COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E INTERIOR

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 4.717, DE 1998

Disciplina a Cooperativa Habitacional.

O Congresso Nacional decreta:

Capitulo |

Disposicoes Preliminares

Art. 1° Esta Lei disciplina a Cooperativa Habitacional, dispondo
sobre seu conceito e finalidade, suas caracteristicas, sua administracdo, sua
fiscalizacdo e sobre outros elementos essenciais relativos ao seu

funcionamento.

Art. 2° A Cooperativa Habitacional € uma associacdo de pessoas
naturais, sem objetivo de lucro, com personalidade juridica propria, ndo sujeita
a faléncia, constituida com a finalidade de prestacdo de servicos para a

consecucao de imovel residencial por seus associados.

8 1° Entende-se como imével residencial, para os efeitos desta
Lei:

| - a unidade residencial unifamiliar ou multifaizit

Il - o lote urbanizado para construcdo de unidadalencial, acompanhado, ou néo, de

material de construcgéo.



§2° A denominagdo "Cooperativa Habitacional" é de uso
obrigatdrio e exclusivo das associa¢gfes constituidas sob o regime desta Lei.
8§ 3°Néo se aplicam as disposi¢des desta Lei:

| - as cooperativas constituidas com a finalidadeusiva de fornecer material de

construcdo, ainda que destinado a construcdo dadmresidencial para seus associados;

Il - as cooperativas de crédito habitacional, oo o0 disposto no art. 192, inciso

VIII, da Constituicdo Federal.

Art. 3° E vedada a constituicdo de Cooperativa Habitacional na

forma de cooperativa mista.
Art. 4° A Cooperativa Habitacional deve ser sempre singular.

Art. 5° A Cooperativa Habitacional tem as seguintes
caracteristicas obrigatérias:

| — adesdo voluntaria;

Il — nimero variavel de associados, correspondendo no maximo a
quantidade de imoveis residenciais previstos no respectivo empreendimento

habitacional,
lIl — variabilidade do capital social, dividido em cotas-partes;
IV — limitacdo do numero de cotas-partes por associado;

V — inacessibilidade das cotas-partes do capital a terceiros,

estranhos a cooperativa;
VI — singularidade de voto por associado;

VIl — quérum minimo para instalacdo e deliberacdo em
assembléia geral baseado no numero de associados e ndo no capital,
observado o numero necessario de votos exigido por lei e pelo estatuto da

associacao;

VIl — reembolso das sobras liquidas proporcional as operacdes
realizadas por cada associado, facultado a assembléia geral dar-lhe outra
destinacgao, desde que vinculada ao respectivo empreendimento habitacional,



IX — indivisibilidade do fundo de reserva, observadas as
disposicOes sobre a devolugdo dos valores aos associados estabelecidas por

esta Lei;

X — gestdo democratica e participativa, observados o0s
mecanismos de informacdo e participacdo estabelecidos pelo estatuto da
associacao;

Xl — responsabilidade do associado limitada ao capital por ele

subscrito;
XIl — indiscriminacéo racial, social, religiosa, politica ou de sexo.

8 1° O estatuto da Cooperativa Habitacional pode estabelecer

outras caracteristicas, desde que nao contradigam esta Lei.

§2° O estatuto da Cooperativa Habitacional pode prever a
possibilidade de securitizagdo de seus recebiveis, nos termos da legislacédo
vigente, com vistas a antecipagdo da conclusdo de seu empreendimento

habitacional e mediante aprovacao prévia por assembléia geral.

Capitulo Il

Da Constituicdo da Cooperativa Habitacional e dos R egistros

Art. 6° A Cooperativa Habitacional constitui-se por deliberacdo da
assembléia geral dos fundadores, constante da respectiva ata ou escritura
publica.

Paragrafo unico. Para a constituicdo, exigem-se, no minimo, 7

(sete) pessoas naturais na qualidade de fundadores.

