SENADO FEDERAL

PARECERES
N°° 1.411 E 1.412, DE 2011

Sobre o Projeto de Lei do Senado n® 652, de 2007, do
Senador Marconi Perillo, que altera as Leis n° 4.380, de
21 de agosto de 1964, e n°® 8.036, de 11 de maio de 1990,
para estabelecer que os agentes do Sistema Financeiro da
Habita¢do (SFH) e do Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo (FGTS) concedam, a critério dos mutudrios,
financiamento de até cem por cento do valor de avaliagdo
do imoével para familias com renda até quatro salarios

minimos.

PARECER N° 1.411, DE 2011

(Da Comissao de Assuntos Sociais)

RELATOR: Senador EFRAIM MORAIS

RELATOR “: AD HOC” Senador FLAVIO ARNS

I - RELATORIO

Vem a esta Comissao o PLS n° 652, de 2007, de autoria do
Senador MARCONI PERILLO, cuja ementa é reprodu2|da acvma A
proposigéo contém trés artigos. .

O art. 1° acrescenta o art. 13-A a Lei n° 4. 380 de 21 de agosto
de 1964, para determinar aos agentes financeiros do SFH que oferegam
aos mutuarios com renda familiar de até quatro salarios m|n|mos a opgéao
de financiamento de até cem por cento do valor do imoével.

O art. 2°do projetb da nova redagéo ao § 9° do art. 9° da Lei n°®
8036, de 11 de maio de 1980, para facultar acs mutuarios cuja renda
familiar for de a\te quatro satarios minimos fi nancnarem até cem por cento
do valor do imével.

O art. 3° estipula que a lei entrard em vigor na data da
publicagéo.

A matéria foi distribuida a Comissdo de Assuntos Sociais
(CAS) e a Comissdo de Assuntos Econdmicos (CAE), cabendo a esta
Ultima decisdo terminativa.



Nao foram apresentadas emendas no prazo regimental.

It - ANALISE

Compete a Comissdo de Assuntos Sociais (CAS) opinar sobre
os aspectos da presente proposicdo que digam respeito a temas como
relagdes de trabalho, seguridade social, assisténcia social, além de outros
assuntos correlatos, conforme dispde o art. 100 do Regimento Interno do

Senado Federal.

Preliminarmente, cabe Ilembrar que os financiamentos
habitacionais séo regidos por dois conjuntos distintos de regras no Brasil.
Um é o Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), que funciona
principalmente com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo

(FGTS) e do Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (“Caderneta
de Poupanga®), que facilita a aquisicdo de imdveis pela classe média e

estratos inferiores de renda, ou seja, cumpre uma fungdo eminentemente
social.

O outro é o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), criado pela Lei
n°® 9.514, de 1997. Ele opera sem os subsidios e garantias publicas de que
goza o SFH. Tampouco compartilha de seus objetivos sociais.

O SFH foi criado pela Lei n° 4.380, de 1964, no ambito de uma
série de reformas do mercado financeiro, que incluiram a criagao do
Banco Nacional da Habitagdo (BNH) e manteve sua estrutura basica por
mais de vinte anos, até que o Decreto-Lei n° 2.291, de 1986, promoveu

uma ampla reformulacéo. -

Naguela ocasido, o BNH foi extinto e o Banco Central do Brasil
assumiu suas tarefas de fiscalizagdo e supervisdo das instituicoes
financeiras participantes do SFH. A Caixa Econdémica Federal (CEF)

-coube administrar os ativos, passivos, pessoal e bens do extinto BNH,
além de gerir o FGTS. Por fim, ao Conselho Monetario Nacional (CMN) foi
dado o papel de érgao central do Sistema, com as fungdes de orienta-lo,
disciplina-lo e controla-lo. Essas atribuigées basicas persistem até hoje.

Todavia, ao longo dos anos, o SFH néo teve a capacidade de
atender as demandas habitacionais da populagdo, sobretudo a mais
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carente de recursos e acesso a crédito. Além disso, como ressaita o autor
na justificagdo do projeto, as familias de menor renda candidatas a um
financiamento imobiliario enfrentam dificuldade redobrada para arcar, ao
mesmo tempo, com o aluguel e as economias necessdrias para fazer
frente & parcela néo financiavel na compra do imével, cujo montante pode
chegar a 40% do valor de avaliagao.

A proposicao em andlise tem o grande mérito de focalizar
diretamente esse segmento social, promovendo as devidas mudangas no
marco legal, de modo a permitir que mesmo as familias mais humildes
tenham efetivo acesso aos recursos do SFH.

