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CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 748-B, DE 2007

(Do Sr. Rogerio Lisboa)

Derroga o art. 9° da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004; tendo
pareceres: da Comissdo de Defesa do Consumidor, pela aprovacéao,
com emendas (relatora: DEP. ANA ARRAES); e da Comissao de
Desenvolvimento Urbano, pela aprovacdo deste e pela rejeicdo das
emendas da Comissdo de Defesa do Consumidor (relator: DEP. JOSE
CARLOS MACHADO).

DESPACHO:
AS COMISSOES DE:

DEFESA DO CONSUMIDOR;

DESENVOLVIMENTO URBANO: E

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

APRECIACAO:
Proposicao sujeita a apreciacao conclusiva pelas Comissdes - Art. 24, 1

SUMARIO
| — Projeto inicial

Il — Na Comisséo de Defesa do Consumidor:
- parecer da relatora
- emendas oferecidas pela relatora (2)
- parecer da Comisséao

Il — Na Comisséo de Desenvolvimento Urbano:
- parecer do relator
- parecer da Comisséo
- voto em separado
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O Congresso Nacional decreta:

Art.1° Fica derrogado o artigo 9° da Lei n° 10.931, de 02 de
agosto de 2004, que estabelece regime tributario especial para as incorporacoes
imobiliarias submetidas ao regime de afetacdo patrimonial, de que tratam os artigos
31A a 31F da Lei n°® 4591/1964.

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

JUSTIFICACAO

Os artigos 1° a 11 da Lei 10.931/2004 estabelecem um regime
tributario especial para as incorporacfes imobiliarias submetidas ao regime da
afetacao patrimonial, de que tratam os arts. 31A a 31F d Lei 4.591/64.

Assim dispde o art. 9° da referida Lei n°® 10.931/2004:

“Art. 9° Perde eficacia a deliberacdo pela continuacédo da obra
a que se refere 0 § 1° do art. 31 F da Lei 4.591, de dezembro de 1964, bem como
os efeitos do regime de afetacdo instituido por esta lei, caso ndo se verifique o
pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao
respectivo patriménio de afetacéo, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a data
da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais deverdo ser
pagas pelos adquirentes em até um ano daquela deliberagdo, ou até a data da
concessao do habite-se, se este ocorrer em prazo inferior.”

A transferéncia para os compradores da responsabilidades
pelo pagamento das dividas do patriménio de afetacdo e /ou do falido, determinada
pelo art. 9°, citado, é absolutamente injustificavel do ponto de vista juridico e social.

Estas dividas sdo do patrimbnio de afetacdo e tém que ser
pagas com o0s recursos deste, ndo sendo admissivel que o patrimdnio pessoal dos
compradores seja comprometido diretamente.

De outra parte, a perda de eficacia da afetacdo, caso o0s
adquirentes ndo paguem as dividas do incorporador no prazo de um ano, como
previsto nesse dispositivo, causa prejuizo ndo sO aos adquirentes, mas
principalmente aos trabalhadores, que perderdo o direito de receber seus créditos do
patriménio de afetacdo e serdo obrigados a habilitd-los na massa falida, somente
podendo receber apoés a liquidacéo final do ativo da faléncia.
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Este artigo viola, a um s6 tempo, os principios da isonomia, da
defesa do consumidor e do devido processo legal.

Em primeiro lugar, a exigéncia € arbitraria e desnecessaria,
pois 0 8§ 11 do art. 31F da Lei 4.591/64 ja contempla a sub-rogacéo dos adquirentes
nos direitos e obrigacbes da incorporadora, e nestas estdo incluidos os débitos
fiscais, previdenciarios e trabalhistas vinculados a respectiva incorporacao.

Além disso, o proprio patriménio de afetacdo correspondente
ao acervo da incorporacao, garante tais débitos, tal como dispde o0 § 1° do art. 31A,
pelo qual é ativo do patriménio de afetacdo que responde pelas obrigacdes
(ressalvada, obviamente, a responsabilidade do incorporador pelos prejuizos que
causar).

Ademais, considerando que a afetacdo visa compensar a
vulnerabilidade econémica e técnica dos adquirentes, nada justifica que se imponha
aos adquirentes condicdes de pagamento mais rigorosas do que as que Sao

asseguradas as empresas em geral. Trata-se de flagrante violacdo da isonomia.

E, além de proteger os adquirentes, a afetacdo protege,
igualmente, os demais credores do empreendimento, destacando-se entre eles os
trabalhadores, a previdéncia e o fisco.

Pois bem.

Admitindo-se que, por aplicacdo do referido 9°, a afetacéo
venha a perder a eficacia, o acervo da incorporacao deixa de ser afetado e, portanto,
devera ser arrecado a massa falida, s6 podendo ser liquidado ao final do processo
de faléncia. A submisséo dos trabalhadores as vicissitudes do processo de faléncia
causa, evidentemente, graves prejuizos, pois, no regime da afetacdo, eles
receberiam seus créditos diretamente do patriménio de afetacdo, mas por efeito da
aplicacdo do referido 9° serdo obrigados a habilitar seus créditos no processo de
faléncia, devendo aguardar seu encerramento pata recebé-los, o que sé ocorrera
apos a realizacdo do ativo da massa falida.

O art. 9° da Lei 10.931/2004, portando, deve ser derrogado,
por contrapor-se ao proprio fundamento axioldégico da afetagcdo da incorporacao
imobiliaria.

Sala das Sessoes, em 17 de abril de 2007.

Deputado ROGERIO LISBOA
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LEGISLACAO CITADA ANEXADA PELA
COORDENACAO DE ESTUDOS LEGISLATIVOS - CEDI

LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporagfes imobiliérias, 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
ns. 4591, de 16 de dezembro de 1964, n°
4.728, de 14 de julho de 1965, e ns 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 incorporagoes
imobiliarias, em carater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opcao 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 tributacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacdo a ser estabelecida; e

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

Art. 3° O terreno e as acessOes objeto da incorporacdo imobiliaria sujeitas ao
regime especial de tributacdo, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, nédo
responderdo por dividas tributarias da incorporadora relativas ao Imposto de Renda das
Pessoas Juridicas - IRPJ, a Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicéo
para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e a Contribuicdo para os Programas de
Integracdo Social e de Formagdo do Patrim6nio do Servidor Publico - PIS/PASEP, exceto
aquelas calculadas na forma do art. 4° sobre as receitas auferidas no ambito da respectiva
incorporagéo.

Paragrafo dnico. O patriménio da incorporadora responderd pelas dividas
tributarias da incorporacéo afetada.

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regime especial de tributacdo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a sete por cento da receita mensal
recebida, o qual correspondera ao pagamento mensal unificado dos seguintes impostos e
contribuigdes:
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| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de Formagédo do
Patrimdnio do Servidor Pablico - PIS/PASEP;

I11 - Contribuic&o Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e

IV - Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobiliarias que compdem a
incorporacdo, bem como as receitas financeiras e variacbes monetarias decorrentes desta
operacao.

§ 2° O pagamento dos tributos e contribuicdes na forma do disposto no caput
deste artigo sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipdtese, direito a

restituicdo ou & compensacdo com o que for apurado pela incorporadora.
*Redacdo dada pela Lei n®11.196, de 2005.

§ 3° As receitas, custos e despesas préprios da incorporacéo sujeita a tributacdo na
forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuracgdo das bases de calculo dos tributos
e contribuicdes de que trata o caput deste artigo devidos pela incorporadora em virtude de
suas outras atividades empresariais, inclusive incorporac¢des nao afetadas.

