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| — RELATORIO

Vem a nds para relatoria quanto ao mérito o projeto de lei
apresentado pelo saudoso Deputado Franco Montoro que pretende estabelecer

uma disciplina prépria para as cooperativas habitacionais.

Inicialmente, a proposicao define cooperativa habitacional e suas
caracteristicas. Nas caracteristicas, cabe destacar as inova¢gdes propostas em

relacdo a legislacao atualmente em vigor (Lei 5.764/71), entre elas:

- numero limitado de soécios “a quantidade de moradias
previstas no respectivo projeto”, enquanto a lei hoje prevé
namero ilimitado, salvo impossibilidade técnica de prestacdo

de servicos;

- possibilidade de constituicio apenas de cooperativas
singulares, ou seja, proibicAo de cooperativas centrais,
federacdes ou confederagbes de cooperativas;

- responsabilidade do socio limitada ao valor do capital por ele
subscrito, enquanto a lei hoje prevé responsabilidade limitada

ou ilimitada, conforme definir o estatuto;



- area de atuacao da cooperativa limitada ao territério do Estado
ou Distrito Federal, enquanto a lei hoje prevé area limitada as
possibilidades de reunido, controle, operacdo e prestacao de

servicos.

Dispde que o ato constitutivo e o estatuto social da cooperativa,
bem como as alteracdes estatutarias e as atas das assembléias gerais de
eleicdo de seus dirigentes serdo registrados na Junta Comercial do Estado, no

prazo de 30 dias.

Prevé que as cooperativas habitacionais somente poderdo ter
como objeto a construcdo de moradias ou a aquisicdo de lotes residenciais
urbanizados, com ou sem material destinado a constru¢cdo de moradias. Com
isso, salvo melhor juizo, ficam vedadas, para habitacdo, as cooperativas

mistas.
O projeto classifica as cooperativas habitacionais como de:

- autoconstrucao, aquela em que a constru¢cdo das moradias €

efetuada em regime de mutirao;

- autogestdo, aquela que promove a construcdo das moradias
mediante a contratagcdo de empreiteiro ou empresa

construtora;

- gestado terceirizada, aquela em que a administracdo e a

construcéo sao feitas por empresas contratadas.

Estabelece que a constru¢cdo de moradias destinadas a familias
de baixa renda ou a urbanizacdo de favelas promovidas por cooperativa de
autoconstrucdo, com o apoio ou a assessoria do Poder Publico municipal,
ficam sujeitas a normas urbanisticas especiais fixadas em lei municipal, ndo se
aplicando a Lei 6.766/79 e algumas das disposi¢cées previstas no proprio

projeto.



Proibe a cooperativa habitacional:

- cobrar valores em razdo de matricula, cadastro, despesas
iniciais, prémio, agio, jéia ou contribuicdo de natureza similar

para ingresso na cooperativa;

- ‘“estabelecer restricbes ao livre exercicio dos direitos,

ressalvado o disposto na legislacao vigente” (sic).

Prevé que os atos cooperativos relativos a moradia celebrados
entre a cooperativa e 0 soOcio serdo firmados por instrumento particular,
subscrito por duas testemunhas, e regularmente registrados no cartério

competente. Considera atos cooperativos:

- 0 empréstimo, financiamento ou repasse de recursos
financeiros destinados a construcdo de moradia, inclusive

instituicdo de hipoteca e de alienacgéao fiduciaria de imével,
- aentrega de unidades habitacionais ou de lotes urbanizados.

No caso de cooperativa habitacional de autoconstrucéo, reduz os
emolumentos devidos aos cartorios de registro imobiliario em 50% para registro

e em 70% para averbagao.

No que se refere aos socios, dispde a proposicao que deverdo ter
renda suficiente para o pagamento da unidade habitacional. Enumera as
causas de exclusédo ou eliminacdo do associado, sem as diferenciar. Entre as

causas, inclui o ndo pagamento de trés ou mais prestacdes mensais.

