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SUGESTAO N° 92/2013
CADASTRO DA ENTIDADE
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Declaro para os devidos fins que a documentagao especificada
nos Incisos “I” e “II” do art. 2° do Regulamento Interno da Comissao de
Legislagao Participativa, da Associagdo supramencionada, encontra-
se regularizada até a presente data e arquivada nesta Comissao a
disposicao de qualquer interessado.

Brasilia, DF, 22 de agosto de 2013.

Claud’G~R/|be|ro Paes
Secretario



A Comisséo de Legislagdo Participativa,

Excelentissimo Senhor presidente da Comissao de Legislagdo Participativa,

A ABMH — Associa¢do Brasileira dos Mutuarios da Habitagdo-, vem por meio desta encaminhar a esta
Comissdo, sugestdo de Projeto de Lei Ordindria nos termos do art. 254 de seu Regimento Interno
(Resolugdo n2 17, de 1989 e), conforme segue:

§132 - F obrigatdéria a instituigdo do patriménio de afetacdo para as sociedades
integrantes dos grupos societdrios e as sociedades controladas que simultaneamente

tiverem mais de trés incorporagdes, sob pena de aplicagdo da mesma multa prevista no
$59, art. 35 desta lei.

Informamos, ainda, que anexo segue a exposicdo de motivos da sugestdo legislativa que complementa e
explica o carater social do referido dispositivo legal.

Belo Horizonte, 19/08/2013.

%F}‘a\\c\l f}z@s\i\ia)\%\ iveira

Wilson César Rascovit
Vice-Presidente ABMH



A Comissao de Legislagdo Participativa,

Excelentissimo Senhor presidente da Comissdo de Legislagdo Participativa,

A ABMH — Associacdo Brasileira dos Mutudrios da Habitagdo-, vem por meio desta apresentar a esta
Comiss3o, a exposicdo de motivos da sugestdo de Projeto de Lei Ordinaria, conforme segue:

Nos termos da Gltima ata de Assembleia realizada no dia 25/03/2013 restou decidido pelo envio
3 Comiss3o de Legislacdo Participativa de sugestdo de Projeto de Lei Ordinaria para alteragdo da
redacio do art. 31-A da Lei 4.591/64, de modo a incluir um 132 pardgrafo, tornando obrigatoria
a instituicdo do patrimdnio de afetagdo nas incorporagdes imobilidrias realizadas por empresa ou
sociedades integrantes dos grupos societdrios e as sociedades controladas que tenham
simultaneamente 3 obras ou mais.

A deliberacdo foi tomada com base em amplo estudo juridico que passou pela analise de
doutrina, jurisprudéncia e a exposi¢do de motivos da Lei 10.931/04 (EM n2 00027/2004 — MF),
que alterou a redagdo da Lei 4.591/64 de modo a prever a possibilidade do patriménio de
afetacio no nosso ordenamento juridico. '

Cumpre destacar que nos L]Itimoé anos ¢ notdrio que esse mercado passou por largo
desenvolvimento. Em boa parte, o avango do mercado da construgdo civil foi possivel pela
edicdo da Lei 10.931/04 que além de prever o patriménio de afetagdo tambem disciplinava
matéria relacionada com o mercado de crédito brasileiro.

Ao contrario do que possa parecer, maior seguranga nas operagdes de venda de imoveis na
planta tém impacto além do setor da construgdo civil, afetando diretamente o mercado de
crédito.

Vale dizer que os motivos que levaram ao governo propor a instituicdo do patriménio de
afetacdo ainda estdo presentes, por causa de um lapso na redagdo do art. 31-A. O lapso estd na
faculdade — e ndo obrigatoriedade — da instituigdo do patriménio de afetacdo.

Na exposicdo de motivos da Lei 10.931/04, fica claro que o objetivo da criagdo do patrimdnio de
afetagdo é trazer mais seguranga na venda de imdveis na planta e fomentar o setor financeiro. E
importante a expressa citagdo do item 6 da exposi¢do de motivos 00027/2004 — MF, para melhor
compreensdo do tema: Cabe lembrar que o instituto do patriménio de afetagGo tem como
objetivo conferir seguran¢a ao mutudrio e d toda cadeia de financiamento imobilidrio, reduzindo
os riscos de faléncia da incorporadora e permitindo que, caso esse fato eventualmente ocorra, os
préprios mutudrios possam dar continuidade ao respectivo empreendimento. Por um lado, a
maior sequranga proporcionada ao adquirente de imovel na planta ird aumentar a demanda por
iméveis residenciais novos, estimulando dessa forma a construgdo civil. Por outro lado, a maior
sequranga proporcionada de que a obra terd continuidade mesmo em caso de faléncia da
incorporadora iréd aumentar o fluxo de recursos para o financiamento imobiliario, inclusive a um
menor custo.!

Depois de quase 10 (dez) anos da edigdo da referida lei € importante ressaltar que o mercado
aumentou exponencialmente. Dados divulgados pela ABECIP - Associagdo Brasileira de Poupanca
e Empréstimo - nos d3o conta da evolugdo do mercado de financiamento imobilidrio. O numero
de unidades financiadas em 2004 (ano de edi¢do da Lei 10.934/04) foi de 53.826, pequeno se
comparado as 453.209 financiadas em 2012.2 Outro fator interessante é que a inadimpléncia do
crédito imobilidrio € menor que a média dos outros produtos do mercado financeiro. Segundo

! Segue anexo cdpia integral da exposicdo de motivos editada pelo Ministério da Fazenda

% Em anexo, segue copia dos demonstrativos anuais incluidos todos os anos desde 2004. Dados obtidos no
endereco eletrdnico da entidade
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1:3;

14.

balanco trimestral divulgado pela Caixa Econémica Federal o nimero da inadimpléncia do
crédito habitacional é 2,24%, enquanto a média do Sistema Financeiro Nacional ¢ de 3,4%".
Assim, apesar do aumento do mercado imobilidrio e da maior seguranga nas operagdes de
financiamento, vemos que o novo instituto ndo foi capaz de inibir antigos problemas. Diversos
mutuarios tém feito denulncia de paralisacdo indevida de obras, bem como existem diversos
casos de faléncia de construtoras pelo pais afora.

Ao debatermos esses problemas vimos que as empresas que se encontravam em situagdo
financeira ruim ou falimentar nunca utilizavam a garantia real do patrimonio de afetagdo. O
grande receio da ABMH é que casos como os da ENCOL voltem a assolar nosso pais, pelo simples
motivo da lei n3o ter imposto a adogdo do patrimdnio de afetagdo para essas empresas,
deixando que as proprias optassem pela sua instituigdo.

O patriménio de afetagdo traz vantagens tanto para os mutudrios, quanto para as empresas.
Esses contam com a blindagem patrimonial do empreendimento, formagdo de comissao 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 Afetagdo é o Regime de Tributagao 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 ndo utilizam o Patriménio de
Afetacdo? :

N3o é demais lembrar que a prépria Lei 10.931/04 foi fruto de um clamor por mais seguranga na
venda de imdveis na planta face ao caso ENCOL. Nessa época o judicidrio buscou solugdes
principioldgicas para os mutudrios, deixando de aplicar os ditames da Lei de Faléncias. Caso
concreto que ilustra bem a questdo é o julgamento do Recurso Especial 1.115.605 - RJ%, no qual
expressamente o tribunal declara que “Embora o art. 43, Ill, da Lei n? 4.591/64 ndo admita
expressamente excluir do patriménio da incorporadora falida e transferir para comissdo 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
econémica e preservar a fung¢do social do contrato de incorporag¢éo, do ponto de vista da
coletividade dos contratantes e ndo dos interesses meramente individuais de seus integrantes.”

O receio da ABMH é que milhares de consumidores vitimas de construtoras que nao utilizem o
patriménio de afetagdo figuem desamparados e novamente presenciemos uma situagdo como a
descrita no item acima. 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 margens para que um
problema como o da ENCOL ocorra novamente e a solugdo € a obrigatoriedade de institui¢do do
patriménio de afetagdo para as empresas que contem com mais de 3 obras simultaneas, que
sugerimos seja instituida pelo acréscimo do § 132 ao art. 31-A da Lei'4.591/64.

