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PARECER TECNICO-JURIDICO — PROJETO DE LEI N°
3.767/2024 — FINANCIAMENTO IMOBILIARIO PARA
SERVIDORES PUBLICOS ESTATUTARIOS

Brasilia/DF, 28 de outubro de 2024.

Consulente: FEDERACAO NACIONAL DOS TRABALHADORES E
DAS TRABALHADORAS DO PODER JUDICIARIO FEDERAL E
MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO - FENAJUFE

Assunto: Anélise acerca do Projeto de Lei n° 3.767/2024, de autoria do
Senador Reimont (PT/Rio de Janeiro). O parecer sera organizado a partir de
sintese do contetdo redacional dos dispositivos propostos, das justificativas
concernentes ao Projeto de Lei, bem como da tramitacdo legislativa

observada até o presente momento.
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| - DA SINTESE DO PROJETO DE LEI

O Projeto de Lei n® 3.767/2024, de autoria do Deputado
Federal Reimont (PT/Rio de Janeiro), € uma proposicao legislativa criada
com o objetivo de conceder novas formas e garantias de financiamento
imobiliario aos(as) servidores(as) publicos estatutarios, sejam estes

municipais, estaduais ou federais, independentemente de suas remuneragoes.

A referida proposta foi recentemente apresentada no
Congresso Nacional, sendo registrada pelo Deputado supracitado (Federacao
PT, PC do B e PV) em 30 de setembro do corrente ano. O conteldo

redacional do ato normativo em questéo € o seguinte:

Art. 1° Os servidores publicos estatutarios, dos trés niveis de
governo, federal, estaduais e municipais, tém o direito ao
financiamento integral de imovel para a prépria moradia, a ser
garantido pela Caixa Econdmica Federal ou por outro banco
publico ou privado, guardadas as condi¢Bes de sua remuneragdo
para arcarem com tal financiamento.

Art. 2° Os outros servidores publicos e trabalhadores de modo
geral, regidos pela CLT, com direito a depoésito de FGTS,
continuardo usando o seu Fundo de Garantia para arcarem com
percentual do financiamento imobiliario.

Art. 3° Fica a Caixa Econdmica Federal autorizada a financiar até
100% (cem por cento) do valor de aquisicdo de imoveis
destinados a moradia propria, caso 0 adquirente seja servidor
publico estatutario.

§ 1° A Caixa Econdmica Federal mantera a observancia das
diretrizes que regem seus financiamentos de casa propria:

| - Avaliacdo criteriosa da capacidade financeira do mutuario para
garantir a viabilidade do pagamento das prestacdes.
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Il - Garantia de que o imovel a ser financiado esteja regularizado
e devidamente documentado, conforme exigéncias legais.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo.

E possivel perceber, da leitura do excerto acima colacionado,
que o Projeto de Lei n® 3.767/2024 concedera aos servidores e servidoras o
direito de financiamento integral imobiliario para a prépria moradia junto a

Caixa Econbmica Federal, ou ainda por qualquer outro banco publico ou

privado, desde que resguardadas as condi¢cdes remuneratorias para cobertura

deste tipo de contrato.

Ainda no que concerne a Caixa Econémica Federal, a
instituicdo financeira estara autorizada a financiar até 100% (cem por cento)
do valor de aquisi¢do dos imoveis aos servidores e servidoras estatutarias,
desde que tais financiamentos sejam comprovadamente utilizados para a

compra da moradia propria destes agentes publicos.

Nesse sentido, para além desta comprovacao, a instituicdo em
tela devera realizar avaliacdo prévia e criteriosa acerca da capacidade
financeira do(a) mutuario(a), bem como assegurar que o imovel objeto do
contrato esteja devidamente regularizado e documentado, respeitando-se as
exigéncias legais. Em suma, trata-se de garantias e procedimentos ja
verificados ordinariamente quando da contratacdo deste tipo de

financiamento.

Estes sdo, em sintese, 0s regramentos dispostos a partir dos 4

(quatro) artigos constantes no Projeto de Lei originariamente apresentado.
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Considerando-se a situacdo embrionaria desta proposicdo, é importante
destacar que o texto até aqui discutido ainda podera sofrer alteracbes ao

longo de sua tramitacdo no ambito do Poder Legislativo.