Art. 7° Deve ser requerido o registro no servico de registro civil
das pessoas juridicas, no prazo de 30 (trinta) dias:

| - do ato constitutivo e do estatuto da Cooperativa Habitacional,

bem como das alterac¢des estatutarias;



Il - das atas das assembléias gerais e de eleicdo dos dirigentes da
Cooperativa Habitacional.

Art. 8° Registrados o0 ato constitutivo e o0 estatuto e feita a
respectiva publicacdo, a Cooperativa Habitacional adquire personalidade
juridica.

Art. 9° O funcionamento de Cooperativa Habitacional independe
de autorizacdo de qualquer 6rgéo publico ou entidade da sociedade civil, sem
prejuizo das competéncias dos oOrgdos publicos municipais em relacdo as

condicdes da edificagdo em for instalada a sua sede.

Capitulo IlI

Dos Associados

Art. 10. E livre o ingresso em Cooperativa Habitacional aquele que
queira obter, pelo menos, um imovel residencial inserido no empreendimento

habitacional da cooperativa, atendidos os requisitos legais e estatutarios.

Paragrafo uUnico. A admissdo de associados pode ser restrita a
pessoas que exercam determinada atividade ou profissdo, ou estejam
vinculadas a determinada entidade, respeitado o disposto no inciso XIlI do

art. 4°.
Art. 11. E proibido & Cooperativa Habitacional:
| — remunerar o agenciamento de associado;

Il — cobrar prémio, agio, jéia ou contribuicdo de similar natureza

para ingresso de associado;

lll — estabelecer restricbes de qualquer espécie ao livre exercicio
dos direitos sociais, ressalvado o disposto nesta Lei e nas normas gerais que

regem as cooperativas.



Paragrafo Unico. Admite-se a cobranca de taxa para cobertura de
despesas administrativas da cooperativa, na forma e nos valores fixados por

assembléia geral.

Art. 12. E facultado ao associado participar da Cooperativa

Habitacional para a consecucao de mais de um imével residencial.
Paragrafo tnico. E vedada a obtencéo de imovel residencial:
| — de modo compartilhado por 2 (dois) ou mais associados;
Il — por pessoas estranhas a cooperativa.

Art. 13. E vedado ao associado fornecer, sob qualquer pretexto e
ainda que mediante licitacdo, produtos ou servicos a Cooperativa Habitacional,

salvo em decorréncia de atos cooperativos praticados entre ele e a mesma.

Art. 14. O estatuto da Cooperativa Habitacional deve fixar a forma
e 0 prazo de restituicdo dos haveres nos casos de perda da qualidade de
associado, no intuito de garantir a continuidade do empreendimento

habitacional.

8 1° O prazo fixado na forma do caput ndo pode exceder a 90

(noventa) dias ap6s a conclusao do empreendimento habitacional.

8 2° Para os efeitos deste artigo, entende-se como concluido o
empreendimento habitacional com habite-se e edificacbes devidamente

averbadas no servico de registro de imoveis competente.

8 3° Em empreendimento habitacional de lotes urbanizados para
construcdo de wunidade residencial, entende-se como concluido o
empreendimento com registro no servigco de registro de imdveis competente,
termo de vistoria das obras a cargo do empreendedor expedido pelo 6rgao
municipal competente e, se for o caso, material de construcdo entregue aos

associados.

Art. 15. Além das causas previstas nas normas gerais que regem
as cooperativas e observadas as disposicOes estatutarias, pode ser efetivada a

exclusdo de associado em virtude da inabilitacdo do mesmo em processo de



obtencdo de financiamento, junto a instituicdo financeira publica ou privada
autorizada a operar pelo Banco Central do Brasil — BACEN -, referente a imével
residencial integrante do empreendimento da Cooperativa Habitacional, ndo se

aplicando o disposto no art. 14.

Paragrafo unico. No caso previsto no caput, os haveres devem
ser restituidos ao associado no prazo maximo de 90 (noventa) dias apés a data

de exclusao.

