PARECER N° , DE 2010

Da COMISSAO DE ASSUNTOS ECONOMICOS,
sobre o Projeto de Lei do Senado n’ 157, de 2008, que
altera a Lei n° 8.004, de 14 de margo de 1990, que
dispoe sobre transferéncia de financiamento no dmbito
do Sistema Financeiro da Habitacdo, e da outras
providéncias e a Lei n° 10.150, de 21 de dezembro de
2000, que dispoe sobre a novagdo de dividas e
responsabilidades do Fundo de Compensag¢do de
Variacoes Salariais — FCVS; altera o Decreto-Lei n®
2.406, de 5 de janeiro de 1988, e as Leis n® 8.004,
8.100 e 8.692, de 14 de marco de 1990, 5 de dezembro
de 1990, e 28 de julho de 1993, respectivamente, e da
outras providéncias.

RELATOR: Senador MARCELO CRIVELLA

I - RELATORIO

Em exame nesta Comissdo o Projeto de Lei do Senado n°® 157, de
2008, de autoria da Senadora SERYS SLHESSARENKO, que propde alterar
dispositivos da Lei n® 8.004, de 14 de marco de 1990, e da Lei n° 10.150, de 21
de dezembro de 2000. A primeira lei dispoe sobre transferéncia de
financiamento no dmbito do Sistema Financeiro da Habitagdo, e da outras
providéncias. A segunda dispoe sobre a novagdo de dividas e responsabilidades
do Fundo de Compensacdo de Variagoes Salariais — FCV; altera o Decreto-Lei
n’ 2.406, de 5 de janeiro de 1988, e as Leis n” 8.004, 8.100 e 8.692, de 14 de
margo de 1990, 5 de dezembro de 1990, e 28 de julho de 1993, respectivamente,
e da outras providéncias.

O art. 1° do PLS altera o caput e o inciso III do art. 5° da Lei n°
8.004, de 1990, alterados pela Lei n°® 10.150, de 2000, para permitir que o



mutudrio do SFH, no caso de contrato com cobertura do saldo devedor pelo
FCVS e firmado até 31 de dezembro de 1996 — ao invés de 31 de marco de 1990
— possa liquidar antecipadamente sua divida mediante o pagamento
correspondente a 70% do saldo devedor.

O art. 2° d4 nova redagdo ao § 3° do art. 2° da citada Lei n° 10.150,
de 2000, para permitir a novagdao, pela Unido, dos saldos residuais de
responsabilidade do FCVS, decorrentes das liquidagdes antecipadas acima
referidas, ou seja, relativas aos contratos firmados até 31 de dezembro de 1996,
ao invés de 31 de dezembro de 1987, como vige atualmente.

O art. 3° do projeto da nova redagdo ao caput do art. 23 da Lei n°
10.150, de 2000, e inclui o § 1° no dispositivo, renumerando-se o atual paragrafo
unico como § 2°, para permitir que:

1) os contratos firmados no &mbito do SFH e do SFI, sem cobertura
do FCVS, possam ser novados — a critério da instituicdo financeira —,
estabelecendo-se novas condi¢des financeiras, possibilidade de uso dos
recursos da conta vincula do mutuario no FGTS, e desde que o mutuario
quite em dia a ultima prestagao;

i1) caso haja saldo devedor apds o pagamento da ultima prestagao,
na data de seu vencimento, a divida seja novada em montante
correspondente a 100% do referido saldo devedor.

O art. 4° do PLS da nova redacdo ao caput do art. 40 da Lei n°
10.150, de 2000, para estabelecer que a falta de pagamento de seis parcelas
mensais consecutivas constitui em mora de pleno direito o arrendatério
imobilidrio com op¢dao de compra, configurando o esbulho possessorio que
autoriza o arrendador a promover a reintegracdo de posse. Caso o arrendatario
esteja desempregado, esse prazo de inadimpléncia ¢ prorrogavel até onze
parcelas.

O art. 5° estabelece a usual clausula de vigéncia da lei.

O projeto foi distribuido a Comissao de Constituigdo, Justica e
Cidadania e a esta Comissao de Assuntos Economicos.

Nao foram oferecidas emendas a proposi¢cdo no prazo regimental.



Em 18 de junho de 2009, a CCJ deliberou pela rejeigao do PLS, nos
termos do Parecer do Senador Lobao Filho, Relator ad hoc.

II - ANALISE

Em conformidade com art. 99, inciso I, do Regimento Interno do
Senado Federal, cabe a esta Comissdo opinar sobre os aspectos econdmicos €
financeiros das matérias que lhe forem submetidas. No caso, aplicam-se também
os incisos III e IV do referido dispositivo, porquanto as medidas dizem respeito a
politica de crédito e afetam as financas publicas.

