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| - RELATORIO

O projeto de lei que ora vem ao exame desta Comissao
pretende alterar o art. 31-A da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que
dispbe sobre o condominio em edificac6es e as incorporacfes imobiliarias, de
forma a tornar obrigatéria a ado¢cdo do mecanismo do patriménio de afetacdo
em todos os casos de incorporacdo imobiliaria. Esse mecanismo, que hoje
pode ser adotado ou néo, a critério do incorporador, foi inserido no corpo da Lei
n° 4,591, de 1964, pela Lei n° 10.931, de 2004, e visa proteger os direitos
patrimoniais do adquirentes de imoveis em constru¢cdo. O Autor justifica sua
proposta afirmando que a afetacdo € imprescindivel para a protecdo da
economia popular e, portanto, sua ado¢ao deve ser compulséria.

Tendo sido despachada as Comissfes de Defesa do
Consumidor, de Desenvolvimento Urbano e de Constituicdo e Justica e de
Cidadania, a proposta recebeu parecer pela aprovacédo na primeira delas, nos
termos do que opinou o Relator, Deputado Paulo Abi-Ackel, contra o voto em
separado do Deputado Ricardo lzar. Cabe agora, a esta Comissdo de
Desenvolvimento Urbano, a andlise da matéria segundo o prisma da politica
habitacional.

Durante o prazo regimental de cinco sessdes, nao foram
apresentadas emendas neste Org&do Técnico.

E o relatorio.



I —VOTO DO RELATOR

Ha pouco mais de dez anos, a Encol, entdo uma das
maiores empresas construtoras e incorporadoras do Pais, protocolou seu
pedido de concordata preventiva junto a Vara de Faléncias, Concordatas e
Insolvéncia Civil de Goiania (GO). Nesse pedido, a concordataria apresentou
uma lista de ativos que, aparentemente, era compativel com o passivo. No
entanto, a lista mostrou-se irreal, pois incluia bens que estavam gravados com
onus. A titulo de exemplo, tome-se o0s casos das hipotecas, em que soO
poderiam ter sido computados 0s bens que excedessem a importancia dos
créditos garantidos. Um dos problemas mais graves de toda essa situacao é o
que afetou os adquirentes de unidades dos quase 700 empreendimentos cujas
obras estavam paradas em todo Pais, sem perspectivas de retomada.

Os prejuizos foram enormes. Cerca de 42 mil familias
foram lesadas e outros milhares de pessoas ficaram desempregadas, sem
receber salarios ou indenizacdes, por falta de dinheiro, ou em decorréncia da
indisponibilidade decretada em decisdes judiciais. Mas nao é so: bancos, fisco
e fornecedores também fazem parte do grande conjunto de prejudicados. A
estes numeros ainda se pode acrescentar um universo de pessoas que ja
tinham seus imdveis prontos a época, mas ainda vinculados a débitos
hipotecarios ndo honrados pela empresa, o que, além de dificultar a livre
transferéncia para terceiros, ainda os sujeitava a execucao pelos credores,
geralmente entidades financeiras. Ressalte-se, ademais, que boa parte dos
adquirentes possuia apenas um contrato particular, com maior dificuldade,
portanto, para ser regularizado.

Esse cenario todo gerou uma verdadeira comocao
nacional, que culminou com a adoc¢ao de algumas medidas visando a protecéo
dos consumidores, para que nao voltasse a acontecer situacdo semelhante.
Uma dessas medidas foi a introdugcdo, no direito positivo brasileiro, de um
moderno mecanismo de segregacdo de riscos, aplicavel as incorporactes
imobiliarias. Trata-se da afetacdo patrimonial, que cria para os compradores de
imoOveis em construgdo uma “reserva de patrimoénio”, assegurando a concluséo
da obra em caso de faléncia ou recuperacao da empresa incorporadora.

Define-se afetacao patrimonial como um mecanismo pelo
qual determinados bens sdo separados do patrimbnio geral da empresa e



afetados, ou seja, vinculados, a um fim determinado, podendo ser, ainda,
gravados com um encargo ou sujeitos a uma restricdo. Assim, o patrimoénio
afetado ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigacdes do
patriménio geral do incorporador (ou de outros patrimbnios afetados que
tenham sido constituidos) e somente responde por dividas e obrigacbes
vinculadas aquela incorporacéo especifica.

Na pratica, como explica o Dr. Melhin Namen Chalhub,
em texto publicado na internet, “a afetagéo constitui um importante instrumento
para a resolucdo extrajudicial de problemas decorrentes do desequilibrio
econdmico-financeiro da incorporacdo, na medida em que, independente de
intervencao judicial, possibilita aos adquirentes substituir o incorporador na
administracdo do negocio e prosseguir a obra”. Isso porque, na hipbtese da
faléncia da incorporadora, “os créditos vinculados a incorporacao gravada pela
afetacdo ndo estardo sujeitos a habilitagdo no Juizo da faléncia, devendo ser
satisfeitos com as receitas da propria incorporacdo, cuja administracdo passa a
ser conduzida por uma comissdao de representantes dos adquirentes, com
autonomia em relagéo ao processo falimentar”.

