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As comissOes pe: 13 FEV 1y = VS f%’* VLUAS L ey
cO%f@%Samn%? Torna-se obrigatério no Municipio de

-

Aol I, AT, Bpmrens. Séo Paulo, a apresentagdo de Seguro
7‘1@1,“7_«4/!’@»76'4“5(0/} que garanta o total término da obra,
Ei8aCas. £. 25 pmETE: quando do ingresso de pedido de Al-

, vara de Aprovagdo para unidades ha-
- bitacionais, que serdo comercializa-
% & das antes ou durante sua construgio,
PRESIDENTE e da outras providéncias.

A Camara Municipal de S3o Paulo decreta:

Art. 1° - Nido serdo deferidos os pedidos de Alvara de
Aprovagdo para projetos de unidades habitacionais horizontais ou verticais, a serem
comercializadas antes ou durante sua construgdo no Municipio de Sdo Paulo, que
deixarem de apresentar apolice de seguro, cujo montante seja suficiente para a total
conclusio da obra.

Paragrafo Unico - O fequerente devera apresentar além da
apolice, Térmo de Responsabilidade da Companhia Seguradora, comprometendo-se
sob as penas da lei, de prosseguir as obras até seu final, caso o segurado seja
impedido de fazé-lo por motivo de Concordata , Faléncia ou for¢a maior.

Art. 2° - Os construtores que encontrem-se na situagédo
disposta no art. 1°, cujos Alvaras de Aprovagdo ja foram deferidos e expedidos e
suas obras ainda n3o concluidas, terdo o prazo de 30 (trinta) dias a contar da
publicagdo da Regulamentag¢do pelo Executivo desta Lei, para o seu cumprimento.

Art. 3° - O infrator sera apenado com multa de 10 (dez)
UFM por unidade, renovaveis a cada 30 (trinta) dias.

Art. 4° - Esta Lei sera regulamentada pelo Executivo no
prazo de 30 (trinta) dias, a contar da data de sua publicagdo.

Art. 5° - Esta Lei entrara em vigdr na data de sua publica-
¢do, revogadas as disposi¢es em contrario.
(3 §
Sala das Sessdes, D¢ de fevereiro.dé 1997.

SEGAO DE REYISAWPREJU@‘CA@Q )7

Vereador JOS FERRAZ
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EXPOSICAO DE MOTIVOS

A.intengﬁo do legislador neste caso especifico, é oferecer
total garantia ao contribuinte que adquire uma residencia ou apartamento ainda na
planta ou em construgdo.

Com o advento deste seguro, o comprador ndo mais
R correra o risco de ver o seu sonho de ter a casa propria virar um pesadelo, quando a
| <@ | Construtora entra em regime falimentar.

No caso acima, em que a firma ndo dispde mais de meios
para o prossegimento da obra, deixando de cumprir fielmente o avengado no
contrato de compra e venda, a Companhia Seguradora chamara a si esta responsabi-
lidade, ndo deixando o comprador sem o seu tio sonhado teto, e tampouco com a
ingrata missdo de enfrentar uma longa batalha judicial, para tentar ressarcir-se do
prejuizo sofrido. '

Este Projeto tem um profundo cunho social, porque devera
oferecer total garantia ao comprador, € por conseguinte ira colaborar para o
gradativo aumento nas vendas de iméveis em construgdo, eliminando a desconfianga
daqueles adquirentes em potencial, que para ndo correrem tal risco, estdo postergan-
do a realizagdo de sua compra.

- Acreditando piamente no bom senso € no alto espirito pi-
" blico dos nobres pares, submeto esta propositura a aprovagdo do Plenario, para que
o cidaddo paulistano a partir de agora, passe a ter plena certeza de que o seu
imdvel, adquirido e pago a custa de muito sacrificio lhe sera entregue conforme
estipulado no ato de sua aquisi¢do.

3 A. — IMESP
Cod. 0522 IMPRENSA OFICIAL DO ESTADO S



COD. 0233

CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

Papel para informagao, rubricado como folhan® ......... 0 3 ................

Ao Senhor Assessor Chefe,

Sobre o assunto, nada consta:
Em 18-02-97

A Com. de Const. o Justica

1Z AREIKS DE CARVALRHO
LUM Tocn. Leg. Chefe - A.T. M.

IMPRENSA OFICIAL DO ESTADO S.A. — IMESP
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PRORROGACAO

Tendo am wvista a necessidade de maiores westudos da
matéria, prorrogo o prazo para s=miss@o de parecer desta
Comiss®o, conforme disposto no art. 63, caput”, do

Regimento Intaerno.

Em, O%/03/9+

~

Varasador Wadik Mutran
FPresidente da Comiss3o de

Constituic3o & Justiga
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DA COMISSA0 DE CONSTITUICRO
E JUSTIGA SOEBRETO PROJETO DE LET M2 033/97.

Trata-se de projeto de lei, de autoria oo Mobre Versador
Josg Viviani Fmrraz, 9que wvisa tornar obrigatoria a
aprasentasdo ode apolice de seguro para o deferimento de
pedidos de Alvara de Aprova¢do de projetos de  unidadas

Mabitacionais horizontais ou verticaig a SEraem
comercializadas antss  ou durante  sua construgdo  no

Municipio de 830 Faulo, cujo montante saja suficiente
para a total conclusio da obra.
De  acordo  com a propositura, o requarants devera
apresentar, ainda, Termo de Responsabilidade da Companhkia
Seguradora, compromaetendo-se, solb as  pwnas da ladi, a
) prosseguir as obras até seu final, caso o segurado saja
' impedido e fazé-lo, por motivo de Concordata, Faléncia
ou forga maiory os construtores que ja& tiveram seus
padicdos aprovados o oouias obras ainda ndo faoram
concluidas, terd@o prazo de 30 dias a contar da publicago
da regulamentacdo da Leiy o infrator sujsitar-se—-& &
multa de 10 (dez) UFM, por unidade, renoviveis a cada 30
(trinta) dias.
A prasentse matéria ndo encontra dbices de ordem  lesgal,
uma wez que nao e2std legislando sobre seguros, matéria
que ¢ privativa da Unido (art. 22, VII, CF), mas apmnas =
tAo~soments visa fazer cumprir o disposto no Decrasto Led
ne 73, de 21 de novembro de 19946, art. 20, letra "e", qus
trata dos seguros obrigatdérios. '
Vale registrar que o Decreto Federal ng 61.867, de 7 o
dezembr o ez 1967, G regu lamentou 0s SEguUros
obrigatdrios pravistos no j& wsitado art. 20 o Decraeto
lLed nQ 73/66, wm sey art. 28, estabelece:
Art. 22 - H3o poderd ser concedida  autorizacBo, licenga

ou respective renovacido ou transferéncia, a qualgquer
‘ titulo, para o exarcicio de atividacdaes que estejam
sUjeitas a seguro obkrigatdério, sem  prowva da  existéncia

cleagss seguro.

Assim sendo, a matéria encontra amparo nos arts. 13, Ty
37, "capult'" & 160, I, IIT = IV todos da Lei Orgdnica do
Municipio & no art. 55, 8 19, do Cdoddigo e Protesdo =
Oefesa oo Consumicdor (Lai n 8.078, de 11 de setembro e
1990), assim como na legislaclo faderal acima citada.
FELA LEGALIDANE ' .
Entretanto, a propositura carece ode alaumas retificacons.
0 pardgrafo dnico do art. 18 deverd ser suprimido, uma
ez qus cabesr A saoauracora pagar o prejuizo resultante do
risco assumido, ou seja, indaenizar o beneficidrio da
aczordo com as condigoms westabelecidas no contrato & ndo
assumir a obriga¢io que & o contratants do seguro.
Também o art. 952 do projeto deve sar weliminado por ferir
o direito acdquirido, que € protegido pala Constituisio
Federal, art. 52, XXXVI.

