AVULSO NAO
PUBLICADO.
PROPOSICAO DE
PLENARIO.

CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 5.092-B, DE 2013

(Do Sr. Wellington Fagundes)

Altera a redacao do art. 31-A da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, que dispde sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliarias; tendo parecer da Comissdo de
Desenvolvimento Econdémico, Industria e Comeércio, pela rejeicao deste,
do de n° 6641/13, apensado, e das emendas apresentadas na Comissao
(relator: DEP. LAERCIO OLIVEIRA); e da Comissdo de Defesa do
Consumidor, pela aprovacéo deste e do de n° 6641/13, apensado, com
substitutivo (relator: DEP. CELSO RUSSOMANNO).

DESPACHO:

AS COMISSOES DE:

DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA E COMERCIO;
DEFESA DO CONSUMIDOR E

CONSTITUICAO E JUSTICA E DE CIDADANIA (MERITO E ART. 54,
RICD)

APRECIACAO:
Proposicéo Sujeita a Apreciacédo do Plenério
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| - Projeto inicial

Il - Projeto apensado: 6641/13

[Il - Na Comissao de Desenvolvimento Econdmico, Industria e Comércio:
- Emendas apresentadas (2)
- Parecer do relator
- Parecer da Comisséao

IV - Na Comissao de Defesa do Consumidor:
- Parecer do relator
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- Parecer da Comissao
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera a redacédo do art. 31-A da Lei n.° 4.591, de
16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificacfes e as
incorporacdes imobiliarias, a fim de tornar obrigatoria a instituicdo de patrimdnio
de afetacao nas incorporacdes imobiliarias.

Art. 2° O art. 31-A da Lei n.° 4591, de 16 de dezembro de
1964, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 31-A. A incorporacdo sera submetida, obrigatoriamente,
ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes
objeto de incorporacédo imobiliaria, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-ao apartados do patriménio
do incorporador e constituirdo patriménio de afetacao,
destinado a consecucdo da incorporacdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICACAO

Até o presente, as incorporacdes imobilidrias somente
constituem o chamado patrimdénio de afetacdo a critério do incorporador, sendo,
portanto, facultativo.

Com o aumento da populagdo brasileira, assim como o
incremento da renda, o que tem se apresentado nas Ultimas décadas, é natural que
a busca por novas moradias seja crescente.

A demanda por imoOveis esta cada vez mais alta,
superaquecendo o setor da construcdo civilLb o que gera, inclusive, grande
especulacdo imobiliaria.

Como se trata de um ramo negocial emergente, deve-se muito
refletir antes de se optar por qual empresa contratar na aquisicdo de um imovel.
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Ha varios casos que demonstram extrema necessidade de
cautela na contratagéo.

Ha que se lembrar do emblemético caso da construtora Encol,
que iniciou a construcdo de diversos empreendimentos e, antes de conclui-los,
ocorreu a faléncia e, consequentemente, a incapacidade de entregar as obras,
sendo que os adquirentes amargaram grande prejuizo.

Uma alternativa para que se evitasse tais situacoes,
preservando os direitos dos consumidores seria a obrigatoriedade da adocdo do
patrimoénio de afetacdo quando do inicio de novas incorporacdes imobiliarias.

Este instituto, inserido em nosso ordenamento juridico pela Lei
10.931, de 2004, preconiza a separacdo do patrimbnio, assim como da
contabilidade, da empresa que realiza 0 empreendimento e do empreendimento em
Si.

Desta forma, mesmo que a empresa venha a bancarrota, os
direitos dos adquirentes com relacdo ao imével adquirido estara assegurado, ou, ao
menos, mais seguro do que sem a presenca desta ferramenta. Portanto, aqui se
propde um Projeto de Lei com o objetivo de tornar obrigatoria a constituicdo do
patriménio de afetacdo nas incorporacdes imobiliarias, para atender as
necessidades de resguardo dos direitos dos consumidores no mercado imobiliario.

Para tal, em funcdo das vantagens que o patriménio de
afetacdo oferece, defende-se pela obrigatoriedade na adocdo deste regime em
novos empreendimentos imobiliarios.

Todavia a Lei 10.931/04 n&o atingiu seu objetivo que era o de
proteger o consumidor, razdo pela qual ha inexpressivo nimero de incorporadoras
gue adotaram 0 regime, mesmo com 0O tempo que tiveram para se ajustarem ao
regramento sugerido.

Portanto, a lei deve ser alterada colocando-se a sisteméatica do
regime de forma obrigatéria.

Pelo exposto, conto com o apoio dos ilustres pares a esta
proposta.
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Sala das Sess0Oes, em 6 de marco de 2013.

Deputado WELLINGTON FAGUNDES

LEGISLAQAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacao da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informagé&o Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacdo Citada - SELEC

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacGes e
as incorporacdes imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TiTuLon
DAS INCORPORAGOES

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobiliarias caberao
ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro
de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de imoveis (Lei n°
4.116, de 27-8-62).

c) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo
judicial de desapropriacdo em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante
registro no registro de imoveis competente. (Alinea acrescida pela Medida Proviséria n° 514, de
1/12/2010, com redacéo dada pela Lei n® 12.424, de 16/6/2011)

8 1° No caso da alinea b, o incorporador serd investido, pelo proprietario de
terreno, o promitente comprador e cessionario deste ou o promitente cessionario, de mandato
outorgado por instrumento publico, onde se faga mencao expressa desta Lei e se transcreva o
disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos os negocios tendentes a alienacéo das fracGes
ideais de terreno, mas se obrigard pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
incorporador.
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8§ 2° Nenhuma incorporacao poderd ser proposta a venda sem a indicacdo expressa
do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da
construgéo.

8 3° Toda e qualquer incorporacdo, independentemente da forma por que seja
constituida, tera um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que em fase
subordinada a periodo de caréncia, referido no art. 34.

CAPITULO I-A

DO PATRIMONIO DE AFETACAO
(Capitulo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida ao
regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdo imobiliaria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimonio de afetacdo, destinado a consecu¢do da incorporagédo
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

8 1° O patrimonio de afetacdo ndo se comunica com o0s demais bens, direitos e
obrigagdes do patrimoénio geral do incorporador ou de outros patrimonios de afetacéo por ele
constituidos e so responde por dividas e obrigacfes vinculadas a incorporagéo respectiva.

8 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de
afetacdo.

8 3° Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo somente poderao ser
objeto de garantia real em operacdo de crédito cujo produto seja integralmente destinado a
consecucdo da edificacdo correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

8 4° No caso de cessao, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da
comercializacdo das unidades imobiliarias componentes da incorporacdo, o produto da cessdo
também passaré a integrar o patrimonio de afetacdo, observado o disposto no § 6°.

8 5° As quotas de construcdo correspondentes a acessdes vinculadas a fragfes
ideais serdo pagas pelo incorporador até que a responsabilidade pela sua construcao tenha sido
assumida por terceiros, nos termos da parte final do 8 6° do art. 35.

8 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetagédo serdo utilizados
para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporacao.

§ 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno somente poderd ser feito
guando da alienacdo das unidades autdbnomas, na proporcao das respectivas fracdes ideais,
considerando-se tdo-somente os valores efetivamente recebidos pela alienagao.

8§ 8° Excluem-se do patriménio de afetacdo:

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusédo da
obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem assim, 0s
recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a construcédo, se houver; e

Il - o valor referente ao preco de alienacdo da fracdo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporagcdo em que a construcdo seja contratada sob o regime
por empreitada (art. 55) ou por administracdo (art. 58).

8 9° No caso de conjuntos de edificacdes de que trata o art. 8° poderdo ser
constituidos patriménios de afetacdo separados, tantos quantos forem os:

| - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclusao
(art. 8°, alinea a); e

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea b).

8 10. A constituicdo de patrimoénios de afetacdo separados de que trata 0 § 9°
devera estar declarada no memorial de incorporagéo.
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8 11. Nas incorporagdes objeto de financiamento, a comercializagdo das unidades
deverd contar com a anuéncia da instituicdo financiadora ou devera ser a ela cientificada,
conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

8 12. A contratacdo de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive
mediante transmisséo, para o credor, da propriedade fiduciéria sobre as unidades imobiliarias
integrantes da incorporacdo, bem como a cesséo, plena ou fiduciaria, de direitos creditorios
decorrentes da comercializagdo dessas unidades, ndo implicam a transferéncia para o credor
de nenhuma das obrigacdes ou responsabilidades do cedente, do incorporador ou do
construtor, permanecendo estes como Unicos responsaveis pelas obrigacbes e pelos deveres
que lhes séo imputaveis. (Artigo acrescido pela Lei n° 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacéo,
a qualquer tempo, no Registro de Imodveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for
0 caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢do sobre o terreno.

Paragrafo unico. A averbagdo ndo sera obstada pela existéncia de 6nus reais que
tenham sido constituidos sobre o imdvel objeto da incorporacdo para garantia do pagamento

do preco de sua aquisi¢do ou do cumprimento de obrigacdo de construir o empreendimento.
(Artigo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patrimbnio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728,
de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPI'TULO | X N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporacdes
imobiliérias, em carater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributagdo de que trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opgdo ao regime especial de tributagdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacéo a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessGes objeto da incorporagdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.
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PROJETO DE LEI N.° 6.641, DE 2013

(Da Comisséao de Legislacao Participativa)
Sugestao n° 92/2013
Da nova redacdo ao art. 31-A da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de

1964, que "Dispbe sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliarias".

DESPACHO:

APENSE-SE A(AO) PL-5092/2013.EM RAZAO DA APENSACAO, O PL
N° 5092/2013 PASSARA A SE SUJEITAR A DELIBERACAO DO
PLENARIO, SOB O REGIME DE PRIORIDADE

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei acrescenta o § 13 ao art. 31-A da Lei n°® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964.

Art. 2° O art. 31-A da Lei n® 4591, de 16 de dezembro de
1964, passa a vigorar acrescido do seguinte § 13:

“Art. 31-A.

§ 13. Sera obrigatoria a instituicdo do patrimoénio de afetacdo
para as sociedades integrantes dos grupos societarios e as
sociedades controladas que, simultaneamente, tiverem mais
de trés incorporacgdes, sob pena de aplicacdo da multa prevista
no art. 35, § 5°, desta lei (NR)”.

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacgéo.
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JUSTIFICACAO

Trata-se de projeto de lei sugerido pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DOS MUTUARIOS DA HABITACAO — ABMH, pleiteando a inclusdo do
§ 13 ao art. 31-A da Lei n° 4.591/64, a qual dispde sobre as incorporacdes
imobiliarias.

Pelo novo dispositivo, torna-se obrigatéria a instituicdo do
patriménio de afetacdo nas incorporagdes imobiliarias realizadas por empresa ou
sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas que
tenham simultaneamente trés obras ou mais.