Ao tratar da administracdo das cooperativas habitacionais, prevé
mandatos com duracdo maxima de 4 anos para os cargos de administracéo e
de 2 anos para os cargos de fiscalizacao, vedada a reeleicdo. A lei atual, vale
dizer, nos o6rgdos de administracdo, ndo proibe a reeleicdo, exigindo a
renovacdo de no minimo 1/3 do Conselho de Administracédo, e, no conselho



fiscal, prevé eleicdo anual e permite a reeleicdo de 1/3 dos componentes.
Estabelece as vedacdes relativas ao exercicio de cargo de administracao.

Quanto aos fundos que a cooperativa deve constituir, prevé fundo
de reserva e de fundo de assisténcia educacional e social. Enquanto a lei atual
vincula aos fundos um percentual das sobras liquidas de cada exercicio, o

projeto vincula a cada um deles 1% de cada prestacdo paga a cooperativa.

Até agora, o PL 4.717/98 ateve suas disposi¢des principalmente
aos pontos em que propde alteracbes em relacdo a Lei 5.764/71, até mesmo
porque em suas disposi¢cdes finais sustenta a aplicacdo de grande parte do
conteudo da referida lei as cooperativas habitacionais. No capitulo referente ao
regime especial das cooperativas habitacionais de gestdo terceirizada, no
entanto, traz inovacdo de maior porte. Prevé uma detalhada sistematica de
funcionamento, que configura a atividade da cooperativa habitacional como
uma relacdo de fornecimento (empresa assessora e empresa construtora) e

consumo (sécio da cooperativa).
Na sec¢ao sobre a gestao terceirizada:

- define as competéncias da empresa assessora, entre elas: a
realizacdo de estudos prévios para o langcamento do programa
habitacional; a selecdo dos candidatos; a criacdo da
cooperativa; a coordenacdo dos projetos nhecessarios; 0
acompanhamento das obras; o acompanhamento contabil; a
gestdo financeira, juntamente com a diretoria da cooperativa,;

etc;

- admite a cobranca pela empresa assessora de quantia
equivalente a 2 salarios minimos a titulo de despesas iniciais

para a criacao da cooperativa;

- dispbe que a empresa construtora  respondera,

independentemente da existéncia de culpa, pela reparacéo



dos danos causados aos socios da cooperativa, nos termos da
legislacdo de defesa do consumidor;

- estabelece que, se dentro de 4 meses apds o0 inicio da
publicidade do programa, salvo acordo firmado por 2/3 dos
socios fixando maior prazo, nao tiverem ingressado pelo
menos 51% dos sécios previstos, a cooperativa devolvera as

importancias pagas e sera extinta,

- prevé as formas de devolucédo das quantias pagas no caso de
desisténcia do sdcio, integral somente se a desisténcia ocorrer
antes do ingresso do numero minimo de sécios referido no

item anterior.

Na secdo sobre a administracdo da cooperativa habitacional de

gestao terceirizada:

terceirizada:

- dispbe que a empresa assessora pode ser eleita para exercer,
por meio de seu representante, a administracdo da

cooperativa;

- estabelece que a diretoria da cooperativa ou a entidade
assessora remeterdo mensalmente ao sdcio, até 45 dias apo6s
o término do més respectivo, relatorio de atividades do

periodo;

- determina que as reunides dos conselhos fiscais e as
assembléias gerais de prestacdo de contas contardo com a

presenca de contador habilitado;

- vincula as infracGes referentes a administracdo da cooperativa

as penas do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Na sec¢ao sobre o programa habitacional da cooperativa de gestao



obriga a realizacdo de estudo de demanda previamente ao
inicio da publicidade do programa de moradias;

dispbe que as obras s6 podem iniciar depois de aprovados 0s
projetos das edificacbes e da infra-estrutura pelos o6rgaos

competentes;

estabelece o prazo de 30 dias para a aprovacao dos projetos,
contado do atendimento das exigéncias pela cooperativa, 0

gual, ndo sendo cumprido, implicara em aprovacéo tacita;

determina a entrega do memorial descritivo da obra a cada
sécio no prazo de 30 dias da aprovacdo do projeto pela