*Redacéo dada pela Lei n®11.196, de 2005.

§ 4° Para fins do disposto no § 3° deste artigo, os custos e despesas indiretos
pagos pela incorporadora no més serdo apropriados a cada incorporagdo na mesma proporcao
representada pelos custos diretos proprios da incorporacdo, em relacdo ao custo direto total da
incorporadora, assim entendido como a soma de todos os custos diretos de todas as

incorporacdes e o0 de outras atividades exercidas pela incorporadora.
*Redacéo dada pela Lei n®11.196, de 2005.

§ 5° A opcdo pelo regime especial de tributacdo obriga o contribuinte a fazer o

recolhimento dos tributos, na forma do caput deste artigo, a partir do més da opcao.
*Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005.

Art. 5° O pagamento unificado de impostos e contribuicdes efetuado na forma do
art. 4° devera ser feito até o décimo dia do més subseqliente aquele em que houver sido
auferida a receita.

Paragrafo unico. Para fins do disposto no caput, a incorporadora devera utilizar,
no Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais - DARF, o nimero especifico de
inscricdo da incorporacdo no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas - CNPJ e cddigo de
arrecadacao proprio.

Art. 6° Os créditos tributarios devidos pela incorporadora na forma do disposto no
art. 4° ndo poderao ser objeto de parcelamento.

Art. 7° O incorporador fica obrigado a manter escrituracdo contabil segregada
para cada incorpora¢do submetida ao regime especial de tributacéo.

Art. 8° Para fins de reparticdo de receita tributaria e do disposto no § 2° do art. 4°,
o percentual de sete por cento de que trata o caput do art. 4° sera considerado:

| - trés por cento como COFINS;

Il - zero virgula sessenta e cinco por cento como Contribuicdo para o PIS/PASEP;

Il - 2,2% (dois virgula dois por cento) como IRPJ; e

IV - 1,15% (um virgula quinze por cento) como CSLL.
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Art. 9° Perde eficacia a deliberagdo pela continuacéo da obra a que se refere 0 § 1°
do art. 31-F da Lei n® 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetacéo instituidos
por esta Lei, caso ndo se verifique o pagamento das obrigagdes tributarias, previdenciarias e
trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham
ocorrido até a data da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais
deverdo ser pagas pelos adquirentes em até um ano daquela deliberacdo, ou até a data da
concessao do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, ndo se aplica ao patrimoénio de afetacdo de incorporacdes imobiliarias definido pela
Lei n®4.591, de 1964.

Art. 11 (Revogado pela Lei n® 11.196, de 2005).

CAPITULO II
DA LETRA DE CREDITO IMOBILIARIO

Art. 12. Os bancos comerciais, 0os bancos multiplos com carteira de crédito
imobiliario, a Caixa Econémica Federal, as sociedades de crédito imobiliario, as associagdes
de poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e demais espécies de instituicdes que,
para as operacOes a que se refere este artigo, venham a ser expressamente autorizadas pelo
Banco Central do Brasil, poderdo emitir, independentemente de tradicdo efetiva, Letra de
Credito Imobiliario - LCI, lastreada por créditos imobiliarios garantidos por hipoteca ou por
alienacdo fiduciaria de coisa imdvel, conferindo aos seus tomadores direito de crédito pelo
valor nominal, juros e, se for o caso, atualizacdo monetaria nelas estipulados.

§ 1° A LCI serd emitida sob a forma nominativa, podendo ser transferivel
mediante endosso em preto, e contera:

| - 0 nome da instituicdo emitente e as assinaturas de seus representantes;

Il - 0 nimero de ordem, o local e a data de emiss&o;

Il - a denominacéo "Letra de Crédito Imobiliario™;

IV - 0 valor nominal e a data de vencimento;

V - a forma, a periodicidade e o local de pagamento do principal, dos juros e, se
for o caso, da atualizacdo monetaria;

VI - os juros, fixos ou flutuantes, que poderdo ser renegociaveis, a critério das
partes;

VII - a identificacdo dos créditos caucionados e seu valor;

VIII - 0 nome do titular; e

IX - clausula & ordem, se endossavel.

§ 2° A critério do credor, podera ser dispensada a emisséo de certificado, devendo
a LCI sob a forma escritural ser registrada em sistemas de registro e liquidagdo financeira de
titulos privados autorizados pelo Banco Central do Brasil.
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LEI N°4.591, DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964

Dispde sobre o condominio em edificagdes e
as incorporacoes imobiliarias.

TiTuLon
DAS INCORPORACOES

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporac6es 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 (Decretos ns. 23.569, de 11 de dezembro de 1933, e 3.995, de 31
de dezembro de 1941, e Decreto-lei n° 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de
imoveis (Lei n® 6.530, de 12 de maio de 1978).

8 1° No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo proprietario do
terreno, o promitente comprador e cessionario deste ou o promitente cessionario, de mandato
outorgado por instrumento publico, onde se faca mencao expressa desta Lei e se transcreva o
disposto no § 4° do art. 35, para concluir todos os negécios tendentes a alienacao das fracdes
ideais de terreno, mas se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
incorporador.

8 2° Nenhuma incorporagédo poderé ser proposta a venda sem a indicagéo expressa
do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local
da construcao.

8 3° Toda e qualquer incorporacdo, independentemente da forma por que seja
constituida, terd 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 I-A acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004 .

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

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 1° O patrimdnio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimdnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de afetacdo por ele
constituidos e soO responde por dividas e obrigac6es vinculadas a incorporagéo respectiva.
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* § 1° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004 .

8 2° O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao patrimonio de

afetacdo.
* § 2° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 3% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 4° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 5% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 6° Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetacdo seréo
utilizados para pagamento ou reembolso das despesas inerentes a incorporagéao.

* § 6° acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 7% acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

8 8° Excluem-se do patriménio de afetacéo:

* § 8°, caput, acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

| - 0s recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao 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

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - o valor referente ao preco de alienacdo da fragdo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporacao em que a construcao seja contratada sob o regime

por empreitada (art. 55) ou por administracao (art. 58).
* Inciso Il acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* 8§90 caput, acrescido pela Lei n®10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8°, alinea b).
* Inciso Il acrescido pela Lei n°® 10.931, de 02/08/2004.

8 10. A constituicdo de patriménios de afetacdo separados de que trata o § 9°
devera estar declarada no memorial de incorporagéo.

* § 10 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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.
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* 8 11 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 12. A contratagdo de financiamento e constituicdo de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiducidria sobre as unidades
imobiliarias integrantes da incorporacdo, bem como a cessao, plena ou fiduciaria, de direitos
creditorios decorrentes da comercializacdo 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 obrigacdes e pelos

deveres que Ihes sdo imputaveis.
* 8 12 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

Paragrafo Unico. A averbacdo ndo sera obstada pela existéncia de dnus reais que
tenham sido constituidos sobre o imovel objeto da incorporacdo para garantia do pagamento

do preco de sua aquisi¢do ou do cumprimento de obrigacdo de construir o empreendimento.
* § (Inico, acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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.

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 1° acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 20 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

esse fornecimento quebra de sigilo de que trata o § 2° deste artigo.
* § 3% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004 .