Cumpre destacar que, nos ultimos anos, € notério que esse
mercado passou por largo desenvolvimento. Em boa parte, o avanco do mercado da
construcéo civil foi possivel pela edicdo da Lei n® 10.931/04, que, além de prever o
patrimoénio de afetacdo, também disciplina matéria relacionada com o mercado de
crédito brasileiro.

Ao contrario do que possa parecer, maior seguranca nas
operacdes de venda de imdveis na planta tem impacto além do setor da construcéo
civil, afetando diretamente o mercado de crédito.

No entanto, os motivos que levaram o Governo a propor a
instituicdo do patrimoénio de afetacdo ainda estdo presentes, por causa de um lapso
na redacado do art. 31-A. O lapso estd na faculdade — e ndo obrigatoriedade — da
instituicdo do patrimonio de afetacéo.

Na exposicdo de motivos da Lei 10.931/04, fica claro que o
objetivo da criacdo do patriménio de afetacdo foi trazer mais seguranca na venda de
imoveis na planta e fomentar o setor financeiro.

Cabe lembrar que o instituto do patriménio de afetacdo tem
como objetivo conferir seguranca ao mutuario e a toda cadeia de financiamento
imobiliario, reduzindo os riscos de faléncia da incorporadora e permitindo que, caso
esse fato eventualmente ocorra, 0os proprios mutudrios possam dar continuidade ao
respectivo empreendimento. Por um lado, a maior seguranga proporcionada ao
adquirente de imovel na planta ira aumentar a demanda por imoveis residenciais
novos, estimulando dessa forma a construcdo civil. Por outro lado, a maior
seguranca proporcionada de que a obra tera continuidade, mesmo em caso de
faléncia da incorporadora, ird aumentar o fluxo de recursos para o financiamento
imobiliario, inclusive a um menor custo.
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Depois de quase dez anos da edicdo da referida lei, é
importante ressaltar que o mercado aumentou exponencialmente. Dados divulgados
pela ABECIP — Associacdo Brasileira de Poupanca e Empréstimo — ddo conta da
evolugcdo do mercado de financiamento imobiliario. O numero de unidades
financiadas em 2004 (ano de edicdo da Lei 10.934/04) foi de 53.826, pequeno se
comparado as 453.209 financiadas em 2012. Outro fator interessante é que a
inadimpléncia do crédito imobiliario é menor que a média dos outros produtos do
mercado financeiro. Segundo balanco trimestral divulgado pela Caixa Econdmica
Federal, o nimero de inadimpléncia do crédito habitacional é 2,24%, enquanto a
medida do Sistema Financeiro Nacional é de 3,4%.

Apesar do aumento do mercado imobiliario e da maior
seguranca nas operacdes de financiamento, vemos que 0 novo instituto nao foi
capaz de inibir antigos problemas. Diversos mutuarios tém feito dendncias de
paralisacdo indevida de obras, bem como existem diversos casos de faléncia de
construtoras pelo Pais afora.

As empresas que se encontram em situagao financeira ruim ou
falimentar nunca utilizam a garantia real do patriménio de afetacdo. O grande receio
€ gue casos como os da ENCOL voltem a assolar nosso pais, pelo simples motivo
de a lei ndo ter imposto a adoc¢éo do patrimdénio de afetacdo para essas empresas,
deixando que as proprias optassem pela sua instituicéao.

O patrimbnio de afetacdo traz vantagens tanto para oS
mutudrios quanto para as empresas. Esses contam com a blindagem patrimonial do
empreendimento, formacdo de comissdo de representantes dos compradores,
contabilidade do empreendimento apartada da empresa e facilidade para terminar o
prédio em caso de faléncia da incorporadora. O maior beneficio daqueles que
atualmente optam pelo Patriménio de Afetacdo é o Regime de Tributacdo Especial,
que traz aliquota diferenciada, reduzindo-se o pagamento de impostos. Se ha
vantagens para os dois lados, resta a pergunta: Porque ainda existem empresas que
ainda nao utilizam o Patriménio de Afetacao?

N&o é demais lembrar que a proépria Lei 10.931/04 foi fruto de
um clamor por mais seguranca na venda de imoveis na planta, em face do caso
ENCOL. Nessa época, o Judiciario buscou solucdes principiolégicas para o0s
mutuarios, deixando de aplicar os ditames da Lei de Faléncias. Caso concreto que
ilustra bem a questéo foi o julgamento do Recurso Especial 1.115.605 — RJ, no qual,
expressamente, o Tribunal declara que “embora o art. 43, lll, da Lei n® 4.591/64 n&o
admita expressamente excluir do patriménio da incorporadora falida e transferir para
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comissao formada por adquirentes de unidades a propriedade do empreendimento,
de maneira a viabilizar a continuidade da obra, esse caminho constitui a melhor
maneira de assegurar a funcionalidade econ6mica e preservar a funcao social do
contrato de incorporagéo, do ponto de vista da coletividade dos contratantes e nao
dos interesses meramente individuais de seus integrantes”.

O receio da ABMH é que milhares de consumidores, vitimas de
construtoras que nao utilizam o patrimonio de afetacdo, fiqguem desamparados. O
valor de venda das unidades imobilidrias € alto e na maioria das vezes representa a
economia de toda uma vida. A sociedade ndo pode dar margem para que um
problema como o da ENCOL ocorra hovamente, e a solugdo é a obrigatoriedade de
instituicdo do patrimonio de afetagcdo para as empresas que contem com mais de
trés obras simultaneas.

A redacdo do novo paragrafo foi elaborada de forma a
abranger ndo s6 as empresas ou incorporadoras, mas também as sociedades
integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas dessas empresas.
Isso se da pelo fato de que no mercado da construcdo civil ser comum a instituicdo
de SPEC — Sociedade de Propoésito Especifico — para a construcdo de determinado
empreendimento. Assim, muitas empresas nao figuram como as verdadeiras
incorporadoras, mas colocam empresas nas quais ela € sdcia para figurar como tal.
Foi escolhido o termo sociedades integrantes dos grupos societarios e as
sociedades controladas por ser aquele utilizado no CDC (Lei 8.078/90) em seu art.
28, § 2°.

Coloca-se como penalidade pelo descumprimento da né&o
instituicdo do patrimoénio de afetacdo a mesma multa prevista no § 5° do art. 35, haja
vista a natureza da infracdo ter a mesma gravidade que o0 nao registro da
incorporacdo. Ademais, caso as incorporadoras ndo tenham penalidade pelo
descumprimento, a lei ndo tera efetividade e os consumidores continuardo a ser
lesados pelas mas empresas.

Grandes doutrinadores concordam que se perdeu a
oportunidade, quando da instituicdo da Lei 10.931/04, de tornar o instituto
obrigatério. Utilizamos os dizeres de um deles, Hércules Angharian, para mostrar
gue 0S mutuarios continuaram a correr riscos porque a instituicdo do patriménio de
afetacdo nao é obrigatoria:

“Infelizmente, o estimulo que fez o legislador, na adesdo
ao sistema de afetacao, repetiu a timida redacdo contemplada
na MP que se revogou. Afinal, em lugar de a lei estabelecer a
obrigatoriedade, faculta-a. Deita por terra a utilidade da
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garantia criada, uma vez sabido que tais incorporacdes, como
sdo realizadas, imp0e-se pelo poder econdmico das
construtoras, apaniguadas com incorporadoras, que muitas
vezes se confundem, camuflando-se em simples corretores de
imoveis responsaveis, em linda documental, pelo langcamento
do empreendimento e sua comercializagdo”.

Dessa forma, conclamamos os ilustres Pares a endossarem
esta proposicao.

Sala das Sessoes, em 25 de outubro de 2013.

Deputado LINCOLN PORTELA
Presidente

SUGESTAO N.° 92. DE 2013

(Da Associacéao Brasileira dos Mutuarios da Habitag&o)

Sugere projeto de lei que dispde sobre a alteracao de dispositivos da Lei
n. 4.591, de 1964, para tornar obrigatéria a instituicdo do patrimoénio de
afetacdo nas incorporacdes imobiliarias.

COMISSAO DE LEGISLACAO PARTICIPATIVA

| - RELATORIO

Cuida-se de Sugestdo apresentada pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DOS MUTUARIOS DA HABITACAO — ABMH, pleiteando, mediante
projeto de lei, a inclusdo de um paragrafo ao art. 31-A da Lei n°® 4.591/64, a qual
dispde sobre as incorporacdes imobiliarias.

Cuidar-se-ia de tornar obrigatéria a instituicdo do patriménio de
afetacdo para as sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades
controladas que simultaneamente tiverem mais de trés incorporagdes, sob pena de
aplicacdo de multa pecuniéria, prevista na mesma lei.

O digno Presidente da ABMH, Sr. Leandro Pacifico Souza
Oliveira, juntou Exposicao de Motivos, na qual explica, detalhadamente, os motivos
que a inspiraram.

De acordo com a secretaria da Comissao, estdo atendidos os
requisitos documentais para a regular apreciacédo desta Sugestao.
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E o relatorio.
[l - VOTO DO RELATOR

Conforme explicitado na Exposicdo de Motivos que
acompanha a presente Sugestdo, o objetivo da criacdo do patriménio de afetacao,
atraves da Lei n° 10.931, de 2004, foi trazer mais seguranca na venda de imoveis na
planta e fomentar o setor financeiro.

Alega-se, contudo, que o art. 31-A da Lei n°® 4.591, de 1964,
contém um lapso, qual seja, a faculdade — e ndo obrigatoriedade — da instituicdo do
patrimdnio de afetagao.

Analisando a citada Lei 4591, bem como as demais razdes
aduzidas pela Autora, concluo que a presente Sugestéo reveste-se da importancia
necessaria a justificar sua conversdo em Projeto de Lei, a fim de que a matéria seja
debatida por esta Casa.

Assim, voto pela aprovacdo da Sugestdo n° 92, de 2013,
apresentando, em anexo, o respectivo Projeto de Lei, cuja “Justificagdo” alinha, de
forma detalhada, os motivos pelos quais estara sendo apresentado.

Sala da Comissao, em 8 de outubro de 2013.

Deputado MARCOS ROGERIO
Relator

PROJETO DE LEIN® |, DE 2013

(Da Comisséao de Legislacao Participativa)

D4 nova redacdo ao art. 31-A da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, que “Dispode
sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacgdes imobiliarias”.

O Congresso Nacional decreta:
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Art. 1° Esta lei acrescenta o § 13 ao art. 31-A da Lei n°® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964.

Art. 2° O art. 31-A da Lei n® 4591, de 16 de dezembro de
1964, passa a vigorar acrescido do seguinte § 13:

“Art. 31-A.

