PROJETO DE LEI N° , DE 2013

(Da Sra. Janete Rocha Pietd)

Disp0e sobre as cooperativas habitacionais

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° As cooperativas habitacionais sédo disciplinadas de

acordo com o disposto nesta lei.

Capitulo |

Da Natureza e dos Principios das Cooperativas Habitacionais

Art. 2°. Cooperativa habitacional é sociedade civil de
pessoas, constituida para a prestacdo de servicos aos sécios proporcionando-
Ihes a aquisi¢cdo de moradia ou de lotes residenciais urbanizados, com ou sem
material destinado a construcédo de habitacdo, sem objetivo de lucro e com as

seguintes caracteristicas obrigatorias:

| - adesao livre;

Il — numero viavel e limitado de so6cios a quantidade de
moradias previstas no respectivo projeto;

[l - viabilidade do capital social, dividido em quotas-
partes;

IV - limitag&o do numero de quotas-partes por sécio;

V — inacessibilidade das quotas-partes do capital a
terceiros, estranhos a sociedade;

VI — singularidade de voto por socio;

VII - deliberacdo e numero de presencas em Assembleias
Gerais baseados no numero de sOcios e ndo no capital;

VIIl - reembolso das sobras liquidas proporcional ao

capital dos sécios na cooperativa, facultando a assembleia geral dar-lhes outra



destinagao;

IX — indivisibilidade dos fundos de reserva legal e de
assisténcia educacional e social.

X - gestdo democrética e participativa;
XI — responsabilidade do sécio limitada ao valor do capital
por ele subscrito;

Xl — vedacao de discriminacao de qualquer natureza para
INngresso na cooperativa.

Xl - area de atuacé@o da cooperativa limitada ao territério
de no maximo trés municipios limitrofes.

Art. 3° Constituem sociedades cooperativas habitacionais
as pessoas que reciprocamente se obrigam a contribuir com bens, servicos ou
dinheiro para a construcdo de moradia ou aquisicdo de lotes residenciais
urbanizados com ou sem material destinado a constru¢cdo de habitacdo para
seus socios sem objetivo de lucro.

Paragrafo Unico. O ato constitutivo e o estatuto social de
cooperativa habitacional, bem como as respectivas alteracdes estatutarias e as
atas das assembleias gerais de eleicdo de seus dirigentes serdo registrados na
Junta Comercial do Estado em cujo territdrio tenha sua sede, dentro de 30 dias
apos sua constituicao.

Capitulo II

Dos Objetivos e da Classificacdo das Cooperativas Habitacionais

Art. 4° As cooperativas habitacionais somente poderéo
ter como objeto a aquisicdo de lotes residenciais, com ou sem material
destinado a construgcdo de moradias ou a propria construcdo destas e a

realizacdo de atividades sociais conexas para seus socios.

Art. 5°. As cooperativas habitacionais classificam-se como
de:



| — autoconstrucdo: aquela em que a construcdo das
moradias é efetuada diretamente pelos sécios em regime de mutirdo.

I — autogestdo: aquela que, por sua iniciativa e
administracdo propria, promove a construcdo de moradia para seus soOcios
mediante a contratacdo de empreiteiro ou empresa construtora habilitados nos
termos da legislacao vigente.

[l — gestéo terceirizada, aquela em que a administracao e
a realizacdo das obras séo feitas por pessoas juridicas diferentes, contraidas

para esta finalidade.

Art. 6°. A construcdo de moradias de interesse social,
destinadas a familia de baixa renda ou a regularizacdo e a urbanizacdo de
favelas promovida por cooperativa habitacional de autoconstru¢cdo, como o
apoio ou a assessoria do Poder Publico Municipal, ficar4 sujeita a normas
especiais, fixadas em lei municipal, ndo estando sujeito ao disposto no art. 30
desta lei e na lei n. 6766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 7°. A cooperativa habitacional sera sempre singular.

Paragrafo Unico. A cooperativa singular caracteriza-se
pela oferta direta de unidade habitacional ou lote urbanizado, com ou sem
aquisicdo de material de construgcédo aos seus sécios.

Art. 8°. E proibido a cooperativa habitacional:

| — cobrar valores, quaisquer que seja a sua designacao,
em razado de matricula, cadastro, despesas iniciais, prémio, agio, joia ou

contribuicdo de similar natureza para ingresso na cooperativa.

Il — estabelecer restricbes de qualquer espécie ao livre

exercicio dos direitos, ressalvado o disposto na legislagéo vigente.

