COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO, INDUSTRIA E COMERCIO

PROJETO DE LEI N° 5.092, de 2013.
(Do Sr. Wellington Fagundes)

Altera a redacéo do art. 31-A da Lei
n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
gue dispde sobre o condominio em
edificacOes e as incorporacgoes
imobiliarias.

EMENDA

Inclua-se, onde couber, o seguinte artigo ao PL n° 5.092 de
2013:

“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 afetacéao 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 € 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 aplicacado desses
recursos em financiamento habitacional e de saneamento béasico, dentre outros,
devendo as operacgbes 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 conclusdo das obras e a entrega
das unidades aos respectivos adquirentes.

Para garantia da regular execucédo 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 afetacdo patrimonial do conjunto de direitos e obrigacdes

correspondentes as obras.

Trata-se de mecanismo de protecdo patrimonial que protege
os credores da incorporagao (adquirentes, trabalhadores, fisco, financiador etc) contra
0s riscos patrimoniais da empresa empreendedora. O controle do negdcio se realiza
mediante contabilidade propria para cada empreendimento, destacada da contabilidade
da empresa empreendedora. A movimentacdo dos recursos € feita em conta corrente

bancaria especifica.

Trata-se de mecanismo de especial eficacia na protecédo dos
recursos aplicados nos empreendimentos, sejam 0S provenientes dos pagamentos
feitos pelos adquirentes, sejam os oriundos de financiamento da construcédo. 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 administracdo 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
incorporagdes financiadas com recursos do FGTS sdo duplamente merecedoras de
tutela especial, na medida em que esses recursos constituem o mais importante

patrimdénio do trabalhador brasileiro.

Com efeito, € 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 aquisi¢cdo tem inicio
apos a entrega das chaves. Disso resulta que eventual atraso na execucédo 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 depdsitos, 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 patrimbnio do Fundo dos valores dali tirados para

financiamento.

E por essa raz&o, de natureza econdmica e social, que o art.
9° da Lei 8.036/1990 elege como primeiro requisito das aplicacbes dos recursos do
Fundo a garantia real, ndo tendo sido a afetagcédo entre os requisitos das aplicacdes dos
recursos do Fundo, enumerados no art. 9° da Lei n°® 8.036/1990, porgue na ocasiao da
sua formulacdo da Lei do Fundo de Garantia ainda ndo havia sido regulamentada a

afetacdo das incorporacdes imobiliarias.

Vindo a ser introduzida essa garantia no direito brasileiro a
partir do ano de 2004, pela Lei n® 10.931, justifica-se plenamente a adequacé&o 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 afetacéo é
indispensavel, pois ai 0s recursos emprestados para a obra compdem um fundo social
no qual sdo recolhidos recursos do proprio trabalhador, ndo se justificando de forma
alguma que tal garantia fique a critério da empresa que ird tomar o dinheiro desse

acervo.

Sala da Comissdo, em 07 de maio de 2013.

Deputado PAES LANDIM



