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Texto integral de Proposicoes

PROJETO DE LEI DO SENADO N° , DE 2005

Institui o novo Programa Social da Habitacdo no ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo e d& outras
providéncias.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 19 - Fica instituido em favor da populagdo de baixa renda o novo Programa Social da
Habitacdao (PSH).

Art. 2° - No PSH os contratos de financiamento a mutuarios e a empreendimentos
imobiliarios que atendam aos limites operacionais do programa teréo taxa maxima de juros de 10% a.a.,
sendo livre a adocéo de taxas inferiores.

Art. 39 - Os mutuarios de baixa renda que contrairem financiamentos habitacionais junto ao
PSH gozarao de isengao de juros pelo periodo de 3 a 5 anos.

8 1° - Entende-se por mutuario de baixa renda aquele que sozinho, ou com seu cbnjuge,
apresente renda, isolada ou comum, equivalente a no maximo dez salarios minimos.

§ 2° - Cabera ao Ministério das Cidades estabelecer os critérios para definicdo, por regiao,
das faixas de renda que gozardao de maior ou menor prazo de isengéo de juros, bem como do valor maximo
do imovel sujeito a financiamento pelo PSH.

Art 40 - Durante o periodo de isencao o valor das prestacdes pagas pelos mutuarios serao
contabilizadas como amortizagdo do saldo devedor.

8 19 - O valor da prestacdo contratual sera equivalente a 30% da renda liquida dos
mutuarios e o valor apurado permanecera sem diminuicdes até a solucao integral do saldo devedor.

Art. 50 - Os juros a cargo do mutuario somente incidirdo apés o término do periodo de
isencéo, e serdo cobrados sobre o valor restante do saldo devedor.

Art. 6° - Se durante o curso do financiamento o mutudrio vier a perder 0 emprego ou a
renda, enquanto durar essa situacdo podera o mutuério solicitar o refinanciamento temporario do saldo
devedor, pelo prazo que reste para se completar 180 meses, contados da data de assinatura do contrato.

8 19 - Em se tratando da perda de renda por um dos cénjuges que integrava a renda
conjunta, sobre a qual foi calculada a prestacdo contratual, somente havera refinanciamento caso a prestacao
do financiamento equivalha a mais de 50% da renda isolada bruta do cdnjuge que manteve a renda.

§ 20 - E obrigac&o do mutuario, ou de qualquer um dos mutuarios, informar a recomposi¢ao
da renda por novo emprego ou qualquer outra atividade remunerada, sob pena de multa contratual
equivalente a 5% do saldo devedor.

8 39 - A multa a que se refere o paragrafo anterior serd cobrada, em caso de rescisao
contratual, juntamente com o valor do saldo devedor, caso se verifique a rescisao contratual por
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inadimplemento de trés prestacfes, consecutivas ou néo.

Art. 7° - Recuperada a renda pelo mutuario ou cdnjuge, a prestacdo sera retomada no valor
inicial, ou se insuficiente a nova renda, a prestacao serd fixada em patamar que equivalha a trinta por cento
dos rendimentos liquidos do mutuario ou dos cdnjuges mutuérios.

Art. 89 - Junto as institui¢cbes financeiras o PSH trabalhard com o conceito de rentabilidade
de carteira, de modo que durante o periodo de isencédo de juros ao mutuario, as instituicdes financeiras
receberdo pelo mesmo prazo, a disponibilidade de parcela de recursos da poupanca ou FGTS para aplicacao
junto ao mercado financeiro.

Art. 90 Cabera ao Conselho Monetario Nacional estabelecer:

I - trimestralmente qual o fator multiplicador de recursos que serdo disponibilizados, a vista
do montante de recursos fornecidos a mutuarios.

Il - estabelecer que a totalidade ou um determinado percentual dos recursos provenientes
do multiplicador sejam aplicados em titulos publicos.

Paragrafo Unico - Sendo os recursos oriundos do FGTS, a totalidade dos recursos a que se
refere este artigo sera aplicada em titulos publicos.

Art. 10 - O Conselho Monetario podera substituir total ou parcialmente o fator de
multiplicacdo pelo asseguramento as instituicdes da disponibilidade, total ou parcial, dos valores provenientes
dos pagamentos de prestacgfes feitos pelos mutuarios, enquanto perdurar o periodo de isengéo.