Capitulo Il



Dos atos cooperativos

Art. 9°.  Os atos cooperativos relativos a moradia,
celebrados entre a cooperativa e 0 socio serdo firmados por instrumento
particular, subscrito por duas testemunhas e regularmente registrados no

cartério competente.

Art. 10°. Consideram-se atos cooperativos:

| — o empréstimo, financiamento ou repasse de recursos
financeiros destinados a construgcdo de moradia, inclusive a instituicdo de

hipoteca e de alienacao fiduciaria de imovel;

Il — entrega de lotes residenciais urbanizados ou de

unidades habitacionais com o respectivo lote de terreno.

Art. 11. O ato cooperativo de entrega de habitacdo a
sécio equipara-se a escritura de divisdo entre condéminos, produzindo efeito

simplesmente declaratério e ndo atributivo da propriedade.

Art. 12. Os emolumentos devidos aos cartdrios de registro
imobiliario pelo registro de atos cooperativos sdo reduzidos em 50 %
(cinquenta por cento), e em 70% (setenta por cento) para 0 registro e
averbacdo por cooperativa habitacional de autoconstrucdo pelo sistema de

mutirao.

Capitulo IV

Dos sécios

Art. 13. E livre o ingresso em cooperativa habitacional
aquele que queira adquirir, pelo menos, uma unidade habitacional ou um lote
residencial urbanizado com ou sem o material suficiente para a construcao de

moradia, respeitados 0s requisitos legais e estatutarios.



Art. 14. A exclusédo ou eliminacao de socio de cooperativa

habitacional sera por:

| — dissolucao da cooperativa;

Il — morte do socio;

[Il — incapacidade civil ndo suprida;

IV — em razdo do ndo pagamento de trés ou mais
prestacdes mensais;

V — por motivo de nao atendimento dos requisitos
estatutarios de ingresso ou de permanéncia na cooperativa,

VI — desisténcia voluntaria.

Paragrafo Unico. Na hip6tese do inciso IV deste artigo a
exclusdo automatica sera comunicada pela Diretoria da cooperativa e a
devolucdo das quantias pagas até entdo sera feita parceladamente de acordo

com o disposto nos art. 22 e 23 desta lei.

Capitulo V

Da administracdo das cooperativas habitacionais

Art. 15. Os sécios eleitos para os 6rgdos de direcao e
fiscalizacdo da cooperativa habitacional terdo, respectivamente, mandato com
duracdo de, no maximo 3 (trés) anos para os cargos de administracdo e de 1

(um) ano para o de fiscalizagéo, vedada a reeleicdo para 0 mesmo cargo.

§ 1° - S&o inelegiveis para os 6rgdos de administracdo de
cooperativa habitacional quem mantenha relagdo empregaticia com a
cooperativa, o agente de comercio que opere em um dos campos econémicos

relacionados com a construcao civil e os condenados por quaisquer crimes.

8§ 2° - Os eleitos deverdo apresentar a cooperativa

habitacional, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data de



eleicdo como condigdo para a posse nos cargos para os quais foram eleitos,
sob pena de nulidade de pleno direito da eleicéo realizada; certidbes negativas,
emitidas pelos cartorios competentes e as comprobatdrias da inexisténcia dos

impedimentos a que se refere o paragrafo anterior.

§ 3° - As certiddes negativas a que se refere o paragrafo

anterior ficardo na sede da cooperativa a disposicado dos sécios para exame.

Art. 16. Aos administradores é vedado:

| — praticar ato de liberalidade a custa da cooperativa,

Il — tomar por empréstimo recursos financeiros ou bens

da sociedade;

[l — usar em proveito préprio ou de terceiros quaisquer

bens ou servi¢os da cooperativa,

IV — receber, direta ou indiretamente, de sé6cios ou de

terceiros, qualquer beneficio em funcéo do exercicio do cargo;

V — concorrer de qualquer modo com a cooperativa ou

exercer atividades por ela desempenhadas;

VI — fornecer, qualquer que seja o pretexto, ainda, que

mediante licitacdo, bens ou servi¢cos a cooperativa.

Paragrafo unico. A proibicdo a que se refere o inciso VI
deste artigo, salvo deliberacdo em assembleia geral por maioria absoluta dos
socios, estende-se aos coOnjuges, ascendentes, descendentes e outros
parentes colaterais até o quarto grau, por consanguinidade ou afinidade de
qualguer membro dos orgdos diretivos de administracdo e fiscalizacdo da

cooperativa.



