PARECER N° , DE 2009

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO,
JUSTICA E CIDADANIA, sobre o Projeto de
Lei do Senado n° 158, de 2008, que dispoe sobre
o seguro no arrendamento residencial e
imobiliario especial e da outras providéncias.

RELATOR: Senador GILVAM BORGES

I - RELATORIO

Vem a esta Comissao de Constituicdo, Justica e Cidadania
(CCJ), para apreciagao, o Projeto de Lei do Senado (PLS) n° 158, de 2008,
de iniciativa da Senadora SERYS SLHESSARENKO, que trata do seguro
no arrendamento residencial e 1mobiliario especial e da outras
providéncias.

O objetivo do PLS ¢ obrigar as institui¢cdes financeiras que
operem com crédito imobiliario e com a captagdo de depositos a vista a
oferecem facultativamente aos contratantes dos Programas de
Arrendamento Residencial (PAR) e de Arrendamento Imobiliario Especial
com Op¢ao de Compra seguro destinado a cobertura de suas prestacoes,
conforme se depreende de seu art. 1°. Além disso, o PLS estabelece que,
em caso de falecimento do arrendatério, a cobertura do seguro contratado
correspondera ao total das prestagdes vincendas, desde que, na data do
obito, ndo haja inadimpléncia contratual; determina que em caso de
desemprego do arrendatario, o seguro cobrira, no maximo, seis parcelas
vincendas, desde que o contratante esteja adimplente; e também estabelece
que o seguro devera abranger contratos do Programa de Liquidagado
Incentivada promovidos pela Empresa Gestora de Ativos (EMGEA). O art.
2° trata da clausula de vigéncia.

A matéria foi distribuida a Comissao de Constituicao, Justica e
Cidadania e, posteriormente, a Comissao de Assuntos Econdmicos,
cabendo a esta ultima a decisdo terminativa.



Nao foram apresentadas emendas no prazo regimental.

I - ANALISE

O PLS analisado versa sobre matéria de competéncia da
Unido, conforme os incisos I e VII do art. 22 da Constituicdo Federal,
compreendida entre as atribui¢des do Congresso Nacional, conforme o
caput do art. 48 da Constituicdo, ndo figurando o tema objeto da
proposicao entre aqueles reservados a iniciativa privativa do Presidente da
Republica, conforme estabelece o art. 61 da Carta Magna.

O Programa de Arrendamento Residencial e o Programa de
Arrendamento Imobiliario Especial com Opg¢ao de Compra sao
disciplinados nas Leis n® 10.188, de 12 de fevereiro de 2001, e 10.150, de
21 de dezembro de 2000, respectivamente.

Sao alternativas criadas pelo Governo Federal para o acesso a
moradia, que se somam as operagdes realizadas no ambito do Sistema
Financeiro da Habitagdo (SFH) e do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

O Programa de Arrendamento Residencial ¢ voltado para o
atendimento da necessidade de moradia da populagdo de baixa renda,
concentrada nas capitais e regioes metropolitanas definidas para o
Programa e nos municipios com populacdo urbana superior a cem mil
habitantes, mediante a aquisi¢do de imoéveis destinados a essa finalidade
pela Caixa Econdmica Federal (CEF).

Para dar suporte a execu¢do do Programa, foi criado o Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), cujo patrimonio inicial foi composto
de recursos ndo onerosos, oriundos de fundos e programas em extincao e de
recursos onerosos, provenientes de empréstimo obtido junto ao Fundo de
Garantia do Tempo de Servigo (FGTS).

E importante ressaltar que o atendimento ao publico alvo, a
operacionalizacdo da sele¢do, contratagdo, cobranca e substitui¢do dos
arrendatarios, ¢ a administragdo dos imoveis e dos condominios, quando
for o caso, no ambito do PAR, sdo executadas por administradoras de
imoveis contratadas.

Nesse programa, ¢ obrigatoria a contratacao pelo arrendatario
de seguro de vida para cobertura de riscos de morte e invalidez permanente
(MIP). A contratagdo desse seguro garante, em caso de sinistro, a



continuidade do pagamento pela seguradora das taxas de arrendamento,
mensalmente, ¢ do saldo residual, se for o caso, de forma a permitir a
familia do arrendatario a permanéncia no imovel até completar o prazo
contratado e o pagamento de eventual valor residual. O prémio do seguro
MIP deve ser pago mensalmente junto com a taxa de arrendamento.

A seu turno, a Lei n°® 10.150, de 21 de dezembro de 2000, em
seu art. 38, autoriza as instituigdes financeiras captadoras de depdsitos a
vista e que operem crédito imobilidrio a promoverem arrendamento
imobiliario especial com op¢dao de compra dos iméveis que tenham
arrematado, adjudicado ou recebido em dagdo em pagamento por forca de
financiamentos habitacionais por elas concedidos. O arrendamento pode ser
contratado com o ex-proprietario, com o ocupante a qualquer titulo ou com
terceiros.