Prefeitura;

equipara a loteamento, para fim de aplicacdo das normas
urbanisticas e penais, o empreendimento realizado por
cooperativa habitacional que impligue na abertura de vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou no prolongamento,

modificacdo ou ampliacdo das vias existentes;

determina a contratacdo de seguro de cobertura de saldo
devedor em caso de falecimento ou invalidez de socio e,
desde que aprovado pelos sécios, seguro de garantia de

conclusado de obra;

obriga a construcdo de éareas e lazer e de equipamentos
comunitarios em empreendimentos com mais de 50 unidades
habitacionais, desde que ndo existam num raio de 500 metros

das divisas do respectivo terreno;

dispde que a reintegracdo de posse a cooperativa de imovel
entregue a socio, em caso de inadimpléncia, serd concedida

liminarmente pelo juiz;



- explicita a aplicacdo da legislacao de defesa do consumidor ao
programa habitacional, equiparando-se o sdcio e o conjunto de

sécios a consumidor.

Tipifica como crime contra a administracdo de cooperativa
habitacional, sujeito a reclusdao de 2 a 5 anos e multa de 5 mil a 200 mil reais:
“gerir fraudulenta ou temerariamente sociedade cooperativa de qualquer
natureza, levando-a a insolvéncia ou ndo cumprindo qualquer das disposicdes
legais ou contratuais”; e “adquirir bens, servicos, materiais ou insumos
utilizados na construgédo de moradias, promovida por cooperativa habitacional,
por precos superiores aos praticados no mercado para produtos de equivalente

qualidade”.

Por fim, acresce a Lei dos Registros Publicos a previsdao de
registro dos “atos cooperativos de alienacgéo fiduciaria de iméveis, instituicdo de
hipoteca, de promessa e de entrega de imoveis residenciais a socios de

cooperativa habitacional”.

Em apenso, encontra-se o PL 1.628/99, de autoria do Deputado
Dr. Hélio, que proibe a criagdo e implantacdo de qualquer conjunto habitacional
sem a infra-estrutura social basica de seguranca, saude, educacgédo, cultura,
transporte coletivo, esporte e lazer, nas cidades com mais de 350 mil

habitantes.

E o nosso Relatdrio.

I - VOTO DO RELATOR

As cooperativas habitacionais sempre desempenharam e
continuardo a desempenhar papel fundamental na solugcdo dos problemas
habitacionais do Pais. A importdncia da atuacdo das cooperativas
habitacionais, certamente, foi um dos elementos motivadores do Deputado

Franco Montoro na proposta de um diploma legal especifico regulando o tema.



Diante da preocupacao demonstrada no projeto principal em disciplinar
detalhadamente as cooperativas de gestao terceirizada, deduz-se que outra
motivacdo do nobre Autor foi a utilizacdo fraudulenta das cooperativas como

fachada para atividades empresariais.

A legislacdo geral que regula as cooperativas encontra-se hoje
desatualizada face a ConstituicAo de 1988. A Carta Politica prevé ampla

liberdade associativa, colocando em seu art. 5°;

AT, 50 i

“XVII — é plena a liberdade de associacéo para fins
licitos, vedada a de carater paramilitar;

“XVIII — a criacédo de associacdes e, na forma da lei,
a de cooperativas independem de autorizacdo, sendo vedada a
interferéncia estatal em seu funcionamento;

“XIX — as associacbes sO poderdo ser
compulsoriamente dissolvidas ou ter suas atividades suspensas
por decisado judicial, exigindo-se, no primeiro caso, transito em
julgado;

“XIX — ninguém podera ser compelido a associar-se

ou a permanecer associado;

A cooperativa € uma espécie do género associacdo de pessoas:
reunido de pessoas que visam, por meio da conjugacdo de esfor¢os, um fim
nao lucrativo. A finalidade da cooperativa é a prestacdo de servicos a seus
associados, que pode ocorrer em diversas areas. Entendemos que a sua
caracterizagdo como associacdo é a mais correta: apesar de desenvolver
atividade econdmica, seu enquadramento como sociedade civil esbarra na
inexisténcia de fim lucrativo. A propria Constituicdo Federal opta pela definicdo

como associacdo, como se V€ nos arts. 5°, inciso XVIII, e 174, § 2°.