For se tratar de matéria sujeita ao quorum de maioria
simples para deliberaclo, & dispensada a votagdo em

' ' ' 47 - RELCOM
da/p 10033~7 70287 /1997
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CONSIDERANDO que o Projeto de Lei n°® 033/97, de autoria do Nobre
Vereador José Viviani Ferraz, teve parecer dado pela legalidade pela Comissdo
de Constituicdo e Justica, com apresentagdo de substitutivo para adapta-lo a
melhor técnica legislativa.

CONSIDERANDO que o parecer da Comissdo de Constituicdo e Justica
diz que a matéria tratada no Projeto de Lei é sujeita ao quérum de maioria
simples e, portanto, é dispensada a votagdo em Plenario, cabendo tal
prerrogativa as Comissdes Permanentes.

CONSIDERANDO que a matéria da propositura em questdo é relativa a
Cadigo de Obras, pois trata-se de documentacgao relativa a emissao de Alvara de
Aprovacgéo de projetos de unidades habitacionais, e, neste caso, sua aprovagao
dependeria da maioria absoluta dos membros da Camara.

REQUEREMOS que seja determinado o retorno deste projeto de lei a
Comissdo-.de Constituicdo e Justica a fim de que ela se pronuncie novamente
sobre o Projeto de Lei em questao.

‘ .;gi{c"\ $&0 Paulo, 26 de junho de/1997

veoos
AN

[T
f

.(’ﬁ
XA
e, .
N

‘-
SO Vereadora Aldaiza Spogati
. Presidente da Comisséo de Politica Usbana, _
04 \FK o Metropolitana e Melo Ambiente
SERAS [ DEVISAD |
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Recebldo na Comissio de

Politica Urb, Metrop.e Maeie
Ambiente

Em__l’”%’gqasl%:bo h.

MARIAMAL1A DE \ASCOACFLILOS AUGUSTO
Sectetiria d¢a ComisSao de Polisica Urbana,
Matiopolitana & Melo Ambients

A Comissao de Constituicao e Justiga,
para as devidas providencias.
Em 15.08.97

WARIAMAL 1A PENCABQr et NS ANGUSTO
Secretarta «+ Ceumzaia - " g" oo Uibana,
Metopoiitana o ileio Ambients

: : da
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. DA COMIBSAD DE COMSTITUICAO
JUSTICA SOBRE O PROJETO DE LELD M8 033/97.

Trata-ss ode projeto ode lel, de autoria oo Mobre Varsacdor
Josg  Viwviani Ferraz, gqus wisa tornar  obrigatdria  a
aprasentacdo ce apdlice e seguro para o cdefarimsnto o
paedicdos de Aluvard  de Aprovacio e projetos ode  unidades
habitacionais horizontais ou vaerticais a BE D
comeroializadas  antes  ou curants  sua construgan no
Municipio de 880 Paulo, cujo montante gswia suficiante
para a total conclus®o da obra.

A couta Comissdo e Constituicio & Justica manifastou-sos
pala legalidade oda proposituras, com a aprasentacio oo
substitultivo.

Enuiacio o projzto a Comissdo e Folitica Urbana,
Matropolitana & Meio Ambkdaente, esta solicita o resxams oda
mesma am Wirtuds desta Comissdo ter entandido ser sle de
competéncia das Comissdas.

lando a nowva andlise da matéria, o entendimanto € no
anticdo oe que a mesma wversa sobre o Cocdigo de Obras.
Assim, odewan ger  raalizadas  pelo menos . 3 AKcduas )
audinoias pablicas durante a tramita¢Bo da propositura,
s ex igingdd oo art.41, VIT, da  Lei Orgidnica o
Municipio & degfart.89, I, do Regimento Interno. -

Fica retifigzfcdo, portanto, o parscer anterior.

VOO paragde,

Sala dyplomissdo de Constitui¢do g Ju%tiqa'ﬁ755jt755)€5§?

m

17 - RELCOM
17-0066/1998

g/ p l0033a7

Tl




— -
ne DIARIO OFICIAL

Mbﬁ (D.D L 3000 | FNE

do

rm——

paglﬂﬂ_éw__....... e e

ifonlu'.du,___#’_ f.

Recebido na Coraissdo do
Politica Uib, Motrop.e Meio
Amticnta

sm_‘._(o./.../u,.%n.as..z.e...}__o. ....... h

INACIO VEIGA
Auzxlliar Legizlative

AO NOBRE VEREADOR DN [

PARA RELATAR.

Sala da Comi.cio d: Oclitca Urbana, Metropolitana

® Meio Ambiente.
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COMISSEO POLITICA URBANA, METROPOLITANA E MEIO AMBIENTE

Presidente Sr.. Vereador : Aurélio Nomura
Membros ¢ Srs. Vereadores ¢ Domingos Dissei
Emilio Meneghini
Archibaldo Zancra e
- . Aldafza Sposati
Goulart

Mohamad Said Mourad

rd

Hudiéncia Piblica realizada No Auditdrio Oscar Pedroso Horta
em 13 de abril de 1998,

‘ Solicitante : Sre. Vereador Aurélio Nomura

( Memo. ne 20/98)

. N A
Secretérla ¢ Sra. Mariamalia de VAsconcelos

el 3311




© CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAUED
—TAQUIGRAFIA— Folha n._fU)__do prog,
' ' N° de—~a
RODIZIO| FOLHA TAQUIGRAFO SESSAO DATA AOB-A-DOR:----T — CMT- A?ARTE"""
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Il 1 & | dalva Pol.Urbana 13.04 : =T

O SR. AURSLIO® NOMURA - Vamos dar inicio a Audi én

cia Pblica da Comissdo de Poli{tica Urbana, Metropolitama e Meio
Ambiente.,

Passemos ao primeiro ° projeto que ® é o seguinte:
Pr;jeto de lei 036/98, Vereador Dalton Silvano e Vereador.
Nelo Rodolfo, que dispoe sobre o projeto reurbanizagdo na Cidade
Tiradentes, segunda audién&i; pﬁblica.

Solicito ao Sr. Secretario que faga a leitura do

projeto.

0 SR. - Projeto de lei 036/98,

autoria dcs Veredores Nelo Rodolfo e Dalton Silvano. Dispoe so-
bre a reurbanizagéo da Cidzde Tirzdentes e d4 outras provid$‘-
cias. A justifiicativa do autor é gue o complexo habitacionsl
Tiradentes é um enorme conjunto de prédios habitado por uma gran-
de populaggo, resno assim tem uma notdria eedmkm falta de fa
cilidades, como seja: abrigo em pontos de Onibus, calgadas,
quadras esportivas, sanitdrios pdblicos, posto policial, centro

comercial, hospital, etc... Obrigando a esses moradores a se des-

. . [ &
locar para s2 utilizar de outros locais meis distantes, porem,

2
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Entao, e preciso que haja algum controle. Se o Sindicato dos revendedores, conmforme se
manifestou aqui, sao obrigados a repassar esse 61eo, porque aqueles outros que vendem
o produto sem controle de destino nio tem essa mesma obrigatoriedadde. Entao, e necesséT
rio que os outros postos de revenda, ou supermercado, tenham ali um servigo de t.r'oca
de 6].eo, mas e preciso que terha pelo menos o depésito, que e um container, um vazilha-
me especial para se colocar o 6leo servido, que ele passe isso para as refinadoras,ou
ele firme um convenio cam quem preste esse servigo para que esse oleo seja realmente
controlado, porque sete milhoes e meio de litros jogados sem controle de destino,sabe-
mos.qua T é o destino dele, sao os cér'regos, os bueiros, as valas e o solo. Entao, é
preciso atencao para esta situacao, que é bastante delicada e o meio ambiente esta se
degradando. Conforme jé foi avisado pelo Presidente e pelo Secretér'io, o Sindicato dos
revendedores de petr5130 estiveram presentes na audiencia que antecedeu a esta e eles
se manifestaram favoraveis porque sabem exatamente qual e o destino final do oleo que
nao e passado para as r*efinador*as.. Era isso. Muito obrigado.