Art. 11 - As instituicdes financeiras ndo serdo obrigadas a operarem financiamentos com
base nesta Lei, bem como poderdo operar apenas parte dos recursos de que detenham as disponibilidades
em cada ano.

Art. 12 - Nas hipoteses do artigo 11 deveréo as instituigdes financeiras, na primeira
quinzena do ano civil, comunicar ao Banco Central se aplicardo a totalidade das disponibilidades de poupanca
de que forem depositarias e, ndo sendo a totalidade, indicardo a quantia a ser aplicada.

Paragrafo Unico - A quantia que nao for aplicada em financiamentos habitacionais em
desatencao ao informado, conforme parte final do "caput" deste artigo, sera obrigatoriamente no exercicio
seguinte objeto do repasse interfinanceiro previsto.

Art. 13 - A parcela de recursos nao aplicada pela instituicao financeira sera objeto de
encaixe obrigatério junto ao Banco Central, que os repassara via deposito interfinanceiro a qualquer outra
instituicdo financeira interessada em aplicar recursos nos moldes desta lei.

8 19 - O encaixe perdurara até que se venca o periodo de isencao, referentemente aos

recursos recebidos dos mutuérios nessa fase, ou, quanto ao restante, até o momento em que forem, nos
termos da Lei 9.514/97, securitizados pela instituicdo financeira receptora do repasse.

8§ 29 - Com relagéo aos recursos recebidos dos mutuarios apds o periodo de isen¢éo, ndo
securitizados, o encaixe sera diminuido na proporc¢ao dos pagamentos mensais feitos pelos mutuarios,
devendo ser direcionados para financiamentos habitacionais nos termos desta Lei.

Art. 14 - Os recursos serao transferidos para a instituicdo financeira que aceite operar com
0s mesmos parametros fixados de acordo com o termos do artigo 9° , e em existindo mais de uma instituicao
pretendente, mediante leildo eletrdnico, sendo deferidos aquela que aceite operar com o menor multiplicador .

Paragrafo Unico - Ser& de responsabilidade da instituicdo financeira receptora dos recursos
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os 6nus financeiros quanto a remuneracgdo e corregcdo monetaria dos recursos advindos da poupanca.

Art. 15 - Assim que especificados os parametros do artigo 9°, o Banco Central
encaminhard, em 15 dias, relatdrio publico aos Presidentes da Camara e do Senado que permita o
acompanhamento das razbes da fixacado de determinado fator de multiplicacdo e qual a rentabilidade da
carteira que o multiplicador pretende estabelecer.

8§ 19 - O Presidente da Republica de oficio , ou por provocacao do Presidente de qualquer
uma das Casas do Congresso Nacional podera determinar que o Conselho Monetario Nacional proceda de
acordo com o artigo 13, estabelecendo leildo eletronico para a totalidade dos recursos disponiveis a
habitacao, junto as instituicdes financeiras, caso considere elevados os fatores de multiplicacdo.

8§ 2° - A rentabilidade indicada no relatério do Banco Central € enunciativa, ndo vincula a
Administracdo, nem enseja responsabilidade patrimonial de qualquer ordem por parte da Unido quanto a sua
ocorréncia no curso contratual.

Art. 16 - Os recursos a que se referem esta Lei, advindos da poupanca, dizem respeito a
totalidade dos recursos que atualmente estdo direcionados ao Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH).

8 10 - Esta lei aplica-se também aos recursos que atualmente ndo se enquadram nos
recursos destinados ao SFH, e que forem liberados por forca de eventual diminuicdo dos atuais percentuais de
encaixe obrigatério no Banco Central e para disponibilidades das instituicbes financeiras, conforme
atualmente estabelecido pelo Conselho Monetario Nacional.

Art. 17 - Todo o recurso aplicado nos termos desta Lei, que for objeto de securitizacao
prevista na Lei 9.514/97, devera a partir da emisséo dos titulos ser contabilizada como recurso disponivel, e
portanto, submetido a novas operacfes de financiamento habitacional.

Art. 18 - Os recursos destinados a habitacao, oriundos do orgcamento publico, do Fundo de
Amparo ao Trabalhador, Fundo de Garantia por Tempo de Servico FGTS, que ainda n&o estejam contratados
ou vinculados a obras especificas serao aplicados nos termos desta Lei.

Art. 19 - As empresas que assinarem termo de asseguramento do emprego do mutuario
pelo periodo de isencao, poderao destinar, via depdsito direto, em conta indicada pela instituicao financeira,
os valores do FGTS recolhidos pelo Empregador e Empregado, 0os quais serdo contabilizados como
amortizacdo do saldo devedor do mutuério.