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador:

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

| - promover todos 0s atos necessarios a boa administracdo e a preservacao do
patrimonio de afetacdo, inclusive mediante adocéo de medidas judiciais;

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacéo;

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.
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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 patriménio de afetacdo recebidos no periodo, firmados
por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagbes sugeridas pelo

incorporador e aprovadas pela Comissao de Representantes;
* Inciso IV acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patrimonio de afetacdo em

conta de deposito aberta especificamente para tal fim;
* Inciso V acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

VI - entregar a Comissdo de Representantes balancetes coincidentes com o

trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacéo;
* Inciso VI acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

VII - assegurar & pessoa homeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra,
bem como aos livros, contratos, movimentacdo da conta de depdsito exclusiva referida no

inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patrimonio de afetagéo; e
* Inciso VII acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

VIII - manter escrituracdo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela
legislacdo tributéria.
* Inciso VIII acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Art. 31-E. O patriménio de afetacdo extinguir-se-a pela:

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

| - averbacdo da construcdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingdo das
obrigac@es do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento;

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - revogacdo em razdo de denlncia da incorporacdo, depois de restituidas aos

adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipéteses previstas em lei; e
* Inciso Il acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

I11 - liquidacdo deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1°.
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Artigo, caput, acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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 Comissao de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracGes ideais, ou, ainda, por
determinacdo do juiz prolator da deciséo, realizara assembléia geral, na qual, por maioria
simples, ratificara o mandato da Comissdo de Representantes ou elegera novos membros, e,
em primeira convocacdo, por dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda
convocagdo, pela maioria absoluta desses votos, instituira o condominio da construgdo, por
instrumento publico ou particular, e deliberara sobre os termos da continuacéo da obra ou da
liguidagdo do patriménio de afetacdo (art. 43, inciso Ill); havendo financiamento para

construcao, a convocacgdo podera ser feita pela instituicao financiadora.
* § 1° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.
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8 2° O disposto no § 1° aplica-se também & hipotese de paralisagdo das obras
prevista no art. 43, inciso VI.

* § 2° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 3° Na hipdtese de que tratam os 88 1° e 2°, a Comisséo de Representantes ficara
investida de mandato irrevogével 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 incorporacdo em decorréncia de contratos
preliminares.

* § 3% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 4° gcrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 50 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 6° Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que
tenham obrigagGes a cumprir perante o incorporador ou a instituigdo financiadora, desde que
comprovadamente adimplentes, situacdo em que a outorga do contrato fica condicionada a
constituicdo de garantia real sobre o imdvel, para assegurar 0 pagamento do débito
remanescente.

* § 6° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 7° Ainda na hipétese dos 88 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 evicc¢do, imitir os futuros adquirentes na posse do terreno
e das acessoes.

* 8 7° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 8° Na hipotese do 8 7°, serd firmado o respectivo contrato de venda, promessa
de venda ou outra modalidade de contrato compativel com os direitos objeto da transmisséo.

* § 8° acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 9° A Comissdo de Representantes cumprird 0 mandato nos termos e nos limites
estabelecidos pela deliberacdo da assembléia geral e prestard contas aos adquirentes,
entregando-lhes o produto liquido da alienacdo, no prazo de cinco dias da data em que tiver

recebido o preco ou cada parcela do prego.

* § 9% acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* 8 10 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 11 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 12. Para os efeitos do § 11 deste artigo, cada adquirente respondera
individualmente pelo saldo porventura existente entre as receitas do empreendimento e o
custo da conclusdo da incorporacdo na proporcdo dos coeficientes de construgdo atribuiveis
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as respectivas unidades, se outro critério de rateio ndo for deliberado em assembléia geral
por dois tergcos dos votos dos adquirentes, observado o seguinte:
* § 12, caput acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.
| - os saldos dos precos das fracdes ideais e acessdes integrantes da incorporacao
que ndo tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretacdo da faléncia ou da
insolvéncia civil passardo a ser pagos a Comissdo de Representantes, permanecendo o
somatério desses recursos submetido a afetacdo, nos termos do art. 31-A, até o limite

necessario a conclusao da incorporacao;
* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - para cumprimento do seu encargo de administradora da incorporagéo, a
Comissao 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 necesséarias 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 0s
arts. 26 e 27 da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, devendo realizar a garantia e

aplicar na incorporacao todo o produto do recebimento do saldo do preco e do leilédo;
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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 0s

recursos disponiveis afetados; e
* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso IV acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 13 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8§ 14. Para assegurar as medidas necessarias ao prosseguimento das obras ou a
liquidagdo do patrimonio 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°, promovera, em
leildo publico, com observancia dos critérios estabelecidos pelo art. 63, a venda das fragdes
ideais e respectivas acessGes que, até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia nédo
tiverem sido alienadas pelo incorporador.

* § 14 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 15. Na hipdtese de que trata 0 § 14, o arrematante ficara sub-rogado, na
proporcdo 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
hipo6tese do art. 39 desta Lei, nas obrigacdes perante o proprietario do terreno.

* § 15 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 16. Dos documentos para andncio da venda de que trata o § 14 e, bem assim, 0
inciso Il do art. 43, constardo o valor das acessdes ndo pagas pelo incorporador (art. 35, §

6°) e o preco da fracdo ideal do terreno e das acessoes (arts. 40 e 41).
* § 16 acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.
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8 17. No processo de venda de que trata o 8§ 14, serdo asseguradas,
sucessivamente, em igualdade de condi¢Ges com terceiros:

* 8§ 17, caput, acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

| - ao proprietario do terreno, nas hipoOteses em que este seja pessoa distinta da
pessoa do incorporador, a preferéncia para aquisi¢ao das acessdes vinculadas a fracdo objeto
da venda, a ser exercida nas vinte e quatro horas seguintes a data designada para a venda; e

* Inciso | acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

Il - a0 condominio, caso ndo exercida a preferéncia de que trata o inciso I, ou
caso nao 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.

* Inciso Il acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* § 18 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso | acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

Il - reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com recursos
préprios, para pagamento das obrigac6es referidas no inciso |;

* Inciso Il acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso 11l acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso IV acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso V acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

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

* Inciso VI acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

§ 19. O incorporador deve assegurar a pessoa homeada nos termos do art. 31-C, o
acesso a todas as informacdes necessarias a verificacdo do montante das obrigacGes referidas
no 8§ 12, inciso I, do art. 31-F vinculadas ao respectivo patrimonio de afetacéo.

* 8 19 acrescido pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

8 20. Ficam excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigacGes
relativas, de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda e a contribuicdo social sobre o
lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparagdo, bem como as
obrigacdes oriundas de outras atividades do incorporador nédo relacionadas diretamente com

as incorporacOes objeto de afetacdo.
* § 20 acrescido pela Lei n° 10.931, de 02/08/2004.

~ CAPITULO I
DAS OBRIGACOES E DIREITOS DO INCORPORADOR
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Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas ap0os
ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, 0s seguintes documentos:

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 imissdo
na posse do imovel, ndo haja estipulacfes impeditivas de sua alienacdo em fracdes ideais e
inclua consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente registrado;

b) certidbes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de
titulos, de acBes civeis e criminais e de dnus reais relativamente ao imovel, aos alienantes do
terreno e ao incorporador;

c) histérico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os Ultimos 20
(vinte) anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem de area construida;

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

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 a 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 responséavel pela obra;

i) discriminacéo das fracdes ideais de terreno, com as unidades autbnomas que a
elas corresponderéo;

j) minuta da futura Convencdo 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 art. 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 5 (cinco) anos;

p) declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre 0 nimero de veiculos

que a garagem comporta e 0s locais destinados a guarda dos mesmaos.
* Alinea p acrescentada pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8§ 1° A documentacdo referida neste artigo, apos o exame do oficial de registro de
imdveis, serd arquivada em cartorio, fazendo-se o competente registro.