0 Sr. Aurélio Nomura - Tendo em vista tambem as informacoes da Pre-

feitura Municipal de Sao Paulo com relacao a Secretaria Municipal do Verde e Meio Am-
biente e a Secretaria da Habitacao, solicito ao Secretario que envie o presente proces-
so a Vereadora relatora Aldaiza Sposati.

Passaremos agora a analisar os projetos de lei que modificam o Codi~
go de Obras, preliminarmente o PL 33/97, primeira audiencia pl:lbl.ica, que torna obrigatéﬁ
rio no Municipio de Sao Paulo a apr'esentagﬁo de seguro que garanta o total do termino
da obra, quando do ingresso do pedido de alvara de aprovacao, para unidades habitacio-

nais, que serao comercializadas antes ou durante a sua construgao. Autor, Vereador

Jose Viviani Ferrqz.

b
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—TAQUIGRAFIA— Fotha n*. 1) o p.ro:.’
RODIZtO| FOLHA TAQUIGRAFO SESSAO DATA ORADOR ) CONELAPAR
- O funciondrio
L4 | 2 morg. Com.Pol.Urb. 13.4.98 on 1”0...
- E lido:

- Projeto de lei n2 33/97, de autoria do Vereador Jose Viviani
Ferraz, que torna obr-igatér'io no Munici'pio de Sao Paulo a apresentacao de seguro que
garanta o total término da obra.

Justificativa: adotando-se a medida em pauta oferecera uma garantia
total aos compradores de imoveis em construcao, que t;er%o,os imoveis concluidos. A
Comissao de Constituicao e justica elaborou substitutivo para adaptar smxgp o projeto A
melhor técnica de elaboracao legislativa.

- Observagoes: sera obr‘igato'r‘io para propr‘ietérios de empreendimentos
habitacionais verticais ou x hor‘izontais, apresentar apc;lice de seguro que garanta a
continuidade da construcao, das unidades habitacionais até o seu término. A apresentacao
Heste documento devera ser quando do ingresso do pedido de alvara de construcao.

. 0 Sr. Aurélio Nomura —- Alguém gostaria de se manifestar sobre este

pr‘ojeto ? (Pausa.® Solicito ao Sécretér‘io que envie oficio de informacoes a Secretaria
Ha Habitacao, bem como ao CREA e jé\ recebemos um.oficio do SECOVI manifestando-se con-
trari@mte a aprovacao da lei. |

Passemos ao PL 320/97, segunda audiencia pﬁﬂlhica, torna obr'igatc;ria
h execucao de _r'eser'vat‘ér'io para églas coletadas por coberturas e pavimentos nos lotes
pdificados ou nao, que tenham area impermeabilizada superior a 500 metros. Autor Verea-
flor Adriano Diogo.

- E lido:

PL 320/97, de autoria do nobre Vereador Adriano Diogo, torna obri-
gfatc;ria aexecucao de reservatorios para éguas coletadas por coberturas e pavimentos nos

lotes edificados ou nao, que tenham area impermeabilizada superior a 500 metrosfx qua-

4 ~
drados e da outras providencias.

1A
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CcOD. 0522

N 33 de 19§l

O funcionario
S -

Climara %&/ZM/M/ Ao Siiv Potuts

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Sao Paulo

A fim de obter maiores subsidios ao nosso parecer sobre o Projeto de Lei n°
33/97, solicitamos que seja encaminhado pedido de informagdes, sobre a matéria
proposta, ao Executivo, a fim de que ele se manifeste sobre a oportunidade do

assunto e em particular sobre os eventuais beneficios que a propositura trara aos
compradores de unidades habitacionais.

e 05J05)38

Defiro, e

- \-_« —
Vereador Nelo R¢dolfo
Presidente da\Camara Municipa! de S&o Paulo
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Comara %/ZMW Ao Sie Fauls

Exmo. Sr . Presidente da Camara Municipal de S&o Paulo

A fim de obter maiores subsidios ao nosso parecer sobre o Projeto de Lei n°
33/97, solicitamos que seja encaminhado pedido de informagdes, sobre a matéria
proposta, ao Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia do
Estado de S&o Paulo, a fim de que ele se manifeste sobre a oportunidade do
assunto e em particular sobreos eventuais beneficios que a propositura trara aos
compradores de unidades habitacionais.

Ev. 05)0S/78

Vereador Adréli

Presidente Da Comisséo de Po\itica Urbana
Metropolitana e M i{

Ambiente

Defiro, em

- SN
Vereador Nejo Rodolfo
Presidente da Cangara,Municipal de S&o0 Paulo
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Sra. Kathya,

Oficiar ao Executivo solicitando informagaes, bem
como ao CREA-SP. ,

08/5/98

JOsE CR!STlNg@SOUZA SANTOS
Chefe de Secsio Técnica 111
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. Senhor Prefeito.

Em ateng8o ao requerido pela Douta Comissdo de
Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente e nos termos
do art. 68 do Regimento Interno, encaminho a Vossa Exceléncia
copia do Projeto de Lei n® 33/97, de autoria do Vereador José
Viviani Ferraz - que torna obrigatério no Municipio de Sio
Paulo, a apresentaslo de Seguro que garanta o total término
da obra, gquando do ingresso de pedido de Alvara de Aprovacio
para unidades habitacionais, que ser3o comercializadas antes
ou durante sua construsdo, e da outras providéncias,
solicitando-lhe se digne determinar providéncias no sentido
que nos envie subsidios para que a referida Comisslo ©possa
emitir parecer a respeito.

Valho-me da oportunidade para renovar a Vossa
Exceléncia os meus protestos de elevado apre¢o e distinta

. consideragio.

-

L0 “RODOLFOD
residente

Anexo: copia xerografica do PL n® 33/97 de fls. 01, e do
despacho da comiss30 soclicitante de fls. 13.

A Sua Exceléncia o Senhor
Doutor Celso Roberto Pitta
Dignissimo Prefeito do Municipio de S3o Paulo.
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MEMORANDO Sao Paulo, 13... . de..mafO ... de 19..98..
Recebi oficio Leg.3 n°® 518/98? de
13/05/98 , solicitando ao Executivo informagoes referentes

ao Projeto de Lei n® 33/97 , de autoria do Vereador Jose

Vivianil Ferraz.

Anexo: copla xerografica do PL n® 33/97, de fls. (1 = (n ces-
pacho da comissao solicitante de fls. 13.
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S3o Paulo, 33 de maio de 1998.
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Senhor Presidente.

Em aten¢8o ao requerido pela Douta Comissdo de
Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente e nos termos
do art. 68 do Regimento Interno, encaminho a Vossa Senhoria
copia do Projeto de Lei n® 33/97, de autoria do Vereador José
Viviani Ferraz - que torna obrigatdério no Municipio de S3o
Paulo, a apresenta¢io de Seguro que garanta o total término
da obra, gquando do ingresso de pedido de Alvard de Aprovacao
para unidades habitacionais, que serfoc comercializadas antes
ou durante sua construgdo, e dia outras providéncias,
solicitando-lhe se digne determinar providéncias no sentido
que nos envie subsidios para que a referida Comissio possa
emitir parecer a respeito.