E importante explicar que ainda deixamos brecha para que o mercado da construgdo no interior
do pais, ou empreiteiras menores, ndo sejam obrigadas a instituir o patriménio de afetacdo. Tais
empresas ndao tém estrutura para fazer contabilidade separada e a enfrentar a burocracia
envolvida no negdcio. Além disso, a faléncia dessas empresas € pontual e ndo traz um impacto
social tdo grande quanto uma grande incorporadora.

Ressaltamos que a redacao do paragrafo 132 foi elaborada de forma a prever que ndo so 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 construgdo
civil ser comum a instituicdo de SPE — Sociedade de Propdsito Especifico — para a construgdo de
determinado empreendimento. Assim, muitas empresas ndo figuram como as verdadeiras
incorporadoras, mas colocam empresas nas quais ela é sdcia para figurar como tal. Foi escolhido

® Fonte: Balancos trimestrais divulgados pela CEF e disponiveis em seu sitio eletrénico. Endereco:
http .//www14.caixa.gov.br/portal/acaixa/home/informacoes financeiras/balancos’demonstrativos/demonstrativ

nnnnnnn L - G S~ O SO . Y SRR & B 7 V- ¥ o T o s e |



0 termo sociedades integrantes dos grupos societdrios e as sociedades controladas, por ser
aquele utilizado no CDC (Lei 8.078/90) em seu art. 28, §22.°

15. Colocamos como penalidade pelo descumprimento da n3o instituicdo do patriménio de afetacdo
a mesma multa prevista no § 52 do art.35°, haja vista a natureza da infracdo ter a mesma
gravidade que o ndo registro da incorporac3o. Ademais, caso as incorporadoras n3o tenham
penalidade pelo descumprimento a lei n3o tera efetividade e os consumidores continuardo a ser
lesados pelas mds empresas.

16. Por fim, € bom deixar claro que grandes doutrinadores concordam que perdeu-se a
oportunidade, quando da instituido da Lei 10.931/04, de tornar o instituto obrigatorio.
Utilizamos os dizeres de um deles, Hércules Angharian, para mostrar que os mutuarios
continuaram a correr riscos porque a instituicdo do patriménio de afetacdo ndo é obrigatoria:
“Infelizmente, o estimulo que faz o legislador, na adesdo ao sistema de afetacdo repete 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 garantia criada, uma vez sabido que tais
incorporagbes, como s@o realizadas, impéem-se pelo poder econdémico das construtoras,
apaniguadas com incorporadoras, que muitas vezes se confundem, camuflando-se em simples
corretores de imaveis responsdveis, em linha documental, pelo langamento do empreendimento
e sua comercializacdo.”

17. Desta forma, pedimos a essa Comiss3o acolha nossa sugestdo legislativa pelos motivos acima
expostos.

Belo Horizonte, 19/08/2013.
\,
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° §2° As sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas, sdo subsidiariamente
responsdveis pelas obrigacdes decorrentes deste todigo.

®Art.35.0 incorporador terd o prazo maximo de 45 dias, a contar do térmo final do prazo de caréncia, se houver,
para promover a celebragdo do competente contrato relativo 3 fragdo ideal de terreno, e, bem assim, do contrato
de construgdo e da Convengdo do condominio, de acérdo com discriminagdo constante da alinea "i", doiart. 32,

§ 12 No caso de ndo haver prazo de caréncia, o prazo acima se contara da data de qualquer documento de ajuste
preliminar.

§ 22 (omissis)
§ 32 (omissis)
§ 42 Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de gue trata o § 12 do art. 31 a obrigagdo da outorga dos
contratos referidos no caput déste artigo, nos prazos ora fixados, a carta-proposta ou o documento de ajuste

preliminar poder3o ser averbados no Registro de Imdveis, averbagdo que conferiré direito real oponivel a terceiros,
com o conseqtiente direito a obtengdo compulséria do contrato correspondente.

§ 52 Na hipdtese do pardgrafo anterior, o incorporador incorrera também na multa de 50%

sbbre a quantia que
efetivamente tiver recebido, cobravel por via executiva, em favor do adquirente ou candidato a

aquisicao.

" Angharian, Hércules. “ Curso de Direito Imobilirio” 92 edicdo, Rio de Janeiro, 2010.



