PARECER N® , DE 2012

Da COMISSAO DE ASSUNTOS ECONOMICOS,
em decisdo terminativa, sobre o Projeto de Lei do
Senado n°® 167, de 2011, que altera o inciso Il do
art. 18 da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964,
para retirar a exigéncia de valores mdximos de
financiamento e de aquisi¢do de imoveis no ambito
do Sistema Financeiro da Habitacado.

RELATOR: Senador WALTER PINHEIRO

I - RELATORIO

Submete-se a esta Comissdao o Projeto de Lei do Senado (PLS)
n° 167, de 2011, do Senador Lobao Filho, que da nova redagdo ao inciso III
do art. 18 da Lei n® 4.380, de 21 de agosto de 1964, no sentido de excluir a
exigéncia de valores maximos de financiamento e de aquisi¢cao das condigdes
de concessdo de empréstimos no ambito do Sistema Financeiro da Habitacao
(SFH).

Em sua justificativa, o nobre autor afirma que a classe média
ainda sofre muitas restricdes para adquirir a casa propria, destacando a
existéncia de um teto para o valor dos iméveis a serem financiados. Seu
argumento ¢ que certas cidades, como S3o Paulo e Brasilia, apresentam
valores médios superiores a0 maximo permitido pelas regras estabelecidas
pelo Conselho Monetario Nacional (CMN). E conclui que tal exigéncia seria
excessiva, na medida em que os pretensos compradores preencham os demais
requisitos, tais como capacidade de pagamento e ndo propriedade de outro
imovel.



A matéria foi distribuida as Comissdes de Desenvolvimento
Regional e Turismo, que exarou parecer rejeitando a matéria em 12 de
setembro de 2012, e de Assuntos Economicos, cabendo a esta ultima a
decisao terminativa.

II - ANALISE

Compete a Comissdao de Assuntos Econdmicos (CAE), nos
termos do art. 99, inciso I, do Regimento Interno do Senado Federal (RISF),
opinar sobre aspectos econdmicos e financeiros de qualquer matéria que lhe
seja submetida por despacho do Presidente ou deliberagao do Plenario. Por se
tratar de matéria em decisdo terminativa, sdo também examinados os aspectos
constitucionais, juridicos e regimentais, cabendo consulta a Comissdo de
Constitui¢do, Justica e Cidadania, conforme dispde o inciso I do art. 101 do
RISF.

Quanto a constitucionalidade e juridicidade, o Projeto atende aos
requisitos formais. Conforme o art. 22, inciso VII, da Constituicdo Federal,
compete privativamente a Unido legislar sobre politica de crédito. Ao mesmo
tempo, o art. 48 da Lei Maior incumbe ao Congresso Nacional, mediante
san¢do do Presidente da Republica, dispor sobre todas as matérias de
competéncia da Unido.

Do ponto de vista da técnica legislativa, ndo se tem reparo a
fazer ao PLS n° 167, de 2011. Nao ha inclusao de matéria diversa ao tema
eXpresso em sua ementa.

Finalmente, sob o aspecto formal, cabe observar que a matéria
nao tem implicagdo direta sobre o sistema tributario e as finangas publicas.

Quanto ao mérito, somos favoraveis ao PLS em andlise, tendo
em vista a manutengdo dos demais critérios, como capacidade de pagamento
e ndo propriedade de outro imovel, para preservar a higidez do SFH, bem
como da propria politica habitacional do Governo Federal.

Com base na Lei n® 10.150, de 21 de dezembro de 2000, no

Decreto-Lei n® 2.291, de 21 de novembro de 1986, ¢ na Lei n° 4.380, de
1964, a Resolugdo CMN n° 3.932, de 2010, que altera e consolida as normas
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sobre direcionamento dos recursos captados em depositos de poupanca pelas
entidades integrantes do Sistema Brasileiro de Poupangca e Empréstimo
(SBPE), dispde sobre o valor maximo dos financiamentos de imoéveis no
ambito do SFH, fixando um valor unitdrio de financiamento ndo superior a
quatrocentos e cinquenta mil reais, compreendendo principal e despesas
acessorias, ¢ um limite maximo do valor de avaliagao do imével financiado
de quinhentos mil reais.

Pensamos que ja ndo € mais necessaria a manutencdo desse
limite maximo para preservar a politica habitacional do Governo Federal, que
¢ baseado na expansdo do crédito habitacional e no subsidio as camadas de
menor poder aquisitivo.

Cabe esclarecer que, dos recursos captados em poupanca pelas
entidades integrantes do SBPE, devem ser aplicados 65% (sessenta e cinco
por cento), no minimo, em operagdes de financiamento imobiliario, sendo
80% (oitenta por cento), no minimo, do percentual acima, em operagdes de
financiamento habitacional no ambito do SFH e o restante em operagdes de
financiamento imobiliario contratadas a taxas de mercado.

Para embasarmos o nosso voto sobre o PLS, devemos, ainda que
resumidamente, analisar a questdao do crédito na politica habitacional
brasileira.

Durante todo o periodo anterior a 1964 — ano em que foi criado o
SFH —, ndo havia um mecanismo de crédito habitacional estruturado capaz de
articular a oferta ¢ a demanda de recursos necessarios para a realizagdo de
investimentos habitacionais. Quando as opera¢des eram intermediadas por
bancos, a captagdo de recursos junto ao publico era remunerada com taxas de
juros nominais constantes. Com a aceleracdo do processo inflacionario, as
remuneragdes reais tornaram-se negativas, o que desestimulou a oferta de
fundos e inviabilizou as operagdes de crédito.