§ 13. Sera obrigatoria a instituicdo do patriménio de afetacao
para as sociedades integrantes dos grupos societarios e as
sociedades controladas que, simultaneamente, tiverem mais
de trés incorporagdes, sob pena de aplicagdo da multa prevista
no art. 35, § 5°, desta lei (NR)".

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICACAO

Trata-se de projeto de lei sugerido pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DOS MUTUARIOS DA HABITACAO — ABMH, pleiteando a inclusdo do
§ 13 ao art. 31-A da Lei n° 4.591/64, a qual dispde sobre as incorporacdes
imobiliarias.

Pelo novo dispositivo, torna-se obrigatéria a instituicdo do
patriménio de afetacdo nas incorporacfes imobiliarias realizadas por empresa ou
sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas que
tenham simultaneamente trés obras ou mais.

Cumpre destacar que, nos ultimos anos, € notério que esse
mercado passou por largo desenvolvimento. Em boa parte, o avanco do mercado da
construcéo civil foi possivel pela edicdo da Lei n® 10.931/04, que, além de prever o
patriménio de afetacdo, também disciplina matéria relacionada com o mercado de
crédito brasileiro.

Ao contrario do que possa parecer, maior seguranca nas
operacdes de venda de imdveis na planta tem impacto além do setor da construcao
civil, afetando diretamente o mercado de credito.

No entanto, os motivos que levaram o Governo a propor a
instituicdo do patrimoénio de afetacdo ainda estdo presentes, por causa de um lapso
na redacéao do art. 31-A. O lapso esta na faculdade — e néo obrigatoriedade — da
instituicdo do patrimonio de afetacao.
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Na exposi¢ao de motivos da Lei 10.931/04, fica claro que o
objetivo da criacédo do patrimbnio de afetac&o foi trazer mais seguranca na venda de
imoveis na planta e fomentar o setor financeiro.

Cabe lembrar que o instituto do patriménio de afetagdo tem
como objetivo conferir seguranca ao mutuario e a toda cadeia de financiamento
imobiliario, reduzindo os riscos de faléncia da incorporadora e permitindo que, caso
esse fato eventualmente ocorra, os proprios mutuérios possam dar continuidade ao
respectivo empreendimento. Por um lado, a maior seguranca proporcionada ao
adquirente de imével na planta irdA aumentar a demanda por imoveis residenciais
novos, estimulando dessa forma a construgdo civil. Por outro lado, a maior
seguranca proporcionada de que a obra tera continuidade, mesmo em caso de
faléncia da incorporadora, ira aumentar o fluxo de recursos para o financiamento
imobiliario, inclusive a um menor custo.

Depois de quase dez anos da edicdo da referida lei, &
importante ressaltar que o mercado aumentou exponencialmente. Dados divulgados
pela ABECIP — Associacao Brasileira de Poupanca e Empréstimo — dao conta da
evolucdo do mercado de financiamento imobiliario. O numero de unidades
financiadas em 2004 (ano de edicdo da Lei 10.934/04) foi de 53.826, pequeno se
comparado as 453.209 financiadas em 2012. Outro fator interessante é que a
inadimpléncia do crédito imobiliario € menor que a média dos outros produtos do
mercado financeiro. Segundo balanco trimestral divulgado pela Caixa Econémica
Federal, o numero de inadimpléncia do crédito habitacional é 2,24%, enquanto a
medida do Sistema Financeiro Nacional é de 3,4%.

Apesar do aumento do mercado imobiliario e da maior
seguranca nas operacdes de financiamento, vemos que 0 novo instituto nao foi
capaz de inibir antigos problemas. Diversos mutuarios tém feito dendncias de
paralisacéo indevida de obras, bem como existem diversos casos de faléncia de
construtoras pelo Pais afora.

As empresas que se encontram em situagao financeira ruim ou
falimentar nunca utilizam a garantia real do patriménio de afetacdo. O grande receio
€ que casos como os da ENCOL voltem a assolar nosso pais, pelo simples motivo
de a lei ndo ter imposto a adocao do patriménio de afetacdo para essas empresas,
deixando que as proprias optassem pela sua instituicéo.

O patriménio de afetagdo traz vantagens tanto para o0s
mutuarios quanto para as empresas. Esses contam com a blindagem patrimonial do
empreendimento, formacdo de comissao de representantes dos compradores,
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contabilidade do empreendimento apartada da empresa e facilidade para terminar o
prédio em caso de faléncia da incorporadora. O maior beneficio daqueles que
atualmente optam pelo Patriménio de Afetacdo € o Regime de Tributacdo Especial,
que traz aliquota diferenciada, reduzindo-se o pagamento de impostos. Se h&
vantagens para os dois lados, resta a pergunta: Porque ainda existem empresas que
ainda nao utilizam o Patriménio de Afetacao?

N&o é demais lembrar que a prépria Lei 10.931/04 foi fruto de
um clamor por mais seguranca na venda de imoéveis na planta, em face do caso
ENCOL. Nessa época, o Judicidrio buscou solucbes principiolégicas para os
mutudrios, deixando de aplicar os ditames da Lei de Faléncias. Caso concreto que
ilustra bem a questéo foi o julgamento do Recurso Especial 1.115.605 — RJ, no qual,
expressamente, o Tribunal declara que “embora o art. 43, lll, da Lei n°® 4.591/64 nao
admita expressamente excluir do patrimoénio da incorporadora falida e transferir para
comissao formada por adquirentes de unidades a propriedade do empreendimento,
de maneira a viabilizar a continuidade da obra, esse caminho constitui a melhor
maneira de assegurar a funcionalidade econ6mica e preservar a funcao social do
contrato de incorporagéo, do ponto de vista da coletividade dos contratantes e nao
dos interesses meramente individuais de seus integrantes”.

O receio da ABMH é que milhares de consumidores, vitimas de
construtoras que nao utilizam o patriménio de afetacdo, figuem desamparados. O
valor de venda das unidades imobiliarias € alto e na maioria das vezes representa a
economia de toda uma vida. A sociedade ndo pode dar margem para que um
problema como o da ENCOL ocorra novamente, e a solucdo € a obrigatoriedade de
instituicdo do patriménio de afetacdo para as empresas que contem com mais de
trés obras simultaneas.

A redacdo do novo paragrafo foi elaborada de forma a
abranger ndo s6 as empresas ou incorporadoras, mas também as sociedades
integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas dessas empresas.
Isso se d& pelo fato de que no mercado da construcdo civil ser comum a instituicao
de SPEC — Sociedade de Propdésito Especifico — para a construcédo de determinado
empreendimento. Assim, muitas empresas nao figuram como as verdadeiras
incorporadoras, mas colocam empresas nas quais ela € sdcia para figurar como tal.
Foi escolhido o termo sociedades integrantes dos grupos societarios e as
sociedades controladas por ser aquele utilizado no CDC (Lei 8.078/90) em seu art.
28, § 2°.

Coloca-se como penalidade pelo descumprimento da né&o
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instituicdo do patrimonio de afetacdo a mesma multa prevista no 8§ 5° do art. 35, haja
vista a natureza da infracdo ter a mesma gravidade que 0 nao registro da
incorporacdo. Ademais, caso as incorporadoras ndo tenham penalidade pelo
descumprimento, a lei ndo tera efetividade e os consumidores continuardo a ser
lesados pelas mas empresas.

Grandes doutrinadores concordam que se perdeu a
oportunidade, quando da instituicdo da Lei 10.931/04, de tornar o instituto
obrigatorio. Utilizamos os dizeres de um deles, Hércules Angharian, para mostrar
que 0S Mutudrios continuaram a correr riscos porque a instituicdo do patriménio de
afetacdo nao é obrigatéria:

“Infelizmente, o estimulo que fez o legislador, na adesao

ao sistema de afetacdo, repetiu a timida redacdo contemplada
na MP gue se revogou. Afinal, em lugar de a lei estabelecer a
obrigatoriedade, faculta-a. Deita por terra a utilidade da
garantia criada, uma vez sabido que tais incorporacfes, como
sdo realizadas, imp0e-se pelo poder econdbmico das
construtoras, apaniguadas com incorporadoras, que muitas
vezes se confundem, camuflando-se em simples corretores de
imOveis responsaveis, em linda documental, pelo lancamento
do empreendimento e sua comercializagdo”.

Dessa forma, conclamamos os ilustres Pares a endossarem

esta proposicao.

Sala da Comissao, em 8 de Outubro de 2013.

Deputado MARCOS ROGERIO
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO
A Comissao de Legislagdo Participativa, em reunido ordinaria
realizada hoje, aprovou unanimemente a Sugestdo n° 92/2013, nos termos do
parecer do relator, Deputado Marcos Rogério.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:
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Lincoln Portela - Presidente, Bruna Furlan, Celso Jacob,
Costa Ferreira, Dr. Grilo, Luiza Erundina, Professor Setimo, Professora Dorinha
Seabra Rezende, Roberto Britto, Chico Alencar, Fernando Ferro, Marcos Rogério,
Nilmario Miranda e Padre Ton.

Sala da Comissao, em 22 de outubro de 2013.

Deputado LINCOLN PORTELA
Presidente

LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
Coordenacéo de Organizacdo da Informacao Legislativa - CELEG
Servigo de Tratamento da Informacao Legislativa - SETIL
Secdao de Legislacao Citada - SELEC

LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificacGes e
as incorporaces imobiliarias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

TiTuLon
DAS INCORPORAGOES

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorpora¢@es imobiliarias caberdo
ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro
de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de imoveis (Lei n°
4.116, de 27-8-62).

c) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de deciséo proferida em processo
judicial de desapropriacdo em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante

registro no registro de imodveis competente. (Alinea acrescida pela Medida Proviséria n® 514, de
1/12/2010, com redacéo dada pela Lei n°® 12.424, de 16/6/2011)

8 1° No caso da alinea b, o incorporador serd investido, pelo proprietario de
terreno, o promitente comprador e cessionario deste ou o promitente cessionario, de mandato
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outorgado por instrumento publico, onde se faca mencéo expressa desta Lei e se transcreva o
disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos 0s negocios tendentes a alienacéo das frages
ideais de terreno, mas se obrigard pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
incorporador.

8§ 2° Nenhuma incorporacao podera ser proposta a venda sem a indicacdo expressa
do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da
construcgéo.

8 3° Toda e qualquer incorporacdo, independentemente da forma por que seja
constituida, tera um ou mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que em fase
subordinada a periodo de caréncia, referido no art. 34.

