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MEDIDA PROVISORIA 2.212/01

ria o Programa de Subsidio a Habitacdo de
Interesse Social — PSH, e d& outras
providéncias.

Contelido da MP:

Cria 0 Programa de Subsidio a Habitag&o de Interesse
Social — PSH.

O programa abrange, em tese, todos 0s programas
de financiamento habitacional de interesse social operados por
instituicdes financeiras autorizadas a operar pelo Banco Central,
ou seja, instituicdes publicas e privadas.

Os recursos serdo destinados apenas aos
financiamentos contratados por pessoas fisicas.

Os subsidios serdo aplicados no ato da contratacdo
e poderdo servir para complementar a capacidade financeira do
proponente para pagamento do imAvel ou o valor necessario a
assegurar o equilibrio econémico-financeiro das operacdes
realizadas pelas instituicBes financeiras.

Caberd ao Poder Executivo regulamentar o
programa, inclusive no que se refere a faixa de renda beneficiaria.

A Unido fica autorizada a emitir titulos pablicos
federais, sob a forma de colocagdo direta, em favor das
instituicdes financeiras que operarem 0 programa.

Comentarios:

A criacdo de um programa federal especifico para
assegurar subsidios diretos aos financiamentos habitacionais
parece, em principio, uma medida positiva. E inquestionavel a
necessidade de subsidiar o financiamento habitacional da
populagcdo de mais baixa renda.
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Vale dizer que a atuagdo mais forte da Unido em subsidios habitacionais para a baixa
renda é uma demanda constante dos movimentos populares, colocada inclusive por meio de proposi¢éo
legislativa especifica (ver PL 2.710/92, de Iniciativa Popular, ja aprovado pelas comissdes desta
Casa).

A concessdo de subsidios no ato de contratacdo €, a nosso ver, indicada. Explicita-se
desde o inicio a participacdo do Poder Publico e evita-se a concessdo de subsidios ao longo do
periodo de financiamento.

Na verdade, a MP limita-se a criar 0 novo programa. Defini¢cbes importantes sobre a
operacionalizagdo do PSH, como a faixa da populagdo a ser atendida e os programas habitacionais a
serem alcancados pelos subsidios, sdo remetidas ao Poder Executivo.

Deve ficar claro que a MP ou a lei que dela se originar ndo garantirdo, por si s0, que 0s
subsidios existirdo. Sera necessaria a alocacdo anual de recursos para 0 PSH nas leis orcamentarias,
bem como a efetiva aplicacdo dos recursos previstos.

MEDIDA PROVISORIA 2.221/01

Altera a Lei n°® 4,591, de 16 de dezembro de 1964, instituindo o patriménio de afetacdo
nas incorporacgdes imobiliarias, e d& outras providéncias.

Contelido da MP:

Fica estabelecido que, a critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida
ao regime de afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto da incorporacéo, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patrimonio do incorporador e constituirdo
patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da incorporacdo correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. O patrimdnio de afetacdo ndo se comunica com o
patriménio do incorporador ou com outros patrimoénios de afetacdo por ele constituidos e sé responde
por dividas e obrigacBes vinculadas a respectiva incorporacéo.

Assim, a insolvéncia do incorporador ndo atinge o patriménio de afetacéo.

No caso de empreendimento que envolver conjunto de edificagdes, poderdo ser
constituidos patrimdénios de afetagdo separados, em relacdo a tantos quantos forem os subconjuntos
de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclusdo ou a edificios de dois ou mais
pavimentos.

O patrimdnio de afetacdo € constituido a partir da averbacdo no Registro de Imoveis do
termo firmado pelo incorporador e, quando for o caso, pelos titulares de direitos reais de aquisicéo
sobre o terreno. A averbacdo ndo sera obstada pela existéncia de dnus reais que tenham sido
constituidos sobre o imével para garantia do pagamento do prego de sua aquisi¢do ou do cumprimento
de obrigacédo de construir o empreendimento.

Havendo financiamento para construcdo, o patrimonio de afetacdo podera ser auditado
por pessoa fisica ou juridica legalmente habilitada, nomeada pela instituicdo financiadora.

Comissdo de Representantes acompanhara a execu¢do da obra e a administracdo do
patrimonio de afetacéo pelo incorporador.
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Em caso de faléncia do incorporador ou de destituicdo do mesmo por paralisagdo, sem
justificativa, da obra, a Comissdo de Representantes assumird a administracdo da incorporacéo,
convocando assembléia geral para decisdo sobre a continuidade da obra ou a liquidacao do patrimdnio
de afetacdo.

Comentarios:
A proposta de constituicdo de patrimonios de afetacdo nas incorporacfes imobiliarias
ganhou forca com a faléncia da ENCOL. Tramitam nesta Casa trés projetos tratando do tema: PL

2.109/99, PL 3.455/00 e PL 3.751/00, que fatalmente serdo prejudicados com a transformacao
desta MP em lei.

O texto da MP, em primeira analise, regula os patrimoénios de afetacdo nas incorporagdes
imobiliarias de forma bastante completa.

O principal questionamento fica por conta desse regime juridico ser previsto como uma
opcao do incorporador, e ndo como uma obrigacdo. Entendemos que a constitui¢do de patriménio de
afetacdo deve ser regra geral nas incorporagoes.

Por outro lado, a constituicdo do patriménio de afetacdo, mesmo na forma de uma opg¢éo
do incorporador, tender4 a ser uma exigéncia natural do mercado.

MEDIDA PROVISORIA 2.223/01

Dispde sobre a Letra de Crédito Imobiliario, a Cédula de Crédito Imobiliario e dé outras
providéncias.

Contetdo da MP:
A MP 2.223/01, basicamente:

1) cria a LCI — Letra de Crédito Imobiliario -, titulo lastreado por créditos imobiliarios e
garantido por hipoteca ou por alienacéo fiduciaria de coisa imovel, que podera ser emitido por bancos
comerciais, bancos multiplos com carteira de crédito imobiliario, a Caixa Econdmica Federal, as
sociedades de crédito imobilirio, as associagdes de poupanga e empréstimo, as companhias hipotecarias
e as demais espécies de instituicbes que venham a ser autorizadas pelo Banco Central;

2) cria a CCl — Cédula de Crédito Imobiliario -, titulo representativo de créditos
imobiliarios;

3) estabelece que nos contratos de comercializagdo de imdveis, de financiamento
imobiliario em geral (0 que, em nosso entendimento, inclui o SFH), e nos de arrendamento mercantil
de imoveis, bem como nos titulos e valores imobiliarios por ele originados (LCIs e CCls, por exemplo),
com o prazo minimo de 36 meses, é admitida a estipulagdo de clausula de reajuste mensal, por
indices de pregos setoriais ou gerais, ou pelo indice de remuneracédo bésica dos depdsitos de poupanca
(TR);

4) proibe a celebragdo de contratos com clausula de equivaléncia salarial ou de
comprometimento de renda, bem como a inclusdo de clausulas dessa espécie em contratos ja
firmados, mantidas, para os contratos firmados até a data de entrada em vigor da MP, as disposicOes
anteriormente vigentes;

5) autoriza o financiamento de imoveis objeto de enfiteuse (aforamento) em regime de
alienacdo fiduciaria.
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Comentarios aos itens 1 e 2:

A principal diferenga entre os titulos acima mencionados é quanto a sua abrangéncia.
Enquanto as CCls sdo lastreadas em recebiveis imobiliarios de apenas um empreendimento ou relativos
a um devedor, as LCIs poderdo representar créditos imobiliarios de varios empreendimentos ou
devedores.

Os dois titulos foram criados para permitir ao setor imobiliario captar recursos no mercado
de capitais. Ao bancar um projeto, 0s agentes financeiros nao precisardo aguardar o vencimento das
prestacOes dos compradores finais para recuperar o capital aplicado. Poderdo emitir as LCIs e CCls,
que serdo adquiridas por investidores institucionais como fundos de pensdo, seguradoras, etc., ou até
investidores externos. Pode-se dizer que as CCls fornecerdo recursos para “operacgdes de varejo” e as
LCls para “opera¢des de atacado”.

Dessa forma, os agentes financeiros recuperariam o capital investido mais rapidamente,
ficando livres para reinvesti-lo em novos empreendimentos. Sob esse aspecto, a criacdo dos dois
novos titulos podera contribuir para ativacdo e crescimento do setor imobiliario.

Comentarios ao item 3:

Permitiu-se a livre indexacdo dos contratos de financiamento imobiliario, abrangendo,
inclusive, novos contratos que venham a ser formalizados no &@mbito do SFH. Contratos de
financiamento antes reajustados pelos indices setoriais da construcéo civil (calculados por meio dos
insumos da area), poderdo ser corrigidos mensalmente por outros indices de precos, como IGPM,
IPCA e demais medidores da inflacdo.

Em sintese, procurou-se corrigir o descompasso entre 0s contratos de financiamento a
producéo e os relativos a aquisicdo dos imadveis. Porém, os salarios dos trabalhadores ndo séo indexados
pelos referidos indices, implicando risco para os devedores, uma vez que as prestacdes poderdo vir a
ser aumentadas mensalmente, sem que 0s salarios acompanhem esse reajuste.

Comentario ao item 4:

Trata-se de modificacdo que altera radicalmente a cultura dos financiamentos habitacionais
no Pais. A equivaléncia salarial e 0 comprometimento de renda tém-se constituido na Unica protecado
com que contam 0s mutuarios face a perda do poder aquisitivo de seus salarios, congelados ou
reajustados em indices inferiores a inflacdo.

Comentério ao item 5:

Trata-se de medida positiva pelo incremento dos negdcios principalmente nas cidades
litoraneas e outras areas com imoveis sob regime de enfiteuse.

112091

Sobre as Alteragdes no Crédito Imobiliario e Outras Nota Técnica