Valho-me da oportunidade para renovar a Vossa
Senhoria 0s meus protestos de elevado aprego e distinta
considerac¢fo.

; - \\/
NELO RODOLFO
residente

Anexo: coépia xerografica do PL n® 33/97 de fls. 01, e do
despacho da comissido solicitante de fls. 14.

A Sua Senhoria o Senhor

Engenheiro André Monteiro de Fazio

Mui Digno Presidente do Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia do Estado de S3o Paulo
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Recebi Cficio Leg.3 n? 519/98, de 13/05/98,
solicitando ao Sr. Presidente do CREA-SP informagoes refe-
rentes ao Projeto de Lei n? 33/97, de autoria do Ver. Jo-

se Viviani Ferraz.
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S&0 Paulo, 13 de abril de 1998,
CTLU/EDM/Exp. 362/98

Exceléncia

Permita V.Exa. que o SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagéo
e Administragéo de Iméveis Residenciais e Comerciais do Estado de S&0 Paulo, entidade
representativa de 40.000 empresas da area imobilidria e de condominios no Estado de
S&o Paulo, absolutamente fiel & tradicdo de colaborar com o Poder PUblico, venha
pronunciar-se sobre o Projeto de Lei 33/1997, do nobre veréador José Viviani Ferraz, em
tramitagdo na Cémara Municipal de S&8o Paulo, que visa torpar obrigatério, no
Municipio de S0 Paulo, a apresentagdo de seguro que garanta o total término da
obra, quando do ingresso de pedido de alvard de aprovagdo para unidades
hablitacionais que serdo comerclalizadas antes ou durante sua construgdo.

Desde o "episédio Encol”, entidades de classe de todo o Pais, abrigadas pela
Comisséo da Industria Imobilidria da CBIC-Camara Brasileira da Industria da Construgéo,
se debrugaram na andlise das modalidades de seguro disponiveis no mercado para
garantir a entrega de iméveis na planta ou em construgao, lembrando, sempre, que a Lei
4.591/64 j& contempla as garantias necessarias.

Consideramos necesséario o registro de alguns argumentos que demonstram, claramente,
gue o seguro-garantia deve ser opcional, jamais obrigatoério.

Dentro do esplirito que norteia os principios do livre mercado e da livre concorréncia,
cujos efeitos benéficos se fazem sentir em quaisquer atividades, as liderangas da
Indastria e do mercado imobllidrio manifestam-se totalmente contrdrias a
obrigatoriedade e & compulsoriedade de seguro-garantia no setor de iméve/s.

O principal motivo para tal posicéo é que esta obrigatoriedade sera prejudicial justamente
a quem se esta pretendendo proteger: o comprador de iméveis,

Isto em virtude do inevitavel encarecimento do imdvel, cujo preco vem sendo a duras
penas adequado ao poder de compra dos brasileiros, sofrendo gradual redugio por meio
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de inici_ativas empresariais (adogdo de programas de qualidade, novos sistemas
construtivos, racionalizag&o de projetos, etc.).

E importante considerar que, no Brasil, o produto seguro é ainda recents, estando em
fase de desenvolvimento e com enorme potencial de crescimento. O mercado segurador,
inclusive, somente agora esté se abrindo & concorréncia externa, iniciando processo j4
superado na maijoria dos palses do mundo. Esta condigdo faz com que, em nivel
nacional, este setor ainda se apresente hermético e tutelado, facilitando, assim, a criagio
de reservas de mercado que se contrapdem & modernidade e ao liberalismo.

No concernente ac seguro imobiliério a situagao é ainda mais delicada. Como se sabe,
seguro © estatistica. Sua condigéio atuarial tem por base a historia, a experiéncia,
ingredientes basicos para a definigéo de valores.

Como essa historia inexiste, o seguro-garantia imobiliario seré de alto valor, um prego
que o promitente comprador n&o tera alternativa a néo ser pagar.

Além disso, a obrigatoriedade ¢é desnecesséria. A propria Lei das Incorporagdes (Lei
4.591/64) estipula uma série de garantias, as quais 880 cumpridas & risca pela imensa
maioria das empresas do setor.

Acrescente-se, ainda, que o mercado imobilidrio & dos mais competitivos do Pais. E
exemplo de livre mercado e da concorréncia que deve imperar num regime de capitalismo
saudédvel. E esta prépria concorréncia poderéd determinar que as empresas da érea
ofere¢am, como estratégia empresarial, a contratagéo de uma ou mais modalidades de
garantias. Garantias estas que podem ser de vérios tipos, por exemplo, auditorias
externas, a contratacdo de um gestor, contas vinculadas a0 empreendimento, e até
mesmo seguro, ja embutido no prego ou de caréter opcional, que o promitente comprador
podera ou n&o requerer.

Estd claro que se o mercado demandar, a concorréncia ira ditar as condi¢des e a
utilizagdo de um seguro-garantia, sem que haja qualquer tipo de imposi¢&o. E, nessa
condicéio, forcard o mercado segurador a oferecer apélices perfeitamente adequadas as
necessidades e as possibilidades dos compradores. :

Importante acrescentar que a obrigatoriedade do seguro-garantia também vem sendo
repudiada pelo préprio mercado segurador. Em recente painel juridico, promovido pela
Secretaria de Politica Urbana, do Ministério do Plangjamento e Or¢gamento, no dia
18/02/98, a propria FENASEG, na pessoa de seu representante, colocou-se contréaria &
obrigatoriedade do seguro.

As pequenas e médias empresas do setor, que compdem a maioria do mercado
imobilidrio nacional dificilmente conviveriam com mais esse dnus, que teriam de ser
elevados para elas. E o que dizer das novas empresas que se instalam no mercado? Que
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historia ou tradicBo essas empresas, ainda que competentes, teriam para apresentar &
para se candidatar a um seguro que se pauta na experiéncia? N&o se estaria, de
antemao, discriminando o mercado e impedindo o crescimento e a renovagédo do setor?
N&o se estaria criando, por esta via, a reserva de mercado das grandes incorporadoras e
construtoras e, dessa forma, inibindo a concorréncia, 0 empenho no aprimoramento
continuo e a oferta diversificada de iméveis?

Ao se analisar, muito especialmente, 0s aspectos juridicos do compromisso de compra e
venda nas incorporagdes imobilidrias, conclui-se que a cogitagdo de um seguro, para
garantir as obrigages do incorporador, afigura-se impraticavel, diante da inviabilidade de
uma seguradora cumprir ag multiplas obriga¢des de um incorporador inadimplente.

De infcio, a execugcdo da obra envolve uma obrigagéo de fazer e o seu término
dependera de encontrar-se substituto para o incorporador inadimpiente, sendo certo que
& dificil, na prética, encontrar-se empresa que aceite uma obra ja iniciada, que assuma a
responsabilidade técnica pela mesma e que aceite prestar as garantias depois de
concluida a obra (Codigo de Defesa do Consumidor). Ainda, o prosseguimento da obra
por terceiro mandato, ndo resolve 0 fato de que o imovel continuara em nome do
incorporador inadimplente no Registro de Imdveis; assim, caso seja concluida a obra por
esse tercelro contratado, 0 comprador deve tomar as providéncias judiciais para
adjudicar o imovel para o seu nome, o que vale dizer que a questdo nao se cinge a obra.
Mesmo que se cogite de indenizagdo na hipdtese de inadimplemento do incorporador,
haveria que se considerar o montante pago e n&o o valor do imovel, a evidéncia de que
alguns terdo pago mais e outros menos & nem todos teriam direito a receber o mesmo
valor, ou 0 valor do imével pelo qual ndo pagaram.