Acrescente-se a isso o fato de que a entrada em vigor das
mudancgas ora propostas tendera a estimular a cadeia produtiva do setor
da construgdo civil, notoriamente um grande gerador de empregos.
Note-se, a esse propésito, que se trataria sobretudo de vagas com
“carteira assinada”, ampliando assim ¢ contingente de pessoas abrigadas
na rede de protecao social do Pais.

A Lei n® 8.036, de 11 de maio de 1990, que dispbe sobre o
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), atribui ao seu Conselho
Curador a incumbéncia de fixar normas e diretrizes que regem o Fundo.

O art. 9° da Lei n® 8.036, de 1990, o qual o PLS n°® 652, de
2007, pretende alterar, determina que as aplicagdes com recursos do
FGTS deverado ser feitas exclusivamente segundo os critérios fixados pelo
Conselho Curador, obedecidos os requisitos que especifica, tais como a
exigéncia de garantias, corregdo monetaria, taxa de juros média minima e

prazo maximo.

O mesmo art. 9°, em seu § 1°, exige que a rentabilidade média
das aplicagbes devera ser suficiente a cobertura de todos os custos
incorridos pelo Fundo e ainda a formagdo de reserva técnica para o
atendimento de gastos eventuais ndo previstos, sendo da Caixa
Econdmica Federal o risco de crédito.

Mais adiante, no art. 10, inciso I, ha a exigéncia explicita de
gue o Conselho Curador estabeleca seus critérios técnicos de aplicacdo
dos recursos com vistas a exigir a participagdo dos contratantes de
financiamentos nos investimentos a serem realizados.



'Fica clara, portanto, a preocupagéo do legislador em atribuir ao
Consetho Curador, érgdo com representantes do governo, de empresarios
e dos sindicatos, a faculdade de decidir sobre a politica de gestdo do
Fundo, de modo a garantir a razoabilidade das aplicagbes e a
rentabilidade dos recursos, resguardando minimamente os interesses dos
trabalhadores, aplicadores compulsérios no FGTS.

O PLS n° 652, de 2007, tem o mérito de buscar ampliar o
acesso das familias de baixa renda aos recursos do SFH e,
particularmente, do FGTS. No entanto, a proposicdo poderia ter efeitos
adversos sobre a ja combalida rentabilidade do Fundo, o que em ultima
instancia sd penaliza aqueles que foram forgados a essa modalidade de

poupanga.

Nesse sentido, € valido o argumento de gque um percentual
minimo de contrapartida do mutuario em relagdo ao investimento a ser
realizado fortalece seu compromisso com a adimpléncia quanto ao
empréstimo contraido. Ou seja, o fato de o mutuario aportar recursos
proprios cria um incentivo adicional para que ele gquite 0 empréstimo. Isso,
por sua vez, reduz o risco de credito e as perdas da Caixa, possibilitando
uma ampliag@o da carteira habitacional. Logica idéntica pode ser aplicada
para os financiamentos do SFH que tenham outras fontes de recursos.

Atualmente, a Resolugdo do Conselho Curador do FGTS n°
460, de 14 de dezembro de 2004, que estabelece diretrizes para a
aplicacdo dos recursos e a elaboragdo das propostas orgamentarias do
FGTS, no periodo de 2005 a 2008 (prorrogada até 30 de junho de 2009
pela Resolugdo do Conselho Curador do FGTS n° 573, de 30 de outubro
de 2008), determina que os proponentes de financiamentos no ambito do
FGTS deverdo dar em contrapartida o percentual minimo de 5% sobre o
valor de venda ou avaliagéo do investimento.

Posto isso, e no intuito de aprimorar a proposi¢céao que chega a
nossa consideracao, propomos que a mesma contemple o referido
percentual minimo de contrapartida do mutuario, de modo a resguardar
tanto o interesse dos trabalhadores cotistas do Fundo quanto o das
classes de menor poder aquisitivo. Além disso, tornamos explicito que a
renda familiar referida na proposicédo & a mensal.

Por fim, um breve comentario de natureza formal.
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De acordo com o art. 7°, inciso IV, da Constituicdo Federal, os
trabalhadores tém direito a um salario minimo, sendo vedada sua
vinculagdo para qualquer fim. Nesse sentido, ha alguma margem para a
interpretagdo de que o PLS n® 652, de 2007, poderia incorrer em
Inconstitucionalidade. Isso porque estabelece que as familias cuja renda
familiar for de até quatro salarios minimos fardo jus ao beneficio previsto.