CAPITULO I-A

DO PATRIMONIO DE AFETACAO
(Capitulo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida ao
regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-d0 apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimonio de afetacdo, destinado a consecu¢do da incorporagédo
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

8 1° O patrimonio de afetagdo ndo se comunica com o0s demais bens, direitos e
obrigagdes do patrimoénio geral do incorporador ou de outros patrimonios de afetacdo por ele
constituidos e so responde por dividas e obriga¢cfes vinculadas a incorporagéo respectiva.

§ 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patriménio de
afetacdo.

8 3° Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo somente poderao ser
objeto de garantia real em operacdo de crédito cujo produto seja integralmente destinado a
consecucdo da edificacdo correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

8§ 4° No caso de cessao, plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da
comercializacdo das unidades imobiliarias componentes da incorporacdo, o produto da cessdo
também passara a integrar o patrimonio de afetacdo, observado o disposto no § 6°.

8 5° As quotas de construcdo correspondentes a acessdes vinculadas a fracGes
ideais serdo pagas pelo incorporador até que a responsabilidade pela sua construcao tenha sido
assumida por terceiros, nos termos da parte final do § 6° do art. 35.

8 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetagédo serdo utilizados
para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporacéao.

§ 7° O reembolso do preco de aquisicdo do terreno somente poderd ser feito
guando da alienacdo das unidades autdbnomas, na proporcao das respectivas fracdes ideais,
considerando-se tdo-somente os valores efetivamente recebidos pela alienacéo.

8§ 8° Excluem-se do patriménio de afetacdo:

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusdo da
obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem assim, 0s
recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a construcao, se houver; e

Il - o valor referente ao preco de alienacdo da fracdo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporacdo em que a construcdo seja contratada sob o regime
por empreitada (art. 55) ou por administracao (art. 58).

8 9° No caso de conjuntos de edificacdes de que trata o art. 8° poderdo ser
constituidos patriménios de afetacdo separados, tantos quantos forem os:
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| - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de concluséo
(art. 8°, alinea a); e

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea b).

8 10. A constituicdo de patrimonios de afetacdo separados de que trata o § 9°
deverd estar declarada no memorial de incorporacao.

8 11. Nas incorporagdes objeto de financiamento, a comercializagdo das unidades
devera contar com a anuéncia da instituicdo financiadora ou devera ser a ela cientificada,
conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento.

8 12. A contratacdo de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as unidades imobiliarias
integrantes da incorporagdo, bem como a cessdo, plena ou fiduciaria, de direitos creditorios
decorrentes da comercializacdo dessas unidades, ndo implicam a transferéncia para o credor
de nenhuma das obrigagdes ou responsabilidades do cedente, do incorporador ou do
construtor, permanecendo estes como unicos responsaveis pelas obrigacdes e pelos deveres
que lhes sdo imputaveis. (Artigo acrescido pela Lei n° 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacao,
a qualquer tempo, no Registro de Imdveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for
0 caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisi¢ao sobre o terreno.

Paragrafo unico. A averbacdo ndo sera obstada pela existéncia de énus reais que
tenham sido constituidos sobre o imével objeto da incorporacéo para garantia do pagamento

do preco de sua aquisi¢do ou do cumprimento de obrigacdo de construir o empreendimento.
(Artigo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-C. A Comissdo de Representantes e a instituicdo financiadora da
construcdo poderdo nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patriménio de afetacao.

8 1° A nomeacdo a que se refere o caput ndo transfere para 0 nomeante qualquer
responsabilidade pela qualidade da obra, pelo prazo de entrega do imoével ou por qualquer
outra obrigac@o decorrente da responsabilidade do incorporador ou do construtor, seja legal
ou a oriunda dos contratos de alienacdo das unidades imobiliarias, de construcdo e de outros
contratos eventualmente vinculados a incorporacao.

8 2° A pessoa que, em decorréncia do exercicio da fiscalizagdo de que trata o
caput deste artigo, obtiver acesso as informacGes comerciais, tributarias e de qualquer outra
natureza referentes ao patriménio afetado respondera pela falta de zelo, dedicacéo e sigilo
destas informagoes.

8 3° A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora devera fornecer copia de seu
relatério ou parecer a Comissdo de Representantes, a requerimento desta, ndo constituindo

esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o 8 2° deste artigo. (Artigo acrescido pela Lei n°
10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

| - promover todos 0s atos necessarios a boa administracdo e a preservacdo do
patriménio de afetacdo, inclusive mediante adocdo de medidas judiciais;

I - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporagéo;

I11 - diligenciar a captagdo dos recursos necessarios a incorporacao e aplica-los na
forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar 0s recursos necessarios a concluséo da obra;

IV - entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com 0s
recursos financeiros que integrem o patrimonio de afetacdo recebidos no periodo, firmados

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6748
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 5092-B/2013


http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=
http://www2.camara.gov.br/internet/legislacao/legin.html/textos/visualizarTexto.html?ideNorma=533165&seqTexto=16396&PalavrasDestaque=

21

por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagdes sugeridas pelo incorporador
e aprovadas pela Comissdo de Representantes;

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patriménio de afetacdo em
conta de deposito aberta especificamente para tal fim;

VI - entregar & Comissdo de Representantes balancetes coincidentes com o
trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacao;

VII - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra,
bem como aos livros, contratos, movimentacdo da conta de deposito exclusiva referida no
inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patrimonio de afetacdo; e

VIII - manter escrituracdo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela
legislacdo tributaria. (Artigo acrescido pela Lei n° 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-E. O patrimonio de afetacdo extinguir-se-4 pela:

| - averbacdo da construcdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extin¢do das obrigacoes
do incorporador perante a institui¢do financiadora do empreendimento;

Il - revogacdo em razdo de denuncia da incorporacdo, depois de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipoteses previstas em lei; e

Il - liquidacdo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.
(Artigo acrescido pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

Art. 31-F. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador ndo atingem os patriménios de afetacdo constituidos, ndo integrando a massa
concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos creditdrios, obrigacdes e encargos
objeto da incorporacao.

8 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretacdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocacdo da sua Comissdo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracGes ideais, ou, ainda, por
determinacdo do juiz prolator da decisdo, realizard assembléia geral, na qual, por maioria
simples, ratificard 0 mandato da Comissdo de Representantes ou elegera novos membros, e,
em primeira convocacdo, por dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda
convocacdo, pela maioria absoluta desses votos, instituira o condominio da construgdo, por
instrumento publico ou particular, e deliberara sobre os termos da continuacdo da obra ou da
liqguidacdo do patriménio de afetacdo (art. 43, inciso Ill); havendo financiamento para
construcdo, a convocacgao podera ser feita pela instituicdo financiadora.

§ 2° O disposto no § 1° aplica-se também a hipotese de paralisacdo das obras
prevista no art. 43, inciso VI.

§ 3° Na hip6tese de que tratam os 88 1° e 2°, a Comissao de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel para firmar com os adquirentes das unidades autbnomas o
contrato definitivo a que estiverem obrigados o incorporador, o titular do dominio e o titular
dos direitos aquisitivos do imovel objeto da incorporagdo em decorréncia de contratos
preliminares.

8 4° O mandato a que se refere o 8 3° sera valido mesmo depois de concluida a
obra.

8 5° O mandato outorgado a Comissdo de Representantes confere poderes para
transmitir dominio, direito, posse e acdo, manifestar a responsabilidade do alienante pela
evicgdo e imitir os adquirentes na posse das unidades respectivas.

8 6° Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigagOes a cumprir perante o incorporador ou a instituigdo financiadora, desde que
comprovadamente adimplentes, situacdo em que a outorga do contrato fica condicionada a
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constituicdo de garantia real sobre o imodvel, para assegurar o pagamento do debito
remanescente.

8 7° Ainda na hipdtese dos 8§ 1° e 2°, a Comissdo de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel para, em nome dos adquirentes, e em cumprimento da
decisdo da assembléia geral que deliberar pela liquidacdo do patriménio de afetacdo, efetivar
a alienacdo do terreno e das acessoes, transmitindo posse, direito, dominio e acdo, manifestar
a responsabilidade pela evicgédo, imitir os futuros adquirentes na posse do terreno e das
acessoes.

8§ 8° Na hipdtese do § 7°, sera firmado o respectivo contrato de venda, promessa
de venda ou outra modalidade de contrato compativel com os direitos objeto da transmissao.

8 9° A Comissdo de Representantes cumprira 0 mandato nos termos e nos limites
estabelecidos pela deliberacdo da assembléia geral e prestara contas aos adquirentes,
entregando-lhes o produto liquido da alienacéo, no prazo de cinco dias da data em que tiver
recebido o preco ou cada parcela do prego.

8 10. Os valores pertencentes aos adquirentes ndo localizados deverdo ser
depositados em Juizo pela Comissao de Representantes.

8 11. Caso decidam pela continuacdo da obra, os adquirentes ficaréo
automaticamente sub-rogados nos direitos, nas obrigacdes e nos encargos relativos a
incorporagéo, inclusive aqueles relativos ao contrato de financiamento da obra, se houver.

8 12. Para os efeitos do § 11 deste artigo, cada adquirente responderd
individualmente pelo saldo porventura existente entre as receitas do empreendimento e 0
custo da conclusdo da incorporacéo na proporc¢édo dos coeficientes de construcdo atribuiveis as
respectivas unidades, se outro critério de rateio ndo for deliberado em assembléia geral por
dois tercos dos votos dos adquirentes, observado o seguinte:

| - os saldos dos precgos das fragdes ideais e acessdes integrantes da incorporagao
qgue ndo tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretacdo da faléncia ou da
insolvéncia civil passardo a ser pagos a Comissdao de Representantes, permanecendo o
somatorio desses recursos submetido a afetacdo, nos termos do art. 31-A, até o limite
necessario a conclusdo da incorporacéo;

Il - para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporacdo, a
Comissédo de Representantes fica investida de mandato legal, em carater irrevogavel, para, em
nome do incorporador ou do condominio de construcdo, conforme o caso, receber as parcelas
do saldo do preco e dar quitacdo, bem como promover as medidas extrajudiciais ou judiciais
necessarias a esse recebimento, praticando todos os atos relativos ao leildo de que trata o art.
63 ou os atos relativos a consolidacdo da propriedade e ao leildo de que tratam os arts. 26 e 27
da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, devendo realizar a garantia e aplicar na
incorporacdo todo o produto do recebimento do saldo do preco e do leiléo;

I11 - consideram-se receitas do empreendimento os valores das parcelas a receber,
vincendas e vencidas e ainda ndo pagas, de cada adquirente, correspondentes ao preco de
aquisicdo das respectivas unidades ou do preco de custeio de construcdo, bem como os
recursos disponiveis afetados; e

IV - compreendem-se no custo de conclusdo da incorporacdo todo o custeio da
construcdo do edificio e a averbacdo da construcdo das edificacbes para efeito de
individualizacéo e discriminagdo das unidades, nos termos do art. 44.

