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| - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei n° 5.092/2013, de autoria do nobre
Deputado Wellington Fagundes, pelo qual se propde a alteragdo do art. 31-A
da Lei n® 4.591/1964, que dispbe sobre o condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobilidrias. Com a alteracdo proposta, a instituicdo de
patriménio de afetacdo pelo incorporador imobiliario deixara de ser facultativa e

passara a ser obrigatéria.

Apensado ao referido Projeto, encontra-se o Projeto de Lei n®
6.641/2013, de autoria do nobre Deputado Lincoln Portela, que propde nova
redacdo ao 813 do art. 31-A da Lei n® 4.591/1964, para prever a
obrigatoriedade da instituicido de patrimbnio de afetacdo para as sociedades
integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas que,
simultaneamente, tenham mais de trés incorporacfes, sob pena de aplicacéo

de multa.

A proposicao tramita em regime de prioridade e submete-se a
apreciagdo conclusiva das Comissfes de Desenvolvimento Econdmico,
Industria, Comércio e Servicos (CDEICS), Defesa do Consumidor (CDC) e de
Constituicao e Justica e Cidadania (Mérito e Art. 54, RICD).



Na CDEICS, em 25/3/2015, foi aprovado o parecer do relator, o
nobre Deputado Laercio Oliveira, pela rejeicdo da iniciativa e das suas

emendas, bem como do projeto acessorio.

No ambito desta Comisséo de Defesa do Consumidor, dentro
do prazo regimental de cinco sessfes, ndo foram apresentadas emendas a

proposicao.

E o relatorio.

II - VOTO DO RELATOR

O referido Projeto de Lei tem por objetivo tornar obrigatéria a
instituicdo de patrimoénio de afetacdo pelas incorporacdes imobiliarias, tornando
o terreno e as acessfes objeto de incorporagcdo imobiliaria, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, apartados do patriménio do

incorporador.

Assim, uma vez instituido, o patriménio de afetacdo ndo se
comunicara com os demais bens, direitos e obrigacdes do patriménio geral do
incorporador ou de outros patrimbnios de afetacdo por ele constituidos,
destinando-se aos objetivos da incorporacdo e a entrega das unidades

imobiliarias aos seus adquirentes.

Em 25/3/2015, a Comissdo de Desenvolvimento Econémico,
Indastria, Comércio e Servicos (CDEICS) aprovou o Parecer do ilustre Relator,
Deputado Laercio Oliveira, pela rejeicdo do Projeto de Lei n°® 5.092/2013, das
Emendas 1/2013 e 2/2013 e do Projeto de Lei n® 6.641 (apensado). O nobre
Relator naquele colegiado considerou, na ocasido, que a obrigatoriedade da
instituicdo do patrimbnio de afetacdo para todas as incorporacdes limitaria a
liberdade negocial das empresas, contrariando o principio da livre iniciativa.
Além disso, asseverou que as pequenas e medias empresas da construcéo
civil teriam dificuldade em adaptar o modelo de negdécio em face dos

procedimentos burocraticos que a aprovacéo do projeto traria.



Cumpre observar que a obrigatoriedade de adocdo do
patriménio de afetacdo nas incorporacdes imobiliarias ja foi exaustivamente
debatida no Congresso Nacional durante o processo de constru¢do do Marco
Regulatorio do Mercado Imobiliario, em 2004, que resultou na edicdo da Lei n®
10.931, de 2 de agosto de 2004, tendo se alcancado o consenso de que o

carater opcional até o momento adotado seria mais eficiente.

A figura juridica do patriménio de afetacdo estabelece que os
terrenos e as acessbes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patrimonio
do incorporador e constituirdo patriménio de afetacéo, destinado a consecucgéo
da incorporacdo e a entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes. No
entanto, entendemos que a obrigatoriedade da instituicdo de patrimoénio de
afetacdo para todas as incorporacdes e empreendimentos de parcelamento do

solo podera ter um efeito inverso e prejudicar os consumidores brasileiros.

No caso de loteamento, ndo se pode falar em auséncia de
protecdo a execucao das obras pela empresa, pois ja existe a caucdo de
unidades do proprio empreendimento, em valor equivalente ao custo das obras,
que ficam vinculadas em garantia até que as obras sejam concluidas e

entregues ao poder publico municipal.

Outro fator relevante € que as pequenas e médias empresas
da construcdo civil terdo grande dificuldade de adaptar seus modelos de
negdécios a essa nova exigéncia, com procedimentos burocraticos complexos e
onerosos. Deve-se, portanto, prestigiar a autorregulardo do mercado, nesta
situacdo, ja que para aqueles empreendimentos que adotam o regime de
afetacdo, o Poder Publico instituiu o beneficio fiscal do Regime Especial de
Tributacdo, nos termos da Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, que relne 0s
impostos federais em aliquota diferenciada.

Por oportuno, uma medida positiva que venha atender aos
consumidores é aperfeicoar a figura da Comisséo de Representantes. O art. 50
da Lei n° 4.591/1964 prevé que uma comissdo de representantes dos
adquirentes sera designada no contrato de construcdo, de incorporacédo ou
eleita por estes em assembleia para representa-los em tudo o que interessar

ao bom andamento da obra, ou para praticar os atos relacionados com o



patrimoénio de afetacdo conforme estabelecido no Capitulo I — A “Do Patriménio

da Afetac&o” da lei acima citada

A presente sugestdao pretende tornar o funcionamento da
comissao de representantes mais efetivo, de modo a cumprir 0s objetivos
estabelecidos na lei, estabelecendo a regra da convocacdo para que 0S
adquirentes possam acompanhar o andamento da obra de acordo com a

previsdo contratual.

Ante 0 exposto, somos pela aprovacdo do Projeto de Lei n°
5.092/2013 e do Projeto de Lei n° 6.641, de 2013 (apensado), na forma do

substitutivo.

Sala da Comissao, em de de 2017.

Deputado Celso Russomanno
Relator

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 5.092, DE 2013
(Apensado: PL n° 6.641/2013)

Altera a Lei n° 4591, de 16 de
dezembro de 1964, para tornar efetiva a
Comisséao de Representantes nas
incorporacgdes imobiliarias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta lei altera a Lei n.° 4591, de 16 de dezembro de
1964, que dispde sobre o condominio em edificagcbes e as incorporacdes
imobilidrias, a fim de tornar efetiva a Comissdo de Representantes nas

incorporacdes imobiliarias.



Art. 2°. O art. 50 da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

passa a vigorar com inclusdo do seguinte paragrafo 5°:

§ 5° Decorrido o prazo de 180 dias previsto no artigo 33, se a

obra estiver sujeita ao Patrimoénio de Afetagéo, o incorporador devera:

| — proceder a convocagdo da assembleia de adquirentes

visando a constituicdo da comissao de representantes; e

Il — quando houver financiamento destinado a producédo, dar
ciencia a Instituicdo Financeira da constituicio da Comissao de
Representantes e convoca-la para as reunides, através de correspondéncia

com aviso de recebimento, facultado o seu comparecimento as mesmas”.

Art. 3° Esta lei entra em vigor 180 (cento e oitenta dias) apés a

sua publicagao.”

Sala da Comissao, em de de 2017.

Deputado Celso Russomanno
Relator