No que se refere especificamente as cooperativas habitacionais, a
Lei 5.764/71 previa um controle pelo Banco Nacional de Habitagcdo que hoje
nao se sustenta, ndo apenas pelo fato do BNH ter sido extinto, mas, acima de
tudo, porque ndo se pode hoje subordinar a criacdo das cooperativas, ou de
qualguer outra associacdo, a autorizagdo de qualquer 6rgédo, nem interferir em
seu funcionamento. Quando o inciso XVIII do art. 5° da Carta Magna permite a

existéncia de cooperativas “na forma da lei”, entende-se que

a lei
estabelecera, como efetivamente estabelece, quais 0s requisitos necessarios,
dentro destes parametros constitucionais, para que se possa considerar uma
entidade como verdadeira Cooperativa, a gozar das vantagens que |lhe séo

atribuidas pela prépria Constituicéo Federal, (...)".

Concordamos com a proposta Franco Montoro no que se refere
aos seus pressupostos basicos, quais sejam, o tema cooperativa habitacional
imp0&e regras especificas diante das normas gerais que regem as cooperativas
e 0 uso de cooperativas habitacionais para esconder atividades empresariais

necessita ser combatido.

Héa, no entanto, uma série de questionamentos que podem ser
feitos ao conteudo do PL 4.717/98.

No que se refere as cooperativas habitacionais de gestao
terceirizada, tema ao qual o projeto principal dedica cerca de metade de seus
dispositivos, entendemos que as atribuicbes previstas para a empresa
assessora sdo demasiadas, desnaturando a cooperativa. Na cooperativa, 0s
associados devem ter o controle das atividades desenvolvidas e ndo se situar
numa posicao de submisséo. Eles sdo os donos, 0s gestores e 0s beneficiarios
do empreendimento. E devem assumir 0s riscos e responsabilidades inerentes

a esse status.

! Castelo, Dora B. Cooperativas Habitacionais (e algumas consideracdes sobre

Associacdes) . Estudos realizados pelo Centro de Apoio Operacional das Promotorias de
Justica do Consumidor — CENACON. Séo Paulo, 1997.
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O PL 4.717/98, na verdade, desenha um modelo determinado de
cooperativa habitacional com gestdo terceirizada e pretende impor esse
modelo, no qual o associado pouco participa. Ademais, detalha demais
assuntos que devem ter sede estatutaria. Podemos dizer que, com a
preocupacao de resguardar o direito dos associados como consumidores
guando ocorrer a gestao terceirizada, a proposta esquece de alguns dos

principios do cooperativismo.

A previsdo de nado aplicabilidade das normas da Lei 6.766/79 as
cooperativas habitacionais de autoconstrucao € inaceitavel, ja que a propria Lei
dos Parcelamentos prevé tratamento especial para os parcelamentos de

interesse social em relacdo a varios aspectos;

Além disso, a exclusdo do associado no caso de ndo pagamento
de trés ou mais prestacfes mensais parece medida rigida demais e questdo
gue deve ser tratada pelo estatuto de cada cooperativa.

Analisando-se a realidade das cooperativas habitacionais no Pais,
parece evidente a necessidade de definir-se claramente em lei, antes de tudo,
0 conceito de cooperativa habitacional. A cooperativa habitacional, como todas
as cooperativas, representa a conjugacdo de esforgcos de um conjunto de
pessoas para, sem intermediarios, conseguir algo que, sozinhas, néo
conseguiriam. Na cooperativa habitacional, essa unido é formalizada para a

consecucao de imovel residencial por cada um dos associados.