. A questéo, como se vé, § extremamente complexa.

Percebe-se que obrigatoriedade e compulsoriedade s&0 prejudiciais. N&o & este o
caminho.

Cabe, sim, o adequado esclarecimento ao consumidor quanto & Lei de Incorporagdes (Lei
4.591/64), o que lhe permitird compreender plenamente quais s&o as suas garantias na
aquisi¢ao de imoveis. :

O mercado imobiligrio defende o seguro facultativo. Se o mercado assim o desejar,
reforgamos, as empresas da industria imobiliéria cuidaréo de ofertar seguros ou outras
modalidades de garantias. Mas deve valer sempre a lei do mercado, pois esté provado:
intervengbes exégenas - muitas delas de cardter puramente emocional - s6
serviram, até hoje, para impedir o desenvolvimento do setor e, com isso, o pleno
atendimento das necessidades da sociedade.

MATIONAL, ASSOCIATION N 2
OF REALTORS® pull@

LI PIEVITINAON, O Chma’a BrosTelry da Indsiein di Consineg 30

REALIOR FIABC!




.yt !

2,04

Folha no?,ﬁ de proc.

O ,
"3 LR I
=) Qy'c‘o?\'{gq\‘\*sv f’pq\:)‘v qa,s.'b\gf‘f
& ¥ g & S -
. QN e ;
Q QS.' ] ?5 § (53 @\ ‘PQ’.Q‘ 619
40 R0 77 & g
S W O o G P
BTN IGIC P o SECOVI-S
EAROAN e SC AR R “0 Sindicato da Habitacao”

Certos de que as ponderagbes aqui expostas poderdo contribuir nas discussdes do
projeto de lei em tela, despedimo-nos, aproveitando a oportunidade para reiterarmos a
V.Exas. os protestos de nossa mais alta consideracio.

UARDO DELLA MANNA
® C Qrdenador do Conselho Técnico de Legislagdo Urbana do SECOVI-SP

. Excelentissimo Senhor
AURELIO NOMURA
DD. Presidents da COMISSAO DE POLITICA URBANA, METROPOLITANA E MEIO
AMBIENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO
SAQ PAULO-SP
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Exceléncias

Permitam V.Exas. que o SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda,
Locagéo e Administragdo de Imdveis Residenciais @ Comerciais do Estado de S&o Paulo,
entidade representativa de 40.000 empresas da area imobiliaria e de condominios no
Estado de Sdo Paulo, absolutamente fiel a tradigdo de colaborar com o Poder Publico,
venha pronunciar-se sobre 0 Projeto de Lei 33/1997, do nobre vereador José Viviani
Ferraz, em tramitagéo na Camara Municipal de S&o Paulo, que visa tornar obrigatério,
no Municipio de S&o Paulo, a apresentagdo de seguro que garanta o total término
da obra, quando do ingresso de pedido de alvara de aprova¢do para unidades
habitaclonais que serdo comercializadas antes ou durante sua construg§o.

Desde o “episédio Encol”, entidades de classe de todo o Pals, abrigadas pela
Comisséo da Industria Imobiliaria da CBIC-Camara Brasileira da Industria da Construgéo,

e debrugaram na andlise das modalidades de seguro disponiveis no mercado para
garantir a entrega de iméveis na planta ou em construgéo, lembrando, sempre, que a Lei
4.591/64 j4 contempla as garantias necessarias.

Consideramos necessario o registro de alguns argumentos que demonstram, claramente,
que o seguro-garantia deve ser opcional, jamais obrigatdrio.

Dentro do esplirito que norteia os principios do livre mercado e da livre concorréncia,
cujos efeitos benéficos se fazem sentir em quaisquer atividades, as liderancas da
indastria e do mercado imobilidfrio manifestam-se totalmente contrarias 2
obrigatoriedade e & compulsoriedade de seguro-garantia no setor de iméveis.

O principal motivo para tal posi¢éo é que esta obrigatoriedade sera prejudicial justamente
a quem sa esta pretendendo proteger: o comprador de imbveis.

Isto em virtude do inevitave! encarecimento do imdvel, cujo preco vem sendo a duras
penas adequado ao poder de compra dos brasileiros, sofrendo gradual redugéo por meio
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de iniclativas empresariais (adogéo de programas de qualidade, novos sistemas
construtivos, racionalizagdo de projstos, etc.).

E importante considerar que, no Brasil, 0 produto seguro é ainda recente, estando em
fase de desenvolvimento e com enorme potencial de crescimento. O mercado segurador,
inclusive, somente agora est& se abrindo & concorréncia externa, iniciando processo ja
superado na maioria dos paises do mundo. Esta condig8o faz com que, em nivel
nacional, este setor ainda se apresente hermstico e tutelado, facilitando, assim, a criagdo
de reservas de mercado que se contrapdem a modernidade e ao liberalismo.

No concernente ao seguro imobilidrio a situagdo é ainda mais delicada. Como se sabe,
seguro & estatistica. Sua condigdo atuarial tem por base a historia, a experiéncia,
ingredientes béasicos para a definigdo de valores.

Como essa histéria inexiste, o seguro-garantia imobiliario seréa de alto valor, um pre¢o
que o promitente comprador nao tera alternativa a néo ser pagar.

Além disso, a obrigatoriedade & desnecesséria. A propria Lei das Incorporagbes (Lei
4.591/64) estipula uma série de garantias, as quais sd80 cumpridas & risca pela imensa
maioria das empresas do setor.

Acrescents-se, ainda, que o mercado imobilidrio é dos mais competitivos do Pais. E
exemplo de livre mercado e da concorréncia que deve imperar num regime de capitalismo
sauddvel. E esta propria concorréncia poderd determinar que as empresas da drea
oferegam, como estralégia empresarial, a contratagdo de uma ou mais modalidades de
garantias, Garantias estas que podem ser de vérios tipos, por exemplo, auditorias
externas, a contratagdo de um gestor, contas vinculadas ao empreendimento, e até
mesmo seguro, ja embutido no prego ou de carater opcional, que o promitente comprador
podera cu nao requerer.

Estad claro que se o mercado demandar, a concorréncia ird ditar as condigbes © a
utilizagdo de um seguro-garantia, sem que haja qualquer tipo de imposigéo. E, nessa
condigao, forgara o mercado segurador a oferecer apdlices perfeitamente adsquadas as
necessidades e as possibilidades dos compradores.

Importante acrescentar que a obrigatoriedade do seguro-garantia também vem sendo
repudiada pelo proprio mercado segurador. Em recente painel juridico, promovido pela
Secretaria de Politica Urbana, do Ministério do Planejamento e Orgamento, no dia
18/02/98, a propria FENASEG, na pessoa de seu representante, colocou-se contraria a
obrigatoriedade do seguro.

As pequenas e médias empresas do setor, que compfem a maioria do mercado
imobiliario nacional dificilmente conviveriam com mais esse 6nus, que teriam de ser
elevados para elas. E o que dizer das novas empresas que 8e instalam no Ir ercado? Que
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histéria ou tradicdo essas empresas, ainda que competentes, teriam para apresentar e
para se candidatar a um seguro que se pauta na experiéncia? N&o se estaria, de
antemé&o, discriminando ¢ mercado e impedindo o crescimento e a renovagéo do setor?
Nao se estaria criando, por esta via, a reserva de mercado das grandes incorporadoras e
construtoras o, dessa forma, inibindo a concorréncia, © empenho no aprimoramento
continuo e a oferta diversificada de imdveis?