§ 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessao de unidades autdbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real
oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante o incorporador ou
a quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra.

* § 2° com redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 02/08/2004.

§ 3° O numero do registro referido no § 1°, bem como a indica¢éo do cartorio
competente, constara, obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacdes, propostas,
contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporagdo, salvo dos anuncios
"classificados".
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8 4° O Registro de Imoveis daré certiddo ou fornecerd, a quem o solicitar, copia
fotostatica, heliografica, termofax, microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos
especificados neste artigo, ou autenticara copia apresentada pela parte interessada.

8 5% A existéncia de Onus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienacdo, néo
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos os
documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensao dos dnus.

8 6° Os oficiais de registro de imoveis terdo 15 (quinze) dias para apresentar, por
escrito, todas as exigéncias que julgarem necesséarias ao arquivamento, e, satisfeitas as
referidas exigéncias, terdo o prazo de 15 (quinze) dias para fornecer certiddo, relacionando a
documentacdo apresentada e devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada
documentacao, com exce¢do dos documentos publicos. Em casos de divergéncia, o oficial
levantard a davida segundo as normas processuais aplicaveis.

8 7° O oficial do registro de imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o
arquivamento de documentacdo contraveniente a lei ou der certiddo ...(Vetado)... sem o
arquivamento de todos os documentos exigidos.

§ 8° O oficial do registro de imdveis que nao observar o prazo previsto 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.

* § 8% acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8§ 9° O oficial do registro de imdveis ndo responde pela exatiddo dos documentos
que lhe forem apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas alinea e, g, h,
p deste artigo, desde que assinados pelo profissional responsavel pela obra.

* § 9° acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8 10. As plantas do projeto aprovado (alinea d deste artigo) poderdo ser
apresentadas em cdpia autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de
copia de licenca de construcdo.

* § 10 acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.

§ 11. Até 30 de junho de 1966, se, dentro de 15 (quinze) dias da entrega ao
cartorio do Registro de Imdveis da documentacdo completa prevista, neste artigo, feita por
carta enviada pelo Oficio de Titulos e Documentos, nao tiver o Cartorio de Iméveis entregue
a certiddo de arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as exigéncias previstas no
8 6°, considerar-se-4 de pleno direito completado o registro provisorio.

* 8 11 acrescentado pela Lei n°® 4.864, de 29 de novembro de 1965.

8§ 12. O registro provisorio previsto no paragrafo anterior autoriza o incorporador

a negociar as unidades da incorporacao, indicando na sua publica¢do o niUmero 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.
* § 12 acrescentado pela Lei n° 4.864, de 29 de novembro de 1965.
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COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR
| - RELATORIO

O Projeto de Lei em epigrafe, de autoria do nobre Deputado
Rogério Lisboa, busca aprimorar aspectos relacionados com incorporacéo imobiliaria
submetida ao regime de afetacéo patrimonial e ao regime tributario especial.

Pretende o ilustre autor, ao propor a derrogacéo do art. 9° da
Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, assegurar que a responsabilidade pelo
pagamento de dividas ndo seja transferida para os compradores, em caso de
decretacao de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador.

O art. 9° da Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, reza que 0
condominio de adquirentes deve efetuar o pagamento das obrigacdes tributarias,
previdenciérias e trabalhistas do empreendimento imobiliario, no prazo de um ano a
contar da data da assembléia que deliberou pela continuacdo da obra. Caso nao
sejam efetuados estes pagamentos nos prazos previstos, perde eficacia a
deliberacdo pela continuacdo da obra, bem como os efeitos do regime de afetacao,
isto é, o patrimdnio de afetacdo passa a integrar a massa concursal.

A matéria foi enviada a este 6rgdo técnico para andlise de
mérito, nos termos do art. 32, inciso lll, do Regimento Interno da Camara dos
Deputados. Transcorrido o prazo legal de cinco sessdes, ndo foram apresentadas
emendas a matéria.

Inicialmente, julgamos que a derrogacédo do supracitado artigo
reduziria a adesdo dos incorporadores e das construtoras ao regime de patriménio
de afetacdo, consequientemente reduzindo a oferta de iméveis submetidos a esse
regime patrimonial, o que n&o seria do interesse do consumidor.

Entretanto, a fase de discussdo da matéria foi proficua e
ensejou o surgimento de novos elementos acerca do mérito da proposicdo em
causa, que passamos a considerar.

Ao transferir aos consumidores que adquirem apartamentos
em construcdo a responsabilidade pelo pagamento de dividas da empresa
incorporadora falida, o art. 9° da Lei n® 10.931, de 2004, viola o principio da protecéo
do consumidor, estabelecido nos arts. 5°, XXXIl, e 170, V, da Constituicdo Federal, e
lhes causa prejuizos irreparaveis, na medida em que impede a aplicacdo dos
procedimentos extrajudiciais que permitem a conclusdo da obra e leva os
adquirentes ao processo judicial de faléncia, com a inevitavel perda das suas
economias.

O art. 9° é incongruente com o fundamento axiolégico que
justifica a afetagdo patrimonial do acervo da incorporacdo imobilidria. De fato, a
afetacdo € um regime de protecdo especial aos adquirentes de imoOveis em
construgdo; visa assegurar a continuidade da obra e para tal torna incomunicével o
patriménio da incorporacdo e estabelece mecanismos extrajudiciais que, de forma
simples e célere, asseguram a continuidade da obra.
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Pois bem.

Antagonicamente a essa fungéo da lei, o art. 9°, em primeiro
lugar, retira a protecdo dos adquirentes, ao obrigar-lhes, absurdamente, a assumir
divida da empresa falida; em segundo lugar, impede a continuidade da obra e, em
terceiro lugar, impede a aplicacdo dos procedimentos extrajudiciais e leva todo o
acervo da incorporacao para a massa falida.

Além disso, o art. 9° se contrapde ao § 20 do art. 31F da Lei
4.591/64 (com a redacao dada pela prépria Lei n° 10.931/2004), pois, enquanto este
paragrafo exclui qualquer responsabilidade dos adquirentes pelas dividas fiscais da
empresa incorporadora, o art. 9° lhes impde a obrigacdo de pagar tais dividas em
um ano.

O art. 9°, portanto, ndo pode prevalecer.

De acordo com a estrutura legal e a dinamica do patrimoénio de
afetacdo, em caso de faléncia da incorporadora, o pagamento das dividas
vinculadas a incorporacdo imobiliaria afetada sera efetivado com os recursos das
prestacdes pagas pelos adquirentes no decorrer da obra, limitada sua
responsabilidade ao preco pactuado nos respectivos contratos de promessa de
compra de seus apartamentos.

A gquitacdo de qualquer pendéncia ocorrera normalmente, por
forca da continuidade do pagamento das prestacdes e do andamento da obra.