8 13. Havendo saldo positivo entre as receitas da incorporacdo e o custo da
conclusdo da incorporacdo, o valor correspondente a esse saldo devera ser entregue & massa
falida pela Comissdo de Representantes.

8 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das obras ou a
liquidacdo do patriménio de afetacdo, a Comissdo de Representantes, no prazo de sessenta
dias, a contar da data de realizacdo da assembléia geral de que trata o § 1°, promoverd, em

Coordenacéo de Comissdes Permanentes - DECOM - P_6748
CONFERE COM O ORIGINAL AUTENTICADO

PL 5092-B/2013



23

leildo publico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo art. 63, a venda das fragdes
ideais e respectivas acessdes que, até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia nédo
tiverem sido alienadas pelo incorporador.

8 15. Na hipotese de que trata 0 8 14, o arrematante ficard sub-rogado, na
propor¢do atribuivel a fracdo e acessdes adquiridas, nos direitos e nas obrigacdes relativas ao
empreendimento, inclusive nas obrigacfes de eventual financiamento, e, em se tratando da
hipotese do art. 39 desta Lei, nas obrigacGes perante o proprietario do terreno.

8 16. Dos documentos para anuncio da venda de que trata o § 14 e, bem assim, o
inciso 111 do art. 43, constaréo o valor das acessfes ndo pagas pelo incorporador (art. 35, 8 6°)
e o0 preco da fracdo ideal do terreno e das acessdes (arts. 40 e 41).

8 17. No processo de venda de que trata o 8§ 14, serdo asseguradas,
sucessivamente, em igualdade de condi¢Ges com terceiros:

| - ao proprietério do terreno, nas hipdteses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, a preferéncia para aquisicao das acessfes vinculadas a fracdo objeto
da venda, a ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a data designada para a venda; e

Il - ao condominio, caso ndo exercida a preferéncia de que trata o inciso I, ou caso
ndo haja licitantes, a preferéncia para aquisicdo da fracdo ideal e acessdes, desde que
deliberada em assembléia geral, pelo voto da maioria simples dos adquirentes presentes, e
exercida no prazo de quarenta e oito horas a contar da data designada para a venda.

8 18. Realizada a venda prevista no 8§ 14, incumbira a Comissdo de
Representantes, sucessivamente, nos cinco dias que se seguirem ao recebimento do preco:

| - pagar as obrigacOes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, vinculadas ao
respectivo patriménio de afetacdo, observada a ordem de preferéncia prevista na legislacao,
em especial o disposto no art. 186 do Cddigo Tributario Nacional;

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos
préprios, para pagamento das obrigaces referidas no inciso I;

Il - reembolsar a instituicdo financiadora a quantia que esta tiver entregue para a
construcdo, salvo se outra forma for convencionada entre as partes interessadas;

IV - entregar ao condominio o valor que este tiver desembolsado para construcdo
das acessdes de responsabilidade do incorporador (8 6° do art. 35 e 8 5° do art. 31-A), na
proporcéo do valor obtido na venda;

V - entregar ao proprietario do terreno, nas hipoteses em que este seja pessoa
distinta da pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em proporcao ao valor atribuido
a fracdo ideal; e

VI - entregar a massa falida o saldo que porventura remanescer.

8 19. O incorporador deve assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C, o
acesso a todas as informacGes necessarias a verificagdo do montante das obrigacgdes referidas
no 8 12, inciso 1, do art. 31-F vinculadas ao respectivo patrimdnio de afetagéo.

8§ 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigacdes relativas,
de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a contribui¢do social sobre o lucro,
devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparacdo, bem como as
obrigacGes oriundas de outras atividades do incorporador ndo relacionadas diretamente com
as incorporacdes objeto de afetacao. (Artigo acrescido pela Lei n° 10.931, de 2/8/2004)

_ CAPITULO I
DAS OBRIGACOES E DIREITOS DO INCORPORADOR

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apos
ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, 0s seguintes documentos:
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a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste clausula de imisséo na
posse do imdvel, ndo haja estipula¢fes impeditivas de sua alienagdo em fragdes ideais e inclua
consentimento para demoli¢do e construcdo, devidamente registrado;

b) certides negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de
titulos de acdes civeis e criminais e de 6nus reais relativante ao imdvel, aos alienantes do
terreno e ao incorporador;

c) historico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida;
(Retificado no DOU de 1/2/1965)

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacdo das respectivas contribuicdes;

g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo a
que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada & data do arquivamento, calculada
de acordo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no art.
54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente
autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

1) discriminacdo das fragOes ideais de terreno com as unidades autbnomas que a
elas corresponderao;

j) minuta da futura Convengdo de condominio que regera a edificacdo ou o
conjunto de edificacoes;

I) declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso Il, do art.

39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;

n) declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);

0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que
opere no Pais ha mais de cinco anos.

p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos
gue a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos. (Alinea acrescida pela Lei n°
4.864, de 29/11/1965)

8§ 1° A documentacdo referida neste artigo, apos o exame do Oficial de Registro de
Imoveis, sera arquivada em cartorio, fazendo-se 0 competente registro.

8 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessdo de unidades autbnomas séo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real
oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulsoria perante o incorporador ou a
guem o suceder, inclusive na hipotese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Paragrafo
com redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

8 3° O namero do registro referido no 8 1°, bem como a indicagéo do cartorio
competente, constara, obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacfes, propostas,
contratos, preliminares ou definitivos, referentes & incorporacdo, salvo dos andncios
“classificados”.

8 4° O Registro de Imdveis dara certiddao ou fornecera, a quem o solicitar, copia
fotostatica, heliografica, termofax, microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos

especificados neste artigo, ou autenticara copia apresentada pela parte interessada. (Retificado
no DOU de 1/2/1965)
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8 5% A existéncia de Onus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienagédo, néo
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos 0s
documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensao dos dnus.

8 6° Os Oficiais de Registro de Imdveis terdo 15 dias para apresentar, por escrito,
todas as exigéncias que julgarem necessarias ao arquivamento, e, satisfeitas as referidas
exigéncias, terdo o prazo de 15 dias para fornecer certiddo, relacionando a documentacao
apresentada, e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada documentagdo, com
excecdo dos documentos publicos. Em casos de divergéncia, o Oficial levantara a davida
segundo as normas processuais aplicaveis.

8 7° O Oficial de Registro de Imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o
arquivamento de documentagdo contraveniente a lei ou der certiddo ... VETADO ... sem 0
arquivamento de todos os documentos exigidos.

8§ 8° O Oficial do Registro de Imoveis, que ndo observar os prazos previstos no §
6° ficara sujeito a penalidade imposta pela autoridade judiciaria competente em montante
igual ao dos emolumentos devidos pelo registro de que trata este artigo, aplicavel por

quinzena ou fracdo de quinzena de superacdo de cada um daqueles prazos. (Paragrafo acrescido
pela Lei n°® 4.864, de 29/11/1965)

§ 9° Oficial do Registro de Imdveis ndo responde pela exatiddo dos documentos
que lhe forem apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas alineas e, g, h,

I, e p deste artigo, desde que assinados pelo profissional responsavel pela obra. (Paragrafo
acrescido pela Lei n®4.864, de 29/11/1965)

8 10. As plantas do projeto aprovado (alinea d deste artigo) poderdo ser
apresentadas em copia autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de
copia da licenca de construcdo. (Paragrafo acrescido pela Lei n° 4.864, de 29/11/1965)

§ 11. Até 30 de junho de 1966 se, dentro de 15 (quinze) dias da entrega ao
Cartério do Registro de Imoveis da documentacdo completa prevista neste artigo, feita por
carta enviada pelo Oficio de Titulos e Documentos, ndo tiver o Cartorio de Imoveis entregue a
certiddo de arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as exigéncias previstas no §

6°, considerar-se-a de pleno direito completado o registro provisério. (Paragrafo acrescido pela
Lei n° 4.864, de 29/11/1965)

8 12. O registro provisorio previsto no pardgrafo anterior autoriza o incorporador
a negociar as unidades da incorporacéo, indicando na sua publicacdo o nimero do Registro de
Titulos e Documentos referente a remessa dos documentos ao Cartorio de Imoveis, sem
prejuizo, todavia, da sua responsabilidade perante o adquirente da unidade e da obrigacdo de
satisfazer as exigéncias posteriormente formuladas pelo Cartério, bem como de completar o
registro definitivo. (Paragrafo acrescido pela Lei n° 4.864, de 29/11/1965)

8 13. Na incorporacdo sobre imdvel objeto de imissdo na posse registrada
conforme item 36 do inciso | do art. 167 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, fica
dispensada a apresentacdo, relativamente ao ente publico, dos documentos mencionados nas
alineas a, b, c, f e 0 deste artigo, devendo o incorporador celebrar contrato de cessao de posse
com o0s adquirentes das unidades autdbnomas, aplicando-se a regra prevista nos 88 4°, 5° e 6°

do art. 26 da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. (Paragrafo acrescido pela Medida Proviséria
n® 514, de 1/12/2010, com redacdo dada pela Lei n® 12.424, de 16/6/2011)

Art. 33. O registro da incorporagdo serd valido pelo prazo de 120 dias, findo o
qual, se ela ainda ndo se houver concretizado, o incorporador s6 podera negociar unidades
depois de atualizar a documentacéo a que se refere o artigo anterior, revalidando o registro
por igual prazo. (Vide Lei n° 4.864, de 29/11/1965)

Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporagdo, prazo de
caréncia, dentro do qual Ihe € licito desistir do empreendimento.
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8 1° A fixacdo do prazo de caréncia sera feita pela declaracdo a que se refere a
alinea n, do art. 32 onde se fixem as condi¢BGes que autorizardo o incorporador a desistir do
empreendimento.

8 2° Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o termo final do prazo
da validade do registro ou, se for o caso, de sua revalidacdo. (Retificado no DOU de 1/2/1965)

8 3° Os documentos preliminares de ajuste, se houver, mencionar&o,
obrigatoriamente, o prazo de caréncia, inclusive para efeitos do art. 45.

8 4° A desisténcia da incorporagdo serd denunciada, por escrito, ao Registro de
Imdveis ... VETADO ... e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes ou candidatos a
aquisicao, sob pena de responsabilidade civil e criminal do incorporador.

8 5° Serd averbada no registro da incorporacdo a desisténcia de que trata o
paragrafo anterior arquivando-se em cartério o respectivo documento.

§ 6° O prazo de caréncia é improrrogavel.