Concretizado esse fim social, ou seja, a partir do momento em
que os associados da cooperativa ja conseguiram seu imovel, a cooperativa,
tanto do ponto de vista conceitual, quanto do ponto de vista juridico, ndo mais
se sustenta. As cooperativas que administram uma série de empreendimentos
habitacionais, de forma simultdnea ou consecutiva, configurando-se como
entidades que gerem os recursos financeiros de varios grupos diferentes de
pessoas, na verdade ndo sdo cooperativas, sdo, em nossa opiniao, outro tipo

de associagao ou de sociedade civil ou comercial.
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Essa tese evidencia-se plenamente com a pratica atual das
atividades das cooperativas habitacionais. Nao raro, quando a cooperativa
funciona como uma associacao permanente, a distancia entre os associados e
a gestdo do empreendimento é tdo grande, que a cooperativa passa a
funcionar, na verdade, como uma empresa comercial, as vezes com lucros
embutidos, mediante fraude, na forma de despesas administrativas ou
referentes a obra. Em outros casos, a cooperativa “gravada de eternidade”
passa a constituir, fundamentalmente, um anteparo juridico para a atuacéo

profissional de alguns de seus dirigentes.

A situagdo dos dirigentes deve ser analisada com atengao
especial. Se os administradores da cooperativa ja conseguiram seu imovel
residencial e ndo tém qualquer pretensdo de obter outro no ambito da
associacao, eles ndo podem mais ser considerados verdadeiros membros da
cooperativa, uma vez que 0s objetivos de proveito comum, fulcro da

cooperativa, ja nao mais os incluem.

Em nossa opinido, a verdadeira cooperativa habitacional tem uma
particularidade que a distingue da maior parte das demais cooperativas: ela
tem comeco, meio e fim definidos, relacionados a um empreendimento
habitacional especifico. A lei deve espelhar essa particularidade. Admitimos, no
entanto, que o empreendimento habitacional da cooperativa pode ter etapas de

implantagéo distintas.

E fato notorio que a lei geral das cooperativas esta desatualizada,
mas evidentemente ndo caberia a sua atualizacdo ampla no ambito do tema
cooperativa habitacional. No limite desse tema especifico, a lei deve deixar
claro que o funcionamento da cooperativa independe de autorizagdo de
qualquer 6érgado publico ou entidade da sociedade civil.

Aspecto importante a ser regulado por uma lei sobre cooperativas
habitacionais, pelo grande niamero de problemas que ocorrem na pratica atual

dessas associacdes, € a restituicdo dos haveres aos associados nos casos de
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sua desisténcia ou exclusao. Os direitos do associado devem ser plenamente
assegurados, mas nao podem chegar a inviabilizar a continuidade do

empreendimento habitacional, objetivo maior da associacao.

A lei deve garantir que cada associado possa acompanhar o
empreendimento em fase de implantagdo, em seus aspectos técnicos e
financeiros. Entendemos que deve ser previsto um sistema permanente de
encaminhamento das informacdes sobre o empreendimento para 0s

associados.

Mas, como o0s associados muitas vezes nao terdo condi¢cbes de
acompanhar sozinhos os aspectos técnicos e financeiros do empreendimento,
a lei deve permitir a contratacdo de pessoa juridica, inclusive instituicdo
financeira, como entidade assessora. Nao se ha de admitir, todavia, que essa
entidade passe a atuar como Unica responsavel pelo empreendimento, como
prop&e o projeto principal aqui em andlise. A entidade assessora deve exercer
suas atribuicdbes sob comando e controle dos 6rgdos de administracdo e

fiscalizacdo da cooperativa.

Para garantia dos proprios associados, qgue em sua relagdo com a
cooperativa, em regra, ndo sao abarcados pelas normas de protecdo e defesa
do consumidor, a lei deve exigir a contratacdo de seguros que garantam a
conclusdo da obra. O custo dessa exigéncia € plenamente compensado pela
seguranca trazida aos associados. Os inUmeros casos de cooperativas que
nao conseguem finalizar seus empreendimentos comprovam plenamente essa

assertiva.