8 19 - Em caso de desligamento sem justa causa no periodo de isencdo, incorrera o
Empregador com multa contratual equivalente a soma dos valores referidos no "caput™ multiplicada pelo
ndmero de meses faltantes para o fim da isencao.

§ 20 - Havendo dispensa sem justa causa ap6s o periodo de isengédo, os valores pagos
nesse periodo nao contardo para efeito de multa devida pela dispensa injustificada.

Art. 20 - Os Ministérios das Cidades e do Planejamento procederéo a estudos conjuntos
visando o aproveitamento, preferencialmente em parcerias publico privadas a que se refere a
Lei 11.079/04, dos recursos arrecadados com a oferta de titulos publicos destinados a compor a rentabilidade
das carteiras dos Bancos, nos termos desta Lei.

Art. 21 - As instituicdes financeiras somente terdo acesso a recursos proveniente do fator
de multiplicagdo a partir da data de assinatura do contrato com o mutuario, e na sua propor¢ao.

Art. 22 - Somente poderao utilizar os beneficios do PSH as pessoas que nao sejam
proprietarias de outro imdével residencial, ou que ndo tenham sido proprietarias, compromissarias
compradoras ou adquirentes de outro imdével, isolada ou conjuntamente com outrem, nos udltimos cinco anos,
verificados mediante declaracdo do mutuéario.
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8 10 - A declaracéo falsa a respeito das circunstancias referidas no "caput" configura crime
de falsidade ideoldgica, punida nos termos do Cédigo Penal.

Art. 23 - Cada mutuario, isolada ou conjuntamente com o cbnjuge, somente podera adquirir
Ou compromissar-se na aquisicdo de um unico imoével com recursos do PSH., devendo nele residir pelo
periodo de isencéo, salvo transferéncia do emprego para outro municipio.

Art. 24 - Sem prejuizo do processo penal respectivo, a verificacdo da existéncia das
condicdes vedadas nos artigos 22 e 23, enseja multa legal de 10% sobre os valores financiados com recursos
do PSH, e a imediata execuc¢ao judicial da multa e do valor do saldo devedor existente.

8§ 19 - A garantia contratual se estende de pleno direito para o valor da multa.

8 20 - Quando a execucao versar sobre a multa legal e o saldo devedor, terdo prioridade de
atendimento os valores relativos ao saldo devedor e ap6s a multa até o limite do valor apurado no leildo.

8§ 30 - O valor da multa legal serd doado pela instituicdo financeira, ap6s homologacéo da
destinacdo pelo juizo da execucéo e ouvido representante do Ministério Publico, a instituicdes de cuidado a
idosos, criancas ou qualquer outra instituicdo de carater social sem fins lucrativos.

8§ 4° - Atendidos os 88 2° e 39, consideram-se quitados todos os valores contratuais entre
credor e mutuério.

Art. 25 - Ter&o prioridade nas contratacdes de financiamentos desta Lei os mutuéarios que
convivam com filhos menores, deficientes ou idosos que residam com os adquirentes.

Art. 26 - Observada a Lei 10.931/2004, poderao ser contratados financiamentos
habitacionais junto ao PSH para imdveis ainda em construcao.

Art. 27 - Esta Lei entra em vigor 30 dias ap6s a sua publicacdo, ficando revogadas as
disposi¢cbes em contrario.

JUSTIFICATIVA

E do conhecimento publico, e de constante preocupacéo de todos os Senadores e
Deputados Federais, a situacédo do financiamento habitacional brasileiro, notadamente em relagcdo a moradia
para a popula¢do de baixa renda.