A CCJ ndo identificou vicios de inconstitucionalidade no projeto.
De fato, o Congresso Nacional dispoe de competéncia para dispor, entre outros
assuntos, sobre todas as matérias de competéncia da Unido, entre as quais figura
politica de crédito e direito financeiro, conforme os arts. 22, VII, 24, I, e 48 da
Lei Maior. A rejeicdo do projeto naquela Comissdo decorreu da analise de
mérito.

O modelo adotado na estruturagdo do Sistema Financeiro da
Habitacdo gerou graves distor¢des desde o seu inicio de 1964, com a Lei n°
4.320, que criou, entre outros, 0 BNH, as institui¢cdes de crédito imobiliario e a
caderneta de poupanga.

Com efeito, varias mudangas foram introduzidas ao longo dos anos
no SFH, inclusive a extin¢gdo do proprio BNH, e especialmente na parte relativa
aos desequilibrios financeiros nos contratos: como a correcdo dos saldos
devedores estava indexada a inflacdo mensal, via indices de correcao monetaria,
e as prestagoes corrigidas com base em variagdes salariais, o valor pago, nas
prestacdes, pelos mutuarios, tendia a ndo cobrir sequer a parte relativa aos juros.
Em outras palavras, havia uma espécie de ‘bomba financeira’ que, mais cedo ou
mais tarde, explodiria.

A primeira explosdo veio com a aceleragdao da inflacdo na primeira
metade dos anos 80 e, assim, a ado¢do de medidas corretivas pelo Plano
Cruzado. Naquela época, o governo reconheceu o grave desequilibrio dos
contratos e permitiu a quitagdo da divida obtida pelo valor da prestagdo
multiplicada pelo nimero de prestagcdes restantes para o final do contrato. Em



seguida, eliminou, em 1988, a possibilidade de contratagdo de empréstimos para
as classes de renda média e alta com saldos a serem cobertos com o Fundo de
Compensag¢do de Variagdes Salariais (FCVS).

Em 1990, no bojo do Plano Collor, uma série de medidas foi
adotada com vistas ao equacionamento dos desequilibrios dos contratos no
ambito do SFH (Lei n° 8.009, de 14 de marco de 1990). Desta feita, descontos no
valor do saldo devedor foram permitidos para que os mutudrios se motivassem a
antecipar a liquidacao de suas dividas.

Em 1994, em vista da superinflacdo, foi adotado o Plano Real e, na
esfera do SFH, foram adotadas alternativas semelhantes as acima descritas,
limitando-se, porém, a possibilidade de descontos escalonados entre 50% e 70%
no valor do saldo devedor para liquidagdo antecipada aos contratos firmados até
31 de margo de 1990. Entretanto, a lei possibilitou as instituigdes financeiras a
concessdao de desconto de 50%, sem limitacdo da data de assinatura dos

contratos, desde que fizessem acordo com os mutuarios entre 15 de dezembro de
1998 e 30 de dezembro de 2000 (cf. arts. 16 e 19 da Lei n° 10.150, de 2000).

O presente projeto amplia o prazo para o desconto de 70% sobre os
contratos firmados até 31 de dezembro de 1996, considerando-se o forte surto
inflacionario nos primeiros anos da década de 90 e o seu impacto sobre aqueles
contratos. O mesmo prazo — contratos firmados até 31 de dezembro de 1996 - ¢
fixado para que a Unido possa novar os saldos devedores remanescentes dos
contratos habitacionais com cobertura do FCVS, desde que liquidados
antecipadamente pelos mutuarios.

Registre-se, desde logo, que ainda ha o estoque de 81 mil contratos
ativos com cobertura do FCVS, cuja divida esta estimada em R$ 1,4 bilhao,
posicdo de junho de 2009, conforme dados do Banco Central. Cerca de 83% dos
contratos t€ém vencimento distribuido entre 2009 e 2015.

Observa-se, assim, que a iniciativa ¢ meritoria e de longo alcance
social. Todavia, defronta-se com sérios obstaculos de ordem econdmica e
financeira.



Sobre a dilatagdo do prazo para o desconto na quitagdao da divida,
cabe observar que os contratos habitacionais sdo atos juridicos perfeitos e
somente podem ser alterados mediante livre manifestacdo de vontade das partes.
Assim, quando a lei institui a possibilidade de descontos no valor dos saldos
devedores para a quitagdo da divida pressupde-se a concessdo de subsidio
governamental. No caso, o projeto sob exame mantém o desconto atual de 70%
para a liquidacdo antecipada dos contratos com cobertura pelo FCVS, mas
amplia o nimero potencial de mutudrios. Isso significard, portanto, aumento da
divida publica federal via assuncdo do desconto pela Unido, aumentando,
consequentemente, o gasto publico.