Capitulo VI

Dos fundos

Art. 17. As cooperativas habitacionais sao obrigadas a

constituir:

| — fundo de reserva destinado a reparar perdas e atender
ao desenvolvimento de suas atividades constituido com 3% (trés por cento),

pelo menos, sobre o valor de cada prestacao para a cooperativa;

Il — fundo de assisténcia educacional e social destinado a
prestacdo de assisténcia educacional e social aos sécios e seus familiares e,
quando previsto no estatuto social, aos empregados da cooperativa, constituido
de 1% (um por cento) pelo menos, do valor de cada prestacdo paga a

cooperativa.

Capitulo VI
Do Regime Especial das Cooperativas Habitacionais

de Gestao Compartilhada

Secéo |

Da Gestdo Compartilhada

Art. 18. Entidade assessora € a empresa contratada pela

cooperativa para auxilia-la nos fins a que se destina.

8§ 1° A entidade assessora promovera a realizacdo
detalhada de estudos prévios para o langamento do programa habitacional, a
criacdo de cooperativa habitacional de gestdo compartilhada e sua completa
extingdo, quando por o caso.

§ 2°. A entidade assessora poderd cobrar do socio, no

momento de seu ingresso na cooperativa habitacional, quantia equivalente, no



méaximo, ao valor de até 2% (dois porcento) a titulo de ressarcimento das
despesas realizadas com os estudos e providencias iniciais destinadas ao

lancamento do programa habitacional e criacdo de cooperativa habitacional.

Art. 19. A empresa assessora prestard os seguintes

servicos a cooperativa habitacional de gestdo compartilhada:

| — detalhado estudo localizado de demanda, destinado a
identificar o seu perfil e as caracteristicas da unidade habitacional adequada ao

seu atendimento;

Il — selecdo e levantamento cadastral sdcio-econémico

dos candidatos ao ingresso da cooperativa habitacional;

[l — estudo de viabilidade do terreno e planejamento
fisico e econdmico-financeiro da cooperativa habitacional e de seu programa

habitacional;

IV — coordenacdo e monitoramento da elaboracdo dos

projetos executivos necessarios;

V — promogéao das providéncias relativas a aprovagao dos

projetos executivos necessarios pelo poder publico;

VI — gerenciamento, supervisédo e fiscalizacdo das obras

do programa habitacional,

VIl — organizacdo e execucdao dos servicos de
contabilidade da cooperativa com a elaboracdo mensal de balancetes e

demonstrativos contabeis;

VIII - assessoramento de natureza juridico-administrativa

a cooperativa;



IX — comparecimento e organizacdo das assembleias
gerais da cooperativa, inclusive prestando os esclarecimentos que forem

necessarios;

X — apuracao dos custos finais do programa habitacional;

Xl — execucdo das providencias relativas aos registros e

averbac6es imobiliarias;

XIl — elaboracéo, quando for o caso, das especificactes,

da convencdao e do regimento interno do condominio;

XIll — promover a contratacdo dos seguros necessarios a

cooperativa habitacional;

XIV — gestéo financeira da cooperativa juntamente com a

diretoria desta;

XV — coordenar programas de desenvolvimento social

destinados a melhoria da qualidade de vida dos sOcios da cooperativa,

XVI - outras atividades necessdarias para a consecucao

dos objetivos sociais da cooperativa habitacional.

Art.  20. A entidade assessora respondera,
independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos
causados aos soOcios da cooperativa habitacional decorrentes da implantacéo
de projetos, fabricacdo de insumos, montagem e construcdo, bem como ma
qualidade dos insumos utilizados e por informacdes insuficientes ou
inadequadas sobe sua utilizacéo e riscos, nos termos da legislacdo de defesa

do consumidor.
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Art. 21. Se dentro de 4 (quatro) meses apos o inicio da
publicidade, prorrogaveis por mais 60 (sessenta) dias, salvo acordo escrito
firmado por dois tercos dos socios fixando maior prazo, nao tiverem
ingressado, no minimo, cinquenta e um por cento de sécios correspondendo a
igual porcentagem do numero total de unidades habitacionais prevista no
projeto, a cooperativa habitacional devolvera todas as importancias pagas aos

sécios e convocara assembleia geral para sua dissolucao e extingao.

Art. 22. Na hipétese de desisténcia do sdcio proceder-se-

a a devolucdo das quantias pagas por ele nos seguintes termos:

| — integralmente se a desisténcia ocorrer antes de ter
sido alcancado o numero minimo de sdcios fixados nos termos do art. 21 desta

lei.