O Congresso Nacional, sensivel ao problema, aprovou a Lei 9.514/97, criando o SFl, a Lei
10.188/2001, instituindo o Programa de Arrendamento Residencial e a Lei 10.931/04, dispondo sobre o
Patrimdnio de Afetacdo. Essa legislacdo representa inegavel avanco no regramento do setor, buscando, a
primeira, a criacdo do mercado secundario, via securitizacdo de recebiveis, diminuindo com isso o custo das
instituicbes financeiras manterem os créditos imobiliarios engessados durante o longo periodo do
financiamento imobiliario. Por sua vez a Lei 10.931/2001, buscou mais transparéncia e seguranca para 0s
financiamentos a producao, criando através do patriménio de afetacdo, uma segregacdo na contabilidade das
empresas construtoras. Com isso, isola-se cada empreendimento imobiliario na contabilidade da empresa,
impondo o direcionamento dos valores de financiamento ao exclusivo término das obras, evitando-se a
contaminacao da saude dos empreendimentos por eventuais insucessos empresariais diversos. Ja a Lei de
criacdo do Programa de Arrendamento Residencial também teve o cuidado de néo induzir os déficits de tal
programa para o patriménio da Caixa Econdbmica Federal. Ainda, direcionou recursos de fundos publicos e
orcamentarios a esse que tem sido a Unica ferramenta a enfrentar o déficit de moradias para baixa renda,
ferramenta essa limitada por sua propria natureza e fonte dos recursos.

Embora o mutuario participe indiretamente dos ganhos de segurancga no sistema, tal
legislacdo, pode-se afirmar, atende prioritariamente aos aspectos contabeis-financeiros existentes na relagao

http:/Awww.senado.gov.br/sf/atividade/M ateria/getHTML .asp=5662 (4 de 6)24/05/2005 07:52:21



Senado Federal : Atividades Legidativas

construtoras e agentes financeiros, e agentes financeiros e mercado financeiro.

Do lado exclusivo do mutuéario, é de se ressaltar que mencionada legislacdo impos as figuras
da "alienacao fiduciaria" e do "arrendamento residencial" que ensejam ao mutuario com dificuldades de
pagamento, a incomoda qualidade de "posseiro" ou "esbulhador possessério”, sujeito a retirada liminar, a ser
determinada por um Juiz (art. 30, da Lei 9.514/97 e art. 9° da Lei 10.188/2001).

Esta portanto carente a populacdo de uma medida legislativa que venha ao encontro dos
interesses dos mutuarios, para que o beneficio Ihes concedido também reflita na seguranca das relacdes
contratuais inerentes a aquisicao da moradia, eleita direito social nos termos do art. 6°, da Constituicao
Federal.

Atualmente, a dificuldade do mutuério diz respeito a renda e ao custo dos financiamentos,
aspectos que néo sdo os objetivos principais referidos. O conforto que pode o Congresso Nacional trazer aos
mutuarios, portanto, deve estar correlacionado a essa dificuldade, que afeta mais de 6 milhdes de familias
necessitadas de moradias.

Existem, em ambas as casas do Congresso Nacional, diversos projetos procurando atender a
essa dificuldade, porém todos dependem de novas fontes de recursos, e inclusive de recursos orcamentarios,
0 que os torna dependentes do lento crescimento econdmico brasileiro.

Ocorre gque surge neste momento oportunidade Unica para a mudanca definitiva dos rumos
da politica habitacional, pois pela primeira vez em décadas de SFH, existem mais recursos que obras e
contratos disponiveis para serem financiados.

Esse dado, impondo movimento de afogadilho no Banco Central, esta claramente anunciado
na Nota Técnica daquela autarquia a Res. 3.259/2005, verbis " Ocorre que, para atender a exigibilidade de
aplicacdo minima dos depdésitos de poupanca, conforme descrito no item anterior, estimava-se para 2005 a
necessidade de contratacdo de novos financiamento entre R$ 8 bilhdes e R$ 12 bilhées. Mesmo considerando
a projecdo mais baixa, de R$ 8 bilhdes, a necessidade de concessdo de novos financiamentos para o ano de
2005 representaria aumento de 166% em relacdo a demanda de novos financiamentos para o ano de 2005
representaria aumento de 166% em relacdo a demanda de novos financiamentos registrada para o ano de
2004. Apesar de significativa recuperacdo da economia em 2004 (...) dificilmente o crescimento da
demanda por crédito imobiliario em 2005 se daria no ritmo necessario para absorver oferta tédo
elevada de recursos. (..) O excesso de oferta de crédito imobiliario poderia levar as instituicfes integrantes
do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo ao simples recolhimento de valores ao Banco Central do
Brasil por absoluta incapacidade de concessao de financiamentos." ( Fonte site www.bancocentral.gov.br)