Trata-se de questdo polémica, tendo sido trazida numerosas
vezes a consideragdo do Supremo Tribunal Federal, que admite uma
interpretacéo teleolégica da mesma. Assim, o dispositivo constitucional em
tela teria a finalidade principal de vedar o emprego do salario minimo
como unidade monetaria ou como indexador de prestagdes periddicas, de
forma a preservar a propria funcéo principal do instituto, qual seja a de
atender as necessidades vitais basicas do trabalhador e de sua familia.

No entanto, ndo nos parece ser este o caso, uma vez que o
valor do salario minimo é ora utilizado tdo somente como parametro

quantificador no PLS n° 652, de 2007.

Il - VOTO

Diante do exposto, o voto & pela aprovagao do Projeto de Lej
do Senado n° 652, de 2007, com as seguintes emendas:

EMENDA N° 2. -CAS
(ao PLS n° 652, de 2007)

Dé-se ao art. 1° do PLS n® 652, de 2007, a seguinte redagéo:

“Art. 1° A Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964,
passa a viger acrescida do seguinte art. 13-A:

Art. 13-A Os agentes financeiros do SFH, pablicos
ou privados, deverdo oferecer aos mutuarios, cuja
renda familiar mensal for de até quatro salarios
minimos, a opgao de financiamento de até noventa e
cinco por cento do valor de avaliagao do imével.”



EMENDA N° ¢ > - CAS
(ao PLS n® 652, de 2007)

Dé-se ao art. 2° do PLS n° 652, de 2007, a seguinte redac&o:

“Art. 2° O art. 9° da Lei n° 8.036, de 11 de maio de
1990, passa a viger acrescido do seguinte § 9%

§ 9° O valor dos financiamentos habitacionais
para mutuarios pessoas fisicas cuja renda familiar
mensal for de até gquatro salarios minimos podera ser
de até noventa e cinco por cento do valor de avaliagcido

do imoével, a critério do mutuario. (NR)”

Sala da Comisséo, 6 de outubro de 2009,

, Presidente

P

-——&*\*““‘“\—j Relator



IV - DECISAO DA COMISSAO

A Comissdo de Assuntos Sociais, em reunido realizada nesta data,
aprova o Parecer ao Projeto de Lei do Senado n® 652 de 2007, com
as Emendas n° 01 e n® 02 - CAS, que passa a constituir Parecer da
CAS.

EMENDA N2 (01 - CAS
Dé-se ao art. 1°do PLS n® 652, de 2007, a seguinte redago:

“Art. 1° A Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, passa a viger acrescida
do seguinte art. 13-A:

Art. 13-A Os agentes financeiros do SFH, publicos ou privados, deverdo
oferecer aos mutudrios, cuja renda familiar mensal for de até quatro salarios
minimos, a opglo de financiamento de até noventa e cinco por cento do valor
de avaliagfo do imével.” ‘

| EMENDA N2 02 — CAS

Dé-se ao art. 2° do PLS n° 652, de 2007, a seguinte redagio:

“Art. 2° O art. 9° da Lei n® 8.036, de 11 de maio de 1990, passa a viger
acrescido do seguinte § 9°%

.........................................................................

§ 9° O valor dos financiamentos habitacionais para mutuarios pessoas
fisicas cuja renda familiar mensal for de até quatro salarios minimos podera
ser de até noventa e cinco por cento do valor de avaliagdo do imdvel, a critério
do mutudrio. (NR)”

Sala da Comissdo, 6 de outubro de 2009.
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PARECER N° 1.412, DE 2011

{Da Comissdo de Assuntos Sociais)

RELATOR: Senador VALDIR RAUPP

RELATOR “AD HOC” Senador : JOAO RIBEIRO

I - RELATORIO

Vem a esta Comissdo o PLS n° 652, de 2007, de autoria do
Senador MARCONI PERILLO, que tem por objetivo permitir o
financiamento de até 100% do valor do imdvel nos empréstimos com recursos
do SFH e do FGTS para familias com renda de até quatro saldrios minimos.

Para alcangar esse objetivo, o art. 1° do projeto acrescenta o art.
13-A a Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, que trata do SFH, e adiciona §
9° ao art. 9° da Lei n® 8.036, de 11 de maio de 1990, que trata do FGTS.

A matéria tramitou pela Comissdo de Assuntos Sociais (CAS),
onde recebeu parecer favoravel com emendas, e chega a esta Comissdo de
Assuntos Econdmicos (CAE) em decisdo terminativa.

Nesta comissdo ndo foram apresentadas emendas.
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II - ANALISE

Compete & CAE opinar sobre os aspectos econdmicos e
financeiros da presente proposig¢do, conforme dispde o art. 99 do Regimento
Interno do Senado Federal.