Il — importancia equivalente a noventa por cento do valor
total pago, se a desisténcia ocorrer antes do inicio das obras projetadas e
depois de ter atingido o0 numero minimo de so6cios estabelecidos nos termos do

art. 21 desta lei;

[l — importancia equivalente a oitenta por cento da soma
do total pago, da qual sera deduzido o valor do premio do seguro contratado
pela cooperativa, iniciando-se esta devolucdo em parcelas mensais de valor
equivalente ao das prestacdes mensais do sécio desistente, trés meses apos
sua manifestacdo por escrito a cooperativa, se a desisténcia ocorrer apos o

inicio das obras;

Paragrafo Unico. Na hipdtese prevista no inciso Ill deste
artigo, a devolucéo podera ser efetuada em prazo menor ou a vista de acordo

com a forma de pagamento do socio que substitua o desistente.

Art. 23. Ao sécio desistente que esteja ocupando unidade

habitacional, a totalidade das importancias por ele pagas sera devolvida em
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parcelas mensais, conforme estabelecido no inciso Ill do art. 22 desta lei,
descontada a metade do valor das prestacdes pagas, desde o momento em
que tenha deixado de paga-las e o valor integral das despesas necessarias
para recompor o imovel no estado em que se encontrava por ocasido de seu
recebimento.
Secao Il
Da Administracdo da Cooperativa Habitacional

de Gestdo Compartilhada

Art. 24. A entidade assessora poderd ser eleita para
exercer, por meio de seu representante, a administracdo de cooperativa

habitacional de gestéo terceirizada.

Art. 25. A diretoria da cooperativa, ou a entidade
assessora, remeterd mensalmente aos socios da cooperativa, até ho maximo
quarenta e cinco dias ap0s o respectivo més, o relatério das atividades do
periodo, especificando ao lado de outras informagfes pertinentes, detalhes
sobre o andamento das obras, 0 numero de socios inadimplentes, a natureza, a

guantidade e o valor das despesas efetuadas no periodo.

Art. 26. As reunifes dos conselhos fiscais e a realizacao
de assembleias gerais de prestacdo de contas nas cooperativas habitacionais
de parceria empresarial contardo com a presenca obrigatéria de contador
habilitado para prestacao dos esclarecimentos que se fizerem necessario.

Art. 27. Os responsaveis, direta ou indiretamente, pelo
nao cumprimento do disposto nos artigos 24 e 25 desta lei ou por informacao
falsa ou enganosa sobre quaisquer fatos relacionados com as atividades da
cooperativa incidira nas penas previstas na Lei n. 8.078, de 11 de setembro de
1990.

Secéo lll
Do Programa Habitacional da Cooperativa

Habitacional de Gestdo Compartilhada
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Art. 28. A publicidade de programa de moradias,
promovido por cooperativa habitacional de gestdo compartilhada para
admissdo de socios, sO0 podera ser feita apds a realizacdo do estudo de

demanda.

Art. 29. A construcdo, promovida por cooperativa
habitacional de gestao terceirizada, de prédios de apartamentos, de moradias
térreas ou assobradadas, bem como dos respectivos conjuntos, sob a
modalidade de condominio sujeito ao regime juridico da Lei n° 4.591, de
16.12.1964, s6 podera ser iniciada depois de aprovados pelo Poder Publico
competente os projetos das obras de construcdo das unidades residenciais e

das de infraestrutura urbana.

Paragrafo unico. O decurso do prazo de trinta dias, ap0s
o atendimento pela cooperativa de todas as exigéncias feitas nos termos da
legislacdo urbanistica aplicavel, sem que o projeto a que se refere este artigo
tenha sido apreciado pelo Poder Pubico Municipal, implica, automaticamente,

em sua aprovagéao.

Art. 30. O memorial descritivo completo da obra sera
entregue pela cooperativa a cada um dos sécios até no maximo trinta dias apés
a aprovacdo do projeto pela Prefeitura, ficando um exemplar dos projetos na

sede da cooperativa a disposicao de quem queira examina-los.