Art. 16. Havendo contrato de financiamento referente ao
empreendimento, junto a instituicdo financeira publica ou privada autorizada a
operar pelo BACEN, que preveja a responsabilidade da Cooperativa
Habitacional em relacdo a substituicdo de mutuario inadimplente ou desistente,
0 estatuto ou assembléia geral poderdo estabelecer restricbes especificas para

a perda da qualidade de associado.

Art. 17. Todos o0s projetos e memoriais relativos ao
empreendimento habitacional devem estar a disposi¢cao do associado na sede

da Cooperativa Habitacional.

Art. 18. Devem ser entregues a cada associado da Cooperativa
Habitacional:

| - copias do projeto urbanistico do empreendimento habitacional
e do projeto de arquitetura do imdével residencial, no maximo 30 (trinta) dias
apos a aprovacao dos projetos pelos érgaos publicos competentes e, no caso
de associado que ingressar apos a aprova¢do dos mesmos, no ato de ingresso

na cooperativa;

I — avaliacdo mensal sintética do desenvolvimento do
empreendimento habitacional em relacdo a seus aspectos técnicos e

financeiros;

lIl — parecer trimestral do conselho fiscal sobre o desenvolvimento
do empreendimento habitacional em relagdo a seus aspectos técnicos e

financeiros.



Capitulo IV

Das Assembléias Gerais

Art. 19. Nas assembléias gerais, o quérum minimo de instalacdo

deve ser:
| — 2/3 (dois tercos) dos associados na primeira convocacao;
Il — metade mais 1 (um) dos associados na segunda convocacao;

Il — o minimo de associados requerido pelo estatuto da

cooperativa na terceira convocacao.

Paragrafo unico. O estatuto da cooperativa deve estabelecer o
quoérum minimo para deliberagdo, bem como, de acordo com a matéria em
exame, o nimero necessario de votos dos associados presentes, respeitadas

as disposicoes desta Lei e as normas gerais que regem as cooperativas.

Art. 20. Cada associado presente tem direito a apenas um voto,

qualquer que seja 0 numero de suas cotas-partes.

Paragrafo Unico. Ndo se admite a representacdo por meio de
mandatario.

Capitulo V
Da Administracéo e Fiscalizagdo da Cooperativa Habi  tacional

Art. 21. Os associados eleitos para os cargos de direcdo da
Cooperativa Habitacional devem ter mandato com duracdo maxima de 2 (dois)

anos, com direito a reeleicdo, uma so vez.

Art. 22. Os associados eleitos para os cargos de fiscalizacdo da
Cooperativa Habitacional devem ter mandato com duracao de 1 (um) ano, com

direito a reeleicdo, uma so vez.



Art. 23. E inelegivel para os cargos de administracio e
fiscalizagdo de Cooperativa Habitacional:

| - guem mantenha relagcdo empregaticia com a cooperativa;

Il — o condenado pela pratica de qualquer crime doloso, ainda néo

reabilitado na forma da lei penal.

8 1° Num mesmo mandato, ndo podem compor a diretoria, o
conselho de administracdo ou o conselho fiscal cnjuges ou parentes de até 3°

(terceiro) grau, por consanguinidade ou afinidade.

§ 2° A apresentacdo a cooperativa de certiddo comprobatéria,
emitida pelo cartério competente, da inexisténcia da vedacao prevista no inciso
Il do caput, é condicdo para a inscricdo da candidatura, sob pena de nulidade,

de pleno direito, da elei¢ao realizada.

8§ 3° A certiddo referida no paragrafo anterior deve ficar a
disposicéo dos associados para exame na sede da cooperativa.

