percentual do valor de avaliacdo atual. Este percentual devera representar a
mesma relacdo verificada entre o valor de avaliacdo e o valor do financiamento na
data de assinatura do contrato original, desconsiderando-se, na avaliacdo atual do
imovel, eventual ampliacdo posterior a assinatura do contrato original.

O Substitutivo limita em 30% o comprometimento de renda
familiar no novo financiamento, e prevé, ainda, que o mutuario podera contratar o
seguro habitacional obrigatério no mercado aberto.

Esta previsto, também, que o Poder Executivo
regulamentarq as alteracdes necessarias no direcionamento dos recursos
captados em depoésitos de poupanca, quando houver reducdo dos saldos das
aplicacdes habitacionais ou necessidade de compensacao financeira do agente
financeiro em razdo dos descontos concedidos na repactuagdo do contrato, de
acordo com as regras deste projeto de lei.

Além disso, a proposicdo estabelece que o0s imoéveis
residenciais, adjudicados ou arrematados, quando recolocados a venda, serao
preferencialmente ofertados ao ex-mutuério, pelo mesmo preco e condicdes
oferecidas pelo vencedor da licitacdo, desde que manifeste seu interesse no
prazo de até 48 horas, contados da data de publicacdo do resultado do certame.



No prazo regimental foram apresentadas duas emendas ao
Substitutivo, todas de autoria do nobre Deputado Augusto Nardes, detalhadas a
seqguir:

- Emenda n°® 1. Suprime o art. 9° do Substitutivo, que
da preferéncia de compra ao ex-mutuario, quando os
imoveis residenciais, adjudicados ou arrematados,
forem recolocados a venda pelos agente financeiros;

- Emenda n° 2: altera a redacdo do art. 8° do Substitutivo,
estabelecendo a competéncia do Conselho Monetario
Nacional para regulamentar as altera¢cdes necessarias no
direcionamento dos recursos captados em depdésito de
poupanca, quando houver reducdo das aplicacbes
habitacionais ou a necessidade de compensacdo aos
agentes financeiros dos valores relativos aos descontos
concedidos em decorréncia da aplicagdo dos dispositivos
deste projeto de lei.

E o Relatorio.

Il - VOTO DA RELATORA

Quanto a Emenda n° 1, que suprime o art. 8° do
Substitutivo, o qual trata da preferéncia do ex-mutuario quando o imoével
adjudicado ou arrematado for recolocado a venda pelo agente financeiro,
discordamos da avaliacéo feita pelo Autor. O agente financeiro, quando executa a
divida do mutuario inadimplente, tenta vender em leildo o imovel retomado pelo
preco de mercado, cujo valor é, geralmente, inferior ao saldo devedor do imével.

Ora, se a légica que baseia todo o Substitutivo é buscar
solugcdes que atendam tanto os mutuarios quanto o0s agentes financeiros,
entendemos que ao vender esse mesmo imovel por preco menor, deve o credor



dar chance ao morador para recompra-lo pelo valor do maior lance oferecido no
leildo. Trata-se de solucdo que atende aos dois interessados envolvidos na
questdo: os agentes financeiros e os ex-mutuarios. Dessa forma, evita-se, em
parte, o agravamento do problema social que seria gerado ao se colocar na rua
um grande numero de familias que teriam, hoje, condicbes de pagar as
prestacdes baseadas no valor de mercado do imével.

E importante frisar, que este mutuario estara submetido as
mesmas condicdes de comprovacao de renda e de idoneidade cadastral que rege
a politica de concessao de crédito das instituicbes financeiras. Somos, assim,
pela rejeicdo da emenda n° 01, proposta.

A Emenda n° 2, por sua vez, altera a redacdo do art. 8° do
Substitutivo, estabelecendo a competéncia ao Conselho Monetério Nacional para
regulamentar as alterages necessérias no direcionamento dos recursos captados
em depdsito de poupanca, em decorréncia da aplicacdo dos dispositivos deste
projeto de lei.

A referéncia ao CMN foi omitida e sem seu lugar empregada
a expressado "serdo dispostas em regulamento”, com o objetivo de observar o
entendimento da Comisséo de Constituicdo e Justica e de Cidadania — CCJC, que
tem se manifestado contrariamente a previsdo nominal do 6rgdo do Poder
Executivo que ira regulamentar os dispositivos da Lei.

No entanto, como ja esta expresso no art. 28 da Lei n.°
10.150/00 a competéncia do Conselho Monetario Nacional — CMN - para dispor
sobre a aplicacdo dos recursos provenientes da captacdo em depdsitos de
poupanca, entendemos, a bem da melhor interpretacdo do texto legal, alterar o
Substitutivo para deixar claro esta competéncia do CMN, em conformidade com a
Lei citada.

