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TEXTO / JUSTIFICACAO

Acrescenta-se ao art.4° a seguinte paragrafo Unico:

Paragrafo tnico. Aos financiamentos e a comercializag8o das incorporagdes imobiliarias,
especialmente com recursos oriundos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico, aplicar-se-a o
regime da segregacéo patrimonial regulamentada pelos arts.31 A e 31F da lei n° 4. 591, de 16 de
dezembro de 1964.

Justificativa

As medidas de protecdo da nossa economia contra os efeitos da crise global,
especialmente as que autorizam a Caixa Econémica Federal a injetar recursos nas incorporacdes
imobiliarias, podem efetivamente contribuir para a estabilidade da economia, mas ndo previram com
clareza os mecanismos de seguranca juridica préprios para os negécios da produgaéo imobiliaria.

Com efeitos, o clima de incerteza generalizada reclama garantias eficazes para os recursos
que vierem a ser aportados nas empresas de construgéo, e o mais moderno mecanismo de garantia &
a segregacao patrimonial, regulamentada pelos arts 31 a e 31 f da lei n°® 4.591/64, que protege a
instituico financiadora, os trabalhadores e adqwrentes de iméveis na planta, aléem dos demals credores
vinculados diretamente a obra.

O patriménio de afetagdo é averbado no Registro de Imdveis, na matricula do imével
objeto do empreendimento, e vincula todos os créditos oriundos do financiamento e da venda das
unidades ao pagamento dos credores do proprios empreendimentos, com exclusdo das demais
credores, aos quais € vedado penhorar bens ou direitos vinculados & incorporagéo financiada.

O mecanismo € oriundo do Projeto de Lei n® 2.109/1999, de nossa autoria, e
assegura prerrogativa aos credores e adquirentes de darem prosseguimento a obra em
caso de faléncia ou recuperagdo judicial da empresa, por meio da comissdo de
representantes dos adquirentes.

Os procedimentos sdo todos extrajudiciais, de modo que ndo ha risco de disputas
judiciais gque se eternizam e causam graves prejuizos as financiadoras, aos trabalhadores,
a previdéncia e aos adquirentes.

E sabido que no mercado é usual utilizar a forma da sociedade de propdsito
especifico (SPE), mas essa figura ndo produz o mesmo efeito da afetagdo, pois a SPE é
uma sociedade empresdria como outra qualquer e, assim sendo, se houver faléncia, os
credores terdo que ir a Juizo buscar seus direitos, o que é de todo desaconselhdvel,
sobretudo no atual momento de incerteza.




Isso nao ocorre com o patriménio de afetagdo, no qual tudo se resolve
extrajudicialmente, no prazo legal de 60 dias, como dispde o art. 31F da Lei 4.591/64.

N3o se justifica desprezar esse extraordinario mecanismo, que da celeridade a
solucdo de eventuais desequilibrios econdémico-financeiros das empresas construtoras.

Aspecto de extraordindria relevancia é que, em caso de faléncia, a lei confere
poderes a comissdo de representantes para outorgar as escrituras de compra e venda com
financiamento e garantia, independente de requerimento de alvara ao juiz da faléncia.

Outro aspecto relevante é o desdobramento dos direitos e obrigagdes do
financiamento entre os adquirentes, pelo qual cada um fica torna-se credor das parcelas
do financiamento e devedor na proporgdo do coeficiente de construgdo da unidade
imobiliaria que cada um adquiriu.

Neste momento de grave crise, ndo podemos desprezar a licdo de passado tdo
recente, em que a faléncia da Encol deixou a mingua mais de quarenta mil familias em
todo o pais.

E imprescindivel a adogdo do patriménio de afetagdo mediante simples registro do
memorial de incorporagdo no registro de imdveis, pois neste caso esta em jogo ndo s6 o
dinheiro do FGTS e das institui¢cdes financeiras, mas, principalmente, as poupangas dos
adquirentes, que pagam grande parte do preco ainda durante a construgdo, sem receber
suas unidades. ’

/’/

| s
L—~7

PARLAMENTAR

W)