Art. 35. O incorporador terd o prazo maximo de 45 dias, a contar do termo final
do prazo de caréncia, se houver, para promover a celebra¢do do competente contrato relativo
a fracdo ideal de terreno, e, bem assim, do contrato de constru¢cdo e da Convencdo do
condominio, de acordo com discriminagdo constante da alinea i, do art. 32. (Vide Lei n° 4.864, de
29/11/1965 e retificado no DOU de 1/2/1965)

8 1° No caso de ndo haver prazo de caréncia, 0 prazo acima se contara da data de
qualquer documento de ajuste preliminar.

8 2° Quando houver prazo de caréncia, a obrigacdo somente deixara de existir se 0
incorporador tiver denunciado, dentro do mesmo prazo e nas condi¢gdes previamente
estabelecidas, por escrito, ao Registro de Imdveis, a ndo concretizacdo do empreendimento.

8 3° Se, dentro do prazo de caréncia, 0 incorporador ndo denunciar a
incorporacdo, embora ndo se tenham reunido as condicdes a que se refere o § 1°, o outorgante
do mandato de que trata o § 1° do art. 31, podera fazé-lo nos cinco dias subseqlientes ao
prazo de caréncia, e nesse caso ficara solidariamente responsavel com o incorporador pela
devolucdo das quantias que os adquirentes ou candidatos a aquisicdo houverem entregue ao
incorporador, resguardado o direito de regresso sobre eles, dispensando-se, entdo, do
cumprimento da obrigacéo fixada no caput deste artigo.

8§ 4° Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata o § 1° do art. 31
a obrigacdo da outorga dos contratos referidos no caput deste artigo, nos prazos ora fixados, a
carta-proposta ou o documento de ajuste preliminar poderdo ser averbados no Registro de
Imdveis, averbagdo que conferira direito real oponivel a terceiros, com o consequente direito a
obtencdo compulsoria do contrato correspondente.

8§ 5° Na hipotese do paréagrafo anterior, o incorporador incorrera também na multa
de 50% sobre a quantia que efetivamente tiver recebido, cobravel por via executiva, em favor
do adquirente ou candidato a aquisicao.

8 6° Ressalvado o disposto no artigo 43, do contrato de construgdo devera constar
expressamente a men¢do dos responsaveis pelo pagamento da construcdo de cada uma das
unidades. O incorporador responde, em igualdade de condi¢cdes, com os demais contratantes,
pelo pagamento da construcdo das unidades que ndo tenham tido a responsabilidade pela sua
construcdo assumida por terceiros e até que o tenham.

Art. 36. No caso de denlncia de incorporagdo, nos termos do art. 34, se o
incorporador, até 30 dias a contar da denuncia, ndo restituir aos adquirentes as importancias
pagas, estes poderdo cobra-la por via executiva, reajustado o seu valor a contar da data do
recebimento, em funcdo do indice geral de precos mensalmente publicado pelo Conselho
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Nacional de Economia, que reflita as variagbes no poder aquisitivo da moeda nacional, e
acrescido de juros de 6% ao ano, sobre o total corrigido.

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e precos
certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as
seguintes normas:

| - informar obrigatoriamente aos adquirentes, por escrito, no minimo de seis em
seis meses, 0 estado da obra;

Il - responder civilmente pela execucdo da incorporagdo, devendo indenizar 0s
adquirentes ou compromissarios, dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se
concluir a edificacdo ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras, cabendo-lhe
acao regressiva contra o construtor, se for o caso e se a este couber a culpa;

Il - em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser
possivel & maioria prosseguir na construcdo das edificagdes, os subscritores ou candidatos a
aquisicdo de unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao
incorporador, respondendo subsidiariamente os bens pessoais deste;

IV - é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no que se refere a
unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as especificacdes, ou desviar-se do plano
da construcdo, salvo autoriza¢do unanime dos interessados ou exigéncia legal,

V - ndo podera modificar as condi¢cBes de pagamento nem reajustar o prego das
unidades, ainda no caso de elevacdo dos precos dos materiais e da mdo-de-obra, salvo se tiver
sido expressamente ajustada a faculdade de reajustamento, procedendo-se, entdo, nas
condicdes estipuladas;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as
obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento, poderd o Juiz
notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes o andamento
normal. Desatendida a notificacdo, podera o incorporador ser destituido pela maioria absoluta
dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito
a cobranca executiva das importancias comprovadamente devidas, facultando-se aos
interessados prosseguir na obra (VETADO).

VII - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da
afetacdo e ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construcdo, a assembléia geral podera,
pelo voto de 2/3 (dois ter¢os) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das acessdes e
demais bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo, mediante leildo ou outra forma
que estabelecer, distribuindo entre si, na proporcdo dos recursos que comprovadamente
tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de pagas as dividas do patriménio de
afetacdo e deduzido e entregue ao proprietario do terreno a quantia que Ihe couber, nos termos
do art. 40; ndo se obtendo, na venda, a reposicdo dos aportes efetivados pelos adquirentes,
reajustada na forma da lei e de acordo com os critérios do contrato celebrado com o
incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados pelos valores da diferenga nédo
reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens pessoais do incorporador. (Inciso com
redacdo dada pela Lei n® 10.931, de 2/8/2004)

Art. 44, Apbés a concessdo do habite-se pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer, (VETADO) a averbagdo da construcdo das edificacfes, para
efeito de individualizacdo e discriminacdo das unidades, respondendo perante os adquirentes

pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento dessa obrigacdo. (Retificado no
DOU de 1/2/1965)
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8 1° Se o incorporador ndo requerer a averbacdo (VETADO) o construtor requeré-
la-4 (VETADO) sob pena de ficar solidariamente responsavel com o incorporador perante 0s
adquirentes.

8 2° Na omissédo do incorporador e do construtor, a averbacdo podera ser
requerida por qualquer dos adquirentes de unidade.

Art. 45. E licito ao incorporador recolher o imposto do selo devido, mediante
apresentacdo dos contratos preliminares, até 10 dias a contar do vencimento do prazo de
caréncia a que se refere o art. 34, extinta a obrigacéo se, dentro deste prazo, for denunciada a
incorporacao.

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporacOes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, n°® 4.728,
de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO | ) N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporagdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoéveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opgdo ao regime especial de tributagdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacéo a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessGes objeto da incorporacdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

LEI N°10.934, DE 11 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre as diretrizes para a elaboracdo da
lei orcamentaria de 2005 e d& outras
providéncias.
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O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° S3o estabelecidas, em cumprimento ao disposto no art. 165, 8§ 2°, da
Constituicdo, e na Lei Complementar n° 101, de 4 de maio de 2000, as diretrizes
orcamentarias da Unido para 2005, compreendendo:

| - as prioridades e metas da Administracdo Publica Federal;

Il - a estrutura e organizacgdo dos orgamentos;

Il - as diretrizes para a elaboracédo e execucdo dos or¢camentos da Unido e suas
alteracdes;

IV - as disposic¢des relativas a divida publica federal,

V - as disposices relativas as despesas da Unido com pessoal e encargos sociais;

VI - a politica de aplicacdo dos recursos das agéncias financeiras oficiais de
fomento;

VII - as disposicdes sobre alteracdes na legislacdo tributaria da Unido;

VIII - as disposicdes sobre a fiscalizagdo pelo Poder Legislativo e sobre as obras e
servigos com indicios de irregularidades graves; e

IX - as disposi¢des gerais.

CAPITULO | o
DAS PRIORIDADES E METAS DA ADMINISTRACAO PUBLICA FEDERAL

Art. 2° As acbes prioritarias, e as respectivas metas, da Administracdo Publica
Federal para o exercicio de 2005 sdo as constantes do Anexo | desta Lei, cujas dotacdes
necessarias ao cumprimento das metas fixadas deverdo ser incluidas no projeto e na lei
orcamentaria.

8 1° O anexo mencionado no caput conterd se¢do especifica denominada "Acoes
Relativas ao Choque Social para Protecdo da Populacdo de Baixa Renda", que tera prioridade
na execucdo do orcamento, recomendando-se atencdo especial no caso de aplicacdo do
disposto no art. 9°, § 2°, da Lei Complementar n® 101, de 2000.

8 2° No projeto de lei orcamentaria, a destinacdo dos recursos relativos a
programas sociais conferird prioridade as areas de menor Indice de Desenvolvimento
Humano.

LEI N°8.078, DE 11 DE SETEMBRO DE 1990

Dispbe sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte lei:

TITULO |
DOS DIREITOS DO CONSUMIDOR
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CAPITULO IV N N
DA QUALIDADE DE PRODUTOS E SERVIGOS, DA PREVENGAO E DA REPARACAO
DOS DANOS

Secao V
Da Desconsideracao da Personalidade Juridica

Art. 28. O juiz poderd desconsiderar a personalidade juridica da sociedade
qguando, em detrimento do consumidor, houver abuso de direito, excesso de poder, infracdo da
lei, fato ou ato ilicito ou violacdo dos estatutos ou contrato social. A desconsideracdo também
sera efetivada quando houver faléncia, estado de insolvéncia, encerramento ou inatividade da
pessoa juridica provocados por ma administracao.

8 1°(VETADO).

§ 2° As sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas,
sdo subsidiariamente responsaveis pelas obrigacdes decorrentes deste cadigo.

8§ 3° As sociedades consorciadas sdo solidariamente responsaveis pelas obrigacGes
decorrentes deste codigo.

8§ 4° As sociedades coligadas s6 responderdo por culpa.

8 5° Também poderd ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que sua
personalidade for, de alguma forma, obstadculo ao ressarcimento de prejuizos causados aos
consumidores.

CAPITULO V
DAS PRATICAS COMERCIAIS
Secéo |
Das Disposicoes Gerais

Art. 29. Para os fins deste Capitulo e do seguinte, equiparam-se aos consumidores
todas as pessoas determinaveis ou ndo, expostas as praticas nele previstas.

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO,
INDUSTRIA E COMERCIO

EMENDA N° 1/13

Inclua-se, onde couber, o0 seguinte artigo ao PL n°® 5.092
de 2013:
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“Art. 3°. Acrescente-se ao art. 9° da Lei n°® 8.036, de 11 de

maio de 1990, o seguinte paragrafo:

Art. 9°

§ 9° A construcdo de unidades habitacionais integrantes
de conjuntos imobiliarios financiados com recursos do
FGTS devera submeter-se ao regime da afetacao
patrimonial de que tratam os arts. 31 A a 31F da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964.”

JUSTIFICATIVA

Grande parte das obras executadas sob regime de
incorporacao imobiliaria é financiada com recursos do Fundo de Garantia do Tempo
de Servico — FGTS, nos termos do art. 9° da Lei n° 8.036/1990, que a aplicacéo
desses recursos em financiamento habitacional e de saneamento bésico, dentre
outros, devendo as operacdes serem cobertas por garantias suficientes, que
assegurem nao s6 rentabilidade suficiente para satisfacdo dos juros a que fazem jus
os trabalhadores depositarios do Fundo, mas, também, que garantam a conclusédo

das obras e a entrega das unidades aos respectivos adquirentes.