A restricdo a esse aspecto do projeto €, inegavelmente, de ordem
fiscal. Como se sabe, a crise financeira global, iniciada no final de 2008, atingiu
a economia brasileira, com impactos negativos sobre o nivel de atividade
econdmica e, por via de conseqiiéncia, sobre a arrecadagdo tributaria.
Adicionem-se a esse quadro as medidas fiscais anticiclicas adotadas
acertadamente pelo governo, mas que penalizam os demais entes federados que
compartilham com a Unido os recursos tributarios, a exemplo dos fundos de
participacdo dos estados e municipios, assim como dos fundos regionais de
desenvolvimento.

Diante dessa situagdo, e considerando-se as regras de
responsabilidade fiscal, o impacto das medidas propostas sobre as finangas
publicas seria no sentido de dificultar a alocacdo de recursos em outras areas
sociais igualmente importantes, além de agravar as metas de superdvit primario.

Por outro lado, ndo obstante a procedéncia da preocupacao
econOmica e social da autora do projeto, deve-se reconhecer que o governo
federal destinara cerca de R$ 7,5 bilhdes de recursos do FGTS, a titulo de
subsidio em financiamento habitacional para familias de baixa renda, no ambito
do programa “Minha Casa, Minha Vida”.

O projeto estabelece tratamento idéntico aos contratos firmados no
ambito do SFH e do SFI, no que diz respeito a possibilidade de os agentes
financeiros refinanciarem 100% do saldo devedor dos contratos sem cobertura
do FCVS, assim como as hipdteses de os mutuarios poderem utilizar recursos de
suas contas do FGTS para liquidagdo antecipada ou amortizagdo extraordindria
nos contratos habitacionais.



Cabe observar que o uso do FGTS ndo ¢ admitido para os
financiamentos no ambito do SFI, exatamente pelo fato de o fundo financiar
especialmente habitacdo popular, saneamento basico e infra-estrutura urbana, e
ndo a aquisi¢ao de habitacdes de alto valor por parcela reduzida de trabalhadores
com alta renda. Para ilustrar, no periodo de 1995 a 2007, foram alocados nessas
trés areas citadas R$ 58 bilhdes e, em 2008, mais de RS 15 bilhdes. Com efeito, a
possibilidade de uso do FGTS em outra finalidade, como a proposta, reduz o
alcance social do proprio fundo — qual seja, a alocagdo de seus recursos em
projetos que beneficiem sobretudo a populagdo de baixa renda.

No ambito do programa de arrendamento imobilidrio especial,
propoe-se ampliar o prazo que caracteriza inadimpléncia de 3 para 6 meses, de
modo que somente apds esse prazo estaria caracterizado o esbulho possessorio e
conferido o direito ao arrendador para pleitear a reintegracdo de posse. Para
amenizar as agruras causadas pelo desemprego, o prazo ¢ ampliado para 11
meses, caso o arrendatario esteja desempregado.

Quanto a esse aspecto do projeto, deve-se registrar que o art. 40 da
Lei n° 10.150, de 2000, incide sobre os casos de Arrendamento Imobiliario
Especial com opcao de compra.

O arrendamento imobiliario foi instituido para autorizar as
institui¢coes financeiras captadoras de depositos a vista € que operem crédito
imobiliario, a promoverem o arrendamento dos imoveis que tenham arrematado,
adjudicado ou recebido em dacdo em pagamento por forca de financiamentos
habitacionais por elas concedidos. Logo, a medida proposta demonstra-se
incompativel com o instituto, na medida em que aumentaria o indice de
inadimpléncia e, assim, o custo na formagao de pregos dos proprios imoveis.

Em esséncia, as medidas propostas possibilitariam equacionar os
desequilibrios nos contratos com FCVS firmados até dezembro de 1996 — em
face dos descontos aos mutuarios. Além da assunc¢ao dos residuos contratuais, de
responsabilidade do FCVS, também os descontos propostos haveriam de recair
sobre o Tesouro Nacional, aumentado a divida publica, porquanto a lei ndo pode
ferir ato juridico perfeito e impor perdas aos agentes financeiros.

Por fim, a possibilidade de uso de recursos da conta vinculada do
FGTS para pagamento de prestacdes, liquidacdo antecipada ou amortizacao



extraordindria — em casos de refinanciamentos de saldos devedores no ambito do
SFI - tenderia a favorecer trabalhadores de alta renda e que, em geral, adquirem
imoéveis de alto valor. Para ilustrar, segundo dados da Caixa Econdmica Federal,
mais de 55% das contas vinculadas possuem saldo de até um salario minimo e
57% das contas sacadas, nas hipoteses ja admitidas em lei, tiveram origem em
contas vinculadas com vida util de até doze meses. Portanto, em que pesem as
boas intengdes, a medida desvirtuaria os objetivos do fundo.

IHI-VOTO

Ante o exposto, voto pela rejeicao do Projeto de Lei do Senado n°
157, de 2008.

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator



