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Por designacédo do ilustre Presidente desta Comisséo de
Desenvolvimento Urbano, Deputado Eduardo Sciarra, recebemos a
incumbéncia de relatar o projeto de lei em epigrafe, que trata de
financiamentos no ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH). A
proposta pretende que o saldo devedor remanescente dos financiamentos do
SFH nédo cobertos pelo Fundo de Compensacdo de Variacbes Salariais
(FCVS), deve ser automaticamente quitado ao fim do prazo contratual,
desonerando o imoOvel sem que nenhuma outra despesa seja imputada ao
mutudrio.

No mais, o texto em exame concede ao mutuario a
faculdade de entregar o imével em dacdo de pagamento para quitacdo de
débitos, a qualquer tempo do prazo contratual, sendo obrigatéria a aceitacéo
dessa iniciativa pelo agente financeiro do SFH, o qual se obriga, ainda, a
devolver ao mutuario eventual diferenca entre o valor de mercado do imovel e o
valor devido pelo mutuario. Fica estabelecido, ainda, que o saldo devedor do
financiamento imobiliario ndo podera, em qualquer hipGtese, ser superior ao
valor de mercado do imovel. Segundo a proposicédo, esse valor de mercado



sera determinado mediante avaliacdo especifica, a ser feita pelo agente
financeiro, sem O6nus para o mutuario, a qual levard& em conta o valor
originalmente financiado, devidamente corrigido, e as condi¢cdes normais de
depreciacdo e conservacao.

A proposicdo prevé a necessidade de adaptacdo dos
novos contratos de financiamento pelo SFH, para que constem das clausulas
as disposi¢coes nela referidas. Finalizando, o texto estabelece isencédo de
pagamento de emolumentos cartorarios e dos registros de que trata a Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973, para os mutuarios do SFH com renda
mensal igual ou inferior a trés salarios minimos. Recebe a mesma isencao a
regularizacdo fundiaria dos imoveis localizados em assentamentos de familia
de baixa renda, realizada por meio dos titulos de concesséo do direito real de
uso ou promessa de concessao, emitidos pelo Poder Publico.
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Apenso a proposicao principal, encontramos duas
propostas. A primeira € o Projeto de Lei n® 4.602, de 2004, do Sr. Fernando
Coruja, que visa apenas proibir que o saldo devedor do financiamento
imobiliario seja superior ao valor de mercado do imével. Para o calculo do valor
de mercado, o projeto de lei exige a realizacdo de uma avaliacédo pelo agente
financeiro, sem 6nus para o0 mutuario, a qual levard& em conta o valor
originalmente financiado corrigido & data da avaliagdo e considerarq as
condi¢cdes normais de depreciagdo e conservagdo. A segunda é o Projeto de
Lei n°® 5.786, de 2009, do Sr. Antbnio Carlos Mendes Thame, que pretende
somente incluir a isengao de custas e emolumentos notarias e de registro entre
os beneficios concedidos no ambito do Sistema Nacional de Habitacdo de
Interesse Social (SNHIS), instituido pela Lei n°® 11.124, de 16 de junho de 2005.

Além da CDU, os projetos devem ser analisados,
também, pela Comissdo de Financas e Tributacdo e pela Comissédo de
Constituicao e Justica e de Cidadania. Durante o prazo regimental, ndo foram
apresentadas emendas neste Orgédo Técnico.

E o nosso relatoério.



I —VOTO DO RELATOR

A partir da segunda metade do século passado, o Brasil
passou por mudancas econdmicas e sociais significativas, decorrentes da
industrializacdo, que levaram a uma aceleracdo do processo de urbanizacao.
Infelizmente, nem o mercado imobiliario, nem o Poder Publico conseguiram
ofertar moradias em volume e condi¢cdes de aquisicAo compativeis com a
capacidade de pagamento das novas classes urbanas, resultando em um
déficit habitacional significativo e persistente ao longo dos anos.