Art. 24. Ao administrador ou membro do conselho fiscal de

Cooperativa Habitacional € vedado:

| - conceder vantagens, bens ou direitos a associado ou a terceiro
desvinculada dos objetivos sociais da associagdo, ou em desacordo com as

normas estatutarias;

Il — receber de associado ou de terceiro qualquer beneficio, direto

ou indireto, em razdo do exercicio do cargo;
lll - tomar por empréstimo recursos ou bens da cooperativa,

IV - usar, em proveito préprio desvinculado dos objetivos sociais

da cooperativa, ou em proveito de terceiros, bens ou servicos da cooperativa;

V - fornecer, sob qualquer pretexto e ainda que mediante licitacéo,
produtos ou servi¢cos a cooperativa, salvo em decorréncia de atos cooperativos

praticados entre ele e a mesma,;



VI — participar ou influir em deliberagédo sobre assunto em que
tenha interesse pessoal desvinculado dos objetivos sociais da cooperativa,

cumprindo-lhe declarar os motivos de seu impedimento.

8 1° A proibicdo a que se refere o inciso V do caput estende-se
aos cbnjuges ou parentes de até 3° (terceiro) grau, por consaguinidade ou
afinidade.

§ 2° A infracdo ao disposto neste artigo sujeita o administrador ou
membro do conselho fiscal a perda do mandato, sem prejuizo de san¢cdes mais
graves previstas pelo estatuto da cooperativa e da devida responsabilizacéo

nas esferas civil e penal.

Art. 25. O pagamento e o valor de remuneracéo pelo exercicio de
cargo de administracéo ou fiscalizacdo em Cooperativa Habitacional devem ser

decididos por assembléia geral.

Art. 26. Os 0Orgdos de administracdo ou fiscalizagdo da
Cooperativa Habitacional podem contratar pessoas naturais, que n&o
pertencam ao quadro de associados, como gerentes técnicos, fixando-lhes as

atribuicbes e a remuneragao.

8 1° Pode ser contratada pessoa juridica como entidade

assessora, para o exercicio de uma ou mais das seguintes atribuicdes:

| — selecdo e levantamento cadastral socioeconémico de

candidatos a ingresso na cooperativa;

Il — coordenacdo dos projetos necessarios relativos ao

empreendimento habitacional;

Il — promocédo das providéncias necessarias relativas a

aprovacao dos projetos nos érgaos competentes;

IV — gerenciamento e fiscalizacdo das obras do empreendimento

habitacional;

V — assessoria juridica, administrativa e contabil a cooperativa.
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§ 2° O gerente técnico e a entidade assessora devem exercer as
suas atribuicbes sob comando e controle dos 6rgdos de administracdo e

fiscalizacéo da cooperativa.

8§ 3° A entidade assessora faz juz a remuneracao contratualmente

estabelecida.

8§ 4° As institui¢cdes financeiras publicas ou privadas autorizadas a
operar pelo BACEN podem atuar como entidade assessora de Cooperativa

Habitacional.

8 5° As atribuicBes contratuais e as condi¢gdes de remuneragéo da
entidade assessora devem constar de todas as formas de publicidade relativa

ao empreendimento da Cooperativa Habitacional.

Capitulo VI

Do Fundo de Reserva e outros Fundos

Art. 27. A Cooperativa Habitacional é obrigada a constituir fundo
de reserva, constituido por no maximo 5% (cinco por cento) do valor das

contribuicdes pagas pelos associados.

8 1° O fundo de reserva destina-se, exclusivamente, a cobrir

despesas excepcionais referentes a:
| - alteracdes de preco dos insumos destinados a respectiva obra;
Il - inadimpléncia de associados;

Il - outras situacbes imprevistas que possam prejudicar a

continuidade do empreendimento da cooperativa.

8§ 2° A utlizagdo do fundo de reserva deve ser prévia e
especificamente aprovada por assembléia geral.

§ 3° Concluido o empreendimento habitacional ou a respectiva

etapa, os valores néo utilizados do fundo de reserva devem ser devolvidos aos
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associados, proporcionalmente as contribui¢cdes feitas por cada um deles, no
prazo maximo de 90 (noventa) dias.