N&o se justifica que os adquirentes sejam apenados com a
desafetacdo (ou seja, a retirada da protecdo da afetacdo) caso essas obrigacdes
nao sejam pagas no prazo de um ano, a contar da decretacdo da faléncia, seja
porque tais obrigacées ndo sao imputaveis a eles, adquirentes, mas, sim, & empresa
incorporadora, seja porque, se deliberarem pela continuacdo da obra, tais
obrigacdes serdo naturalmente satisfeitas com os recursos que pagarem a titulo das
prestac6es dos seus respectivos contratos.

Trata-se de ato de extrema truculéncia contra o0s
consumidores, do qual ndo se encontra similar nem na legislacdo imposta pela
ditadura.

Importa observar que a revogacao do art. 9° da Lei n°® 10.931,
de 2004, conta com o respaldo das mais representativas entidades de defesa da
ordem juridica e da defesa do consumidor.

Sucede que a iniciativa de adocdo do regime de afetacdo
patrimonial é do Instituto dos Advogados Brasileiros, nos termos do anteprojeto que,
com modificagdes, veio a ser convertido em 4 projetos de lei na Camara e na Medida
Provisoria n® 2.221/2001, esta udltima revogada pela Lei n°® 10.931/2004, que
resgatou em grande parte 0 anteprojeto do IAB.

Posteriormente, juristas e magistrados brasileiros de todos os
niveis, desde os Ministros do STJ até os juizes de primeiro grau, reunidos na lll
Jornada de Direito Civil, em outubro de 2006, promovida pelo Conselho da Justica
Federal, aprovaram por unanimidade proposicado legislativa do Professor Melhim
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Namem Chalhub no sentido da derrogacéo do referido art. 9°, tendo em vista que a
imposicdo de responsabilidade por dividas da empresa falida constitui flagrante
violacdo dos principios constitucionais de protecdo do consumidor, estabelecidos
nos arts. 5%, XXXII, e 170 da Constituigéo Federal.

Posteriormente, engajada na luta pela protecdo do consumidor,
a Ordem dos Advogados do Brasil, Sec¢cdo do Estado do Rio de Janeiro, pela sua
Comissdo de Defesa do Consumidor, deu sua chancela a essa proposicao,
aprovando-a também por unanimidade.

A credibilidade das instituicbes que patrocinaram a proposicao
sob comento e sua tradi¢cdo na luta histérica pelo aperfeicoamento da ordem juridica
evidenciam a seriedade da iniciativa e justificam sua aprovacéo.

Como se sabe, o patrimonio de afetacdo regulamentado pelos
arts. 31A a 31F da Lei 4.591/64 cria uma reserva patrimonial para protecdo dos
direitos dos consumidores, uma “blindagem” do acervo da incorporagéo e institui um
regime de vinculacdo de receitas, que impede o desvio de recursos de uma obra
para outra ou para outras atividades da empresa incorporadora.

Essa reserva patrimonial permanece imune a eventual faléncia
da incorporadora, continuando a obra pelos proprios adquirentes, sem que sua
responsabilidade, entretanto, ultrapasse o preco pactuado no contrato de compra do
apartamento.

Trata-se de extraordinaria conquista dos consumidores, que
nao admite retrocessao.

O art. 9° da Lei 10.931/2004, entretanto, recoloca o0s
consumidores sob esse grave risco, ao ameacar também submeté-los a faléncia,
caso nao paguem do seu proéprio bolso, no prazo de um ano da data da faléncia da
incorporadora, as dividas fiscais, previdenciarias e trabalhistas da incorporadora
falida (repita-se: DIVIDAS DA INCORPORADORA FALIDA).

Recordemos a faléncia da ENCOL, que deixou mais de 700
obras paralisadas e submeteu ao processo de faléncia mais de 40 mil familias que
ainda hoje lutam na Justica para recolher algumas migalhas do que sobrar do
acervo.

A desafetacdo prevista no art. 9° € um retrocesso, pois
importara na arrecadacao do acervo a massa falida e com isso causara prejuizos a
todos.

De outra parte, a afetacdo ndo € garantia somente dos
consumidores, mas também de todos os credores vinculados a obra, em
conformidade com a ordem legal de preferéncia, beneficiando em primeiro lugar os
trabalhadores, seguidos da Previdéncia e do Fisco, de modo que com a continuacao
da obra esses credores nada perderdo; serdo beneficiados com a continuagao
garantida pela afetacdo, ao invés de serem prejudicados pela desafetacdo prevista
no art. 9°.
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E que, com a afetacdo, os adquirentes continuaréo recolhendo
suas mensalidades mediante depdsito em conta especifica, administrada por uma
comissao formada pelos adquirentes; com esses recursos a obra prosseguirda; os
empregos dos operarios serdo mantidos, serdo pagos regularmente seus salarios,
as contribuicdes previdenciarias, os impostos, os fornecedores, o banco financiador,
e os adquirentes receberédo seus apartamentos.

Ja a desafetacdo, ao contrario, provoca desde logo a perda
dos empregos e da oportunidade de pagamento das contribuicbes sociais e dos
impostos, bem como a frustracao das legitimas expectativas dos consumidores.

O risco da desafetacdo, portanto, precisa ser afastado e so6
poderd ser definitivamente banido mediante derrogacdo do art. 9° da Lei n°
10.931/2004, que prevé a desafetacdo, com o devastador efeito que a faléncia
produzira no patrimbénio das pessoas envolvidas na obra, sobretudo os
trabalhadores e os adquirentes.

No entanto, em nosso entendimento, ndo basta banir o risco da
desafetacéo. E preciso estabelecer incentivos para aumentar o nivel de adesdo ao
sistema, pois em 2006 havia apenas 90 empreendimentos imobiliarios sujeitos a
afetacdo. Esse baixo nivel de adesao pode ser explicado por diversos motivos, entre
eles o desconhecimento do consumidor, o desinteresse e o despreparo dos
incorporadores para adotar um regime contabil mais sofisticado, que segrega os
ativos

Como sabemos, a adogao do patriménio de afetacdo beneficia
o consumidor. No entanto, cabe unicamente as construtoras e incorporadoras
decidirem pela sua adocgédo. Assim, essas empresas devem ser incentivadas a
optarem pelo patrimdnio de afetacéo.

Nesse sentido, propomos emenda a proposicdo em pauta para
estabelecer que a construcdo de unidades habitacionais em incorporacfes
imobiliarias s6 podera ser financiada com recursos do Fundo de Garantia do Tempo
de Servico — FGTS se o empreendimento for submetido ao regime da afetacéo
patrimonial.

O Fundo de Garantia do Tempo de Servico — FGTS é talvez o
mais importante patrimonio do trabalhador brasileiro. Sua estrutura e
regulamentacao esta contida na Lei n® 8.036, de 11 de maio de 1990.

Destina-se 0 Fundo a assegurar a existéncia de recursos
financeiros para o trabalhador utilizar por ocasido da sua aposentadoria e em outras
hipGteses previstas na lei, entre elas a compra de moradia prépria.

De acordo com o art. 9° da referida Lei n° 8.036, 0s recursos
do Fundo seréo aplicados em financiamento habitacional e de saneamento basico,
dentre outros, devendo as operacfes serem cobertas por garantias suficientes, nas
quais seja assegurada rentabilidade que garanta a satisfacéo dos juros a que fazem
jus os trabalhadores depositarios do Fundo.