Segundo estudo realizado pela Fundac¢do Joao Pinheiro,
com base na Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio de 2007
(PNAD/2007), do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, e divulgado
pelo Ministério das Cidades em junho de 2009, o déficit habitacional estimado
para aquele ano era de 6,273 milhdes de domicilios, dos quais 82,6% estéo
localizados nas areas urbanas. E desse montante urbano, 95,9% afetam
familias com renda mensal inferior a cinco salarios minimos.

Desde 1964, com a criacao, pela Lei n° 4.380, do Banco
Nacional da Habitacdo (BNH) e do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH),
muitos programas habitacionais tém sido realizados pelo Poder Publico, na
tentativa de solucionar a equacao do déficit habitacional. Na segunda metade
da década de 1980, o BNH foi extinto, vitima, em grande parte, dos problema
macroecondmicos pelos quais o Pais passou. O SFH, entretanto, continuou
contratando financiamentos que, hoje sabe-se, apresentaram inumeros
problemas.

E o caso dos chamados programas de equivaléncia
salarial do SFH, que tiveram um grande volume de contratacdo no inicio dos
anos de 1990. Condicbes contratuais estabelecendo o reajuste mensal do
saldo devedor com base no indice de correcdo dos depdsitos de poupanca e
do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), enquanto as prestacdes
mensais seriam corrigidas, anualmente, com base no indice de reajuste dos
salarios aplicado a categoria profissional dos mutuarios, mostraram-se
totalmente equivocadas.

Essas regras geraram impasses de dificil solucao, visto
que, ao final do contrato, o valor pago nas prestacdes mensais nao € capaz de



quitar o saldo devedor. Pior ainda, em muitos casos, o0 saldo devedor
acumulado ao longo do contrato chega a ser maior que o valor de mercado do
imovel. Certamente, foram situagcdes como essas que sensibilizaram os nobres
autores da proposicao principal e do PL n°® 4.602, apensado, e os levaram a
apresentarem suas propostas. Entretanto, a medida preconizada por ambos é
simplista e ndo resolveria a questao.

O SFH, bem como outros sub-sistemas e programas de
financiamento imobiliario, somente podem atuar de modo autossustentavel se
0S recursos captados e aplicados concorrerem para fomentar novas operacoes,
além de atender a liquidez das operagbes passivas. Em especial aquelas
fundeadas em recursos provenientes das cadernetas de poupanca e do Fundo
de Garantia por Tempo de Servigco (FGTS), os quais, € bom registrar, sdo
recursos privados. Assim, 0 montante que € emprestado tem, obrigatoriamente,
que retornar a instituicdo financeira, acrescido dos juros e da atualizagdo
monetéria contratuais, sob pena de essa instituicdo ndo ter como honrar os
depdsitos, quando os detentores do direito quiserem fazer uso de seu

patrimdénio, sacando o montante que Ihes cabe.

Note-se que a permanente protecdo e o fortalecimento
das fontes de recursos que compdem o SFH é condi¢do essencial para garantir
o ritmo normal de contratagbes e, dessa forma, atender novos demandantes.
As proposicbes em exame, ao limitarem o valor do saldo devedor ao valor de
mercado do imovel, caminham na contramado desse pressuposto, visto que
desconsideram a necessidade de retorno integral do capital investido nas
condicdes contratadas.

E interessante observar, ainda, que o valor de mercado
do imovel esta totalmente desvinculado da evolucdo da divida, da qual é
simples garantia. O descompasso entre o saldo devedor e o valor de mercado
do imével nem sempre se da por problemas nas regras contratuais, mas pode
decorrer da deterioracdo do imovel ou do bairro em que ele se localiza, por
motivos diversos. O devedor estaria, entdo, desobrigado de pagar o total do
empréstimo, causando enorme prejuizo aos depositantes da poupanca e aos
trabalhadores com conta do FGTS.