Como se pode observar, 0 mecanismo representa, sem
sombra de dudvida, uma extraordindria seguranca para 0s adquirentes de
imoOveis em construcdo. Considerando que, conforme mencionou o Autor em
sua justificacdo, a atividade da incorporacao imobilidria tem como um dos seus
elementos a captacdo de recursos do publico e sua aplicacdo em determinada
obra, a utilizacdo da afetacdo patrimonial resulta, em ultima instancia, em
protecdo a economia popular. Por que motivo, entdo, no processo de
elaboracao da Lei n° 10.931, de 2004, que introduziu a afetacao patrimonial no
arcabouco legal brasileiro, o legislador optou por deixar que sua adocéo ficasse

a critério do incorporador?

Para que se possa responder a essa questdo deve-se
examinar como funciona esse mecanismo, na pratica. Para permitir a adocéo
da afetacdo patrimonial a lei em vigor cria um regime especial de tributacéo
aplicavel as incorporacbes imobiliarias, mediante o qual a empresa
incorporadora recolhe ao fisco o equivalente a 7% da receita mensal recebida,
0 qual correspondera ao pagamento mensal unificado do Imposto de Renda
das Pessoas Juridicas (IRPJ), da ContribuicAo para os Programas de
Integracdo Social e de Formacdo do Patriménio do Servidor Publico
(PIS/IPASEP), da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) e da



Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social (COFINS). Além disso,
as incorporacbes com patrimonio afetado devem ter registro no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas(CNPJ), fluxo de caixa e conta bancaria
proprios.

N&o é dificil supor que a adocéo da afetagdo patrimonial
representa um custo adicional para as empresas construtoras. Sera preciso
manter tantas contabilidades em separado quantos forem os empreendimentos
com patrimonios afetados e tais contas individuais devem ser consolidadas no
balanco da empresa, a exemplo do que ocorre com grupos com varias
unidades de negodcio. Além disso, devem ser feitos balancetes e relatorios
trimestrais, demonstrando a movimentacao financeira do empreendimento e o
andamento da obra, em cotejo com a programacéao financeira correspondente.

Ora, a adocdo compulséria do patrimbnio afetado
resultaria, sem duvida, num aumento de pre¢co dos imoveis construidos por
incorporagcao, pois fatalmente os custos adicionais seriam repassados ao
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consumidor. Tal previsdo ndo € muito animadora, considerando que o maior
desafio da politica habitacional brasileira é conseguir ofertar habitacdes de
custo compativel com a capacidade de pagamento das familias de baixa renda,

responsaveis pela maior fatia do nosso déficit habitacional.

Mais grave ainda € que podem existir empresas de
pequeno e médio porte que nao conseguirdo sobreviver a esse aumento
compulsério de custos e serdo alijadas do mercado em favor dos grandes
grupos empresariais. Isso sem que essas pequenas e médias empresas sejam
necessariamente desonestas no trato com seus clientes. Afinal, embora
tenham ocorrido casos de ma gestéo e fraude, milhares e milhares de imoveis
tém sido entregues regularmente, tanto antes como depois do famoso “caso
Encol”.

Assim, parece que a férmula adotada pelo legislador, ao
trazer a luz a figura do patriménio afetado para incorporac¢des imobiliarias, € a
mais adequada a realidade nacional. O legislador ndo pode ter seus olhos
voltados apenas para a realidade das grandes metropoles e dos grandes
grupos empresariais. Sabemos que a imensa maioria dos municipios
brasileiros é de pequeno e médio porte, onde as megaempresas
incorporadoras nem sempre tém interesse em atuar.



Cabe lembrar, finalmente, que a afetacdo do patrimonio
ndo é a unica forma de garantia que pode ser oferecida ao adquirente de
imovel em construcdo. Também sob a influéncia do “caso Encol”, foi incluida no
Sistema Financeiro Imobiliario (SFI), criado pela Lei n° 9.514, de 1997, a
possibilidade de contratacdo de um seguro para garantir o ressarcimento ao
adquirente das quantias por ele pagas, na hipotese de inadimplemento do
incorporador ou construtor quanto a entrega da obra. Muitas incorporadoras
oferecem, também, seguro para assegurar a continuidade das obras em caso
de problemas financeiros (performance bond), como uma forma de agregarem
credibilidade a seus empreendimentos. Pode-se afirmar, portanto, que os
dispositivos atualmente em vigor séo suficientes para assegurar tranquilidade
ao mercado imobiliario, sem engessa-lo a ponto de inviabilizar os negécios em
determinadas circunstancias, o que seria de todo indesejavel para o
desenvolvimento urbano.

Diante do exposto, naquilo que compete a esta Comisséo
analisar, vota-se pela rejeicdo quanto ao mérito do Projeto de Lei n°® 747, de
2007.

Sala da Comissao, em de de 2008.

Deputado GUSTAVO FRUET
Relator
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