Diante de nossa conviccdo de que o tema cooperativa
habitacional merece uma lei federal especifica, bem como de nossas
discordancias parciais em relacdo ao conteudo do projeto proposto pelo
Deputado Franco Montoro, optamos pela elaboracdo de um Substitutivo, que
contempla as preocupacdes aqui detalhadas e mais alguns aspectos que

consideramos importantes para a futura lei.
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Quanto ao projeto em apenso, ndao vemos condi¢cdes para que
possa prosperar.

Cabe dizer que, em nosso trabalho de relatoria, reunimos
subsidios de todas as entidades governamentais e n&o-governamentais
importantes que atuam no cooperativismo habitacional. Agradecemos

imensamente o auxilio de todas elas.

Temos certeza de que, com os aperfeicoamentos a serem ainda
formulados no nosso Substitutivo pelos membros desta Camara Técnica, pela
Comisséo de Constituicdo e Justica e de Redacéo e pelo Plenério desta Casa,

construiremos uma lei abrangente e justa para as cooperativas habitacionais.

Diante do exposto, somos pela aprovacdo do PL 4.717, de 1998,
na forma do Substitutivo que aqui apresentamos, e pela rejeicdo do PL 1.628,
de 1999.

E o0 nosso Voto.

Sala da Comissao, em de de 2001

Deputado Adolfo Marinho

Relator

11250400.037
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO URBANO E INTERIOR

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 4.717, DE 1998

Disciplina a Cooperativa Habitacional.

O Congresso Nacional decreta:

Capitulo |

Disposicdes Preliminares

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

funcionamento.

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

consecucado de imoével residencial por seus associados.

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

| - a unidade residencial unifamiliar ou multifamiliar;

Il - o lote urbanizado para construcdo de unidade residencial,

acompanhado, ou ndo, de material de construcao.
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§2° A denominagdo "Cooperativa Habitacional" é de uso
obrigatdrio e exclusivo das associa¢gfes constituidas sob o regime desta Lei.

8§ 3°Néo se aplicam as disposi¢des desta Lei:

| - &s cooperativas constituidas com a finalidade exclusiva de
fornecer material de construcdo, ainda que destinado a construcdo de unidade
residencial para seus associados;

Il - &s cooperativas de crédito habitacional, observado o disposto

no art. 192, inciso VIII, da Constituicdo Federal.

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

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

Art. 5° A Cooperativa Habitacional tem as seguintes

caracteristicas obrigatérias:
| — adesdo voluntaria,;

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

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

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

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

VIl — quérum minimo para instalacdo e deliberacdo em
assembléia geral baseado no numero de associados e ndo no capital,
observado o numero necessario de votos exigido por lei e pelo estatuto da
associacao;
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VIII — reembolso das sobras liquidas proporcional as operagdes

realizadas por cada associado, facultado a assembléia geral dar-lhe outra

destinacao, desde que vinculada ao respectivo empreendimento habitacional,

IX — indivisibilidade do fundo de reserva, observadas as
disposicbes sobre a devolucdo dos valores aos associados estabelecidas por
esta Lei;

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

associacao;

XI — responsabilidade do associado limitada ao capital por ele

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

8 1° O estatuto da Cooperativa Habitacional pode estabelecer
outras caracteristicas, desde que ndo contradigam esta Lei.

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

habitacional e mediante aprovacado prévia por assembléia geral.

Capitulo Il
Da Constituicdo da Cooperativa Habitacional e dos R egistros

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

publica.

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

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

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

bem como das alteracdes estatutarias;

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

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

Art. 9° O funcionamento de Cooperativa Habitacional independe
de autorizacdo de qualquer 6rgéo publico ou entidade da sociedade civil, sem
prejuizo das competéncias dos 0Orgdos publicos municipais em relacdo as

condic¢des da edificagdo em for instalada a sua sede.

Capitulo IlI

Dos Associados

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

habitacional da cooperativa, atendidos os requisitos legais e estatutarios.

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

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

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

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

regem as cooperativas.

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

assembléia geral.