Il — DA ANALISE DAS JUSTIFICATIVAS APRESENTADAS PARA
A PROPOSITURA DO PROJETO DE LEI N° 3.767/2024

Segundo defendido pelo Deputado Federal Reimont (PT/Rio
de Janeiro), o Projeto de Lei n ° 3.767/2024 tem como objetivo garantir aos
servidores e servidoras estatutarios, seja em ambito municipal, estadual ou
federal, meios de financiamento integral para a moradia. Trata-se, portanto,
de politica econbmico-habitacional voltada ao cumprimento de um dos

direitos sociais constantes no artigo 6° da Constituicdo Federal®.

Para o parlamentar, a iniciativa de conferir a possibilidade de
financiamento de 100% do valor dos imdveis aos agentes publicos
estatutarios se deve ao fato de que tais servidores e servidoras ndo gozam do
FGTS para auxiliar neste tipo de negociacdo. Usualmente, segundo apontado
ao longo da proposicdo legislativa, os trabalhadores e trabalhadoras da

iniciativa privada financiam cerca de 80% de suas moradias junto a Caixa

L Art. 6°. Séo direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o
lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo.
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EconGmica Federal, ao passo que a complementacdo dos 20% restantes

ocorre a partir da utilizacdo dos valores do FGTS?.

Essa hipotese de “entrada”, portanto, acaba nao sendo
facultada aqueles que laboram sob a logica estatutaria, seja em ambito
municipal, estadual ou federal. E justamente neste momento em que se
justifica a necessidade de financiamento integral dos imoveis para
moradia, haja vista a inexisténcia deste montante para amortizar uma

parcela do contrato imobiliario a ser firmado.

Outrossim, insta salientar que a atuacdo da Caixa Econémica
Federal neste contexto serd garantidora de relevante seguranca juridica e
financeira aos servidores e servidoras, uma vez que ja realiza este tipo de
operacdo ha bastante tempo. Para tanto, as garantias, avaliac6es e exigéncias
legais para a concretizacdo de tais financiamentos ndo deverdao mudar
substancialmente em relacdo ao que ja se observa quanto aos trabalhadores

e trabalhadoras celetistas (vide artigo 3°, paragrafo 1°, incisos | e 11).

Assim sendo, € possivel vislumbrar que a iniciativa
legislativa em debate e fator assecuratério das garantias fundamentais
inscritas no artigo 6° da Carta Magna, haja vista que o direito a moradia digna

também é pressuposto garantidor de alimentacdo, lazer, educacdo, entre

2 Sobre o tema, cumpre destacar que a Caixa Econémica Federal ira reduzir, a partir de 1° de novembro de
2024, as cotas de financiamentos para iméveis de até R$ 1,5 milhdo. Com a referida alteracéo, os clientes
deverdo oferecer pelo menos 30% do valor do imével via sistema de amortizagcdo SAC ou 50% pelo sistema
PRICE. Tal noticia reforca o progndstico de esgotamento deste tipo de financiamento por parte da
instituicdo financeira, podendo ser conferido e melhor exemplificado a partir da leitura do seguinte link:
https://g1.globo.com/economia/noticia/2024/10/15/caixa-financiamento-imoveis.ghtml.
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outras tantas prerrogativas constitucionalmente estabelecidas neste mesmo

dispositivo.

Feitas tais observacdes, entretanto, é necessario asseverar que
o financiamento imobiliario por intermédio da atuacdo financeira da Caixa
Econdmica Federal é altamente concorrido em nosso pais. A referida
instituicdo, atualmente, j& encontra certas limitacdes quanto aos atuais
financiamentos utilizados a partir do FGTS, o que denota certo grau de
dificuldade em relacdo a operacionalizacdo do que restou definido no

Projeto de Lei.

Nesses termos, torna-se evidente a necessidade de
melhores explanagdes por parte da autoridade legislativa quanto aos
procedimentos a serem eventualmente adotados no caso dos servidores
e servidoras estatutarios, haja vista que representam o surgimento de novos
individuos aptos a contratacdo de financiamentos imobiliarios junto a Caixa
Econdmica Federal. Em suma, novas linhas de credito demandarao previsdes
orcamentarias apuradas e o incremento do aporte por parte da instituicdo
financeira, a0 mesmo tempo em que tais financiamentos ndo poderdo ser
objeto de injustificada disputa entre servidores(as) estatutarios e

trabalhadores(as) celetistas.