O autor da proposigdo argumenta que ¢ dificil para as familias de
baixa renda pagar o aluguel de um imovel e ao mesmo tempo poupar o valor
necessario para dar a entrada em um financiamento imobiliério, além de que o
crédito imobiliario também tem efeitos positivos sobre o mercado de trabatho
formal e sobre a organizagdo da malha urbana das cidades.

No Brasil, as principais fontes de recursos para o financiamento
habitacional sdo a poupanga e o FGTS, os depésitos da poupanga, uma fonte
de recursos mais barata devido & isen¢do de imposto de renda para os
aplicadores, sdo direcionados, em parte, para o financiamento imobilidrio, por
meio do SFH. J4 os recursos do FGTS, valores do trabalhador remunerados
com taxas de juros abaixo das de mercado, financia obras de saneamento
basico e a habitagdo popular.

No SFH e nos financiamentos com recursos do FGTS hd um
sistema de subsidio implicito, no caso do SFH, pago pelo governo, via
isen¢do de imposto de renda da poupanga, e no FGTS, pago pelo trabalhador
formal, que tem seus recursos depositados no Fundo remunerados por taxas
mais baixas do que conseguiria em aplicag¢Ges financeiras de baixo risco.

No parecer da CAS, o relator ad hoc Senador Flavio Arns
defende a necessidade de uma contrapartida minima do mutudrio para
conseguir o financiamento imobilidrio, pois o fato do tomador do
financiamento aportar uma entrada indica um compromisso mais forte com a
aquisi¢do do imovel e o futuro pagamento das prestagdes. Pode-se acrescentar
que o fato do mutudrio poupar para dar a entrada na compra do imoével é forte
indicativo de capacidade de pagamento, o que reduz o risco de inadimpléncia
nas operagdes tanto com recursos do FGTS quanto com recursos do SFH.
Assim, o parecer apresentado na CAS propde duas emendas para exigir
entrada minima de 5% do valor do imovel.

Deve-se ainda alertar que a proposi¢do em analise, em flagrante
contradi¢do com o espirito do legislador ao instituir a Lei n® 8.036, de 11 de
maio de 1990, subtrai poder do Conselho Curador do FGTS, 6rgdo com
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representantes do governo, de empresarios ¢ dos sindicatos, a faculdade de
decidir sobre a politica de gestdo do Fundo, de modo a garantir a
razoabilidade das aplicagdes e a rentabilidade dos recursos, resguardando
minimamente os interesses dos trabalhadores, aplicadores compulsérios no
FGTS.

Além disso, salvo melhor juizo, a Lei n® 11.977, de 7 de julho de
2009, que criou o Programa Minha Casa, Minha Vida, torna ociosa a
aprovagdo do PLS n° 652, de 2007. Afinal, essa norma prevé subsidios
explicitos para a aquisi¢do da casa propria por familias com renda de até seis
salarios minimos, nos financiamentos com recursos do SFH e FGTS. As
familias aptas a serem beneficiadas pelo programa terfio parte do imével paga
por recursos publicos e poderdo financiar até 100% do valor da propriedade,
dependendo da capacidade de pagamento do mutuario.

Observe-se, por fim, que a Lei n° 11.917, de 2009, autoriza a
alocagéio de recursos publicos para subsidiar a aquisi¢do da casa prépria, além
de criar fundo para garantir 0 pagamento das prestag8es do financiamento em
caso de perda de emprego, morte ou invalidez do mutudrio, mas néo garante a
possibilidade de se tomar o financiamento sem nenhum tipo de entrada,
cabendo a instituigfio financeira credora avaliar a capacidade de pagamento do
mutuario.

HI-voTo

Diante do exposto, o voto ¢ pela rejeigdo do Projeto de Lei do
Senado n° 652, de 2007.

Sala da Comissio, 6 de dezembro de 2011.

, Presidente

SEN. 100 @1 BEiRD
ReLaor AD o
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LEGISLAGCAO CITADA ANEXADA PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA

CONSTITUIGAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL DE 1988

IV - salario minimo , fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender a suas necessidades vitais basicas e as
de sua familia com moradia, alimentagéo, educagao, salide, lazer, vestuario, higiene, transporte e previdéncia social,
com reajustes periddicos que lhe preservem o poder aquisitivo, sendo vedada sua vinculagdo para qualquer fim;

LE| N° 4.380, DE 21 DE AGOSTO DE 1964.