Art. 12. E facultado ao associado participar da Cooperativa

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

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

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

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

habitacional.

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

(noventa) dias apos a conclusao do empreendimento habitacional.

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

averbadas no servico de registro de imoveis competente.

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

associados.
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Art. 15. Além das causas previstas nas normas gerais que regem
as cooperativas e observadas as disposi¢Oes estatutarias, pode ser efetivada a
exclusdo de associado em virtude da inabilitacdo do mesmo em processo de
obtencdo de financiamento, junto a instituicdo financeira publica ou privada
autorizada a operar pelo Banco Central do Brasil — BACEN -, referente a imével
residencial integrante do empreendimento da Cooperativa Habitacional, ndo se

aplicando o disposto no art. 14.

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

de exclusao.

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

a perda da qualidade de associado.

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

da Cooperativa Habitacional.

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

Habitacional:

| - copias do projeto urbanistico do empreendimento habitacional
e do projeto de arquitetura do imdével residencial, no maximo 30 (trinta) dias
apos a aprovacdo dos projetos pelos 6rgados publicos competentes e, no caso
de associado que ingressar apos a aprova¢do dos mesmos, no ato de ingresso

na cooperativa;

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

financeiros;



20

lIl — parecer trimestral do conselho fiscal sobre o desenvolvimento

do empreendimento habitacional em relacdo a seus aspectos técnicos e

financeiros.

Capitulo IV

Das Assembléias Gerais

Art. 19. Nas assembléias gerais, o quérum minimo de instalacéao
deve ser:

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

Il — o minimo de associados requerido pelo estatuto da

cooperativa na terceira convocacao.

Paragrafo Unico. O estatuto da cooperativa deve estabelecer o
quoérum minimo para deliberagcdo, bem como, de acordo com a matéria em
exame, 0 numero necessario de votos dos associados presentes, respeitadas

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

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

qualquer que seja 0 numero de suas cotas-partes.

Paragrafo unico. Ndo se admite a representacdo por meio de

mandatario.

Capitulo V

Da Administracéo e Fiscalizacdo da Cooperativa Habi  tacional

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

anos, com direito a reeleicdo, uma so vez.
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Art. 22. Os associados eleitos para os cargos de fiscalizacado da
Cooperativa Habitacional devem ter mandato com duracao de 1 (um) ano, com

direito a reeleicdo, uma so vez.

Art. 23. E inelegivel para os cargos de administracio e

fiscalizagdo de Cooperativa Habitacional:
| - gquem mantenha relagdo empregaticia com a cooperativa;

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

reabilitado na forma da lei penal.

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

(terceiro) grau, por consanguinidade ou afinidade.

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

de pleno direito, da eleicdo realizada.

8§ 3° A certiddo referida no paragrafo anterior deve ficar a

disposicéo dos associados para exame na sede da cooperativa.

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

Cooperativa Habitacional é vedado:

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

normas estatutarias;

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

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

IV - usar, em proveito proprio desvinculado dos objetivos sociais

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

praticados entre ele e a mesma;

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

cumprindo-lhe declarar os motivos de seu impedimento.

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

afinidade.

8 2° A infracdo ao disposto neste artigo sujeita o administrador ou
membro do conselho fiscal a perda do mandato, sem prejuizo de san¢cdes mais
graves previstas pelo estatuto da cooperativa e da devida responsabilizacéo

nas esferas civil e penal.

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

decididos por assembléia geral.

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

atribuicdes e a remuneracao.

8 1° Pode ser contratada pessoa juridica como entidade

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

| — selecdo e levantamento cadastral socioeconémico de

candidatos a ingresso na cooperativa;

Il — coordenacdo dos projetos necessarios relativos ao

empreendimento habitacional,

Il — promocdo das providéncias necessarias relativas a

aprovacao dos projetos nos 0rgaos competentes;
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IV — gerenciamento e fiscalizagdo das obras do empreendimento
habitacional;

V — assessoria juridica, administrativa e contabil a cooperativa.