Ao se analisar, muito especialmente, os aspectos juridicos do compromisso de compra e
venda nas incorporagdes imobiliarias, conclui-se que a cogitagdo de um seguro, para
garantir as obrigages do incorporador, afigura-se impraticavel, diante da inviabilidade de
uma seguradora cumprir as multiplas obrigacdes de um incorporador inadimplente.

De inicio, a execugdo da obra envolve uma obriga¢gdo de fazer e o seu término
dependera de encontrar-se substituto para o incorporador inadimplente, sendo certo que
é dificil, na pratica, encontrar-se empresa que aceite uma obra ja iniciada, que assuma a
responsgabilidade técnica pela mesma e que aceite prestar as garantias depois de
concluida a obra (Cédigo de Defesa do Consumidor). Ainda, o prosseguimento da obra
por terceiro mandato, nao resolve o fato de que o imével continuar& em nome do
incorporador inadimplente no Registro de Imoveis; assim, caso seja concluida a obra por
esse {erceiro contratado, o comprador deve tomar as providéncias judiciais para
adjudicar o imével para o seu nome, o que vale dizer que a questio n&o se cinge & obra.
Mesmo que se cogite de indenizagao na hipdtese de inadimplemento do incorporador,
haveria que se considerar 0 montante pago e néo o valor do imével, & evidéncia de que
alguns terfio pago mais e outros menos e nem todos teriam direito a receber 0 mesmo
valor, ou o valor do imével pelo qual ndo pagaram.

A questdo, como se vé, é extremamente complexa.

Percebe-se que obrigatoriedade e compulsoriedade sdo prejudiciais. N&o é este o
caminho.

Cabe, sim, 0 adequado esclarecimento ao consumidor quanto & Lei de Incorporagdes (Lei
4.591/64), o que lhe permitird compreender plenamente quais s&o as suas garantias na
aquisi¢cdo de iméveis.

O mercado imobilidrio defende o seguro facultativo. Se 0 mercado assim o desejar,
reforcamos, as empresas da industria imobilidria cuidar&o de ofertar seguros ou outras
modalidades de garantias. Mas deve valer sempre a lei do mercado, pois esta provado:
intervengdes exégenas - muitas delas de cardter puramente emocional - s6
serviram, até hoje, para impedir 0 desenvolvimento do setor e, com isso, o pleno
atendimento das necessidades da sociedade.
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Certos de que as ponderagdes aqui expostas poderdo contribuir nas discussGes do
projeto de lei em tela, despedimo-nos, aproveitando a oportunidade para reiterarmos a

V.Exas. os protestos de nossa mais alta consideragéo.

ﬁ( A &éMANNA
‘ Coordsnador do ? nselho Técnico de Legislagdo Urbana do SECOVI-SP

A
COMISSAO DE POLITICA URBANA, METROPOLITANA E MEIO AMBIENTE DA

CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO
SAO PAULO-SP

TSRS CBIC

A2 LRI P2, Comera Biasliera d3 IndGalila da Consirugho
FIABCI
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GABINETE DO PREFEITO
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- 13-0188/195

. RECEBIDO NA A. T. M
Senhor Presidente
Emzjf ’O(a q(
as O hoas

Tenho a honra de encaminhar a Vossa
Exceléncia, Jjunto ao presente, cbépia das informacdes
prestadas pelas Unidades competentes desta Prefeitura,

relativas aos Projetos de Lei constantes da relagdo anexa.

Aproveito a oportunidade para reiterar

a Vossa Exceléncia os protestos de minha alta consideracgéao.

| ,
Léb'v‘ 614 f
CELSO PITTA

j Prefeito

A Sua Exceléncia o?Senhof Doutor Nello Rodolpho

Dignissimo Pre51dente da Cémara Municipal de S&o Paulo
LMBN/msmrp

i SGM - 002 - DGM
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JOSE CRISTINO du/za SANTOS

Chete de Secso Técnics m
Substitste

CAMARA MUNICIPAL DE SAO PRULO
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ANA PAS\{A unz |
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O funcionario

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO

folha de Intormagdo n* Q4
Do Mem°ATL il -89/97

Em 28/02//97 (q)

MIRIAN TEREZA BATISTA SANCH7ZZ
alec~ROMnistrative

AUTOS: MEMO. ATL Il - 089/97  'qo [AS3

INTERESSADO:  SGM.ATL.II ;

ASSUNTO: Projeto de Lei n°® 33/97 <O e | 6
NIE . -

CEUSO

Sr. Chefe de Assessoria Técnica

Trata-se de projelo de lei que torna obrigatério no
Municipio de $3o Paulo, a apresentagdo de Seguro que garanta o total
término da obra. quando do ingresso de pedido de Alvard de Aprovagdo
para unidades habitacionais, que serdo comercializadas antes ou durante
sua construgdo.

Determina que ndo serGo deferidos os pedidos de Alvards
de Aprovagdo para projetos de unidades habitacionais horizontais ou
verlicais, que deixarem de apresentar apdlice de seguro.

Estabelece, ainda, que o requerente deverd apresentar
além da apdiice, Termo de Responsabilidade da Companhia Seguradora,
compromelendo-se a prosseguir as obras até o final, caso o segurado seja
impedido de fazé-lo. Extensivo também aos construtores cujos Alvaras de
Aprovagdo |4 foram deferldos e suas obras ndo conciuldas, que terdc o
prazo de 30 dias. para seu cumprimento com penalidades ao infrator, a
contar da publicagdo da Regulamentagdo pelo Executiva.

Esta obrigatoriedade irala, basicamente, de relagdo inter-
partes, matéria ofeita. a nosso ver, & Lel Federal n° 8.078/90 (Cddigo do
Consumidor). -

NGo &, portanto, asssunto relativo a quesiées urbanisticas.
razdoe pela qual nos permitimos ndo emitir parecer conclusivo acerca da
matéria.

Observamos. porém, que o P.L, gpresenta erro nos termos
ulllizados, pois o Alvard de Aprovagdo, ndo é documento hdbil, emitido pela
PMSP para o inicio de obras. Conforme dispde o item 3.6.5 do COE (Lei n°
11.228/92): poderdo ser emitidos diversos Alvards de Aprovag¢do de projeto
para um mesmo imdvel enquanto ndo for requerida a emissdo de Alvard de
Execugdo”. : :
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Em 28/02//97 (a) LY

MIRIAN TENECA 2ATISTA RO
Auxlliar Técnico Fimrimila.

UEL o

Ante o expaosto, propomos, s.m.j., que o presente receba o
veto do Excelentissimo Senhor Prefeilo, caso venha a ser aprovado pela
Egrégla Cdmara.

.B. MACHADO
eta = CEUSO

MABBM/It.
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Folha de InfoomagGo n°
Do Mem® ATL. il n°® 89/97

------

AUTOS: MEMO. ATL lII n° 89/97
INTERESSADO: SGM/ATL .
ASSUNTO: Projeto de Lel n® 33/97

SEHAB.G/ATA
Sra. Assessora Chefe

Trata o presente da andlise do P.L. em referéncia e foi
encaminhado para manifestagado, conforme fis. 3.

Encaminhamos a Manifestagdo n°® 42/CEUSO/AT/?7, fis.

04/05, elaborada pela arquiteta Marla Augusta 8.8. Machado, que acom-
panhamos.

Caso o P.L. venha a ser aprovado, sugerimos o veto do
Executivo.

03/marga/97

PAULO EDUARDO BRANDILEONE
Chefe de Assessoria Técnica
CEUSO

PEB/il.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULE® .

Folha de Intormag
Da Processo n® 1998.0.100.4

Em 05/06 /98 () ..cc..