Institui a corregdo monetaria nos contratos imobiliérios de
interésse social, o sistema financeiro para aquisicdo da casa
propria, cria o Banco Nacional da Habitag&o (BNH), e Sociedades
de Crédito Imobiliario, as Letras Imobiliarias, o Servigo Federal de
Habitagao e Urbanismo e da outras providéncias.

Art. 21. O Servigo Social da Indastria (SESI) e o Servigo Social do Comércio (SESC) inclusive os Departamentos
Regionais, aplicarao anualmente na aquisicdo de Letras Imobilidrias de emissio do Banco Nacional da Habitag3o, a
partir do exercicio de 1965, 20% (vinte por cento) das receitas compulsérias a éles vinculadas.

DECRETO-LEI N° 2.291, DE 21 DE NOVEMBRO DE 1986.

Extingue o Banco Nacional da Habitagao - BNH, e da outras
Providéncias.

LE[ N° 8.036, DE 11 DE MAIO DE 19890.

DispGe sobre o Fundo de Garantia do Tempo de Servico, e
da outras providéncias.

Art. 10. O Conselho Curador fixara diretrizes e estabelecera critérios técnicos para as aplicagbes dos recursos do
FGTS, visando:

| - exigir a participag&o dos contratantes de financiamentos nos investimentos a serem realizados,

LEI N° 9.514, DE 20 DE NOVEMBRO DE 1997.

—————— e e s

Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobilidrio, institui a
alienagéo fiduciaria de coisa imdvel e da outras providéncias.

LEI N° 11.977, DE 7 DE JULHO DE 2009.

Dispbe sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV
e a regularizagdo fundiaria de assentamentos localizados em
areas urbanas; altera o Decreto-Lei n® 3,365, de 21 de junho
de 1941, as Leis n™ 4.380, de 21 de agosto de 1964, 6.015, de
31 de dezembro de 1973, 8.036, de 11 de maio de 1990, e
10.257, de 10 de julho de 2001, e a Medida Proviséria n®
2.197-43, de 24 de agosto de 2001; e da outras providéncias.
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OF. 470/2011/CAE
Brasilia, 6 de dezembro de 2011.

A Sua Excelépcia o Senhor
Senador JOSE SARNEY
Presidente do Senado Federal

Senhor Presidente,

Nos termos do § 2° do art. 91 do Regimento Interno do Senado
Federal, comunico a Vossa Exceléncia que esta Comissio rejeitou, em reunifo

realizada nesta data, o Projeto de Lei do Senado n® 652 de 2007, que “altera as

Leis 4.380, de 21 de agosto de 1964, e n° 8.036, de 11 de maio de 1990, para
estabelecer que os agentes do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) e do

Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS) concedam, a critério dos
mutudrios, financiamento de até cem por cento do valor da avaliagdo do

imoével para familias com renda de até quatro salarios minimos™.

Atenciosamente,

da Comissio de Assuntos Econdmicos
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DOCUMENTOS ANEXADOS PELA SECRETARIA-GERAL DA MESA, NOS TERMOS
DO ART. 250, PARAGRAFO UNICO, DO REGIMENTO INTERNO.

RELATOR: Senador ANTONIO CARLOS VALADARES

RELATORIO
I-RELATORIO

Vem a esta Comissdo o PLS n°® 652, de 2007, de autoria do
Senador Marconi Perillo, cuja ementa é reproduzida acima. A proposi¢do
contém trés artigos.

O art. 1° acrescenta o art. 13-A 4 Lei n° 4.380, de 21 de agosto de
1964, para determinar aos .agentes financeiros do SFH que oferegam aos
mutuarios com renda familiar de até quatro salarios minimos a opg;ao de
financiamento de até cem por cento do valor do imdvel.

O art. 2° do projeto da nova redagdo ao § 9° do art. 9° da Lei n°
8036, de 11 de maio de 1990, para facultar aos mutuarios cuja renda familiar

for de até quatro salarios minimos financiarem até cem por cento do valor do
imovel.

O art. 3° estipula que a lei entrara em vigor na data da
publicagio.
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A matéria foi distribuida 3 Comissdo de Assuntos Sociais (CAS)

e a Comissdo de Assuntos Econdmicos (CAE), cabendo a esta ultima decisdo
terminativa. '

Nao foram apresentadas emendas no prazo regimental.

II - ANALISE

Compete a Comissdo de Assuntos Sociais (CAS) opinar sobre os
aspectos da presente proposi¢do que digam respeito a temas como relagdes de
“trabalho, seguridade social, assisténcia social, além de outros assuntos

correlatos, conforme dispde o art. 100 do Regimento Interno do Senado
Federal.