Para garantia da regular execucdo das obras e entrega
das unidades imobiliarias aos adquirentes, Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004,
no seu art. 23, introduziu os arts. 31A a 31F na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, que regulamentam a afetacéo patrimonial do conjunto de direitos e obrigacdes

correspondentes as obras.

Trata-se de mecanismo de protecdo patrimonial que
protege os credores da incorporagcao (adquirentes, trabalhadores, fisco, financiador
etc) contra os riscos patrimoniais da empresa empreendedora. O controle do
negocio se realiza mediante contabilidade propria para cada empreendimento,
destacada da contabilidade da empresa empreendedora. A movimentacdo dos

recursos é feita em conta corrente bancaria especifica.
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Trata-se de mecanismo de especial eficacia na protecéo
dos recursos aplicados nos empreendimentos, sejam 0s provenientes dos
pagamentos feitos pelos adquirentes, sejam os oriundos de financiamento da
construcdo. Para o caso de atraso ou paralisacdo da obra, faléncia da empresa
empreendedora, a lei confere poderes a Comissdo de Representantes dos
adquirentes para, mediante procedimento célere, extrajudicial, assumir a
administragao do empreendimento e prosseguir a obra independente dos efeitos da
faléncia, recolhendo a massa falida a eventual sobra, se houver, depois de concluida

a obra.

A par da necessidade de protecdo dos adquirentes, as
incorporagodes financiadas com recursos do FGTS sdo duplamente merecedoras de
tutela especial, na medida em que esses recursos constituem o mais importante

patrimdnio do trabalhador brasileiro.

Com efeito, é a regularidade da execucdo do programa
contratual que viabiliza o retorno dos empréstimos concedidos com recursos do
FGTS, pois, como se sabe, o pagamento da maior parcela do preco de aquisicéo
tem inicio apés a entrega das chaves. Disso resulta que eventual atraso na
execucdo das obras e entrega das unidades causa pesados prejuizos ao

financiador.

No caso do FGTS, a densidade social dos direitos dos
trabalhadores depositarios torna imperioso maior rigor das garantias de retorno dos
seus depodsitos, de modo que em qualquer aplicacdo de seus recursos esteja
assegurada, de modo inquestionavel, a vinculacdo de bens ou de receitas que
garantam a reposicdo ao patriménio do Fundo dos valores dali tirados para

financiamento.

E por essa raz&o, de natureza econémica e social, que o
art. 9° da Lei 8.036/1990 elege como primeiro requisito das aplicagdes dos recursos
do Fundo a garantia real, ndo tendo sido a afetacdo entre os requisitos das
aplicacdes dos recursos do Fundo, enumerados no art. 9° da Lei n° 8.036/1990,
porque na ocasido da sua formulacao da Lei do Fundo de Garantia ainda n&o havia

sido regulamentada a afetacao das incorporagdes imobiliarias.
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Vindo a ser introduzida essa garantia no direito brasileiro
a partir do ano de 2004, pela Lei n°® 10.931, justifica-se plenamente a adequagéo do
art. 9° da Lei do FGTS para prever a afetacdo patrimonial dos recursos desse Fundo

guando empregados nas obras das incorporacfes imobiliarias.

No caso dos recursos do FGTS, a exigéncia da afetacao €
indispensavel, pois ai os recursos emprestados para a obra compdem um fundo
social no qual séo recolhidos recursos do proprio trabalhador, ndo se justificando de
forma alguma que tal garantia fique a critério da empresa que ira tomar o dinheiro

desse acervo.

Sala da Comissao, em 07 de maio de 2013.

Deputado PAES LANDIM

EMENDA N° 2/13

Inclua-se, onde couber, 0 seguinte artigo ao PL 5.092 de
2013:

“Acrescente-se ao art. 18 da Lei n° 6.766, de 19 de

dezembro de 1969, o seguinte paragrafo:

8 6° Aplica-se ao parcelamento de que trata esta lei, bem
como a condominios de lotes de terreno urbano e demais
formas de parcelamento do solo urbano, no que couber, o
regime juridico do patrimoénio de afetacdo de que tratam
os arts. 31-A a 31F da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, com a redacdo dada pelo art. 53 da Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004.”
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JUSTIFICATIVA

A afetacéo patrimonial € mecanismo de limitacdo de risco
de especial eficacia, tendo sido regulamentada sua aplicacdo as incorporacfes
imobiliarias pelo art. 53 da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que introduziu os
arts. 31-A a 31-F na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

A afetacdo torna incomunicavel o acervo do
empreendimento (terreno, acessdes, equipamentos, direitos creditérios, obrigacdes
etc), protegendo-o contra os riscos patrimoniais da empresa empreendedora. O
controle do negécio se realiza mediante contabilidade prépria para cada
empreendimento, destacada da contabilidade da empresa empreendedora. A

movimentacao dos recursos € feita em conta corrente bancaria especifica.

Trata-se de mecanismo de especial eficacia na protecao
dos interesses dos adquirentes dos iméveis objeto do empreendimento, pois, em
caso de atraso ou paralisacdo da obra, faléncia da empresa empreendedora, ou
insolvéncia civil do loteador, uma Comissdo de Representantes formada pelos
adquirentes assumira a administracdo do empreendimento e prosseguira a obra
independente dos efeitos da faléncia, recolnendo a massa falida a eventual sobra,
se houver, depois de concluida a obra.

Considerando que, a despeito de suas distintas
configuracbes materiais, as atividades empresariais da incorporacdo imobiliaria e do
parcelamento do solo sédo organizadas sob idéntica estrutura e dinamica econémica

e juridica, ambas comportam a adocado do regime juridico da afetacao patrimonial.

Trata-se de mecanismo que, a partir da blindagem do
empreendimento que merece tutela especial visando a protecdo da economia
popular, tendo em vista sua especial eficAcia como mecanismo de realizacdo do

programa do contrato e da funcao social da propriedade.

Sala da Comissao, em 07 de maio de 2013.

Deputado PAES LANDIM
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| - RELATORIO

O projeto ementado, da lavra do ilustre Deputado Wellington
Fagundes, modifica o art. 31-A da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, de
forma a tornar obrigatéria a instituicdo do patriménio de afetacdo em edificacdes e
em incorporacdes imobiliarias.

Em sua justificacdo, o nobre autor informa que a atual redacao
do referido artigo, ao facultar as incorporacfes imobiliarias a adocédo do patriménio
de afetacdo, ndo protege o consumidor, haja vista um numero inexpressivo de
incorporadoras terem adotado o regime voluntariamente.

Em consonancia com o inciso Il do artigo 24 do Regimento
Interno desta Casa, a proposicdo estd sujeita a apreciacdo conclusiva por este
Colegiado, que ora a examina, pela Comissdo de Defesa do Consumidor e pela
Comissdo de Constituichio e Justica e de Cidadania para o exame de

constitucionalidade e juridicidade do projeto, bem como de seu mérito.

No prazo regimental, o PL n® 5.092, de 2013, recebeu duas
emendas, ambas de autoria do inclito Deputado Paes Landim.

A Emenda n° 01/13 altera a Lei do FGTS, de forma a incluir a
obrigatoriedade preconizada pelo projeto em apreco para o subconjunto de
edificacdes financiadas com recursos do FGTS. O autor argumenta que as
incorporacdes financiadas com recursos do FGTS merecem tratamento especial,
visto constituirem o “mais importante patriménio do trabalhador brasileiro”.

A Emenda n° 02/13 acrescenta, por meio de alteracdo da
redacdo do art. 18 da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, o parcelamento do
solo entre as atividades que também serdo obrigadas a adotarem o instituto do
patriménio de afetacdo. Desta forma, segundo o autor, é possivel cumprir a funcéo
social da propriedade, mesmo em circunstancias de alto risco patrimonial.

Nos termos dos arts. 139, inciso |, e 142 do Regimento Interno,
foi apensado, em 06/11/2013, o Projeto de Lei de n°® 6.641, de 2013, de autoria da
Comissdo de Legislacdo Participativa, por tratar de matéria correlata a do
epigrafado. A proposicdo apensada obriga a instituicdo do patriménio de afetacdo
para sociedades que tiverem simultaneamente trés obras ou mais, sob pena de
aplicacao da multa prevista no art. 35 da Lei n® 4.591/64.
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Coube-nos, nos termos do art. 32, inciso VI, a honrosa tarefa
de relatar os PLs 5.092/13 e 6.641/13, bem como as emendas apresentadas neste
Colegiado.

E o relatorio.

I —=VOTO DO RELATOR

Os projetos de lei em tela visam a tornar obrigatdrio o instituto
do patriménio de afetacdo em edificagcdes e incorporagfes imobiliarias e as emendas
apresentadas ampliam o regime para os loteamentos e para os empreendimentos
que utilizam recursos do FGTS

Cumpre observar que a obrigatoriedade de adoc&o do
patrimoénio de afetacdo nas incorporacdes imobiliarias ja foi exaustivamente debatida
no Congresso Nacional durante o processo de construcdo do Marco Regulatério do
Mercado Imobiliario, em 2004, que resultou na edicdo da Lei n°® 10.931, de 2 de
agosto de 2004, tendo se alcancado o consenso de que o carater opcional até o
momento adotado seria mais eficiente.

A figura juridica do patriménio de afetacdo estabelece que os
terrenos e as acessdes objeto de incorporagdo imobiliaria, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patrimonio do
incorporador e constituirdo patrimbnio de afetacdo, destinado a consecucdo da
incorporacao e a entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes.

No entanto, entendemos que a obrigatoriedade da instituicao
de patrimbénio de afetacdo para todas as incorporacfes e empreendimentos de
parcelamento do solo limita a liberdade negocial das empresas em clara afronta ao
principio da livre iniciativa.

Ademais, as pequenas e médias empresas da construcao civil
terdo grande dificuldade de adaptar seus modelos de nego6cios a essa nova
exigéncia, com procedimentos burocraticos complexos e onerosos.

Deve-se, portanto, prestigiar a autorregulardo do mercado,
nesta situacdo, ja que para aqueles empreendimentos que adotam o regime de
afetacdo, o Poder Publico instituiu o beneficio fiscal do Regime Especial de
Tributacdo, nos termos da Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, que reune 0s
impostos federais em aliquota diferenciada.

Ante o0 exposto, somos pela rejeicdo do Projeto de Lei n°
5.092, de 2013, e das Emendas n° 01/13 e n° 02/13, apresentadas na Comisséo de
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Desenvolvimento Econdmico, Industria e Comércio, bem como pela rejeicdo do
Projeto de Lei n° 6.641, de 2013, apensado.