AUTOS: Processo n°® 1998-0.100.648-0
INTERESSADO: CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO
ASSUNTO: - pedido de parecer sobre Projeto de Lei 33/97

MANIFESTACAO n°® 183/CEUSO-AT/98

CEUSO
Sr. Chefe de Assessoria Técnica

3 .?\, Trata-se de solicitagdo de subsidios ao parecer da
- Comissdo de Politica Urbana, Metropolitana e Melo Ambiente, da Cdmara
Municipal de S$do Paulo, formulada pelo seu presidente, acerca do P.L.
033/97, de autoria do Legislativo.

O referido P.L. pretende tornar obrigatéria a apresentagac
de sequros que garanta o término da obra, quando do pedido de Alvard de
aproevagdo para a construgdo de unidades habitacioncis.

A Comiss@o de Politica Urbana, solicilcu manifestagdo
sobre a oportunidade do assunto e em particular sobre os eventuais
beneficiocs que < propositura trard aos compradores de unidades
habitacionais.

. Esta Assessoria ja@ se manifesiou sobre o assunto, conforme
cépla de fls. 09 a 11, que anexamos.

Ratiflcamos o contetdo da manifestagcdo acima referida,
quanto a matéria tratada neste P.L. ser sobre relagdo interpartes,mais afelta
ao Cdédigo do Censumidor e ndo a questdes urbanisticas, ndo cabendo , a
nosso ver, que o Municipio legisie sobre o assunto.

Com relagdo aos eventuqis beneficios que a propositura

)k&q aocs compradores ndo had como se negar que seriam grandes, pois

.~ aséguraria o término da obra, mas s6 seriam efetivos se ndo onerassem o

Y. custo das unidades habltaclonais, o que ndo nos parece passivel, ]Ja que a

Construtora dificilmente arcaria ou poderia arcar sozinha com o valor deste

seguro e certamente repcsscrio, pelo menos em parte, ¢ seu custo ao
comprador.

. Essas s@o nossas considera¢des, que submetemos 4 sua
apreciag¢do. ’
oS /junho/o8

ROSANE CRISTINA GOMES
Assessora Téchica
CEUSO
RCG/it.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAOA PAULO ’

AUTOS: Processo n°® 1998-0.100.648-0
INTERESSADO: CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO
ASSUNTO: pedido de parecer sobre Projeto de Lel 33/927

SEHAB.G/ATA.
Sra. Assessora Chefe

4 ) Trata-se de solicitagdo de subsidios ao parecer da
- Comissdo de Pollitica Urbana, Metropoliiana e Melo Amblente, da Camara
Municipal de sdo Paulo.

Conforme solicitado as fls. 08, encaminhamos a
Manifesta¢do n® 183/CEUSO/AT/98, fis. 12, elaborada pela Assessora Técnica
- Rosane Cristina'Gomes, que acompanhamaos.

S /junho/98

‘ PAULO EDUARDO BRANDILEONE
. Chefe de Assessoria Técnica
' CEUSO

PEB/It.

/2‘/S \g\
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SERVICO PUBLICO FEDERAL

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA
ESTADO DE SAQO PAULO

Oficio n°® 283/98-GP Séo Paulo, 08 de Junho de 1998

Senhor Presidente

Acusamos recebimento do oficio
LEG3 n° 519/98, datado de 13/05/98, o qual mereceu a melhor acolhida neste
Regional. . e

O Projeto de Lei que tomna
obrigatério no Municipio de Sao Paulo a apresentagao, pelo construtor, de Seguro
que garanta o término da obra, sem duvida acrescenta garantias aos direitos do
cidaddo adquirente de unidades habitacionais "na planta ou em fase de
construgao”.

O CREA-SP, empenhado em
Programas de Seguran¢a da Populagdo, vem trabalhando e divulgando ag¢des, no
sentido de que os direitos da populagido sejam preservados, em especial no
ambito das profissées da Engenharia, da Arquitetura e da Agronomia.

Nesse sentido, entendendo. que o
referido Projeto de lei ndo interfere em questdes técnicas da area tecnoldgica; o
CREA-SP nédo se opde a continuidade das discussdes sobre o assunto.

Sendo o que se nos apresenta para
o0 momento, apresentamos protestos de alta estima e distinta sideracao.

Atenciosame

Exmo. Sr.

Verador Nelo Rodolfo

DD. Presidente da Camara Municipal
de Séo Paulo

pL 33|99

Cod. 2.01.160
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“0 Sindicato da Habitacao”
Sao Paulo, 08 de dezembro de 1998.

DLU/EDM - Exp. n°® 1414/98 ‘AW a %[chiu,/
| g\b\c\« 198 S %

0B.1238.

Exceléncia

Permita V.Exa., que 0 SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra,
Venda, Locacao e Administracao de Imédveis Residenciais e Comerciais do
Estado de Sao Paulo, entidade representativa de 40.000 empresas da area
imobiliaria e de condominios no Estado de Séo Paulo, absolutamente fiel a
tradicdo de colaborar com o Poder Publico, venha pronunciar-se sobre o
Projeto de Lei 33/97, do nobre vereador José Viviani Ferraz, em
tramitagcdo na Camara Municipal de Sao Paulo, que visa tornar
obrigatério, no Municipio de Sao Paulo, a apresentagdo de seguro que
garanta o total término da obra, quando do ingresso de pedido de
alvara de aprovagdao para unidades habitacionais que serdo
comercializadas antes ou durante sua construgao.

O seguro que se busca instituir, com o referido projeto de lei, visa ampliar a
garantia dos compradores de imoOveis em construgdo ou a serem
construidos no Municipio de Sao Paulo.

E importante salientar que hoje ja encontramos diversos e consagrados
mecanismos de prote¢ao, tais como a Lei 4591/64 e o Cédigo de Defesa
do Consumidor. Buscando tal protecdo, a Lei 4591/64, que instituiu e
regulamentou a incorporagdo imobiliaria no Brasil, s6 permite a
comercializacao de imoéveis, antes ou durante a sua construcao, caso seja
registrada esta mesma incorporacao junto ao competente Registro de
Imoveis.

mNATIONAL ASSOCIATION

OF REALTORS® | CB IC

REALTOR

NN CAmara Brasieira da Industria da Construgio

FIABCI



Folha n’,

[~ %
o
©
-
[=)
(1]

L < o R & P
v T PR
> Nalors A &
&K L ¥Q ©;0° FN
PS40 ST o8
SO & TN
ST W | |
0 K o¥® o® L2 e S®
ov{\ O@ C'FQ N Q\O\ ?90@‘0 \&* (ﬁ';b(;(}‘ ”Q‘o
S CF T ST G SECOVI-SP
N XIS SR AT

“0 Sindicato da Habitacao”
A Lei 4591/64 determina detalhadas obrigagbes aos incorporadores, tais
como a comprovacao da regularidade da aquisicao do terreno, aprovagao
do projeto de construgcao pelos 6rgédos competentes e situagao regular da
empresa junto ao INSS e a Receita Federal.

Por outro lado, impds sangdes rigorosas no caso de descumprimento das
referidas obrigacdes. Entre outros aspectos, constitui crime contra a
economia popular a comercializagdo sem que a incorporagao seja
registrada; a paralisagdo da obra por mais de 30 dias, sem motivo
justificado, permite a assembléia dos compradores trocar o construtor e o
incorporador; em caso de faléncia do incorporador, a assembléia dos
compradores pode contratar outra empresa para dar continuidade as
obras.

A Lei 4591/64 mostrou-se adequada ao longo dos anos e protegeu,
efetivamente, os compradores; os casos de danos aos compradores
ocorreram no caso de inexisténcia do registro da incorporagao.

