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PROJETO DE LEI N° 848, DE 2003.

Estabelece que nenhum saldo devedor de
financiamento imobiliario poderd ser superior ao
valor de mercado do imoével.

Autor : Deputado EDUARDO CUNHA
Relator: Deputado PEDRO EUGENIO

| - RELATORIO

Em abril de 2003 o llustre Deputado EDUARDO CUNHA, formalizou a proposi¢cao
referenciada na ementa, tendo por objeto limitar os encargos incidentes sobre os tomadores de
financiamentos imobiliarios, ao final dos respectivos contratos, como forma de evitar situagées
andmalas de saldos devedores em montante mais elevado que o valor de mercado do imdvel.

Recebida e formalizada, a proposi¢cdo foi objeto do seguinte despacho: “As
Comissbes de Desenvolvimento Urbano e Interior, Financas e Tributacdo e Constituicdo e
Justica e de Redagéo (Art. 54 RICD)."

No decorrer de 2004 teve apensado o PL n° 4.602, de 2004, de autoria do
Deputado FERNANDO CORUJA.

Arquivado ao final da Legislatura, sem ter sido objeto de apreciacéo, teve seu
desarquivamento, bem como o do PL n°® 4.602, de 2004 (apensado), aprovado pelo despacho
exarado pelo Presidente da Camara dos Deputados, em 21/03/2007, sobre o Requerimento
98/2007, do Deputado FERNANDO CORUJA.

Remetido a Comissao de Desenvolvimento Urbano (CDU), teve ali designado, por
despacho de 02/04/2008, o Deputado CARLOS BRANDAO como relator, cujo voto, pela
aprovacédo do PL n°® 848/03 e pela rejeicdo do PL 4.602/04, assim como o voto em separado do
Deputado FERNANDO CHUCRE, pela rejeicdo das duas proposicdes, ndo chegou a ser
apreciado até o final da sessao legislativa.

No decorrer de 2009 teve apensado o PL n° 5.786, de 2009, de autoria do
Deputado ANTONIO CARLOS MENDES THAME. Essa proposi¢ao, entretanto, teve solicitado
seu arquivamento pelo autor da proposicdo pelo Requerimento n® 2.022, de 2011, pleito
deferido por despacho formalizado em 08/06/2011.
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Designado o Deputado JOSE CHAVES, por despacho de 05/03/2009, como novo
relator do PL N° 848/03, bem como de seus apensados, esse teve seu voto, pela REJEICAO
dos PLs n° 848, de 2003, 4.602, de 2004, e 5.786, de 2009 (entdo ainda tramitando),
aprovado pelo Plenério da CDU em sua reunido ordinaria de 02/12/20009.

Recebida nesta Comissdo de Financas e Tributacdo, fomos honrados, por
despacho, datado de 17/12/2009, de seu Presidente, com a designacdo para relatar a
proposicao e seus apensados.

Retomada sua tramita¢do no inicio desta Legislatura, teve reaberto o prazo para o
recebimento de emendas, no periodo 04/04/2011 a 14/04/2011, esse se encerrou sem a
apresentacgao de tais proposicoes.

II-VOTO

Nos termos do despacho original, cabe a Comissao de Financas e Tributacdo, além
do exame de mérito, apreciar a proposta quanto a sua adequacao orgamentaria e financeira,
nos termos dos arts. 32, X, "h", e 53, Il, do Regimento Interno da Camara dos Deputados —
RICD, o que envolve avaliar a sua compatibilidade com a lei orcamentaria anual, com a lei de
diretrizes orgamentarias e com o plano plurianual.

No que se refere ao exame de adequacdo, foi adotado o entendimento ja
consolidado na Comissdo de que esse, em relagdo ao plano plurianual (PPA) e a lei de
diretrizes orgamentarias (LDO), deve ser realizado até mesmo no caso de proposi¢cdes que ndo
importem aumento ou diminuicdo da receita ou da despesa publica. Isso se justifica pelo fato
de que tais instrumentos incluem diretrizes, programas, € metas de politicas publicas que vao
além do conteudo programatico dos orgamentos da Uniéo.

O exame do Projeto de Lei n°® 848, de 2003, colocou em evidéncia que, apesar das
suas disposicdes ndo terem repercussodes diretas e imediatas sobre a Lei Orcamentaria Anual
vigente (Lei n® 12.381, de 09/02/2011), por ndo causar elevacdo nas despesas ou reducdo nas
receitas nela previstas, as disposi¢cdes em seus arts. 1° e 2°, articulam situacéo passivel de
gerar pesados encargos para a Unido (na medida em que a "quebra de contratos" promovida
pelo texto legal gera evidentes prejuizos para terceiros — os agentes financiadores — que
podem reclamar na Justica pelas suas perdas acionando o responsavel, ou seja, o Estado).
Situacdo similar ocorre no caso do PL n° 4.602, de 2004 (apensado), em razdo do carater
genérico da norma prevista em seu art. 1°. Além disso, essas normas criam uma situagao
perigosa para o Pais, pelo seu efeito potencial na desorganizacdo dos negécios (financeiros e
imobilidrios), com consequente queda na arrecadacdo do setor publico. Isso fica bem claro
quando se avalia o que ocorreria se, num momento de limitada procura por iméveis, um
namero consideravel de mutuérios resolvesse efetuar a devolugéo facultada pelo art. 2° do PL
n° 848/03 proposicao (que permite ao mutuario devolver o imével e obriga o agente financeiro a
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aceita-lo) ou exigir a aplicacdo imediata da norma preconizada pelo PL n° 4.602/04. Isso, sem
falar nas possibilidades de manobras especulativas no mercado imobiliario.