Preliminarmente, cabe lembrar que os financiamentos
habitacionais sdo regidos por dois conjuntos distintos de regras no Brasil. Um
¢ o Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), que funciona principalmente com
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (“Caderneta de Poupanga™), que facilita
a aquisi¢do de imdveis pela classe média e estratos inferiores de renda, ou
seja, cumpre uma fungio eminentemente social.

O outro ¢ o Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), criado pela Lei
n® 9.514, de 1997. Ele opera sem os subsidios ¢ garantias piblicas de que
goza o SFH. Tampouco compartilha de seus objetivos sociais.

O SFH foi criado pela Lei n° 4.380, de 1964, no &mbito de uma
série de reformas do mercado financeiro, que incluiram a criagdo do Banco
Nacional da Habitagdo (BNH) e manteve sua estrutura basica por mais de

vinte anos, até que o Decreto-Lei n® 2.291, de 1986, promoveu uma ampla
reformulacio.

Nagquela ocasido, o0 BNH foi extinto e o Banco Central do Brasil
assumiu suas tarefas de fiscalizagdo e supervisdo das institui¢des financeiras
participantes do SFH. A Caixa Econdmica Federal (CEF) coube administrar
os ativos, passivos, pessoal € bens do extinto BNH, além de genr o FGTS.
Por fim, ao Conselho Monetario Nacional (CMN) foi dado o papel de drgédo
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central do Sistema, com as fungdes de orienta-lo, disciplina-lo e controla-lo.
Essas atribui¢Oes basicas persistem até hoje.

Todavia, ao longo dos anos, o SFH tem perdido a capacidade de
atender as demandas habitacionais da populagdo, sobretudo a mais carente de
recursos € acesso a credito. Além disso, como ressalta o autor na justificago
do projeto, as familias de menor renda candidatas a um financiamento
imobiliario enfrentam dificuldade redobrada para arcar, a0 mesmo tempo,
com o aluguel e as economias necessarias para fazer frente 4 parcela ndo

financiavel na compra do imével, cujo montante pode chegar a 40% do valor
de avaliagdo.

A proposicio em andlise tem o grande mérito de focalizar
- diretamente esse segmento social, promovendo as devidas mudancas no

marco legal, de modo a permitir que mesmo as familias mais humildes
tenham efetivo acesso aos recursos do SFH.

Acrescente-se a isso o fato de que a entrada em vigor das
mudangas ora propostas tenderd a estimular a cadeia produtiva do setor da
construgdo civil, notoriamente um grande gerador de empregos. Note-se, a
esse proposito, que se trataria sobretudo de vagas com “carteira assinada”,

ampliando assim o contingente de pessoas abrigadas na rede de protecgso
social do Pais.

A Lein® 8.036, de 11 de maio de 1990, que dispde sobre o Fundo
de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS), atribui ao seu Conselho Curador a
incumbéncia de fixar normas e diretrizes que regem o Fundo.

O art. 9° da Lei n° 8.036, de 1990, o qual o PLS n° 652, de 2007,
pretende alterar, determina que as aplicagdes com recursos do FGTS deverdo
ser feitas exclusivamente segundo os critérios fixados pelo Conselho Curador,
obedecidos os requisitos que especifica, tais como a exigéncia de garantias,
corre¢do monetaria, taxa de juros média minima e prazo maximo.

O mesmo art. 9°, em seu § 1°, exige que a rentabilidade média
das aplicagées devera ser suficiente a cobertura de todos os custos incorridos
pelo Fundo e ainda a formagdo de reserva técnica para o atendimento de
gastos eventuais ndo previstos, sendo da Caixa Econémica Federal o risco de
crédito.
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Mais adiante, no art. 10, inciso I, h4 a exigéncia explicita de que
o Conselho Curador estabeleca seus critérios técnicos de aplicagdo dos
recursos com vistas a exigir a participacdo dos contratanies de
financiamentos nos investimentos a serem realizados.

Fica clara, portanto, a preocupagio do legislador em atribuir ao
Conselho Curador, 6rgio com representantes do governo, de empresarios €
dos sindicatos, a faculdade de decidir sobre a politica de gestdo do Fundo, de
modo a garantir a razoabilidade das aplicagdes e a rentabilidade dos recursos,

resguardando minimamente os interesses dos trabalhadores, aplicadores
compulsérios no FGTS. i

O PLS n°® 652, de 2007 tem o mérito de buscar ampliar o acesso
das familias de baixa renda aos recursos do SFH e, particularmente, do FGTS.
No entanto, a proposigéo poderia ter efeitos adversos sobre a ja combalida
rentabilidade do Fundo, o que em ultima instincia s6 penaliza aqueles que
foram forgados a essa modalidade de poupanca.

