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O projeto de lei que ora nos vem a mao para relatar
estabelece uma modalidade de financiamento habitacional a ser adotada nos
contratos firmados com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico
(FGTS) e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS),
voltados para familias de baixa renda, denominado “financiamento social’,
definindo as condicfes gerais de contratacdo aplicaveis.

O financiamento social tem por objetivo melhorar as
condicBes de acesso a moradia das familias de baixa renda, destinando-se a
implementacéo de qualquer das acdes relacionadas no art. 11 da Lei n® 11.124,
de 16 de junho de 2005. Essa modalidade de financiamento pode ser utilizada
em operac0des individuais ou coletivas e tem como fonte de recursos a parcela
do FGTS voltada para habitacdo de interesse social, na forma prevista pelo
respectivo Conselho Curador, ndo podendo qualificar-se como mutuaria de
financiamento social a pessoa fisica que ja tenha imével préprio.



A proposta estabelece as condicbes para a contratacéo
do financiamento social, a saber:

taxa de juros de 6% (seis por cento) ao ano, proporcional a taxa de juros de
0,5% (meio por cento) ao més, utilizando-se o sistema de juros compostos;

atualizacdo monetéria na mesma periodicidade e indice aplicados as Contas
Vinculadas do FGTS;

guota de financiamento de até 100% do valor necessario a complementagéo
do pagamento do imével, limitado a capacidade de pagamento do mutuario;

prazo de retorno de até 240 (duzentos e quarenta) meses;

garantia constituida por meio de alienacdo fiduciaria do bem imovel, de
hipoteca do bem imoével ou de caucgdo de titulos ou valores em favor da
instituicdo financeira;

caucdao do crédito em favor do Agente Operador do FGTS.

O texto traz regras para a composicdo do encargo
mensal, que deve ser, obrigatoriamente, consignado em folha de pagamento.
Determina, ainda, que o0s valores necessarios a assegurar a viabilidade
econdmico-financeira das operacdes de financiamento social, bem como
aqueles requeridos para cobrir os custos de originacdo, de risco de crédito e de
manutencdo desses financiamentos deverdo ser cobertos com recursos da
parcela do FNHIS que venha a ser destinada a subsidios e do Orcamento Geral
do FGTS, na rubrica de subsidios, conforme estabelecido pelos respectivos
Conselhos Gestor e Curador. As operacdes de financiamento social poderéo
contar, também, com subsidios destinados a complementar a capacidade de
pagamento das familias beneficiadas. Admite-se, ademais, a concessao de
subsidios complementares, de origem publica ou privada, por meio da doacgéo
total ou parcial do valor do terreno, da infra-estrutura, do material de construcao
ou de servigos ou recursos financeiros.

Segundo a proposta, a quitacdo do capital oneroso
eventualmente alocado pelo FGTS, deve ser realizada com recursos do FNHIS,
do Orcamento Geral da Unido ou da rubrica de subsidios do Or¢camento Geral
do proprio FGTS. A operacao sera concretizada .por meio da emissao, pela
Secretaria do Tesouro Nacional, de Titulos da Divida Publica Federal, com juros
capitalizados mensalmente e vencimento Unico na data de vencimento do
ultimo encargo mensal previsto para o financiamento concedido ao beneficiario.
O valor de emissédo dos referidos Titulos corresponderda ao valor necessario



para que, na data de seu vencimento, considerando a taxa de juros de
remuneracdo do mesmo, seja suficiente para quitar integralmente o valor do
financiamento original, acrescido da atualizacdo monetaria.

Como parte do processo, fica determinado que, ao final do
prazo de retorno previsto para as operacoes individuais de financiamento social,
a instituicdo financeira devera proceder ao resgate do Titulo da Divida Publica
correspondente e promover seu repasse integral ao FGTS, para promover a
quitacdo da divida e a obtencao de autorizacdo para baixa da cau¢édo que onera
o imével. Caso haja amortizacdo extraordinaria ou liquidagdo antecipada da
divida, deve-se considerar o valor do financiamento, acrescido da atualizacdo
monetéria, sem deducdo do valor do Titulo da Divida Publica vinculado ao
financiamento.