§ 2° O gerente técnico e a entidade assessora devem exercer as
suas atribuicdbes sob comando e controle dos 6rgdos de administracdo e
fiscalizagao da cooperativa.

§ 3° A entidade assessora faz juz a remuneracao contratualmente

estabelecida.

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

Habitacional.

§ 5° As atribui¢cdes contratuais e as condigdes de remuneragéo da
entidade assessora devem constar de todas as formas de publicidade relativa
ao empreendimento da Cooperativa Habitacional.

Capitulo VI
Do Fundo de Reserva e outros Fundos

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

contribuicBes pagas pelos associados.

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

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

Il - outras situacbes imprevistas que possam prejudicar a

continuidade do empreendimento da cooperativa.
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8§ 2° A utlizagdo do fundo de reserva deve ser prévia e

especificamente aprovada por assembléia geral.

§ 3° Concluido o empreendimento habitacional ou a respectiva
etapa, os valores néo utilizados do fundo de reserva devem ser devolvidos aos
associados, proporcionalmente as contribui¢cdes feitas por cada um deles, no
prazo maximo de 90 (noventa) dias.

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

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

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

de assisténcia técnica, educacional e social € opcional.

Capitulo VI
Dos Empreendimentos Habitacionais

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

realizacdo de um empreendimentos habitacional especifico.

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

cronograma de implantagao.

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

empreendimento.

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

fisico-financeiro especifico.

Art. 31. E  obrigatéria a contratacdo, pela Cooperativa

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

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

e invalidez permanente de associado.

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

se nao houver previsdo estatutaria em contrario.

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

virtude da inexisténcia de interessados suficientes em ingressar na associagao.

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

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

Il - deve ser convocada assembléia geral para a dissolucédo e

extincdo da associacao.

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

extingdo da associagao.

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

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

Paragrafo Unico. Ocorrido o previsto no caput, deve ser

convocada assembléia geral para a dissolucéo e extingdo da associacao.
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Art. 35. Somente é permitida a alteracdo do projeto urbanistico, de
arquitetura ou de outros projetos técnicos referentes ao empreendimento de

Cooperativa Habitacional:
| — nos casos de exigéncia dos 6rgaos publicos competentes;

Il — mediante aprovacao prévia por dois tercos dos associados em
assembléia geral.

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

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

| - contratar servicos de empresas construtoras cujos sOcCioS ou

empregados sejam seus associados;

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

sécios ou empregados sejam seus associados.

Capitulo VI
Das Sancdes Penais

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

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

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

cumprindo qualquer das disposi¢des legais, estatutarias ou contratuais:

Pena: recluséo de 1 (um) a 3 (trés) anos, e multa.
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Art. 39. Constitui crime contra o cooperativismo adquirir produtos
ou servigos utilizados em empreendimento de Cooperativa Habitacional
contrariando as especificacbes dos projetos respectivos ou por precos

superiores aos praticados no mercado:
Pena: reclusédo de 1 (um) a 3 (trés) anos, e multa.

Art. 40. Incorre nas penas previstas neste Capitulo quem, de
qualquer forma, concorra para a pratica dos crimes nele previstos,
considerados em especial os atos praticados na qualidade de diretor,

conselheiro ou gerente de Cooperativa Habitacional.

Capitulo IX

Disposicoes Finais

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

prejuizo das devidas san¢fes penais.

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

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

nao atributivo da propriedade.

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

em 50% (cinquenta por cento).

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

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

diretamente pelos associados em regime de mutiréo.

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

PANT. 167 e
"l — o registro:

“40 — da transferéncia de imoveis residenciais por

cooperativa habitacional a seus associados. (AC)

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

consumidor.

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

consumidor.

Art. 49. Aplicam-se a Cooperativa Habitacional, no que couber e
nao contrariar esta Lei, os dispositivos da Lei n® 5.764, de 16 de dezembro de
1971.
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Art. 50. Esta Lei entra em vigor em 180 (cento e oitenta) dias,
contados da data de sua publicagao.

Sala da Comissao, em de de 2001

Deputado Adolfo Marinho

Relator
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