Nesse sentido, ¢ valido o argumento de que um percentual
minimo de contrapartida do mutuario em relagdo ao investimento a ser
realizado fortalece seu compromisso com a adimpléncia quanto ao
empréstimo contraido. Ou seja, o fato de o mutuario aportar recursos proprios
cria um incentivo adicional a que ele quite o empréstimo. Isso, por sua vez,
reduz o risco de crédito e as perdas da Caixa, possibilitando uma ampliagio
da carteira habitacional. Logica idéntica pode ser aplicada para os
financiamentos do SFH que tenham outras fontes de recursos.

Atualmente, a Resolu¢do do Conselho Curador do FGTS n° 460,
de 14 de dezembro de 2004, que estabelece diretrizes para a aplicacdo dos
recursos e a elaboragdo das propostas orgamentarias do FGTS, no periodo
de 2005 a 2008, determina que os proponentes de financiamentos no ambito
do FGTS deverdo dar em contrapartida o percentual minimo de 5% sobre o
valor de venda ou avaliagdo do investimento.

Posto isso, € no intuito de aprimorar a proposi¢do que chega a
nossa consideragdo, propomos que a mesma contemple o referido percentual
minimo de contrapartida do mutudrio, de modo a resguardar tanto o interesse
dos trabalhadores cotistas do Fundo quanto o das classes de menor poder
aquisitivo. Além disso, tomamos explicito que a renda familiar referida na
proposicdo € a mensal.
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I - vOTO

Diante do exposto, voto pela aprovagdo do Projeto de Lei do
Senado n°® 652, de 2007, com as seguintes emendas:

EMENDA N° - CAS
(ao PLS n° 652, de 2007)

Dé-se ao art. 1° do PLS n° 652, de 2007, a seguinte redagio:

avi

i

“Art. 1° A Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, passa
dn a ﬁJﬂ'p art A

ger acreccida o
ger acrescida cgu

—t

S LEv] L ~Tik.

Art. 13-A Os agentes financeiros do SFH,
publicos ou privados, deverfio oferecer aos mutuarios,
cuja renda familiar mensal for de até quatro salarios
minimos, a op¢do de financiamento de até noventa e

cinco por cento do valor de avaliagdo do imével.”

EMENDA N° -CAS
(ao PLS n° 652, de 2007)

Dé-se ao art. 2° do PLS n° 652, de 2007, a seguinte redagio:

“Art. 2° O art. 9° da Lei n°® 8.036, de 11 de maio de
1990, passa a viger acrescido do seguinte § 9%

.........................................................................

& Q° Y wvalnr Ang fnanmsiarm +
- ¥ L!

0 o ia}
3 A Aivrl UuUOo  Lildllwvidlllvil

para mutudrios pessoas fisicas cuja renda familiar
mensal for de até quatro salarios minimos podera ser de
até noventa e cinco por cento do valor de avaliagdo do
imovel, a critério do mutuario. (NR)”

ne hohitasinnais
Vo liduiildwiviialo

Sala da Comissao,
, Presidente

elator
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RELATORIO

RELATOR: Senador GARIBALDI ALVES FILHO

I1- RELATORIO

Vem a esta Comussio o PLS n°® 652, de 2007, de autoria do
Senador MARCONI PERILLO, que tem por objetivo permitir o
financiamento de até 100% do valor do imovel nos empréstimos com recursos
do SFH e do FGTS para familias com renda de até quatro salarios minimos.

Para alcangar esse objetivo, o art. 1° do projeto acrescenta o art.
13-A a Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964, que trata do SFH, e adiciona §
9° a0 art. 9° da Lei n° 8036, de 11 de maio de 1990, que trata do FGTS.

A matéria passou pela Comissdo de Assuntos Sociais (CAS),
onde recebeu parecer favoravel com emendas, e chega a esta Comissdo de

Assuntos Econémicos (CAE) em decisio terminativa.

Nesta comissdo ndo foram apresentadas emendas.
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Il - ANALISE

Compete a CAE opinar sobre os aspectos econdmicos e
financeiros da presente proposigdo, conforme dispde o art. 99 do Regimento
Interno do Senado Federal.

O autor da proposi¢do argumenta que € dificil para as familias de
baixa renda pagar o aluguel de um imével e ao mesmo tempo poupar o valor
necessario para dar a entrada em um financiamento imobiliario e mostra que o
crédito imobilidrio também tem efeitos positivos sobre o mercado de trabalho
formal e sobre a organizagdo da malha urbana das cidades.