Justificando sua proposicdo, o autor explana que a
iniciativa nasceu das discussdes em torno da relatoria do PL n® 7.219, de 2006,
que pretendia criar um programa de financiamento habitacional especifico para
o atendimento de profissionais da area de seguranca publica. Essa proposta
acabou rejeitada, tendo em vista a inconveniéncia de se criar programa
especifico para uma categoria familiar, sem critério de renda familiar ou vinculo
com a politica de habitacdo. Entretanto, contribuicbes de técnicos do setor
foram aproveitadas para a composicao da presente proposta, que define a
engenharia financeira de um novo modelo de financiamento, voltado para o
atendimento de familias de baixa renda, no ambito do Sistema Nacional de
Habitacao de Interesse Social (SNHIS).

Além desta Comissdo de Desenvolvimento Urbano, a
proposta deve ser analisada pela Comissao de Financas e Tributacdo (mérito e
admissibilidade) e pela Comissado de Constituicdo e Justica e de Cidadania
(admissibilidade), em regime de tramitagéo conclusiva.

Durante o prazo regimental, ndo foram apresentadas
emendas neste Orgdo Técnico.

E 0 nosso relatorio.
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A guestdo habitacional € um dos grandes desafios dos
governantes brasileiros. A falta de moradia adequada tem reflexos em varias
outras areas da vida, causando desde problemas de saude, derivados da falta
de saneamento ambiental, até dificuldades psicologicas, decorrentes da baixa
auto-estima que pode afetar pessoas nessas condicoes.

Considerando apenas a necessidade de producédo de
novas unidades habitacionais, o déficit habitacional brasileiro chegava, em
2007, a 7,2 milhdes de moradias, segundo estudo da FGV (Fundacdo Getulio
Vargas), elaborado para o Sinduscon-SP (Sindicato da Industria da Construcao
Civil paulista). Sabe-se, ademais, que um percentual acima de 90% desse total
refere-se a familias com renda mensal de até cinco salarios minimos, que néo
conseguem ter acesso a moradia pelas condicbes atualmente vigentes de
financiamento habitacional. Problemas como as altas taxas de juros praticadas
e a dificuldade em se obter os subsidios que, via de regra, S840 necessarios
para essa faixa de renda.

Como bem apontou o ilustre autor, em sua justificacao,
esse quadro nos mostra que néo basta construir novas unidades habitacionais,
mas € necessario montar uma engenharia financeira capaz de compatibilizar a
oferta com o perfil da demanda. Sabemos que muito tem sido efetivado nesse
sentido, desde a criacdo do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social
(SNHIS) e do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), por
meio da Lei n® 11.124, de 16 de junho de 2005, até a edicdo recente de uma
medida provisoria instituindo um novo e ambicioso programa habitacional.

N&o obstante, entendemos que ainda ha espaco para
novas iniciativas, como a que ora se apresenta. O projeto de lei ora sob analise
nao pretende instituir um outro programa habitacional, mas formular condi¢cdes
de financiamento que poderdo ser utilizadas para o atendimento de familias de
baixa renda, no ambito de qualquer programa existente ou que venha a ser
posto em préatica no futuro.

O modelo de financiamento proposto combina a utilizacao
de recursos do FGTS em conjunto com subsidios, que podem ser oriundos do
préprio FGTS ou do FNHIS. A estrutura proposta prevé a adocao de



mecanismos, como a caucao do crédito em favor do agente operador do FGTS
e a consignacdo do pagamento das parcelas em folha pagamento, que
reduzem o risco dos empréstimos, barateando as operac¢des. Considerando que
a MPV 459/09, ao criar um novo programa habitacional, deixou de prever as
condicbes operacionais desse programa, que foram relegadas a
regulamentacdo, o projeto de lei em questdo é til, na medida em que supre
essa lacuna, delineando o esqueleto financeiro das operagoes.

Sabemos que a andlise mais detalhada do modelo de
financiamento proposto ndo € objeto regimental desta Comisséo, devendo ser
avaliada por ocasido da apreciacéo pela Comissédo de Financas e Tributagéo.
Entretanto, estamos certos de que a proposicéo, elaborada com o concurso de
técnicos atuantes da area de financiamento habitacional, podera contribuir
significativamente para o desenvolvimento de uma politica habitacional
saudavel e capaz de responder as demandas do nosso Pais.

Diante do exposto, naquilo que compete a esta Comissao
analisar, somos pela aprovacdo do Projeto de Lei n°® 4.328, de 2008.

Sala da Comissao, em de de 20009.

Deputado Arnaldo Jardim
Relator
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