Embora legitimo que se procure formular normas que evitem abusos contra os
mutudrios do sistema financeiro da habitagdo, tais ndo devem comprometer o nivel de garantia
e estabilidade das transacdes que devem ser propiciados aos empreendedores. Na forma
como os "beneficios" se acham colocados, é fora de davida que os empreendedores privados,
assim como os entes publicos, que atuam no campo da habitacao ficam desprotegidos. O mais
grave, no caso, € que as normas retroagem para atingir contratos feitos no passado, sem que
se leve em conta as regras (normas legais e acordos internacionais) e avaliacdes econbmicas
gue viabilizaram os financiamentos e sem que se defina a forma e as fontes de recursos para
cobrir as devidas compensagfes aos prejudicados. Cumpre observar, com relagdo a esse
ultimo aspecto, que grande parte dos recursos aplicados em financiamentos habitacionais é
oriunda de fontes como o FGTS, cujo patrimdnio, sob a administracdo do Poder Publico, ndo
pode ser dilapidado. Além do mais, as novas regras, ao retirar as garantias das operagdes de
financiamento, laboram contra os interesses da sociedade, na medida em que a nova situagéo
deve resultar em dramética reducéo na oferta de recursos para fins habitacionais.

Tendo em vista que a proposicdo tem efeitos sobre os recursos do FGTS, que néo
pertencem ao setor publico, mas se acham sob a guarda deste, o projeto de lei deveria estar
acompanhado da estimativa do impacto orcamentario e financeiro da medida. Como se sabe,
essa providéncia, bem como a indicacdo das fontes de recursos que devam custear 0s
encargos adicionais relativos ao exercicio em que a medida deva entrar em vigor e nos dois
subseqlientes, sao exigéncias dos arts. 15 a 17, da Lei Complementar n° 101, de 2000 (LRF).

Porém, o aspecto mais grave, do ponto de vista da admissibilidade financeira e
or¢camentaria das duas proposicoes, € seu conflito com as normas da LDO relativa ao exercicio
de 2011 (Lei n® 12.309, de 2010), em especial quanto ao seu art. 90, que estabelece: "Os
encargos dos empréstimos e financiamentos concedidos pelas agéncias [financeiras oficiais de
fomento] ndo poderdo ser inferiores aos respectivos custos de captacdo e de administracéo,
ressalvado o previsto na Lei n°® 7.827, de 1989." Uma vez salientado que a Lei n° 7.827, de
1989, é relativa a estruturagdo e funcionamento dos Fundos Constitucionais (FNE, FNO e
FCO), de atuacdo orientada para alavancagem de processos de ativagdo econdmica em
regibes de menor dinamismo econdmico, fica evidente que tal excecdo ndo se aplica a matéria
objeto da presente andlise. Diante disso, fica evidente o conflito das propostas de reducédo de
encargos para 0os mutudrios contidas nos projetos sob analise — que implicam perdas para os
agentes financeiros e fundos que lastreiam as suas opera¢gfes ao ndo assegurar o equilibrio
com os custos de captacdo e administracdo dos recursos — e a norma fixada pela LDO/2011
(em repeticdo a vigente nas LDOs dos ultimos anos). Norma foi articulada com o propésito de
evitar "aventuras" que levem a dilapidacéo de patriménio publico (préprio ou sob a sua tutela)
e/ou corrompam a saude do sistema financeiro em geral. No que se refere as duas proposicoes
h& que se considerar também o art. 91, 8§ 5° da LDO/2011, que estabelece: “As proposicdes
legislativas que concedam ou ampliem incentivo ou beneficio de natureza financeira, crediticia
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ou patrimonial deverdo conter clausula de vigéncia de no maximo cinco anos, sendo facultada
a compensagdo mediante o cancelamento de despesas em valor equivalente.” Exigéncia a qual
se somam aquelas estabelecidas pelas normas da LRF relativas a criacdo de despesas.

No que tange a andlise da adequacgdo da proposicdo as normas da Lei do Plano
Plurianual (PPA), aprovado pela Lei n°® 11.653, de 07/04/2008, nado foram constatados conflitos
diretos pelo fato da proposi¢do nao definir programas ou prioridades de atuacao.

Pelo exposto, somos pela INCOMPATIBILIDADE E INADEQUACAO
FINANCEIRA E ORCAMENTARIA do Projeto de Lei n° 848, de 2003, bem como do Projeto
de Lei n°® 4.602, de 2004, a esse apensado, em relacdo a Lei Orcamentéaria Anual e a Lei
de Diretrizes Orgcamentéarias e pela sua NAO IMPLICACAO em relacdo ao Plano
Plurianual. Em relacdo ao PPA a ndo implicacdo se d& pelo fato desses projetos néo
envolverem definicdes de natureza programéatica. Em razdo disso, tendo em vista o que
estabelece o art. 10 da Norma Interna desta Comisséo, fica prejudicada a apreciacdo da
proposi¢ao quanto ao merito.

Sala da Comisséao, em

Deputado PEDRO EUGENIO
Relator
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