E 0 nosso voto.

Sala da Comissao, em 10 de dezembro de 2014.

Deputado LAERCIO OLIVEIRA
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissao de Desenvolvimento Econdmico, Industria e
Comércio, em reunido ordinéria realizada hoje, opinou pela rejeicdo do Projeto de
Lei n°® 5.092/2013, da Emenda 1/2013, da Emenda 2/2013, e do PL 6641/2013,
apensado, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Laercio Oliveira.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Julio Cesar - Presidente, Keiko Ota, Jorge Coérte Real e
Laercio Oliveira - Vice-Presidentes, Antonio Balhmann, Deoclides Macedo, Dimas
Fabiano, Helder Salomé&o, Jorge Boeira, Jozi Rocha, Lucas Vergilio, Mauro Pereira,
Renato Molling, Augusto Coutinho , Eduardo Cury, Luiz Lauro Filho e Marcos
Reategui.

Sala da Comissédo, em 25 de marco de 2015.

Deputado JULIO CESAR

Presidente

COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

| - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei n° 5.092/2013, de autoria do nobre

Deputado Wellington Fagundes, pelo qual se propde a alteragao do art. 31-A da Lei
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n® 4.591/1964, que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes
imobiliarias. Com a alteragdo proposta, a instituicdo de patriménio de afetacéo pelo
incorporador imobiliario deixara de ser facultativa e passara a ser obrigatéria.

Apensado ao referido Projeto, encontra-se o Projeto de Lei n°
6.641/2013, de autoria do nobre Deputado Lincoln Portela, que propfe nova redacgao
ao 813 do art. 31-A da Lei n® 4.591/1964, para prever a obrigatoriedade da
instituicdo de patrimbnio de afetacdo para as sociedades integrantes dos grupos
societarios e as sociedades controladas que, simultaneamente, tenham mais de trés

incorporacgdes, sob pena de aplicacdo de multa.

A proposicdo tramita em regime de prioridade e submete-se a
apreciacdo conclusiva das ComissGes de Desenvolvimento Econdmico, Indlstria,
Comeércio e Servicos (CDEICS), Defesa do Consumidor (CDC) e de Constituicéo e
Justica e Cidadania (Mérito e Art. 54, RICD).

Na CDEICS, em 25/3/2015, foi aprovado o parecer do relator, o
nobre Deputado Laercio Oliveira, pela rejeicdo da iniciativa e das suas emendas,

bem como do projeto acessorio.

No ambito desta Comissdao de Defesa do Consumidor, dentro do

prazo regimental de cinco sessfes, ndo foram apresentadas emendas a proposicao.

E o relatorio.

II - VOTO DO RELATOR

O referido Projeto de Lei tem por objetivo tornar obrigatéria a
instituicdo de patrimoénio de afetacdo pelas incorporacdes imobiliarias, tornando o
terreno e as acessdes objeto de incorporacao imobiliaria, bem como os demais bens

e direitos a ela vinculados, apartados do patriménio do incorporador.

Assim, uma vez instituido, o patriménio de afetacdo nao se
comunicara com os demais bens, direitos e obrigacbes do patrimoénio geral do
incorporador ou de outros patrimdénios de afetacdo por ele constituidos, destinando-
se aos objetivos da incorporacdo e a entrega das unidades imobiliarias aos seus

adquirentes.
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Em 25/3/2015, a Comissdo de Desenvolvimento Econdmico,
Industria, Comércio e Servicos (CDEICS) aprovou o Parecer do ilustre Relator,
Deputado Laercio Oliveira, pela rejeicdo do Projeto de Lei n°® 5.092/2013, das
Emendas 1/2013 e 2/2013 e do Projeto de Lei n°® 6.641 (apensado). O nobre Relator
naquele colegiado considerou, na ocasido, que a obrigatoriedade da instituicdo do
patrimonio de afetacdo para todas as incorporacdes limitaria a liberdade negocial
das empresas, contrariando o principio da livre iniciativa. Além disso, asseverou que
as pequenas e meédias empresas da construcao civil teriam dificuldade em adaptar o
modelo de negdcio em face dos procedimentos burocraticos que a aprovacédo do

projeto traria.

Cumpre observar que a obrigatoriedade de adocéo do patrimbnio de
afetacdo nas incorporacdes imobilidrias ja foi exaustivamente debatida no
Congresso Nacional durante o processo de construcdo do Marco Regulatério do
Mercado Imobiliario, em 2004, que resultou na edicdo da Lei n° 10.931, de 2 de
agosto de 2004, tendo se alcancado o consenso de que o carater opcional até o

momento adotado seria mais eficiente.

A figura juridica do patriménio de afetacdo estabelece que os
terrenos e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, manter-se-dao apartados do patriménio do
incorporador e constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da
incorporacdo e a entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes. No entanto,
entendemos que a obrigatoriedade da instituicdo de patrimonio de afetacdo para
todas as incorporacdes e empreendimentos de parcelamento do solo podera ter um

efeito inverso e prejudicar os consumidores brasileiros.

No caso de loteamento, ndo se pode falar em auséncia de protecao
a execucao das obras pela empresa, pois ja existe a caucao de unidades do préprio
empreendimento, em valor equivalente ao custo das obras, que ficam vinculadas em
garantia até que as obras sejam concluidas e entregues ao poder publico

municipal.

Outro fator relevante é que as pequenas e médias empresas da
construcéo civil terdo grande dificuldade de adaptar seus modelos de negdcios a
essa nova exigéncia, com procedimentos burocraticos complexos e onerosos. Deve-

se, portanto, prestigiar a autorregulardo do mercado, nesta situacdo, ja que para
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agueles empreendimentos que adotam o regime de afetacdo, o Poder Publico
instituiu o beneficio fiscal do Regime Especial de Tributacdo, nos termos da Lei
n°10.931, de 2 de agosto de 2004, que reune os impostos federais em aliquota

diferenciada.

Por oportuno, uma medida positiva que venha atender aos
consumidores é aperfeigoar a figura da Comissédo de Representantes. O art. 50 da
Lei n°® 4.591/1964 prevé que uma comissdo de representantes dos adquirentes sera
designada no contrato de construcdo, de incorporacdo ou eleita por estes em
assembleia para representa-los em tudo o que interessar ao bom andamento da
obra, ou para praticar os atos relacionados com o patrimonio de afetagédo conforme

estabelecido no Capitulo | — A “Do Patriménio da Afetagdo” da lei acima citada

A presente sugestdo pretende tornar o funcionamento da comissao
de representantes mais efetivo, de modo a cumprir 0s objetivos estabelecidos na lei,
estabelecendo a regra da convocacéo para que os adquirentes possam acompanhar

0 andamento da obra de acordo com a previsao contratual.

Ante o0 exposto, somos pela aprovacdo do Projeto de Lei n°
5.092/2013 e do Projeto de Lei n° 6.641, de 2013 (apensado), na forma do

substitutivo.

Sala da Comisséo, em 16 de agosto de 2017.

Deputado Celso Russomanno
Relator

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N°5.092, DE 2013
(Apensado: PL n° 6.641/2013)

Altera a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, para tornar efetiva a Comissdao de
Representantes nas incorporac¢des imobiliarias.
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O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera a Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
que dispBe sobre o condominio em edificagbes e as incorpora¢des imobiliarias, a fim

de tornar efetiva a Comisséo de Representantes nas incorporacdes imobiliarias.

Art. 2°. O art. 50 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
passa a vigorar com inclusdo do seguinte paragrafo 5°:

8§ 5° Decorrido o prazo de 180 dias previsto no artigo 33, se a obra

estiver sujeita ao Patriménio de Afetacdo, o incorporador devera:

| — proceder a convocacao da assembleia de adquirentes visando a

constituicdo da comissao de representantes; e

Il — qguando houver financiamento destinado a producéo, dar ciéncia
a Instituicdo Financeira da constituicdo da Comissdo de Representantes e convoca-
la para as reunibes, através de correspondéncia com aviso de recebimento,

facultado o seu comparecimento as mesmas”.

Art. 3° Esta lei entra em vigor 180 (cento e oitenta dias) ap0s a sua

publicacdo.”

Sala da Comisséo, em 16 de agosto de 2017.

Deputado Celso Russomanno
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comisséo de Defesa do Consumidor, em reunido ordinaria
realizada hoje, opinou pela aprovagéo, com substitutivo, do PL 5.092/2013 e do PL
6.641/2013, apensado, nos termos do Parecer do Relator, Deputado Celso
Russomanno.
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Estiveram presentes os Senhores Deputados:Rodrigo Martins
- Presidente, Jodo Fernando Coutinho, Ricardo Izar e Eros Biondini - Vice-
Presidentes, Antonio JAcome, Aureo, Carlos Eduardo Cadoca, Celso Russomanno,
César Halum, Chico Lopes, Deley, Eli Corréa Filho, Ivan Valente, José Carlos
Araujo, Maria Helena, Sérgio Brito, Severino Ninho, Weliton Prado, Ademir Camilo,
Atila Lira, Carlos Henrique Gaguim, Jose Stédile, Lucas Vergilio e Moses Rodrigues.

Sala da Comisséo, em 16 de agosto de 2017.

Deputado RODRIGO MARTINS

Presidente

SUBSTITUTIVO ADOTADO AO PL N°5.092, DE 2013
(Apensado: PL n°® 6.641/2013)

Altera a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, para tornar efetiva a Comissdo de
Representantes nas incorporacdes imobiliarias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera a Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
que dispbe sobre o condominio em edificacbes e as incorporacdes imobiliarias, a fim

de tornar efetiva a Comisséo de Representantes nas incorporacdes imobiliarias.

Art. 2°. O art. 50 da Lei n® 4591, de 16 de dezembro de 1964,

passa a vigorar com inclusdo do seguinte paragrafo 5°:

8 5° Decorrido o prazo de 180 dias previsto no artigo 33, se a obra

estiver sujeita ao Patrimbnio de Afetacdo, o incorporador devera:

| — proceder a convocacao da assembleia de adquirentes visando a

constituicdo da comissao de representantes; e
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Il — quando houver financiamento destinado a producao, dar ciéncia
a Instituicdo Financeira da constituicdo da Comissdo de Representantes e convoca-
la para as reunibes, através de correspondéncia com aviso de recebimento,

facultado o seu comparecimento as mesmas”.

Art. 3° Esta lei entra em vigor 180 (cento e oitenta dias) apds a sua

publicacio.”

Sala da Comissédo, em 16 de agosto de 2017.

Deputado RODRIGO MARTINS
Presidente

FIM DO DOCUMENTO
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