Como se sabe, as garantias reais constituem 0s meios mais
eficazes de retorno dos empréstimos, pois tal espécie de garantia vincula
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determinados bens ao pagamento da divida decorrente do financiamento, de modo
que, em caso de inadimplemento do devedor, os bens vinculados ao empréstimo
sdo executados para satisfacdo do crédito.

No caso do FGTS, a densidade social da situacdo torna
imperioso maior rigor das garantias de retorno dos capitais, 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 patrimoénio do
Fundo dos valores dali tirados para financiamento.

E por essa raz&o, de natureza econdmica e social, que o art. 9°
da Lei 8.036/90 elege como primeiro requisito das aplicacdes dos recursos do Fundo
a garantia real.

Além desse requisito, de natureza genérica, aplicavel a todo e
gualquer financiamento, ha situacfes que reclamam o emprego de mecanismos
especificos de vinculacdo de receitas que garantam a reposi¢cdo dos recursos que
saem do Fundo, e, entre essas situacdes, destaca-se o financiamento de
incorporacdes imobiliarias, que, como se sabe, dizem respeito a producdo e
comercializacdo de imoveis em constru¢do, em condominios e edificios.

Para esses casos, visando assegurar protecao patrimonial aos
adquirentes de imdveis em construcdo, abrangendo os direitos de todos os demais
credores relacionados a edificacdo em construcéo, a recente Lei n°® 10.931, de 2 de
agosto de 2004, regulamentou um regime especial de vinculacdo de receitas,
mediante constituicdo de patrimonio de afetacao, pelo qual o acervo da incorporagao
afetada (terreno, acessOes, direitos creditérios oriundos da comercializacao,
recursos do financiamento da construgao etc.) passa a constituir um “patriménio de
afetagdo”, que se mantém separado do patrimbnio da empresa incorporadora
tomadora do financiamento e se destina a consecucdo do empreendimento e
pagamento dos créditos vinculados aquela incorporacéo especifica.

Por esse modo, tanto os adquirentes como os trabalhadores, a
previdéncia, o fisco, o financiador etc., vinculados ao empreendimento, tém
garantida a receita suficiente para satisfacdo dos seus direitos (os adquirentes, o
direito de receber suas unidades imobiliarias e os demais, o direito de receber seus
créditos).

Sucede, entretanto, que tal garantia — a afetacdo — é
facultativa, regulamentada que foi como prerrogativa da empresa devedora do
financiamento, a empresa incorporadora, € ndo em atencdo ao interesse da
economia popular e do trabalhador.

Ora, a afetacdo nas incorporacdes imobiliarias é garantia de
relevante interesse social, na medida em que visa proteger a economia popular, no
contexto da captacdo de recursos que se realiza nas incorporagdes imobiliérias,
correspondente ao recebimento de prestacbes da compra dos apartamentos ainda
durante a construcdo. Pela afetacao fica estabelecido um regime de vinculagéo de
receitas, que assegura 0S meios necessarios a conclusao da obra em caso de sua
paralisacdo ou atraso injustificado, bem como no caso mais grave de faléncia da
empresa incorporadora.
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Em qualquer desses casos, o regime juridico da afetacao,
regulamentado pelos arts. 31A a 31F da Lei n® 4.591/64, vincula os bens, direitos e
obrigacBes da incorporacdo a funcdo social e econbmica do contrato, que € a
conclusao da obra e o0 pagamento dos credores.

E, mais, a solucdo desses problemas, no regime de afetacao,
se d& por meios extrajudiciais, mediante procedimentos simples e céleres, que
possibilitam a retomada da obra em prazos exiguos e independente do processo
judicial de faléncia da incorporadora.

O interesse social em que esta envolvida toda e qualquer
incorporacdo imobiliaria exige que a afetacdo incida compulsoriamente em todo e
qualquer empreendimento, independente de manifestacdo da empresa
incorporadora.

No caso dos recursos do FGTS, tal compulsoriedade é
indispensavel, pois ai os recursos compdem um fundo social no qual séo recolhidos
recursos do préprio trabalhador, ndo se justificando de forma alguma que tal garantia
fique a critério da empresa que ira tomar o dinheiro desse acervo.

Assim, o emprego dos recursos do FGTS nado pode ser feito
sem essa garantia de tamanha eficicia, sendo certo que ndo esta incluida entre os
requisitos das aplicacdes, enumerados no art. 9° da Lei n® 8.036/90, porque na
ocasiao da formulacao dessa lei a afetacdo das incorporacées imobiliarias ainda ndo
se encontrava regulamentada no direito positivo brasileiro.

Vindo a ser introduzida essa garantia no direito brasileiro a
partir do ano de 2004, é indispensavel seja ela adotada compulsoriamente nas
incorporacdes imobilidrias que venham a ser financiadas com recursos do FGTS.

II-VOTO DA RELATORA

Por tais razdes, considerando que o art. 9° da Lei n°
10.931/2004 se contrapde aos principios de defesa do consumidor (CF, arts. 5°,
XXXII, e 170) e ao proprio fundamento axiolégico de protecdo dos adquirentes de
iméveis em construcéo, sendo antagdnico até mesmo ao préprio texto dessa mesma
lei (8 20 do art. 31F da Lei 4.591/64, com a redacdo dada pelo art. 53 da Lei
10.931/2004), bem como a conveniéncia da ampliacdo do nivel de adesao ao regime
de patrimdnio de afetacdo, nosso voto é pela aprovacao do Projeto de Lei n® 748, de
2007, com as duas emendas anexas.

Sala da Comissao, em 27 de novembro de 2007.

Deputada ANA ARRAES
Relatora
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EMENDA N° 1

Acrescente-se ao projeto de lei o seguinte art. 2°
renumerando-se o atual art. 2° para art. 3°:

“Art. 2° O art. 9° da Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990, passa
a vigorar acrescido do seguinte paragrafo 9°:

8§ 9° A construgdo de unidades habitacionais em
incorporacdes imobiliarias s6 podera ser financiada com
recursos do FGTS se o empreendimento for submetido ao
regime da afetacdo patrimonial de que tratam os arts. 31 A a
31F da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. (NR)””

Sala da Comissao, em 27 de novembro de 2007.

Deputada ANA ARRAES

EMENDA No 2
Dé-se a ementa do projeto a seguinte redacao:

“Derroga o art. 9° da Lei n° 10.981, de 2 de agosto de 2004, e
altera o art. 9° da Lei n° 8.036, de 11 de maio de 1990.”

Sala da Comissao, em 27 de novembro de 2007.

Deputada ANA ARRAES

Ill - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Defesa do Consumidor, em reunido
ordinaria realizada hoje, aprovou, unanimemente, com duas emendas, o Projeto de
Lei n°® 748/2007, nos termos do Parecer da Relatora, Deputada Ana Arraes.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Cezar Silvestri - Presidente; Walter lhoshi - Vice-
Presidente; Ana Arraes, Barbosa Neto, Chico Lopes, Eduardo da Fonte, Felipe
Bornier, Fernando Melo, José Carlos Araujo, Julio Delgado, Léo Alcantara, Luciana
Costa, Luiz Bassuma, Luiz Bittencourt, Ricardo lzar, Vinicius Carvalho, Bruno
Araujo, Celso Russomanno e Leandro Vilela.
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Sala da Comissao, em 19 de dezembro de 2007.