No parecer da CAS, o relator ad hoc, Senador Flavio Ams,
defende a necessidade de uma contrapartida mimima do mutuario para
conseguir o financiamento imobiliario, pois o fato do tomador do
financiamento aportar uma entrada indica um compromisso mais forte com a
aquisigdo do imével e o futuro pagamento das prestagGes. Assim, o parecer
apresentado na CAS propde duas emendas para exigir entrada minima de 5%
do valor.do imdvel.

O parecer apresentado na CAS tem o cuidado de mostrar que a
mengdo da renda em salarios minimos dos beneficiados pelo projeto de lei
ndo contraria a vedagdo constitucional a vinculagdo ao salario minimo para
qualquer fim, pois o objetivo deste preceito constitucional € vedar a utilizagdo
do salario minimo como unidade monetaria ou indexador de prestagdes
periodicas, de forma a evitar perda automatica de poder de compra do salario
mimimo. E no projeto o salario minimo ¢ utilizado apenas como parametro
quantificador.

No Brasil, as principais fontes de recursos para o financiamento
habitacional sdo a poupanga € 0 FGTS. Os depdsitos da poupanga, uma fonte
de recursos mais barata devido a isengdo de imposto de renda para os
aplicadores, sdo direcionados, em parte, para o financiamento imobiliario, por
meio do SFH. Ja os recursos do FGTS, valores do trabalbador recolhidos
compulsoriamente e remunerados com taxas de juros abaixo das de mercado,
financia obras de saneamento basico e a habitagdo popular.
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Tanto o SFH quanto o FGTS objetivam facilitar o acesso a
habitagdo propria dos trabalhadores de renda mais baixa e da classe média,
mas foram pouco eficientes em alcangar esse objetivo, devido a instabilidade
gerada pelas altas taxas de inflagdo, antes do Plano Real, e, apos, devido as
elevadas taxas de juros vigentes no pais, tanto que até hoje, apesar da redugao
das taxas de juros observada nos ultimos anos, o volume de financiamento
imobiliario no Brasil em relagdo ao tamanho da economia é um dos mais
baixos entre os paises emergentes.

No SFH e nos financiamentos do FGTS ha um sistema de
subsidio implicito. No caso do SFH, o subsidio é pago pelo governo, via
isengdo de imposto de renda da poupanga, € no FGTS, pago pelo trabalhador
formal, que tem seus recursos depositados no Fundo remunerados por taxas
mais baixas que conseguiria em aplicagdes financeiras de baixo nsco.

A Lein° 11.977, de 7 de jutho de 2009, criou o programa Minha

Casa, Minha Vida que prevé subsidios exphcltos para a aqmsu,:ao da casa

propria por familias com renda de até seis salarios minimos, nos
financiamentos com recursos do SFH e FGTS. As familias aptas a serem
beneficiadas pelo programa terdo parte do imével paga por recursos publicos
¢ poderdo financiar até 100% do valor da propriedade, dependendo da
capacidade de pagamento do mutuario.

A Lei n®° 11.977, de 2009, autoriza a alocagdo de recursos
publicos para subsidiar a aquisi¢do da casa propria, além de criar fundo para
garantir o pagamento das prestagcdes do financiamento em caso de perda de
emprego, morte ou invalidez do mufuario, mas nfo garante que o mutuario
possa tomar o financiamento sem nenhum tipo de entrada, cabendo a
institui¢do financeira credora avaliar a capacidade de pagamento do mutuario.
A proposigdo em andlise tem entdo o mérito de garantir por lei a possibilidade
do trabalhador com renda mais baixa ter acesso ao crédito imobiliario sem a
necessidade de aportes iniciais dificeis de serem poupados por quem paga
aluguel.

Além disso, em um cenario como o atual, com taxas de juros
mais baixas e precos dos imoveis em alta, faz todo o sentido, em termos
financeiros, trocar o pagamento do aluguel de um imovel pelo financiamento
imobilidrio. E a necessidade da entrada muitas vezes inviabiliza o acesso das
familias de baixa renda ao crédito imobiliario
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HI-VOTO

Diante do exposto, o voto € pela aprovagdo do Projeto de Lei do
Senado n® 652, de 2007, com a rejeigdo das emendas n° 01 e n° 02 da CAS.

Sala da Comiss3o,

, Presidente

e —————

<0 eeuF T

, Relator

Publicade no DSF, de 14/12/201 1.

Secretaria Especial de Editoragio e Publicagdes do Senado Federal — Brasilia — DF
08S:16735/2011
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