A necessidade de preservar os indices de liquidez das
instituicdes financeiras também restringe o recebimento de bens iméveis em
pagamento de contratos financeiros apenas nos casos de dividas de dificil



solucdo. N&o obstante, o projeto de lei principal vulgariza essa condicéo
tornando-a possivel até na hipétese do arrependimento do devedor quanto ao
negocio efetuado, mesmo havendo suficiéncia ou excesso de garantia, caso
em que prevé compensacao financeira. Esse fato agrava o principio da liquidez
minima obrigatoria das operacbes de crédito, relegando o cumprimento da
obrigacéo ao arbitrio do devedor.

Certamente existem situacbes de desequilibrio nos
contratos de financiamento habitacional, ou mesmo encargos que se tornaram
excessivamente onerosos em razao de mudangas socioeconomicas dos
mutudrios, mas tais casos devem ser resolvidos por meio de renegociacdo com
0 agente financeiro. Restando controvérsias, o mutuario ainda pode contar com
o Judiciario para a competente revisdo judicial, de modo a preservar-lhe a
aquisicao feita com o propésito de moradia familiar, solu¢cdo que nos parece
muito melhor que a apontada pela proposicédo, que trata simplesmente de
desfazer o negadcio.

Resta, por fim, uma palavra com relacdo ao ultimo
apenso. Essa proposta visa ampliar os beneficios concedidos no ambito do
Sistema Nacional de Habitagcdo e Interesse Social — SNHIS, instituido pela Lei
n° 11.124, de 16 de junho de 2005, que tem, entre seus objetivos, viabilizar,
para a populacdo de menor renda, do acesso a terra urbanizada, a habitacédo
digna e sustentavel e a implementacdo de politicas e programas de
investimentos e subsidios para o acesso a habitacdo. Como instrumento para
alcangar seus objetivos, a referida lei menciona, em seu art. 23, os beneficios
gue poderdo ser concedidos no ambito do SNHIS. O Projeto de Lei n°® 5.786,
de 2009, acresce um inciso ao citado art. 23 da Lei n° 11.124, de 16 de junho
de 2005, para incluir entre os beneficios previstos a isencdo de custas ou
emolumentos notariais e de registro.

Entendemos que a previsao é desnecessaria. O SNHIS é
um sistema voltado para a populacédo de baixa renda e ja existem disposi¢cdes
que isentam de custas e emolumentos acfes voltadas para esse segmento
social. Registramos aqui, de pronto, a Lei n°® 6.015, de 1973, que dispde sobre
registros publicos, cujo art. 213, 8§ 15, isenta de custas ou emolumentos
notariais ou de registro decorrentes de regularizacdo fundiaria de interesse
social a cargo da administracdo publica (conforme redacdo dada pela Lei
n° 10.931, de 2004).



Além disso, ha a Lei n® 11.977, de 2009, que instituiu o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e que traz um capitulo especifico
sobre a questéo registral. Ali encontramos a previsdo da reducéo de custas e
emolumentos devidos pelos atos de abertura de matricula, registro de
incorporacao, parcelamento do solo, averbacdo de construcéo, instituicdo de
condominio, registro da carta de habite-se e demais atos referentes a
construcdo de empreendimentos no ambito do PMCMV, reducdo que pode
chegar a 90% para as unidades habitacionais de menor valor (art. 42).
Também isenta-se de custas e emolumentos a escritura publica, quando esta
for exigida, o registro da alienacdo de imodvel e de correspondentes garantias
reais, e 0os demais atos relativos ao primeiro imével residencial adquirido ou
financiado por beneficiario com renda familiar mensal de até trés salarios
minimos (art. 43). Quando a renda familiar for superior a trés salarios minimos,
mas inferior a dez, a lei prevé um desconto para as custas e emolumentos
referentes ao primeiro imovel residencial (art. 43, paragrafo Unico).

Diante do exposto, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei
n° 848, de 2003, e de seus apensos, Projetos de Lei n°® 4.602, de 2004, e n°
5.786, de 2009.

Sala da Comissao, em 4 de novembro de 2009.

Deputado JOSE CHAVES (PTB/PE)
Relator
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