Art. 28. Aléem do fundo previsto no art. 27, a assembléia geral
pode criar outros fundos, inclusive rotativos, com recursos destinados a fins

especificos, fixando o modo de formacéo, aplicagcéo e liquidagao.

Art. 29. Para a Cooperativa Habitacional, a constituicdo de fundo

de assisténcia técnica, educacional e social € opcional.

Capitulo VII
Dos Empreendimentos Habitacionais

Art. 30. A Cooperativa Habitacional deve ser constituida para a

realizacdo de um empreendimentos habitacional especifico.

Paragrafo (nico. Para os efeitos desta Lei, considera-se
empreendimento habitacional o conjunto de imoveis residenciais resultantes da
atuacdo da Cooperativa Habitacional, implantados em uma ou mais etapas,
localizados numa area continua e objeto de um Unico projeto urbanistico e

cronograma de implantagao.

8§ 1° O cronograma de implantagdo deve definir as etapas do

empreendimento.

8§ 2° Cada etapa do empreendimento deve ter um cronograma

fisico-financeiro especifico.

Art. 31. E  obrigatéria a contratagdo, pela Cooperativa

Habitacional, de:
| - seguro de danos fisicos a construgao;
Il - seguro de garantia de concluséo de obra;

lIl - seguro de cobertura de saldo devedor em caso de falecimento

e invalidez permanente de associado.
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Art. 32. A Cooperativa Habitacional pode realizar publicidade de
seu empreendimento habitacional a um publico anénimo e despersonalizado,

se nao houver previsdo estatutaria em contrario.

Art. 33. O estatuto da Cooperativa Habitacional deve prever o
prazo e as condicbes apos o inicio da publicidade do empreendimento
habitacional em que o empreendimento deve ser considerado inviavel, em

virtude da inexisténcia de interessados suficientes em ingressar na associagao.

8§ 1° Quando o empreendimento for considerado inviavel na forma

do caput:
| - a cooperativa deve restituir os haveres aos associados;

Il - deve ser convocada assembléia geral para a dissolucédo e

extincdo da associacao.

§ 2° Para o célculo dos haveres dos associados, devem ser
computadas todas as importancias pagas, atualizadas monetariamente, e
descontados exclusivamente os valores referentes as despesas administrativas
efetiva e devidamente realizadas e as acfes necessarias para a dissolucdo e

extingado da associagao.

Art. 34. Se no prazo de 6 (seis) meses apOs 0 inicio da
publicidade do empreendimento habitacional, salvo decisdo de dois tercos dos
associados em assembléia geral fixando maior prazo, nao tiverem sido
aprovados pelos 0rgdos competentes o0s projetos técnicos relativos ao
empreendimento, a cooperativa habitacional deve restituir os haveres aos

associados, observado o disposto no § 2° do art. 33.

Paragrafo Unico. Ocorrido o previsto no caput, deve ser

convocada assembléia geral para a dissolucédo e extingdo da associacao.

Art. 35. Somente é permitida a alteracdo do projeto urbanistico, de
arquitetura ou de outros projetos técnicos referentes ao empreendimento de

Cooperativa Habitacional:

| — nos casos de exigéncia dos 6rgaos publicos competentes;
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Il — mediante aprovacao prévia por dois tercos dos associados em
assembléia geral.

Paragrafo Unico. Em casos de perigo de dano iminente a
incolumidade publica, admite-se a alteracdo de projeto, independentemente de
aprovacao prévia em assembléia geral, por iniciativa do responsavel técnico,

sem prejuizo da responsabilizacdo do mesmo nas esferas civil e penal.
Art. 36. E proibido a Cooperativa Habitacional:

| - contratar servicos de empresas construtoras cujos sOCioS ou

empregados sejam seus associados;

Il - adquirir material de constru¢do de empresas comerciais cujos

sécios ou empregados sejam seus associados.