Paragrafo Unico. O memorial descritivo completo das
especificacdes das obras projetadas contera a discriminacdo da natureza,
gualidade, quantidade e dimensao dos materiais a serem utilizados e mais o0s

seguintes elementos:

a) cronograma fisico e financeiro da totalidade do

empreendimento habitacional;
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b) calculo das areas das edificacdes, discriminando, além
da global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a

respectiva area construida;

c) avaliacdo do custo global da obra atualizada & data do
arquivamento, calculada de acordo com norma da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT - com base nos custos unitarios divulgados
mensalmente pelos sindicatos estaduais da industria da construcdo civil,
discriminando-se também o custo de construcdo de cada unidade,

devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

d) discriminacdo das fracdes ideais de terreno com as

unidades autbnomas a que elas corresponderéo;

e) especificagdo acompanhada de plantas elucidativas,
do numero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a

guarda dos mesmos.

Art. 31. Esta lei entra em vigor no prazo de sessenta dias,

contados a partir da data de sua publicacédo.

JUSTIFICAGCAO

O desenvolvimento urbano no Brasil € marcado por um modelo excludente, no
qual a segregacao socio-territorial estruturou a construcao do espago urbano e
afeta parcela significativa da populagdo com a falta de acesso a um lugar para

morar.

Apesar do déficit habitacional no pais ter caido em 12% no Brasil, ainda
temos 5,4 milh6es de habitantes sem moradia. O Ipea aponta que apesar
da reducdo, o déficit nos domicilios com renda até trés salarios minimos
ficou mantido nos mesmos patamares. O Déficit habitacional brasileiro é

majoritariamente urbano (81%).
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Neste cenario, as cooperativas habitacionais trazem uma contribuicdo efetiva
ao combate da falta de terrenos e de casas para as familias dos trabalhadores
de baixa renda. Tendo em vista que sdo muitas as negacdes de direitos
fundamentais que cercam a populacdo assalariada, as cooperativas
habitacionais reforcam a autogestdo como uma alternativa possivel e viavel
como modo de acesso ao solo urbano e de produzir moradia, com enorme

potencial para promover a liberdade social e espacial dessa populagao.

O objetivo da proposicdo deste projeto de lei é possibilitar um maior apoio
institucional do Poder Publico visando a estruturacdo e legitimacdo dessas
organizacdes sociais, por meio de politicas publicas, parcerias com
universidades e/ou ONGs que podem contribuir para a obtencéo de resultados

ainda melhores tanto em termos quantitativos quanto qualitativos.

As cooperativas habitacionais sdo uma alternativa para realizar o sonho da
casa propria, pois nelas os cooperados podem trocar experiéncias com um
grupo de pessoas que tem o0 mesmo objetivo que o0 seu: encontrar solugdes

coletivas para um problema coletivo!

Neste cenario, através de uma cooperativa habitacional, se tornaria possivel
construir moradias com garantia de qualidade e a preco de custo, de acordo
com as necessidades socioculturais e conforme as possibilidades econémicas
do grupo, ja que a cooperativa habitacional ndo tem fins lucrativos. Ela é um
canal de participacdo e envolvimento dos cooperados que ndo tem mais
porque ficar sem esse direito, jA que sdo todos trabalhadores e responsaveis
pela producdo das riqguezas de nosso pais e estdo amparados
constitucionalmente para se organizarem livremente para acbes que resgatem

uma de suas mais profundas necessidades: a moradia.

Se o0 cooperado juntar seu dinheiro com o grupo — formando um fundo
habitacional — e através da compra coletiva do terreno e dos materiais de
construgdo, torna-se menos ardua o0 acesso a esse direito humano e

constitucional. Depois de criada a Cooperativa Habitacional, € possivel também
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gerar alternativas de trabalho e renda para o sustento da comunidade, como
lavanderias coletivas, padarias comunitarias, assinatura de jornais e revistas,

espacos de cultura e lazer, escolas e creches, entre outros bens e servicos.

Na Cooperativa as opinides séo respeitadas. A participacdo € fundamental na
divisdo de tarefas e na busca de solucdes. Somente através da vivéncia
cotidiana da solidariedade e da cooperacado podemos construir uma sociedade

mais democratica, cidada, justa e solidaria.

Ademais, sua importancia tem também por fundamento os seguintes aspectos:
a) Foco no acesso ao lote urbano ou urbanizavel; b) Poupanca coletiva ou
fundo habitacional, c) Organizam as familias pobres, d) Acesso coletivo as
politicas publicas, e) Construcdo a preco de custo, f) Otimizacdo dos recursos
publicos, g) Geracgédo de trabalho e renda.

Por estes motivos € que estamos apresentamos o presente projeto de lei
complementar e pela importancia dessa medida, esperamos que esta
proposicao seja aprovada pelos ilustres Parlamentares.

Sala das Sessodes, em de dezembro de 2013.

Deputada Janete Rocha Pieta