A concep¢ao do SFH baseou-se na concessdo de crédito
habitacional com fontes proprias de recursos. A captagdao de fundos deu-se a
partir de dois instrumentos: as cadernetas de poupanga e o Fundo de Garantia
do Tempo de Servigo.
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Esse Sistema, avancado para as condi¢cdes econOmicas e
financeiras da ¢época, gerou impressionante volume de fundos para o
financiamento habitacional. Em poucos anos de operagao, mais precisamente
entre 1965 e 1980, o niimero de unidades habitacionais financiadas passou de
8 mil por ano, em 1964, para 627 mil, em 1980.

Todavia, houve um declinio do financiamento do SFH, com
cerca de 50 mil imodveis financiados em 1985, por problemas intrinsecos ao
proprio Sistema, como instabilidade e insuficiéncia de recursos, visto que os
recursos nao voltavam adequadamente ao Sistema na propor¢cdo em que
saiam. Ademais, ¢ facil compreender que as fragilidades inerentes ao SFH
seriam exacerbadas em qualquer cenario de aceleragcdo inflacionaria e de
queda da renda real.

Além disso, frisamos, o Sistema nao obteve sucesso em destinar
recursos a populagdo de baixa renda, pelas proprias limitagdes de renda dessa
parcela da sociedade. Os grupos de renda inferior necessitam de uma politica
especifica de subsidios e transferéncia de renda para suprir suas necessidades
habitacionais.

Em 1986, por meio do Decreto-Lei n° 2.291, o SFH passou por
uma profunda reestruturacdo, com a extingdo do BNH e a distribuicao de suas
fungdes entre varios orgdos do Governo Federal. As fung¢des de orientar,
disciplinar e controlar o SFH ficaram com o CMN.

Por isso, em 1997, por meio da Lei n® 9.514, foi criado, em
complemento ao SFH, o Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), que
tem como principais fundamentos a securitizagdo dos créditos imobiliarios, a
captagdo de recursos no mercado financeiro € o aumento da seguranca
juridica ao credor por meio do instituto da alienagdo fiduciaria no crédito
imobiliario.

Ainda visando contornar entraves institucionais, a Lei n® 10.934,
de 11 de agosto 2004, que dispde sobre o patrimonio de afetagdo, e a Lei n°
11.196, de 21 de novembro de 2005, que introduz medidas de desoneracao
tributaria, tais como a isengdo das aplicacdes de pessoas fisicas em ativos
como as Letras Hipotecarias, Letras de Crédito Imobilidrio e Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, e a discriminacdo nas petigdes judiciais do valor
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contestado, assegurando a continuidade do pagamento da parte da divida que
nao ¢ objeto de contestagdo, foram promulgadas.

No ambito do SFH, também ocorreram mudancas que levaram a
um incremento significativo na oferta de recursos nos ultimos anos. Além
disso, sem esquecer a populacdo de baixa renda, visto que para essa
populagdo o déficit habitacional e o crédito possuem caminhos opostos, pois,
de um lado, ha pessoas com baixo poder aquisitivo e, na outra ponta, bens de
elevado valor final, foram implementados programas com o objetivo de
tornar a prestacdo do imével compativel com a renda dessas familias.

Merecem men¢do o Programa de Subsidio a Habitagdo de
Interesse Social (PSH), o Sistema Nacional da Habitacdo de Interesse Social
(SNHIS) e o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV).

Instituido pela Lei n® 10.998, de 15 de dezembro de 2004, o PSH
¢ um programa de subsidio do Governo Federal, operado por institui¢des
financeiras e agentes financeiros do SFH, que pretende viabilizar o acesso a
moradia dos segmentos de renda familiar de até 3 salarios minimos por més e
utiliza recursos orcamentarios para subsidiar operacdes de financiamento e
parcelamento habitacionais de interesse social. Por sua vez, o SNHIS foi
criado pela Lei n® 11.124, de 16 de junho de 2005, com o objetivo de
centralizar “todos os programas e projetos destinados a habitagcdao de interesse
social, observada a legislagdo especifica”.

O PMCMV, instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009,
concedeu subvengdo econdmica nos financiamentos habitacionais por meio
de recursos or¢camentarios, estabelecendo critérios e prioridades, tais como a
comprovacdo de que o interessado integra familia com renda mensal de até
R$ 4.650,00 e o atendimento as familias residentes em areas de risco ou
insalubres ou que tenham sido desabrigadas, com mulheres responsaveis pela
unidade familiar e de que fagam parte pessoas com deficiéncia.

Finalmente, para nos atermos ao ano de apresentagao do PLS em
analise, informamos que em 2011, de um total de cerca de R$ 207 bilhdes de
crédito total ao setor imobiliario, cerca de 5% do PIB, com crescimento
nominal de 44,5% ao ano, foram concedidos cerca de R$ 75 bilhdes em
novos financiamentos habitacionais pelo SBPE, sendo cerca de R$ 62 bilhoes
no ambito do SFH, para um total de 472 mil iméveis, ¢ cerca de R$ 13
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bilhdes para os financiamentos habitacionais a taxas de mercado, conforme
estatistica divulgada pelo Banco Central do Brasil'.

Concluimos afirmando que, apesar do aumento expressivo de
recursos ao crédito imobiliario, cerca de 44,5%, dos R$ 207 bilhdoes em
financiamentos imobiliarios em 2011, apenas R$ 62 bilhdes foram
concedidos abaixo das taxas de mercado. Por isso, consideramos que os
limites de financiamento e¢ de valor do imével estabelecidos ja ndo possuem
razao de ser, particularmente se levarmos em consideragdo que os outros
critérios sao mantidos.

III1-vOTO

Tendo em vista o exposto, manifestamo-nos pela aprovacao do
PLS n°® 167, de 2011.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator

! http://www.bcb.gov.br/FIS/SFH/PORT/est2011/12/Resumo.pdf
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