Capitulo VI
Das Sancdes Penais

Art. 37. Constitui crime contra 0 cooperativismo utilizar
Cooperativa Habitacional para encobrir o exercicio de atividade econdmica com

o fim de lucro:
Pena: recluséo de 2 (dois) a 5 (cinco) anos, e multa.

Art. 38. Constitui crime contra o cooperativismo gerir fraudulenta
ou temerariamente Cooperativa Habitacional, levando-a a insolvéncia ou néo

cumprindo qualquer das disposi¢des legais, estatutarias ou contratuais:
Pena: recluséo de 1 (um) a 3 (trés) anos, e multa.

Art. 39. Constitui crime contra o cooperativismo adquirir produtos
ou servigos utilizados em empreendimento de Cooperativa Habitacional
contrariando as especificacdes dos projetos respectivos ou por precos

superiores aos praticados no mercado:

Pena: recluséo de 1 (um) a 3 (trés) anos, e multa.
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Art. 40. Incorre nas penas previstas neste Capitulo quem, de
qualquer forma, concorra para a pratica dos crimes nele previstos,
considerados em especial os atos praticados na qualidade de diretor,

conselheiro ou gerente de Cooperativa Habitacional.

Capitulo IX

Disposicoes Finais

Art. 41. Verificado que a Cooperativa Habitacional é utilizada para
encobrir o exercicio de atividade econémica com o fim de lucro, aplicar-se-a o
disposto no caput do art. 28 da Lei n°® 8.028 de 11 de setembro de 1990, sem

prejuizo das devidas sancdes penais.

Art. 42. A Cooperativa Habitacional ndo se sujeita ao registro
prévio previsto no art. 32 da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Art. 43. O ato cooperativo de transferéncia de imovel residencial a
associado de Cooperativa Habitacional produz efeito meramente declaratorio e

nao atributivo da propriedade.

Art. 44. Os emolumentos devidos aos servicos de registro de
imOveis por atos de Cooperativas Habitacional em que a construcédo for
efetuada diretamente pelos associados em regime de mutirdo sdo reduzidos

em 50% (cinquenta por cento).

Paragrafo Unico. E vedada a dilagio de prazos para a realizacio
dos atos sob responsabilidade dos servigos de registro de imoveis em funcéo

da reducédo de emolumentos prevista neste artigo.

Art. 45. Nos programas habitacionais desenvolvidos com recursos
publicos ou controlados pelo Poder Publico, deve ser dada prioridade a
participacdo de Cooperativas Habitacional em que a construcdo € efetuada

diretamente pelos associados em regime de mutiréo.
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Art. 46. O inciso | do art. 167 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro
de 1973, passa a vigorar acrescido do seguinte item 40:

PANT. 167 oo
"l — o registro:

“40 — da transferéncia de imoveis residenciais por

cooperativa habitacional a seus associados. (AC)

Art. 47. Sem prejuizo das san¢Bes penais cabiveis, a empresa
construtora  contratada por Cooperativa Habitacional responde,
independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos
causados a cooperativa ou a seus associados decorrentes da implantacao de
projetos, fabricacdo de insumos, montagem e construgcdo, bem como pela ma
qualidade dos insumos utilizados e por informac¢des inadequadas sobre sua
utilizacdo e riscos, nos termos da legislacdo de protecdo e defesa do

consumidor.

Art. 48. Sem prejuizo das sanc¢des penais cabiveis, a entidade
assessora contratada por Cooperativa Habitacional responde,
independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos danos
causados a cooperativa ou a seus associados por defeitos relativos a
prestacdo dos servigos, nos termos da legislacdo de protecdo e defesa do

consumidor.

Art. 49. Aplicam-se a Cooperativa Habitacional, no que couber e
nao contrariar esta Lei, os dispositivos da Lei n® 5.764, de 16 de dezembro de
1971.

Art. 50. Esta Lei entra em vigor em 180 (cento e oitenta) dias,

contados da data de sua publicacéo.
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