Tal situacdo, no entanto, podera ser mitigada a partir do fato
de que o proprio Projeto de Lei, em seu artigo 1° autoriza a busca de

financiamento imobiliario integral em outros bancos publicos ou privados,

desde que resguardada a capacidade financeira para tanto. Porem, também
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quanto a este ponto permanecem essencialmente genéricos 0s
dispositivos legais propostos e a justificativa apresentada (auséncia de
requisitos claros, duvidas quanto a procedimentalizacéo especifica para
estes cenarios, detalhamento de quais instituicdes publicas ou privadas

seriam elegiveis, entre outros aspectos).

Nesse sentido, considerando-se a posicdo embrionaria em
que se encontra o Projeto de Lei n® 3.767/2024, é possivel destacar a alta
probabilidade de rediscussdo de seus termos, com potenciais emendas e/ou
substitutivos até sua votacdo efetiva. Ou seja, torna-se imperioso destacar a
necessidade de maiores esclarecimentos por parte da autoridade legislativa,
eis que a atual redacdo deixa margem para regulamentacdo excessivamente
generica e que poderd encontrar obstdculos em sua aprovagdo (vide

questionamentos realizados ao longo dos Ultimos trés paragrafos).

Il — CONCLUSAO: EFEITOS ESPERADOS E ATUACAO
POLITICA DA FENAJUFE

Diante do exposto, a partir da leitura do inteiro teor do Projeto
de Lei n°® 3.767/2024, de autoria do Deputado Federal Reimont, é possivel
destacar a pertinéncia, a legalidade e a constitucionalidade dos termos
constantes nos dispositivos normativos apresentados e nas justificativas

fornecidas para a sua aprovacgéo.
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Trata-se de proposicdo legislativa apta a assegurar aos
servidores e servidoras estatutarios, seja em ambito municipal, estadual e
federal, a possibilidade de financiamento integral de suas moradias junto a
Caixa Econdmica Federal. Neste cenario, a inexisténcia de valores a serem
ofertados a titulo de FGTS ja ndo atuaria como um empecilho para a
formalizacdo deste tipo de contrato, viabilizando aos agentes institucionais

em questdo a compra de seus imdveis para moradia.

Entretanto, o Projeto de Lei ainda parece carecer de algumas
melhorias redacionais, tais como o financiamento integral “por outro banco
publico ou privado” e a auséncia de maiores esclarecimentos quanto ao
ponto em tela (procedimentalizacdo, hipdteses de contratacdo, quais seriam
as instituicbes em voga, entre outros aspectos). Tal pormenorizacgéo torna-se
essencial para a propria viabilidade do Projeto, haja vista que o0s
financiamentos imobiliarios junto a Caixa Econdmica Federal ja séo bastante
concorridos sob a logica de funcionamento atual e a propria instituicao

financeira passa por dificuldades para novas concessoes de crédito.’

Todas estas observagOes, portanto, poderdo ser levadas em
consideracdo por parte da Federacdo Nacional dos Trabalhadores e das
Trabalhadoras do Poder Judiciério Federal e Ministério Publico da Uniéo —

FENAJUFE quando da eventual atuacdo politico-legislativa em relacdo ao

3 Veja-se, a partir da leitura das seguintes matérias jornalisticas:
https://valor.globo.com/financas/noticia/2024/06/04/sistema-de-financiamento-imobilirio-passa-por-
esgotamento-diz-vice-presidente-da-caixa.ghtml; https://www.abecip.org.br/imprensa/noticias/sistema-de-
financiamento-imobiliario-passa-por-esgotamento-diz-vice-presidente-da-caixa-valor-economico;
https://g1.globo.com/economia/noticia/2024/10/15/caixa-financiamento-imoveis.ghtml.
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Projeto de Lei ora sob analise, eis que prevé importante ferramenta financeira
aos servidores e servidoras do PJU e do MPU quanto ao exercicio do direito

de uma moradia digna.
E 0 que nos cabe relatar no momento.

Brasilia/DF, 28 de outubro de 2024.

CEZAR BRITTO ADVOCACIA
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