Portanto, é fato: existe sobra de recursos. Temos trés alternativas de uso dessa enorme
quantia: utiliza-la em um programa que aproveite esse quadro Unico em favor da populacdo; recolher as
sobras ao Banco Central; ou entrega-la as instituicdes financeiras para o simples aumento de seus ja
elevados lucros(via aplicacao de tais recursos em faixa livre ou titulos publicos). Conforme anuncia a Nota
Técnica a opc¢ao do Banco Central, em debates que incluiu a participacdo dos Bancos e excluiu a participacao
do Congresso Nacional, foi de privilegiar os lucros do setor financeiro. Anote-se que enquanto o Congresso
Nacional curava pessoalmente de impor os percentuais de aplicacdo e encaixe da poupanca (art. 28, da Lei
10.150/2000), e ainda ndo o havia delegado ao Conselho Monetario, o excesso de recursos jamais teve esse
divércio com as caréncias sociais do povo e portanto nunca fora direcionada a sua maior parte a rentabilidade
de Bancos.

Ocorre que estado envolvidas cifras apenas da poupanca de mais de R$12 bilhdes em
2005, outros tantos bilhdes em 2006 e 2007, a sobra de recursos deve ser reordenada em formato de um
novo programa de financiamento habitacional ao Brasil. E é justamente a este Congresso Nacional, Unico
excluido do debate conforme referida nota técnica, que cabe debater medidas cujo curso no tempo supere 0s
mandatos do Poder Executivo, estabelecendo assim, nos exatos termos do art. 48, inciso IV da Constituicdo
Federal a decisdo da Nacédo sobre os - "planos e programas nacionais, regionais e setoriais de
desenvolvimento" - notadamente quando envolvidos recursos angariados na poupancga popular.
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Assim, aproveitando-se dos mesmos mecanismos utilizados pela Resolucdo 3.259/2005,
portanto ja autenticados pelo Banco Central e Associacdes de Bancos como legitimas ferramentas do sistema
financeiro, através do projeto de lei que ora se apresenta busca-se que o Congresso Nacional venha a
parametrizar o destino das sobras de recursos de 2005, e dos anos seguintes, dando sentido social a
liberacdo para disponibilidade desses mesmos recursos pelos Bancos.

Pelo projeto de lei, ao momento em que aplicam as sobras de recursos (que sempre foram
recolhidas ao Banco Central), as instituicfes financeiras deixam que os mutuérios ao efetuarem o pagamento
de suas prestac¢des, pelo prazo de 3 a 5 anos, revertam tais valores exclusivamente & amortizacdo de seus
financiamentos. Com isso, enquanto os Bancos compensam-se através de aplicacdo de valores que deveriam
ser recolhidos ao Banco Central, os mutuarios conseguem quitar perto de 50% de seus financiamentos
durante o periodo de isenc¢édo de juros. E, portanto, quando forem exigidos juros contratuais do mutuario,
esses incidirdo sobre uma base de calculo reduzida préxima a metade. Medida simples, sem novos custos
orcamentérios e que dara a populagcdo o conforto necessario a aquisicdo de sua moradia.

Conforme estudos elaborados na Comisséao de Altos Estudos da Justica Federal, demonstra-
se que ndo é apenas ao mutuario que o periodo de isencao é benéfico. Aos Bancos lhes interessa a isencao,
pois no periodo a rentabilidade contratual se estabelece sem riscos, dependendo Unica e exclusivamente das
proprias decisdes sobre a espécie de aplicacao financeira que elegerem. Por outro lado, a garantia hipotecaria
levanta-se com forca integral, dado que perto de 15% do financiamento quita-se a cada 12 meses de isencao
de juros.

Para o Pais a isencdo também é importante. Através dela os recursos hoje disponiveis ndo
ficardo retidos em contratos de 15, 18 ou 20 anos, e com possiveis saldos devedores vultosos, e com
tentativas no futuro de serem langados a conta de recursos publicos. Ensejando a quitacdo de perto de 50%
dos saldos devedores no prazo de isen¢ado, a cada 3 ou 5 anos metade de tudo que se empresta hoje voltara
a financiar novos mutuarios, novas obras, gerando implemento na arrecadacéo de tributos e geragao
constante de empregos dos quais depende o sucesso econdmico deste Brasil.Penso que € mais que oportuna
a intervencéo deste Senado, através do projeto que ora apresento, em atendimento aos interesses da Nagao
Brasileira e de seus inUmeros cidaddos que vivem sem condi¢bes de moradia digna.

Sala das Sessoes,

Senador ALVARO DIAS

Fonte: Secretaria-Geral da Mesa

Duavidas, reclamactes e informagdes: SSINF - Subsecretaria de Informacdes
(311-3325, 311-3572)
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