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Acrescente-se ao art. 4° um paragrafo, com a seguinte redagdo:

§ 4° Para concessdo de financiamento das incorpora¢Ges imobiliarias, pelas instituigdes
financeiras, em geral, especialmente com recursos oriundos do Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo, e comercializagdo das unidades, devera ser adotado o regime da

segregacgdo patrimonial regulamentada pelos arts. 31A a 31F da Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964.

JUSTIFICACAO
As autoridades vém agindo com presteza para blindar nossa economia contra os efeitos da crise
global e agora quer autorizar a Caixa Econdmica a criar empresa de participagfo para comprar
acdes de empresas, inclusive de incorporagio imobilidria, visando injetar recursos para manter o
ritmo da produgio.

A medida pode contribuir para a estabilidade da economia, mas néo oferece a seguranga juridica
necessaria ao financiamento das incorporagées imobilirias.

Com efeito, a grave algumas empresas do mercado das incorporagdes imobilirias investiram
muitos recursos na compra de terrenos, estdo com grande estoque e precisam de financiamento
para execucgio das obras.

Dado o clima de incerteza gerado pela crise financeira generalizada, os financiamentos
destinados a execugdo de incorporagdes devem cercar-se das mais eficazes garantias, e para este
caso 0 mecanismo mais eficaz € a segregacfio patrimonial, regulamentada pelos arts. 31A a 31F
da Lei 4.591/64, que protege a instituigdo financiadora, os trabalhadores e adquirentes de
iméveis na planta, além dos demais credores vinculados diretamente a obra.

Se ndo for adotado esse regime, a instituigdo financiadora sujeitar-se-A a todo o risco
patrimonial da empresa incorporadora, risco esse que deve ser peremptoriamente afastado nesse
momento de crise e incerteza quanto aos resultados das empresas em geral.

E necessario, portanto, que, o empreendimento a ser financiado fique imunizado contra os riscos
da empresa, € a Unica maneira se efetivar tal imunizagiio é a criagdo de um patrimdnio de
afetacfio para cada empreendimento financiado.

O patriménio de afetagdo ¢ averbado no Registro de Imdveis, na matricula do imével objeto do
empreendimento, e vincula todos os créditos oriundos da venda ao pagamento exclusivo dos
credores que aportaram recursos 4 obra. E um regime de vinculagdo de receitas, que impede o
desvio de recursos para outras obras ou para outras finalidades. No patrim6nio de afetagio, o
empreendlmento financiado responde pelas suas proprias dividas e s6 responde por elas, nio
correndo risco de ser penhorado por dividas ndo-vinculadas a esse neg pecifico.
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A pratica do mercado de colocar o empreendimento numa sociedade de propdsito especifico
(SPE) néo produz o mesmo efeito, pois a SPE é uma sociedade empreséria como outra qualquer
e, assim sendo, se houver desequilibrio econdmico-financeiro dessa empresa, poderd ser
decretada sua faléncia, o que ndo ocorre com o patrimdnio de afetacfo.

Efetivamente, enquanto os problemas de desequilibrio de uma SPE precisam ser submetidos,
necessariamente, ao Poder Judiciario, os problemas do patriménio de afetagdo sdo resolvidos
extrajudicialmente.

E que, no patrimbnio de afetagiio, se houver faléncia ou recuperagdo de empresa da
incorporadora, a obra ¢ assumida por uma comissdo de representantes dos adquirentes, que
promove a alienag@o das unidades da incorporadora, mediante leildo extrajudicial, e prossegue a
obra livre dos efeitos da faléncia, sem nenhuma interferéncia do Juizo da faléncia, s6 tendo que
arrecadar a massa falida o saldo que resultar do empreendimento, e isso s6 depois de concluida
a obra, averbada a construgiio e outorgadas as escrituras aos adquirentes.

E, ressalte-se a outorga das escrituras ¢ feita diretamente pela comlssao de representantes
independente de requerimento de altera ao juiz da faléncia.

Nesse caso, o art. 31F da Lei 4.591/64 estabelece expressamente que, uma vez verificada a
faléncia e dando-se prosseguimento a obra, os adquirentes ficam sub-rogados nos direitos e
obrigagdes relativos ao contrato de financiamento da construgio, ou seja, independente de
- qualquer formalidade, os adquirentes passam a receber as parcelas do financiamento, para
aplicar na obra, e tornam-se responsaveis pelo pagamento do financiamento, mas cada um na
proporg¢do do coeficiente de construgdo da unidade imobiliaria que adquiriu.

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

E indispensavel que, neste momento, passemos a adotar regularmente o patrimonio de afetagéo.
Trata-se de mecanismo que vem sendo adotado em todo o mundo para que o risco do investidor

fique limitado ao negdcio especifico, sem possnbllldade de contaminacdo com riscos decorrentes
de outros negdcios.

Nas incorporagdes imobilidrias a afetagdo é mecanismo indispensavel, pois ai estd em Jogo ndo
s6 o dinheiro do FGTS e das instituigdes financeiras, como, principalmente, a economia
popular, pois os adquirentes pagam grande parte do pre¢o ainda durante a construg¢dio, sem

receber suas unidades.

Brasilia, 28 de outubro de 2008
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