Assim, somos pela aprovagcdo da Emenda n° 2 oferecida,
com os ajustes de redacdo necessarios.

Efetuamos, também, pequenas correcbes na redacao do
Substitutivo, com o0 objetivo de aprimorar a proposta e evitar 0 surgimento de
possiveis duvidas na interpretacdo dos seus dispositivos.



Diante do Exposto, reafirmamos nosso voto pela aprovacao
do Projeto de Lei n°® 207/99 e dos seus apensos o PL n° 2.172, de 1999; o PL n°
2.475, de 2000; o PL n® 2.764, de 2000; e o PL n® 4.531, de 2004, e pela
rejeicdo, quanto ao meérito, do PL n° 3.735, de 2004. Complementamos nosso
parecer votando pela aprovacdo da emenda n° 02 e pela rejeicdo da emenda n°
01, todas oferecidas ao Substitutivo anteriormente apresentado. Encaminhamos,
em anexo, o segundo Substitutivo, que incorpora a emenda aprovada.

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° 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 condi¢cdes para
a revenda de imoéveis retomados, e da outras
providéncias.

O Congresso Nacional decreta:



Art. 1° Esta lei estabelece condi¢cbes para a renegociacao
dos contratos de financiamento habitacional formalizados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitacdo — SFH - até 31 de dezembro de 1998, sem a cobertura
do Fundo de Compensacédo de VariacBes 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 Habitacéo, até 31 de dezembro de 1998, sem
cobertura do Fundo de Compensacédo 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.

§ 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 condi¢cdes 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.

8§ 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 acdes ou dos seus
efeitos e, também, a anuéncia do agente financeiro, aceitando todas as condicées
da repactuacao estabelecidas por esta lei, caracterizando-se esta aceitacdo 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 repactuacao, 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
repactuacao, considerando-se a taxa nominal de juros, o prazo remanescente da
operacao e o sistema de amortizagdo pactuados em contrato.

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

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

| — O saldo devedor do aditivo contratual, que constituira 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 imdével posterior a assinatura do contrato original, e
deduzidas do novo saldo apurado, as amortizagdes positivas.

Il — a adocao de plano de reajustamento da prestacao e de
sistema de amortizagdo do financiamento que assegurem a quitacao integral do
saldo devedor do aditivo contratual de que trata o inciso |, respeitado o novo
prazo de amortizagdo ajustado na repactuacéo e observados o limite méximo de
30% de comprometimento da renda familiar, apurada na data da repactuacéao,
para definicdo do valor inicial do encargo mensal, a idade méaxima 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 — manutengdo dos critérios de corregcdo monetaria do
saldo devedor previstos no contrato original de financiamento;

§ 1° Na repactuacéo, a garantia da operacdo sera a mesma
adotada no contrato original do financiamento imobiliario.

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

8§ 3° Ao saldo devedor apurado na forma do inciso | deste
artigo poderdo ser incluidos os encargos em atraso acrescidos de atualizacdo
monetaria 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° sera realizada pelo agente financeiro.

8 1° Quando o mutuario ndo concordar com o valor de
avaliacdo do imodvel apresentado pelo agente financeiro, poderad contratar
avaliador independente para a realizagdo de nova avaliagao.

8 2° No caso de valores divergentes entre as avaliagdes
efetuadas pelo agente financeiro e pelo avaliador independente, uma nova
avaliacdo sera realizada a Caixa Econbmica Federal, a pedido do agente
financeiro, cujo valor serd adotado em definitivo para fins da repactuacéo.

§ 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 operacbes de concessdo de financiamento
imobiliario.

Art. 6° Fica dispensado o 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
COMO 0S mecanismos necessarios para a compensacao dos valores relativos aos
descontos concedidos em decorréncia da aplicacdo desta lei serdo definidos pelo
Conselho Monetario Nacional, conforme atribuicdo dada pela Lei n.° 10.150, de 21
de dezembro de 2000.

Art. 9° Os imoveis residenciais, quando adjudicados ou
arrematados e recolocados a venda pelos agentes financeiros, serdo
preferencialmente ofertados ao ex-mutuéario, pelo mesmo preco e condicbes
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 condi¢cbes da venda com antecedéncia minima de trinta
dias.

8§ 2° No caso de agentes financeiros privados, o imovel
poderd ser oferecido pelo preco de mercado e nas mesmas condi¢des de revenda
regularmente utilizadas para venda a terceiros, desde que o0 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.
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8 3° O preco de mercado sera obtido por meio de avaliacdo
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-mutuério 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 de 2005.

Deputada MARIA DO CARMO LARA
Relatora
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