Deputado CEZAR SILVESTRI
Presidente

COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

| - Relatdrio

Chega para a analise desta Comissao o projeto de lei em
epigrafe, que pretende abolir o art. 9° da Lei n® 10.931, de 2004, a qual estabelece
regime tributario especial para as incorporacdes imobiliarias submetidas ao regime
de afetacdo patrimonial de que tratam os arts. 31-A a 31-F da Lei n°® 4.591, de 1964.

O art. 9°, objeto de nosso exame, dispde o seguinte:

Art. 9° Perde eficacia a deliberacdo pela continuagcédo da obra a
que se refere o0 8 1° do art. 31-F da Lei no 4.591, de 1964, bem
como os efeitos do regime de afetacdo instituidos por esta Lei,
caso ndo se verifique o pagamento das obrigacfes tributarias,
previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimdnio
de afetacdo, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a data da
decretacao da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais
deverdo ser pagas pelos adquirentes em até um ano daquela
deliberacéo, ou até a data da concessdo do habite-se, se esta

ocorrer em prazo inferior.

O autor da proposta defende sua iniciativa argumentando
qgue o dispositivo a ser abolido transfere para os compradores a responsabilidade
pelo pagamento das dividas do patriménio de afetacdo ou do falido, sob pena de
perda da eficicia da afetacdo. Tal consequéncia, em sua opinido, é inaceitavel, tanto

juridicamente, como socialmente.

A proposicao foi examinada inicialmente pela Comisséo
de Defesa do Consumidor, onde chegou a receber parecer pela rejeicdo. Entretanto,

a relatora, Deputada Ana Arraes, reconsiderou sua posi¢cao e opinou pela aprovagao
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com duas emendas, em parecer que foi aprovado pelo pleno da Comisséo. A
primeira dessas emendas inclui um 8§ 9° ao art. 9° da Lei n° 8.036, de 1990, que
disciplina o Fundo de Garantia do Tempo de Servico (FGTS), para determinar que a
construcdo de unidades habitacionais em incorpora¢des imobiliarias s6 podera ser
financiada com recursos do FGTS se o empreendimento for submetido ao regime da
afetacdo patrimonial. A segunda emenda apenas altera a redacdo da ementa do
projeto de lei, para ajusta-la ao que foi proposto pela primeira emenda oferecida pela

relatora.

Nesta Comissdo de Desenvolvimento Urbano ndo foram
apresentadas emendas durante o prazo regimental. Na sesséo legislativa de 2008, a
proposicdo esteve sob a relatoria do Deputado Renato Amary, que apresentou
parecer pela aprovacdo da proposta original e das emendas adotadas pela
Comisséo de Defesa do Consumidor. Esse parecer, contudo, ndo chegou a

apreciado.

Na sequéncia, o projeto de lei, que tramita em regime
conclusivo, deve ser examinado pela Comissdo de Constituicdo e Justica e de
Cidadania.

E 0 nosso relatério.

[l — Voto do Relator

Por definicdo, a afetacao patrimonial € o regime pelo “qual
o terreno e as acessfes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do
incorporador e constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a consecucao da
incorporacdo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos
adquirentes” (art. 31-A da Lei n® 4.591/64, inserido pela Lei n°® 10.931/04). De acordo
com o texto em vigor, o patriménio de afetacdo ndo se comunica com os demais

bens, direitos e obrigacbes do patriménio geral do incorporador ou de outros
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patriménios de afetacdo por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigacfes

vinculadas a incorporacao respectiva (art. 31-A, 8§ 1°).

A incluséo da figura da afetacdo patrimonial no arcabouco
juridico brasileiro justificou-se pela protecdo que esse instrumento oferece ao
adquirente de unidades imobiliarias, por garantir que o patriménio vinculado a uma
incorporacdo especifica ndo vai ser usado para saldar dividas de outros
empreendimentos. Vale registrar que a faléncia da incorporadora Encol, que ja foi
considerada uma das maiores empresas brasileiras do ramo imobiliario, deveu-se,
em grande parte, por utlizacdo indevida de receita de um determinado

empreendimento para alavancar outro.

Com a adoc¢éo do patrimoénio afetado, o condominio dos
adquirentes pode assumir a obra, em situacbes de faléncia ou insolvéncia do
incorporador, o que garantiria o término dos trabalhos e a entrega das unidades. A
assembléia dos adquirentes pode optar, ainda, pela liquidacdo do patriménio de
afetacdo, na hipétese de a continuagcdo da obra ndo ser possivel ou vantajosa (art.
31-F da Lei n° 4.591/64, inserido pela Lei n° 10.931/04). E importante ressaltar que o
8§ 11 do mesmo art. 31-F estabelece, em caso de continuagcdo da obra, a sub-
rogacao automatica dos adquirentes nos direitos, nas obrigacbes e nos encargos
relativos a incorporacéo, inclusive aqueles relativos ao contrato de financiamento da

obra, se houver.

Diante disso, o art. 9° que se pretende eliminar soa
contraditorio. O ilustre Deputado Renato Amary, que nos antecedeu na analise da
proposicdo bem aponta a incoeréncia, ao observar que a transferéncia para o
adquirente da responsabilidade pelo pagamento das obrigacbes tributarias,
previdencidrias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimoénio de afetacdo, em
caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador, sob pena da perda da eficacia da

afetacdo, prevista pelo art. 9°, praticamente inviabiliza a continuidade da obra.

Aplicando-se o art. 9° e suprimindo-se a eficacia da
afetacdo, o patrimoénio da incorporagcédo vai compor a massa falida, prejudicando os
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adquirentes e os proprios credores do empreendimento. Dessa forma, concordamos
com o autor da proposicdo que, se 0 objetivo do patrimoénio afetado é proteger o
adquirente do imovel e proporcionar maior seguranca ao mercado imobiliario, o
art. 9° da Lei n® 10.931/04 ndo pode ser mantido. Afinal, as dividas tributarias,
previdenciérias e trabalhistas obrigam o patrimoénio de afetacdo, ndo sendo justo

comprometer o patriménio pessoal dos adquirentes no pagamento de tais débitos.

Quanto a obrigatoriedade de adocdo do patrimbnio
afetado em empreendimentos financiados com recursos do FGTS, preconizada
pelas emendas adotadas na Comisséo de Defesa do Consumidor, entendemos que
nao se trata de uma medida positiva. Entendemos que a afetacdo do patriménio é
um instrumento facultativo, que deve ser analisado de acordo com inumeras
varidveis do negdcio imobiliario, que prevé outros mecanismos de segregacao
patrimonial tdo seguros quanto a afetacdo do patrimoénio, como, por exemplo, a
Sociedade de Proposito Especifica (SPE), mas que atende melhor aos interesses
dos adquirentes, investidores, agentes financeiros, mercados de capitais e

incorporadores que atuam no setor.

A titulo de exemplo, a propria Caixa econdmica Federal
gue opera quase 100% (cem por cento) dos recursos orcamentarios do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico s6 contrata operacfes de financiamentos destinados
a producdo imobiliaria quando ela tem toda a gestdo dos recursos. Em outras
palavras, a instituicdo exige que a operacao seja estruturada de tal forma que ela
sempre, durante o periodo de construcdo, detenha os recursos destinados ao final
da construcdo do empreendimento. Sendo assim, quase que inexiste a possibilidade
do empreendimento ndo terminar e os compradores serem prejudicados. Além
disso, exige ainda, a contratacdo e o pagamento de Seguro de Garantia de Término

de Obra, o que mitiga totalmente o risco da Caixa Econdmica Federal e do FGTS.

Segundo dados da Caixa Econbmica Federal, em 28 de
outubro do corrente, ja haviam dado entrada naquela instituicdo quase 1.500 (um mil
e quinhentos) empreendimentos enquadrados no Programa Minha Casa, Minha Vida

e, destes, quase nenhum incorporado sob o regime de Patrim6nio de Afetacéo.
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Por isso, acreditamos que a exigéncia de afetacdo de
todos os empreendimentos que se utilizarem de recursos do FGTS € um retrocesso
desnecessario e dificultar4 a participagdo de empresas, principalmente as micro e
pequenas, que sao grande maioria do setor, no programa de governo ou de

qualquer outra operagao com recursos do FGTS.

Diante do exposto, somos pela aprovacédo do Projeto de
Lei n°® 748, de 2007, e pela rejeicdo das Emendas de Relator n° 1 e 2, adotadas
pela Comissao de Defesa do Consumidor.

Sala da Comissao, em de de 20009.

Deputado José Carlos Machado
Relator

Il - PARECER DA COMISSAO

A Comissdo de Desenvolvimento Urbano, em reunido ordinaria
realizada hoje, aprovou o Projeto de Lei n°® 748/2007, e rejeitou as Emendas de
Relator 1 e 2 da CDC, nos termos do Parecer do Relator, Deputado José Carlos
Machado. A Deputada Emilia Fernandes apresentou voto em separado pela rejeicao
do projeto.

Estiveram presentes os Senhores Deputados:

Eduardo Sciarra - Presidente, Jodo Bittar e Fernando Chucre - Vice-
Presidentes, Angela Amin, Flaviano Melo, Jodo Carlos Bacelar, José Carlos
Machado, Mario Heringer, Milton Barbosa, Osmar Janior, Jurandy Loureiro e Onyx
Lorenzoni.

Sala da Comissao, em 16 de dezembro de 2009.

Deputado EDUARDO SCIARRA
Presidente
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VOTO EM SEPARADO DA DEPUTADA EMILIA FERNANDES

O Projeto de Lei n°. 748/2007, de autoria do Deputado Rogério Lisboa,
“‘Derroga o art. 9° da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004” com o objetivo de anular
o dispositivo que determina a perda da eficacia da deliberacdo dos adquirentes pela
continuacao da obra e os efeitos do regime de afetacdo patrimonial, caso néo se
verifique o pagamento — pelos adquirentes — das obrigacdes tributarias,
previdenciéarias e trabalhistas.

Foi despachado as seguintes Comissfes: Defesa do Consumidor; onde ja
foi aprovado com duas emendas; Desenvolvimento Urbano, onde se encontra no
momento e cujo Relator manifestou-se pela aprovacéo do projeto e pela rejeicdo das
emendas apresentadas na Comissdo anterior, e Constituicdo e Justica e de
Cidadania. As emendas da Comissdo de Defesa do Consumidor determinaram a
obrigatoriedade de adocdo do patriménio de afetacdo para todos os
empreendimentos imobiliarios financiados com recurso do FGTS (acréscimo de um
paragrafo ao art. 9° da Lei n® 8.036, de 1990, que disciplina o Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo — FGTS)

A proposicao esté sujeita a Apreciacdo Conclusiva pelas Comissdes (Art.
24 1) com Regime de Tramitacdo Ordinaria. No prazo regimental ndo se
apresentaram emendas nesta CDU.

De acordo com o Autor da proposicao, ndo se justifica a transferéncia das
responsabilidades pelo pagamento das dividas do patriménio de afetacdo para o
adquirente, tal como determina o artigo que se pretende seja anulado da referida
Lei.

A afetacdo patrimonial foi recentemente tratada pela Lei N° 10.931/04,
tendo como principal destague a definicdo de Regime Especial Tributario do
Patrimoénio de Afetacdo das Incorporacdes, de que trata a MPV-2.221/01.

O principal mecanismo da nova lei para atingir seu objetivo é conferir
efetividade ao instrumento denominado patriménio de afetacdo das incorporacdes
imobiliarias, conforme ja definido pela MPV-2.221/01. Esse instrumento define que
as contas de um determinado empreendimento imobiliario fique a ele afetado, quer
dizer, separado das contas do empreendedor, com o0 que se busca evitar casos de
desvios como os ocorridos no caso classico da falida Encol, que muitos prejuizos
causou a seus clientes.

E, pois, do interesse dos adquirentes de imoveis através de incorporacées
imobiliarias que essa separacao seja feita. Porém, como o procedimento previsto € o
da adesdo, havia necessidade de maiores atrativos para 0S proprios
empreendedores. E isso que se pretende com a adocdo de um regime tributario
especial para os empreendimentos que optarem pelo mecanismo do patriménio de
afetacao.
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Voltando ao projeto, em primeiro lugar, considero importante deixar
explicito que as obrigagfes tributérias, previdenciarias e trabalhistas tém que compor
0 custo estimado das obras e, em principio, estariam segregadas do patriménio do
empreendedor. Assim sendo, no caso de faléncia deste, deveria haver recursos
suficientes no proprio Patriménio de Afetacdo para cobrir tais despesas.

Caso os referidos recursos ndo tenham sido aportados ao Patriménio de
Afetacdo, sua utilizagdo para os fins previstos no Art. 9° da Lei n°. 10.931/04 fara
com que 0s recursos se tornem insuficientes para a conclusdo do empreendimento
e, entdo, os adquirentes terdo que arcar com recursos proprios para tanto.

Em outras palavras, no caso de faléncia da construtora, a decisédo pela
continuidade da producdo do empreendimento somente podera ser tomada se for
apresentada solucédo para todas as pendéncias, entre elas a quitacdo de todos os
encargos tributarios eventualmente pendentes de pagamento.

Na hipbétese de supressdo do artigo a que alude o PL 748/2007, a
primeira consequéncia seria inviabilizar a continuidade do empreendimento, uma vez
que, legalmente, este ndo tem como prosseguir na presenca de débitos tributarios. O
desdobramento provavel seria a liquidacdo do Patrimbnio de Afetacdo para
arrecadar os recursos necessarios para quitacao das dividas.

Igualmente, € possivel que o Agente Financeiro, para minimizar prejuizos
financeiros decorrentes de eventual liquidagdo do Patrimonio de Afetacéo, tenha que
assumir, as suas expensas, a responsabilidade pela quitacdo dos encargos
tributarios em atraso. Assim, a exigéncia do Patrimdnio de Afetacdo perde um
atrativo importante junto as institui¢cdes financeiras.

E de se notar, portanto, que o PL 748/2007 n&o reline os requisitos para
prosperar ja que, ao invés de incentivar a utilizacao do Patrimbénio de Afetacdo — que
€, sem duvida, um grande avanco para conferir maior seguranca aos adquirentes de
imoveis na planta — ir4 dificultar e reduzir os incentivos para que 0s agentes
financeiros adotem o referido mecanismo. Nunca é demais lembrar que a adocao do
Patriménio de Afetacdo € facultativo, mas o0s empreendimentos que o
adotamtendem a ser melhor posicionados junto aos potenciais adquirentes, ao
mesmo tempo em que gozam de tributacdo especial.

_ Assim, em face das razOes acima expostas, manifesto meu Voto pela
REJEICAO do Projeto de Lei n® 748/2007.

Sala da Comissao, em 05 de novembro de 2008.

DEPUTADA EMILIA FERNANDES
PT/RS
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