O arrendamento residencial e o arrendamento imobiliario
especial com opg¢do de compra sdo operagdes em que o arrendatario se
compromete a pagar ao arrendador, mensalmente e por prazo determinado,
contraprestacoes pela ocupacdo do imovel, com direito ao exercicio de
op¢ao de compra no final do prazo contratado.

Os contratos de arrendamento devem prever, entre outras
clausulas, o valor da prestacio mensal do arrendamento, os critérios e
periodicidade para sua atualizacdo, os prazos do arrendamento, o direito de
op¢do de compra € o preco de compra ou o critério para a fixagdo desse
valor.

Vale frisar que no caput do art. 1° do PLS ndo fica claro se a
nobre Senadora propde acrescentar outro tipo de seguro ou substituir o
seguro ja existente, pago pelo arrendatario, pois menciona apenas que ¢
facultativa a contratagdo do seguro destinado a cobertura de suas
prestacgoes.

Em todo caso, entendemos que, se fosse adequada, a
contratacdo do seguro deveria ser obrigatéria, a exemplo do que prevé a
legislagdo vigente em relacdo aos contratos abrangidos pelo Sistema
Financeiro da Habitacdo (SFH) e do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI),
¢ ndo opcional, como estabelece a proposi¢ao. Dessa forma, seria aplicavel
aos contratos de reestruturacao de dividas perante a EMGEA. No entanto,
acreditamos que, ao prever que a oferta do seguro se estenderd aos
contratos do Programa de Liquidacdo Incentivada promovidos pela
Empresa Gestora de Ativos (EMGEA), o projeto refere-se aos casos de



transferéncia ou reestruturacdo da divida, tendo em vista que, caso haja
liquidacao da divida, ndo ha razio para contratacdao do seguro.

Cumpre-nos destacar que a proposta tem um aspecto
aparentemente vantajoso para o arrendatario, em virtude de facultar a
contratacdo de seguro que cubra, em caso de desemprego, até seis parcelas
vincendas. Porém, registramos alguns aspectos que revelam outros
obstaculos para a aprovacao da proposta, além dos ja comentados.

As apolices utilizadas pelos credores no atual seguro MIP
possuem a caracteristica de apdlice em grupo, ficando o custo distribuido
entre todos os seus participantes, diminuindo assim os custos individuais,
sendo que nas negociagdes referentes as condigdes de cobertura, além dos
valores dos prémios, ¢ considerado o volume de operacdes passiveis de
averbacao.

No caso da contratacdo da cobertura para o desemprego, o
arrendatario terd que negociar o pre¢o individual com a companhia
seguradora ¢ o seu poder de negociagdo podera ndo ser suficiente para
garantir um preco adequado, pois os seguros oferecidos para a habitagdo
possuem caracteristica de seguro de grupo.

Além disso, o arrendatario ficara exposto aos riscos de
mercado e as variagdes de precos, a exemplo do que ocorre atualmente com
os clientes do seguro saide, sem falar do possivel desconhecimento das
legislacoes especificas para defender seus interesses.

Destacamos que nos casos em que ocorrer sinistro com
inadimpléncia e o seguro ndo tenha sido contratado, ndo havera cobertura
da companhia seguradora e o risco serd de responsabilidade do
arrendatario. Na forma atual, o agente financeiro ¢ o responsavel pelo
pagamento dos prémios de seguro a companhia seguradora,
independentemente da situacdo de adimpléncia, assegurando a cobertura
securitaria.

Na forma proposta pelo PLS, se houver a contratagdo do
seguro, tanto individualmente quanto coletivamente, havera uma majoragao
dos prémios de seguro para o proponente, que pode torna-lo inviavel, dada
a dificuldade para avaliar os possiveis riscos envolvidos ao longo do
arrendamento.



Outra questao fundamental que deve ser considerada € que esta
camada da populacdo apresenta um percentual alto de trabalhadores com
renda informal, dificultando o controle e o enquadramento na proposta que
beneficia os arrendatarios desempregados.

Eventual aprovagdo da matéria acarretaria uma majoragao do
prémio de seguro, que somado a taxa do arrendamento, pode inviabilizar o
Programa de Arrendamento Residencial. Essa majoracdo, com conseqiiente
aumento do encargo mensal, torna-se inoportuna, diante da finalidade do
produto que tem como alvo o publico de renda baixa.

IHI-VOTO

Diante do exposto, o voto ¢ pela rejeicdo do PLS n°® 158, de
2008.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator



