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Dispbe sobre o Programa de Habitacdo Social
do Estado de Sdo Paulo - PROHARB
e dd outras providéncias.

A Assembléia Legislativa do Estado de Sdo Paulo decreta:

o
o
I f:,’ Capitulo [
| g Da Finalidade e dos Principios Fundamentais
a1 Artigo 1° - O Programa de Habitacdo Social do
) Jw Estado de Sdo Paulo - PROHAB tem por finalidade promover o
~ Jinanciamento da habitagdo de natureza social no Estado de Séo Paulo

- fet—

[

. = Artigo 2°. - Para os fins do disposto nesta lei
?:em‘ende-se POF:

[ - habitacdo social: a habitacdo urbana ou
rural, nova ou usada, com o respectivo terreno, destinada a populacdo
de menor poder aquisitivo, que tenha:

a) pre¢o igual ou inferior a trinta e seis mil
reais, e

b) “habite-se” concedido pelo orgdo municipal
competente.

I - lote social: o lote, com as dimensdes
definidas pela lei civil urbano ou rural, situado em loteamento ou
desmembramento aprovado pelo orgdo municipal competente e
registrado no cartorio do Registro de Imdéveis, cujo preco seja igual ou
inferior a doze mil reais: e

I - populagcdo de menor poder aquisitivo: de OS
renda até 20 saldrios minimos, sendo Jamilias com renda mensal O\/,.-
insuficiente para suprir as necessidades bdsicas de habitacdo.




raragrafo unico - O Conselho de Administracdo
do FUNDHAB, de que trata o artigo 9°, a vista de proposta do Prefeito,
podera, em decisdo fundamentada, sob condicdes locais e regionais e em
razoes socio-econdomicas, reduzir os limites mdximos de preco de que
tratam a alinea “a” do inciso [ e o inciso 1I deste artigo, relativamente a
habitagdes sociais ou lotes sociais situados no respectivo Municipio.

Artigo 3° - O PROHAB rege-se pelos seguintes
principios fundamentais:

I - reconhecimento do direito da populacio de
menor poder aquisitivo a habita¢do condigna;

Il - livre acesso ao crédito por parte da
populagdo de menor poder aquisitivo, mediante simulténeo subsidio
direto concedido pelo Poder Piiblico:

_ Il - autofinanciamento  modico, como
contrapartida de empenho pessoal para a aquisicdo da habitag¢do social,
mediante depdsitos em conta de poupanca;

1V - financiamento parcial através de agente
financeiro;

V' - equilibrio econdémico-financeiro do contrato
de mutuo concedido pelo agente financeiro;

Vi - reduzido vrisco de inadimpléncia do
adquirente da habitacdo social, mediante adequado sistema de
amortizagdo,

| VII - garantia real da divida, mediante hipoteca

ou alienagdo fiducidria, na forma do disposto na legislacdo federal
pertinente.

Capitulo I1
Da Composi¢cdo

—rrs T
Artigo 4°. - Compoem 0 PROHAB:

[ - os agentes financeiros: Nossa Caixa Nosso
Banco, bancos comerciais dotados de carteira de credito imobiliario,
sociedades de crédito imobilidrio, associqgdes de poupanca e
emprestimo cadastrados no PROHAB

I - as empreendedoras: - incorporadoras,
construtoras, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano -
CDHU, companhias de habitacdo - COHABs e entidades da %
Administragdo Publica estadual e municipal a ela equiparadas, O\’
cooperativas, fundagbes e associagdes comunitdrias. bem assim outras
entidades, de natureza publica e privada que, sem finalidade lucrativa,
operem ha area de habitagdo popular;




I - 0 Fundo Paulista de Desenvolvimento da
Habitagdo Social - FUNDHAB, destinado a prover recursos para custear
subsidio direto, consubstanciado na emissdo e doag¢do com encargos, a
populagdo de menor poder aquisitivo, de Certificados de Direito o
Habitagdo - CDH s;
IV - as operagbes de captacdo de recursos
financeiros, intermediacdo de Jundos e concessdo de mituos para o
financiamento da habitacdo social, bem assim as de aporte de recursos
ao FUNDHAB e as de doagdo com encargos de CDH s.
raragrafo unico - Também poderdo operar no
PROHAB, de acordo com o disposto na legislacdo que lhes é aplicdvel,
as companhias hipotecdrias e as companhias securitizadoras Sujeitam-se
a fiscalizagdo dos orgdos competentes do Poder Executivo F. ederal . O __!

Capitulo I1] 199117959 vé'_

Dos Agentes Financeiros

Protocoio i-ciyuiui

Artigo 5°. - Os agentes financeiros do PROHAB
observardo, nas operagdes que efetuarem, os preceitos desta lei da Lei
n. 4.595, de 31 de dezembro de 1.964 e suyas alteracoes, da Lei n°
9314, de 20 de novembro de 1.997 (Sistema de Financiamento
Imobiliario), das resolugées do CMN e das circulares e de outros atos do
Banco Central do Brasil

Artigo 6°. - Constituem fontes de recursos dos
agentes financeiros do PROHAB:

[ - os depdsitos em contas de poupanga do
Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo - SBPE:

I - os recursos que lhes forem repassados pelo
Iundo de Garantia de Tempo de servigo - FGTS, na forma e segundo as
condigbes estabelecidas pelo respectivo Conselho C urador;

Il - a colocagdo, no mercado de valores
mobilidrios, de titulos hipotecdrios, debéntures ou outros titulos
admitidos em lei:

[V - o produto de empréstimos externos ou
Internos; e

V' - outras, previstas em lei ou autorizadas pelo
CMN.

Artigo 7°. - Os recursos financeiros de que trata &/9
O artigo anterior serdo exclusivamente aplicados pelos agentes
Jinanceiros do PROHAB no Jinanciamento:

[ - da aquisicdo de habitacdo social ou lote
social;




/I - da construcdo de nabitacdo social, pe
proprietario do lote social:

Il - da construcdo ou incorporagdo, pelas
entidades a que se refere o inciso Il do artigo 4°, de edificacdes ou
conjuntos de edificagdes compostas de habitagbes sociais auténomas:

IV - do parcelamento do solo urbano em lotes
destinados a construcdo, pelas entidades a que se refere o inciso II do
artigo 4° de edificacoes ou conjuntos de edificacoes compostas de
habitacdes sociais autonomas; e

V' - do arrendamento mercantil (“leasing”) de

0

habitagdo social.

$ 1° - Os créditos gerados pelas operacoes de
Jinanciamento imobilidrio de que trata este artigo poderdo ser liviemente
cedidos a outros agentes financeiros do PROHAB. « companhias
hipotecdrias ou a companhias securitizadoras, bem assim poderdo
constituir objeto, nos termos da Lei Federal n.° 9. 5] 4, de 20 de novembro
de 1[.997 (Sistema de Financiamento [mobilidrio), de operacdes de
securitizacdo de créditos imobilidrios.

$ 2° - Os créditos gerados pelas operacoes de
financiamento de que trata este artigo e que forem provenientes do SBPF
e do FGTS terdo remuneragdo e condig¢des que respeitem as respectivas
regulamentacoes.

Capitulo IV
Do Fundo Paulista de Desenvolvimento da Habitacdo Social

Artigo  8° - O  Fundo Paulista de
Desenvolvimento da Habitagdo Social - FUNDHAB é um Jundo especial
de natureza financeira, sem personalidade juridica propria, diretamente
vinculado a Secretaria Estadual da Habitagdo do Estado de Sao Paulo,
gerido por um Conselho de Administracdo e constituido:

[ - das dotagdes consignadas no Orgcamento do
Estado:;

I - dos recursos que lhe forem transferidos pela
Unido e pelos Municipios, para custeio de CDHj vinculados ao
Jinanciamento de operagcoes de que trata o artigo 6° de acordo com
projetos aprovados pelos respectivos Governos;

Ul - de doagdes efetuadas., com oy sem
encargos, por pessoas juridicas de direito privado ou de direito publico,
nacionais ou estrangeiras, bem assim Por organismos internacionais ou
Por pessoas naturais,




1V - da receita derivada da aplicacdo de §uafrotecrs

disponibilidades, em Certificados de Recebiveis Imobilidrios, outros
titulos imobilidrios ou titulos emitidos pelo Tesouro, observadas as
normas estabelecidas pelo CMN: e

V' - de outras fontes previstas em lei.

$ 1°- Sem prejuizo da competencia do Tribunal
de Contas do Estado, o Poder Executivo estabelecerd normas peculiares
de controle, auditoria interna e externa e dg tomada e prestacdo de
contas do FUNDHAB.

$ 2°% - O exercicio financeiro do F UNDHAB
coincidird com o ano civil

$ 3°- Os valores que constituirem o F UNDHAB
serdao representados por quotas nominativas, no valor de R$ 1,00 (um)
cada uma.

$ 4° - Os rendimentos derivados da aplicacdo
dos recursos do FUNDHAB serdo convertidos, ao final de cada exercicio
Jfinanceiro, em novas quolas, na propor¢do das jd existentes.

$ 3% Do valor dos recursos transferidos pelo
Listado, na forma do disposto no inciso JJ-

a) 50% (cingiienta por cento) serdo convertidos
em quotas de seus Municipios, na proporg¢do dos recursos por estes
transferidos ao FUNDHAB, no exercicio Jinanceiro anterior: e

b) 50% (cingiienta por  cento) serdo
Fepresentados por quotas vinculadas & conversdo em CDHs , conforme
criterios estabelecidos pelo Poder executivo.

$ 6° - Os valores decorrentes de doagdo, a que
se refere o inciso III, serdo convertidos em quotas de titularidade do
Estado ou dos Municipios, conforme indicar o doador.

Artigo 9° - O Conselho de Administracdo do
FUNDHAB serd presidido por um representante da Secretaria Estadual
de Habitacdo e constituido por mais seis membros, com mandato de dois
anos, renovaveis por uma vez, todos nomeados pelo Governador do
Listado, depois de aprovada a escolha pela Assembléia Legislativa,
dentre pessoas de ilibada reputacdao e notorios conhecimentos na drea
de habitacdo.
$ 1°% - Na forma estabelecida no Regimento
Interno:
aj) - serdo substituidos, nos seus Impedimentos e
afastamentos, o Presidente e os demais
membros;




b) os servicos de secretaria executiva do
Conselho de Administragdo serdo atendidos
pela Secretaria Estadual da Habita¢do.
¢ 2°% - Os membros do Conselho de
Administragdo terdo remuneragdo mensal correspondente aos cargos, em
comissdo, a serem criados, por lei de iniciativa do Poder Executivo , ndo
podendo acumular com qualquer outro cargo ou func¢do publica de
qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados , do Distrito Federal ou dos
Municipios , inclusive da administragdo autdrquica ou fundacional , ou
qualquer outro cargo, fun¢do ou emprego em empresas publica ou
sociedade de economia mista ou uma de suas subsidiarias ou
controladas.
¢ 3° - Os membros do Conselho de
Administragdo terdo remuneracdo mensal correspondente aos cargos de
direcdo superior do simbolo DAS-5

Artigo 10 - Compete ao Conselho de
Administracdo do FUNDHAB:

[ - orientar, disciplinar, fiscalizar, estabelecer
procedimentos, condi¢oes, limites e prazos para as operagdes do
PROHAB;

[l - aprovar o orcamento de aplicacdo dos
recursos do FUNDHAB e suas alteracdes,

[II - aprovar os balangos anuais e os balancetes
mensais do FUNDHAB, bem assim a prestacdo anual de contas a ser
submetida a Secretaria Estadual da Habitacdo e ao Tribunal de Contas
do Estado.

IV - fazer publicar, no Didrio Oficial do Estado
e em pelo menos trés jornais didrios de grande circulacdo, os balancos
anuais e os balancetes mensais do FUNDHAB;

V' - apreciar os recursos interpostos das
decisdes do agente operador de que trata o artigo 12; e

VI - exercer as demais atribuicoes estabelecidas
no Regimento Interno.

Artigo 11 - E terminantemente vedado ao
FUNDHAB, sob pena de responsabilizacdo administrativa, sem prejuizo
de outras sangoes legais:

[ - dispor de quadro de pessoal, bem assim
como nomear, admitiv, contratar, requisitar ou, por qualquer forma,
remunerar, ressalvado o disposto no § 2°, do artigo 9°, servidores ou
profissionais de qualquer natureza; Fis. p ¢



I - adquirir imdvel:
I - contrair empréstimo interno ou externo, sob
qualquer modalidade; e

IV - conceder empréstimo ou adiantamento aq
qualquer pessoa natural ou juridica.

Artigo 12 - A administracédo e operacdo do
F'UNDHAB cabera a institui¢do financeira que, na qualidade de agente
operador, for contratada pelo Poder Executivo, mediante procedimento
licitatério, na forma do disposto na legislacdo pertinente, com a
remuneracdo no mesmo ato fixada.

raragrafo unico - Sdo encargos do agente
operador:

aj) gerir os recursos financeiros do F UNDHAB,
bem assim aplicar as suas disponibilidades na forma do disposto no
inciso 1V do artigo 8°., procedendo aos respectivos registros contdabeis e
conservando a documentacdo correspondente;

b) organizar e manter o Cadastro Geral dos
donatdrios de CDH s, ao qual terdo livie acesso o Conselho de
Administragcdo do FUNDHAB e os agentes financeiros do PROHARB:

c) representar o FUNDHAB, judicialmente. com
a assisténcia da Procuradoria do Estado, e extrajudicialmente:

d) organizar e submeter, ao Conselho de
Administracdo do FUNDHAB, os balancetes anuais e mensais e a
prestagdo anual de contas desse Fundo: e

e) outros que lhe forem atribuidos pelo

Conselho de Administracdo do FUNDHAR. SR
Ben QX 7

Capitulo V J 6L

Do Certificado de Direito a Habitacdo (9911 5‘1{)
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Artigo 13 - O Certificado de Direito &
Habitagcdo - CDH, expresso em quantidade de quotas do FUNDHAB, ¢
um titulo nominativo e representativo de promessa de pagamento em
dinheiro do valor de doagdo, com encargos, efetuada por esse Fundo e
destinada e vinculada, exclusivamente, ao pagamento de parte do preco a
que se refere o inciso 11 do artigo 14.

Paragrafo unico - O CDH revestird a forma Oﬁ

escritural, dele se extraindo extrato para entrega a seu beneficidrio.

Capitulo VI

—_—— T et e .,




Das Operacgoes

Artigo 14 - A operagdo habitacional basica do
PROHAB consiste no pagamento integral do prego de aquisicdo de
habitacdo social ou de lote social ou do valor da construgdo de
habitacdo social pelo proprietdrio de lote social ou da prestacdo inicial
ou final do arrendamento mercantil de habitag¢do social, mediante
parcelas provenientes:

I - de poupanca prévia da familia adquirente ;

II - de CDH doado com encargos pelo
FUNDHAB; e

[Il - de mutuo concedido por um agente
financeiro do PROHAB, com limites, prazos, reajustes, taxa de juros,
encargos e demais condi¢coes prescritas pela Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1.997 (Sistema de Financiamento Imobiliario) ou pela
regulamentacdo pertinente ao SBPE ou FGIS, quando o crédito for
proveniente do SFH.

Pardgrafo unico - A opera¢do habitacional
basica do PROHAB somente tera por objeto o financiamento das
operagoes que constam do artigo 7°, incisos [ a V, que, por disposi¢do
de lei municipal, seja isento, durante o prazo do mutuo de que trata o
inciso I, do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana e
cuja transmissdo de propriedade seja isenta do imposto de transmissdo
“inter-vivos .

Artigo 15 - Para se beneficiar da operacdo
habitacional basica do PROHAB, o candidato terd de:

[ - abrir ¢ manter uma conta de deposito de
poupancga, tendo como solidario o FUNDHAB, em qualquer agente
financeiro, nela efetuando depositos na periodicidade, no prazo e nos
valores a que se obrigar no instrumento particular de que trata o artigo
17,

I[I - cadastrar-se, junlamente com Seus
Jamiliares, no agente operador do FUNDHAB, e por ele ser credenciado
para celebrar a operacdo a que se refere o artigo 14, e

Il - pleitear a concessdo de mutuo junto ao
agente financeiro em que mantenha a conta de poupanca de que trata o
inciso [ deste artigo.

Paragrafo unico - O agente operador do
FUNDHAB cadastrara o candidato que satisfizer as condi¢coes
estabelecidas por esta Lei, expedindo carta de credenciamento para a




celebragdo da operagdo habitacional bdsica do PROHAB, no prazo e no
montante que forem indicados.

Artigo 16 - E terminantemente vedado o
credenciamento, pelo agente operador do FUNDHAB e a concessdo de
Jinanciamento, pelo agente financeiro do PROHAB, a quem:

[ - tenha efetuado outra operacdo PROHAB; e

[l - seja proprietario, promissario comprador,
promissario cessiondrio ou cessiondrio de direitos, exceto se em
condominio com terceiros por motivo de heranga, de qualquer imovel
situado no municipio de seu domicilio, naquele em que pretenda fixd-lo
ou nos que lhes sejam contiguos.

Artigo 17 - A operagdo habitacional basicas do
PROHAB, formalizada na forma prevista no artigo 19, sera precedida de
instrumento particular pelo agente financeiro , nos moldes do Sistema
Financeiro da Habitag¢do, do qual constardo as obrigagdes:

I - do candidato a aquisicdo da habitag¢do social
ou do lote social ou do arrendamento mercantil da habitacdo social
quanto a manuten¢do da conta de depdsito de poupanca no montante e
no prazo constantes da carta de credenciamento expedida pelo agente
operador do FUNDHAB, bem assim as referentes a aceitacdo da doagdo
com encargos dos CDHSs, as derivadas do mutuo que lhe for concedido
ou do arrendamento mercantil que contratar e as relativas a conservagdo
e utilizacdo do imovel,;

Il - do Estado ou Municipio quanto a utilizacdo
parcial de suas quotas no FUNDHAB, para emissdo e doacdo de CDHs
vinculados a aquisi¢do ou arrendamento mercantil de habitacdo social
construida na conformidade de projeto aprovado pelo respectivo governo
ou a aquisi¢do de lote social,

Il - do FUNDHAB quanto a doagdo com
encargos dos CDH s, no valor, no prazo e nas demais condi¢cdes que
Jforem pactuadas; e

IV - do agente financeiro quanto a concessdo do
mutuo, no valor, no prazo e nas demais condicdes que forem pactuadas.

¢ 1° - Constituirdo encargos do donatdrio de
CDH s:

a) manter e conservar a habitacdo social ou o

[ote social;
b) residir, com seus familiares, na habitacdo
social; e




c) cumprir, regularmente, as obrigagdes que
assumir no mutuo de que trata o inciso IV ou no arrendamento mercantil

¢ 2% - O instrumento particular de que trata
este artigo regularad o procedimento nas hipoteses de:

a) re-ratificacdo, para alterag¢do de prazos,
valores e/ou outras condi¢des , podendo resultar na anulacdo das demais
obrigagoes pactuadas.

Artigo 18 - A relagdo entre o valor da doagdo
com encargos em CDHSs, a que se refere o inciso Il do artigo 14, e o
valor da operacdo habitacional basica sera:

[ - inversamente proporcional ao preco da
habitacdo social ou do lote social ou ao custo da construcdo ou valor do
arrendamento mercantil da habitacdo social;

[I - diretamente proporcional ao montante e qo
prazo dos depdsitos na conta de poupanga habitacional, e

IIl - calculado de acordo com a aplica¢do da
seguinte formula (A+(N x P) + (D x Y), em que:

“I” é o valor da operagdo habitacional bdsica,

“A” é a aliquota apurada de acordo com a
seguinte formula:

A=125-raizquadradade V

20.000

“N” é o numero de meses pelo qual o candidato
se obrigara a efetuar depdositos na conta de poupanga habitacional, o
qual deve respeitar o disposto no artigo 5°

“P” é um Indice que representa o prémio pelo
prazo de espera do candidato, para receber ao doagcdo em CDHs,

“D” € a razdo entre os depositos na conta de
poupanga e o valor do imovel, e

“Y” é um valor que representa o prémio pelo
esforco de poupancga efetuado pelo candidato.

¢ 1% - Os valores “P” e “Y"” sdo calculados de
acordo com a seguinte tabela:

Valor da op. basica D minimo P Y
até R§ 6.000,00 5% 0,75% 0,15
até R 12.000,00 10% 0,75% 0,15
até R3 18.000,00 15% 0,75% 0,15
até RS 24.000,00 20% 0,75% 0,15

RGL

0.

Fis. n.° /

7991799

R E DR )

Protocoio L.egislatvo

g

\0




até R 36.000,00 25% 0,50% 0,10

§ 2% - A tabela anterior estabelece a relacdo
minima de depdsitos na conta de poupan¢a e o valor do imovel, a qual
pode exceder os valores estabelecidos na tabela, conforme arbitrio do
interessado.

o 3° - Em nenhuma hipotese, a razdo entre o
valor da doacdo com encargos em CDHs e o valor da operagdo
habitacional basica podera exceder 90%.

Artigo 19 - A operagdo de compra e venda de
habitacdo social ou lote social e da respectiva hipoteca ou alienacdo
fiducidria em garantia, bem assim a de arrendamento mercantil de
habitacdo social, sera formalizada em instrumento particular lavrado
pelo agente financeiro do PROHAB, nos termos da Lei n.°. 6.015/73, ndo
se lhe aplicando a norma do inciso I do artigo 134 do Codigo Civil.

Paragrafo unico - Caberd ao agente financeiro
providenciar a documentacdo necessaria a lavratura do instrumento a

que se refere este artigo, sem qualquer onus para o adquirente de
habitacdo social ou lote social ou o arrendatario de habitacdo social.

Artigo 20 - O Poder Executivo regulamentard
esta lei no prazo de 90 (noventa) dias a partir da data de sua publicagado.

Artigo 21 - As despesas resultantes da aplicacdo
das disposi¢coes desta lei correrdo a conta das dotagdes proprias do
Orgcamento do Estado.

Artigo 22 - Esta lei entrard em vigor na data da
sua publicagdo.

Capitulo VII
Da Disposicdo Transitoria e Final

Artigo 23 - As operacdes de financiamento
imobiliario de que trata esta lei e realizadas conforme a Lein.°. 9.514, de
20 de novembro de 1.997 (Sistema de Financiamento Imobilidrio) ndo se
aplicam as disposi¢coes da Lei n.° 4.380, de 21 de agosto de 1.964 e as
demais disposicoes legais referentes ao Sistema Financeiro de Habitagdo
- SFH.
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Paragrafo unico - Aplicam-se, por outro lado,
as disposicoes dos artigos 29 a 41 do Decreto-lei n.°. 70, de 21 de
novembro de 1.966.

JUSTIFICATTVA

A precariedade da situagdo habitacional paulista
revelada pelas estatisticas sociais indica a urgéncia de medidas
complementares para amortizar a divida social.

Segundo dados da Pesquisa Nacional por Amostra de
domicilios de 1995 e 1997, divulgados pela Fundacdo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica, o déficit habitacional paulista que era de 620
mil moradias, em 1981, elevou-se a 800 mil, em 1992, patamar que
permaneceu estavel até 1997. Esse déficit abrange um contingente de
aproximadamente 3,2 milhdes de pessoas que moram em habitacdes
rusticas, improvisadas e compartilhadas.

Por outro lado, os dados sobre a distribuicdo desse
déficit indicam que 90% (noventa por cento) das familias, que ndo tinham
habitagdo digna em 1997, auferiam renda mensal de até cinco salarios-
minimos e, no caso das habitagoes rusticas, 95% (noventa e cinco por
cento) dos domicilios pertenciam a familias com renda domiciliar igual
ou inferior a cinco salarios-minimos.

Além da concentragdo relativa do déficit nas familias
de menor poder aquisitivo, nota-se que o proprio perfil econémico da
populag¢do paulista é desfavordavel: aproximadamente 40% (quarenta por
cento) das familias tinham renda inferior a trés saldrios-minimos, em
1997, e outros 45% (quarenta e cinco por cento) auferiam renda entre
trés e dez saldrios-minimos.

Para erradicar o déficit habitacional quantitativo
acumulado até 1997, seriam necessdrios investimentos de cerca de
R3814,5 bilhdes, ou seja, algo em torno de 6% (seis por cento) do PIB
paulista, o que exigiria recursos de RS 720 milhdes ao ano, durante vinte
anos, apenas para atender a demanda reprimida por habitacdes, sem

e R, X . R,
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considerar o crescimento do numero de familias no periodo, estimado em
cerca de 260 mil de novas moradias ao ano, 90% (noventa por cento) das
quais, com renda familiar inferior a dez saldrios-minimos.

A origem desse problema estd, em boa medida,
associada a fatores que ultrapassam as fronteiras do Estado de Sdo
Paulo: a faléncia do sistema nacional de financiamento habitacional. Em
trinta anos (1964-1995), os recursos captados pelo SBPE e o FGIS
financiaram 5,7 milhdes de unidades habitacionais, 41% (quarenta e um
por cento) e 59% (cingiienta e nove por cento) respectivamente. NAo
obstante, o numero de domicilios passou de 14,2 milhoes para 38,9
milhdes no mesmo periodo, ou seja, 24,7 milhdes novos domicilios
permanentes, dos quais apenas 23% (vinte e trés por cento) foram
adquiridos com financiamento do SFH.

A insuficiéncia de recursos do atual sistema deve-se,
basicamente, a dois fatores:

- 0 esgotamento das fontes tradicionais de
financiamento; e

- a insuficiéncia de renda de parcela expressiva da
populacdo.

Restrito a captagdo de recursos de curto e médio
prazos, o SFH revelou-se incapaz de atender satisfatoriamente a
demanda por créditos, seja por sua insuficiéncia, seja por Sua
instabilidade. Havendo financiado mais de 600.000 unidades
habitacionais em todo o pais em 1980, o SFH somente foi capaz de

prover crédito a pouco mais de 50.000 familias, na média dos ultimos
CINCoO anos.

Outrossim, a universalizacdo de  subsidios,
independentemente do valor do imdvel ou do nivel de renda da familia,
além de inviabilizar as operacdes do SFH, acabou criando um passivo
financeiro do Tesouro Nacional, com discutivel retorno social.

Esses problemas suscitaram a reformulagdo do
modelo de financiamento da habitagdo. A necessidade de fundar as
novas bases de desenvolvimento habitacional em sistema perene e
moderno de financiamento foi satisfeita com a recente cria¢do do Sistema
de Financiamento Imobilidrio — SFI, instituido pela Lei N.° 9.514, de 20
de novembro de 1997, restando substituir-se o SFH por umg




sistemdtica no financiamento das habitagdes destinadas a populagdo de
baixa renda.

A caréncia nacional de recursos para investimento
habitacional e o agravamento da situagcdo de moradias precarias
levaram o Estado de Sdo Paulo a formular uma politica propria ao final
da década de 90. Essa politica esta baseada no sistema coordenado pela
Companhia Habitacional do Estado de Sdo Paulo — CDHU, a qual tem
logrado construir cerca de 25 mil unidades habitacionais para a baixa
renda por ano, na média dos ultimos sete anos. Ndo obstante, a CDHU,
além de ser responsdavel pela concessdo de subsidios, responde tambéem
pelo financiamento da parcela ndo-subsidiada, o que impossibilita uma
oferta de imoveis que dé conta das necessidades do Estado.

Em tais condigcdes, tenho a honra de submeter a
elevada apreciacdo de Vossa Exceléncia o anexo anteprojeto de lei, que
dispoe sobre o Programa de Habitagcdo Social do Estado de Sdo Paulo,
Prohab, tendo por finalidade promover o financiamento da habitagdo de
natureza social no Estado de Sdo Paulo (art. 1°).

O Prohab reger-se-a pelo seguintes principios
fundamentais:
1. reconhecimento do direito da popula¢do de menor
poder aquisitivo a habitagdo condigna;

2. livre acesso ao crédito por parte da populacdo de
menor poder aquisitivo, mediante simultdneo
subsidio direto concedido pelo Poder Publico;

3. autofinanciamento modico como contrapartida de
empenho pessoal,

4. financiamento parcial através de agente
financeiro,

5. equilibrio econdémico-financeiro do contrato de
mutuo concedido pelo agente financeiro,

6. reduzido o risco de inadimpléncia do adquirente
de habitacdo social mediante adequado sistema

de amortizagdo; e Y Y
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7. a garantia real da divida, mediante hipoteca ou
alienacdo fiducidria, na forma do disposto na
legislagdo pertinente (art. 3°).

Essas diretrizes permitirdo a expansdo da oferta de
crédito, para imoveis de baixo valor, e a simultdnea viabilizagdo da
demanda por crédito, hoje inviabilizada pelo baixo poder aquisitivo de
parcela expressiva da populagdo do Estado de Sdo Paulo.

O financiamento das habitagdes destinadas a populagdo de menor poder
aquisitivo serd composto por recursos provenientes do Programa de
Habitacdo Social do Estado de Sdo Paulo, responsdavel pelos
investimentos publicos em habitacdo social, do Sistema Financeiro da
HabitacGo e do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI),
responsdveis pelo financiamento imobilidrio em geral, a securitizagdo de
créditos imobilidrios e a emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, para a captacgdo e formagdo de um novo “ funding .

No Prohab, o preco do imovel sera dividido em trés
parcelas pagas: (a) com os Certificados de Direito a Habitagdo (CDH),
financiados com aportes de recursos publicos; (b) pela poupanga prévia
das familias (Depositos de Poupang¢a — DP); E (c) com o crédito
imobilidrio, suprido pelo agente financeiro do SFI ou do SFH (art. 14°).

Para imoveis de menor valor, a parcela
correspondente ao CDH serd relativamente elevada, ao passo que as
parcelas de poupanca prévia e de crédito imobiliario serdo
proporcionalmente menores. Jd para imoveis de maior valor, a parcela
de CDH se reduzird, chegando a zero para imoveis com valor superior a
R$ 36.000,00 , quando o total do valor do imovel sera financiado tdo-

somente pela poupanca prévia do adquirente e pelo crédito imobiliario
(art. 18°).

Vale ressaltar que o valor do CDH serad proporcional
ao volume de DPH e ao prazo em que estes forem realizados, premiando,
assim, o esforco de poupanca prévia das familias, sendo que o CDH serd
concedido uma unica vez a cada familia (art. 18°).

O Prohab esta fundado no principio de compromisso
entre Estado e cidaddo para a solucdo do problema habitacional. Tal
compromisso serd estipulado em contrato no qual serdo estabelecidas as
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responsabilidades de cada parte. Ao Estado, cabera parcela do valor do
imovel, em montante e prazo pré estabelecidos, e, ao cidaddo, caberd a
contrapartida de esforco de poupangca prévia através de depdositos
antecipados e periodicos (art. 17°).

A garantia de cumprimento do compromisso entre
cidaddo e Estado serd dupla. Ao firmar o compromisso, o Estado
reservard o valor correspondente a sua parte num fundo especial de
natureza financeira e que serd desembolsado mediante comprovagdo do
cumprimento das responsabilidades do cidaddo.

O instrumento bdsico de orientacdo dos recursos
publicos, provenientes das esferas municipal e estadual de governo, ao
subsidio habitacional sera o Fundo Paulista de Desenvolvimento da
Habitagdo Social — FUNDHAB (art. 8°), em que serdo depositados. O
FUNDHAB constituird a fonte para a emissdo do Certificado para
Aquisicdo a Habitagdo (art. 13°).  Tais recursos permanecerdo
depositados no FUNDHAB até que as responsabilidades do cidaddo no
compromisso sejam cumpridas. Nessa oportunidade o FUNDHAB
emitira o CDH e transferira os respectivos valores ao cidaddo.

Cada Municipio terd, no FUNDHAB, quotas
correspondentes ao valor dos depositos efetuados a conta de seus
recursos or¢amentarios. Essa parte sera complementada com recursos
do Estado depositados no Fundo, 50% dos quais deverdo ser repassados
aos municipios na propor¢do dos saldos previamente depositados por
cada Municipio (art. 8°, ¢5°). Assim, a contrapartida estadual
constituira incentivo aos Municipios para que depositem recursos HNo
FUNDHAB, pois quanto maiores esses depositos, maior Sserd a
transferéncia estadual de recursos (principio da indugdo).

O Governador do Estado ou Prefeito Municipal que
decidir empreender um projeto habitacional em sua regido, poderd
dispor de recursos de forma mais transparente e consistente, uma vez que
os CDHS serdo dirigidos diretamente as familias de menor poder
aquisitivo, em montante eqiiitativo, progressivo e conhecido por todos.
(Os recursos or¢amentadrios serdo capazes de financiar um numero maior
de unidades habitacionais, uma vez que haverd a contrapartida do
acrescimo de poupanga prévia das familias e da complementacdo do
crédito imobilidrio. Assim, os R§ 12.500,00, que hoje financiam uma so
moradia, passariam a financiar pelo menos duas.




Em linhas gerais, 0 PROHAB funcionard da seguinte

forma:

a) definido os or¢camentos fiscais das varias esferas
de governo, o Prefeito, o Governador e a
sociedade terdo conhecimento do montante de
CDHS disponiveis para contratagdo no exercicio
fiscal,

b) por meio de cooperativas,  companhias
habitacionais, incorporadoras ou,  mMesmMo
individualmente, as familias que necessiiarem de
habitacdo cadastrar-se-do no FUNDHAB e,
havendo disponibilidade, firmardo 0
COmMpromisso,

¢) imediatamente, as familias iniciardo o plano de
poupanga prévia, no valor e prazo pre
determinados, com vistas a obtengdo do CDH;

d) ao final do plano de poupanga, a familia obtera o
CDH. mediante comprovagdo do cumprimento do
COMpromisso,

e) simultaneamente, a familia, ou a institui¢do que
atuar em seu interesse, buscara contratar o
crédito imobilidrio junto ao agente financeiro,

1) com os valores da poupanga prévia, do CDH e do
montante de crédito, a familia tera recursos para
adquirir o imovel desejado.

E importante notar que, nesse sistema, o Prefeito e o
Governador terdo condicdes de conhecer, de antemdo, a demanda por
moradias na respectiva regido. Ao anunciar que serao concedidos
certificados em 2000, por exemplo, as familias se credenciardo para
realizar os depdsitos de poupanga habitacional.  Se o numero de
credenciados for maior que o volume de recursos disponiveis para
aquele ano, o agente publico poderd rapidamente credenciar as familias
em excesso para o ano seguinte.

Note-se que, ao renegociar o0 prazo para a concessao
do CDH, o agente publico acabard ampliando o periodo de poupan¢a
prévia e, por conseqiiéncia, o valor do CDH. Nesse sentido, a espera das
familias serd recompensada, fato que atuard no sentido de coordenar as
“filas” para a obten¢do do CDH. —
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Outro aspecto importante é o fato de que, nesse
sistema, o credito imobilidrio passard a fluir com facilidade para o
financiamento de moradias de baixo valor. Como parte significativa do
imovel estara paga no momento em que se conceder o financiamento, a
necessidade de crédito serd automaticamente menor e isso terd efeitos
positivos sobre o valor das prestagoes, que serdo significativamente
menores, diminuindo o comprometimento de renda das familias.

Desse modo, criar-se-a um ambiente propicio &
concessdo de crédito, pois haverd uma grande diversificacdo de ativos de
valor relativamente baixo, diminuindo, por conseqtiéncia, o risco de
crédito. Além do mais, o financiamento habitacional serd regido por
regras de equilibrio entre ativos e passivos e serd sustentado por
garantias reais — conforme disposicoes do SFI e do SFH -, o que tornard
a concessdo de créditos uma atividade rentdvel,

Por fim, vale lembrar que, ao requerer o crédito
imobiliario, as familias ja terdo cumprido seu compromisso de poupanca
previa, permitindo ao agente estimar, de forma mais precisa, o risco de
crédito .

Para se ter uma idéia de como esse sistema
democratizard o acesso a habitagdo, ou seja, como ele é capaz de
viabilizar, de fato, a demanda hoje reprimida por moradias, basta
atentar para alguns numeros. Sem os recursos do CDH, a prestagdo
inicial de um imovel de R$312.500,00, financiado em 144 meses pelo
sistema de prestagdes constates, com taxa de juros de 1% a. m. (um por
cento qo més), seria de RY 164,18, uma prestacdo nesse montante
poderia ser paga por familia com renda minima de 4 a 5 saldrios-
minimos.

Ja no PROHAB, com poupanga prévia de 10% (dez
por cento) do valor do imével (R$1.250,00), acumulada num periodo de
24 meses, a familia receberia um CDH no valor de RS 8.180.38. Com o
CDH e 0 DPH, a necessidade de crédito seria de apenas R$ 3.069,62 ¢ a
prestagdo inicial seria de apenas R$ 40,32. Considerando o percentual
de comprometimento de renda de 25% (vinte e cinco por cento), familias
com renda de 1,5 salario-minimo poderiam adquirir um imével nesse
valor. Mesmo considerando uma taxa de juros de 50% (cingiienta por
cento) superior a do exemplo precedente — ou seja, de 1,5% °m. (um e
meio por cento ao més) -, esse Ssistema proporcionaria prestacdo
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significativamente menor que a praticada sem o CDH e a poupanga
prévia: R$ 52,16, contra RS 212,39.

Os efeitos sociais e economicos do PROHAB serdo,
sem duvida, positivos em vdrios sentidos, sendo o mais importante os
reflexos sobre o bem-estar da populacao.

Tendo por referéncia o efeito do CDH e do DPH
sobre a prestagdo da casa propria, é fdacil observar o efeito social do
novo sistema: se a prestacdo da familia que adquire um imovel de RS
12.500,00 cair de aproximadamente R$ 164,18 para RS 40,32, haverd
uma transferéncia de renda mensal, por 144 meses, de R$ 123,86, ou
seja, de algo em torno de um saldrio-minimo. Em ultima instdncia, esse
programa poderd ser visto como uma politica social consistente de
redistribui¢cdo de renda, com uma unica e importante diferenca: em vez
de simplesmente redistribuir a renda, aumentar-se-a a riqueza do Estado,
distribuindo-a a populagdo de menor poder aquisitivo.

Com recursos orcamentdrios de R$ 720 milhdes
seria possivel construir algo em torno de 120.000 moradias por ano para
a populagdo de menor poder aquisitivo, reduzindo gradativamente a
caréncia e praticamente extinguindo, em cerca de 20 anos, o déficit
habitacional acumulado até 1997.

Apesar de elevados , os investimentos publicos
constituirdo aproximadamente 35% (trinta e cinco por cento) do total de
despesas em habitagbes sociais, enquanto os recursos de poupanca

previa e de crédito imobilidrio totalizardo 65% (sessenta e cinco por
cento).

Em verdade, o PROHAB constituira uma forma
eficaz de se criar um ciclo virtuoso de crescimento na economia.
Melhorando a “qualidade” das despesas publicas, ou seja,
transformando-as em investimento, o Estado serd capaz de promover
despesas com alto retorno social, fomentar a formagdo de poupanca,
ampliar a taxa de investimentos da economia e sustentar taxas de
crescimento economico elevadas.

A instituicdo e a implementacdo do PROHAB estdo
consubstanciadas no incluso anteprojeto de lei, o qual, redigido de forma

sintetica (apenas vinte e trés artigos), objetiva e direta, dispde, em seu
Capitulo 1, sobre a finalidade do PROHAB e os conceitos de “habitacdo
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social” e “ populacdo de menor poder aquisitivo” e enumera OS
principios fundamentais do novo Sistema.

Destarte, o anteprojeto de lei dispoe: no Capitulo 11
sobre a composicdo do PROHAB; no Capitulo III, sobre os agentes
financeiros que nele atuardo, as fontes de recursos e respectiva
aplicacdo; no Capitulo 1V, sobre o Fundo Paulista de Desenvolvimento
da Habitagdo Social — FUNDHAB, a ser gerido pelo Governo do Estado,
por intermédio de um Conselho de Administra¢do vinculado a Secretaria

da Habitacdo; no Capitulo V, sobre o Certificado de Direito a Habitagdo
— CDH.

No Capitulo VI, sdo estabelecidas minuciosas
normas sobre as operacoes do PROHAB.

Finalmente, deve ser ressaltado que o anteprojeto
ndo interfere com a legislacdo fiscal, previdencidria ou trabalhista, nem,
tampouco, com as normas legais pertinentes ao denominado Plano Real.

Sala das Sessoes, em

Deputado ARNALDQ JARDI
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Nos termos do item 3, paragrafo Unico do artigo
148, da IX Consolidagdo do Regimento Interno, a
presente proposi¢do esteve em pauta nos dias
correspondentes as 160* a 2* Sessdes Ordinarias (de
13/12/99 a 03/02/00), ndo tendo recebido emendas
ou substitutivos.

DOL, 03/02/00.
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