Certamente, o referido seguro obrigatério pretendido ndo protegera o
adquirente de iméveis em caso de faléncia ou concordata da
incorporadora, uma vez que buscara garantir a conclusdo da obra - que
somente sera possivel apds a solugao judicial da faléncia ou concordata -
mas nao garantira a outorga da escritura ao adquirente, que sempre
dependera da autorizagao do juiz da concordata ou da faléncia.

Por outro lado, a aprovacao do projeto em tela tera, como efeito principal ,
um enorme impacto negativo na indastria da construgéo civil no Municipio
de Sao Paulo, uma vez que ocasionard a imediata paralisagdo da
aprovagdao de novos projetos de construcado até que haja a
disponibilizagao do referido seguro pelas companhias seguradoras.

Ocorre que a disponibilizagao do referido seguro em volume suficiente para
atender a industria da constru¢do em Sao Paulo encontra obstaculos de
demorada solugdo e sérios problemas que sdo brevemente relatados
abaixo:

NATIONAL ASSOCIATION

OF REALTORS® CB /C

.
REALTOR IS, C o7 Brasieirs o Indstria da C.

FIABCI
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“0 Sindicato da Habitacao”
1.Todo seguro deve ser obrigatoriamente ressegurado junto ao IRB
(Instituto de Resseguros do Brasil), até que se obtenha autorizagdo para
efetuar o resseguro em empresas estrangeiras, 0 que ainda nao é
permitido devido ao monopdlio existente do IRB. Esta necessidade de
resseguro gera uma seérie de empecilhos para a obtencéo do seguro tais
como: ‘

1.1.0 limite de resseguro que o IRB tem aprovado para operar em todo o
Brasil € de R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), sendo que,
caso haja uma necessidade de valores superiores, o IRB devera
procurar a cobertura de seu préprio risco junto as resseguradoras
internacionais; '

1.2. O IRB, para efeitos de aprovacao de limite a ser ressegurado, divide
as empresas em 4 classes: A, B, C e D, aprovando para cada classe 0s
limites a saber: '

A Somente para empresas que ja| 50% do faturamento do ano
cumpriram projetos anteriores com| anterior
seguro

B Empresas com excelentes dados| 100% do patrimdnio liquido
cadastrais

C Empresas iniciando a operar com| 30% do patriménio liquido
seguro sem restricdo de crédito no
mercado

D - |Empresas com restricdo de crédito| Sem limite, somente com
no mercado garantia real

NATIONAL ASSOCIATION

qop REALTORS® CB /C

o
REALTOR TR Cimara Brasileica da Indistria da Construgso

FIABCI
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“0 Sindicato da Habitacao”

1.3. Referidos limites por si s6 inviabilizam a concessao de seguro para a

maior parte das incorporadoras, uma vez que as classes de entrada
para as empresas em boa situagao econdmica seriam as classes B e C,
que permitem um nivel maximo de seguro equivalente ao patriménio
liquido da empresa, o que significa que estas empresas estariam
impossibilitadas de promover qualquer alavancagem financeira em suas

- operagoes.

1.4. Os limites podem ser alterados, bem como projetos especiais fora

desse: limite também podem ser obtidos, mas exclusivamente através
de um longo processo junto ao IRB, que é localizado no Rio de Janeiro-
RJ, contando atualmente com apenas 2 (dois) funcionarios para
atender a todo o mercado brasileiro na area de seguro garantia para
incorporagao.

1.56. O processo de aumento de limite junto IRB, por ser extremamente

2.

burocratico, incluindo exigéncias como balangos auditados, parecer de
auditores independentes, e muitas outras, com certeza resultarao em
sérios gravames as empresas médias e pequenas, que ficariam
impossibilitadas de concorrer no mercado, em detrimento as grandes
empresas, que teriam maior facilidade de cumprir as exigéncias
formuladas. Agrega-se a estas exigéncias burocraticas, a necessidade
de contratacdo de uma empresa especifica de consultoria para efetuar

- 0 trabalho junto ao IRB, uma vez que este dificiimente atende

diretamente as empresas contratantes de seguro.
A criacdo da exigéncia do seguro imobiliario de dificil ou impossivel

obtencao para a concessdo de alvara de aprovagao e realizagao de uma
incorporagdo favorecera a implantacdo de alternativas com grau de
seguranga inferior a incorporagdo imobiliaria prevista na Lei 4591/64, tais
como o condominio civil ou as cooperativas habitacionais, que para se
lancarem ao mercado nao necessitam de aprovagéo de projetos junto as
Prefeituras nem a realizagdo do registro de incorporagao junto ao Registro
de Imoéveis competente.

[ENATIONAL ASSOCIATION

OF REALTORS® CB IC
TR CAmara

REALTOR’
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“0 Sindicato da Habitacao”
3. Dentre as exigéncias das companhias seguradoras para a concessao
de seguro estaria a apresentagao do projeto aprovado junto a Prefeitura e
o0 registro da incorporagao imobiliaria. Com a aprovacao da necessidade
de seguro obrigatério para a concessdo de alvara de aprovagao, as
empresas passarao a ter que pedir um seguro para empreendimento
imobiliario que nem foi aprovado pela municipalidade e nem se sabe se 0
sera. |

4. A exigéncia de-seguro prévio, anteriormente a obtencao do alvara de
construcdo impossibilitara as duas maiores fontes de recursos do mercado
imobiliario, que sao a poupanga do comprador e os financiamentos
bancarios. A finalidade de Lei 4591/64 foi permitir ao incorporador efetuar
a venda de unidades de forma a viabilizar economicamente o
empreendimento, oferecendo, por outro lado, garantias ao adquirente dos
referidos imdveis em construgdo. Se o incorporador nédo garantiu os
recursos para a incorporagao imobilidria, que normalmente se dao através
dessas duas fontes de financiamento, a seguradora nao aprovara a
concessao do seguro.

5. Por exemplo, na incorpora¢ao a preco de custo, onde a incorporadora €
meramente uma prestadora de servigos, todos 0s recursos sao oriundos
dos compradores. A incoporadora, que neste caso atua exclusivamente
como prestadora de servico, podera efetuar, sem risco para oS
compradores, um empreendimento imobiliario de valor muito superior ao
seu patrimédnio liquido, como ja foi feito em centenas de empreendimentos
imobiliarios na cidade de Sao Paulo, o que seria impossivel pelos atuais
critérios do IRB. mas, para que possa ofertar o empreendimento, faz-se
necessario a existéncia do projeto aprovado e do registro da incorporagao.

6. Outra possibilidade que ficara inviabilizada €& a obtengdo de
financiamento bancario para a conclusao da obra, fato este inviabilizado
pela falta de alvara de construgdo e registro de incorporacao, exigéncia
formulada pelo bancos e pela prépria legislagéo do Sistema Financeiro da
Habitagdo, bem como dificimente aprovado pelo IRB devido a
alavancagem financeira existente.

NATIONAL ASSOCIATION

qOF REALTORS® CB /C

REALTOR
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“0 Sindicato da Habitacao”
Por estes motivos, tal como ocorreu na cidade do Rio de Janeiro com a

recente promulgacao da Lei Complementar 35/98, pode-se esperar uma
verdadeira paralizacdo geral no mercado imobiliario em caso de aprovagao
do referido seguro obrigatério. As pequenas e médias empresas serao
expulsas do mercado pelo aumento da burocracia. As grandes empresas,
mesmo que consigam cumprir as exigéncias impostas pelas companhias
de seguro, terdo que reduzir drasticamente suas operacdes. O comprador
de iméveis continuara protegido nos casos em que a lei de incorporagéo ja
o protegia. .

A reducdo da atividade das incorporadoras também elevara,
drasticamente, o nivel de desemprego na industria da construgao, a maior
empregadora de mao-de-obra ndo especializada do Municipio.

Certos de que as ponderagbes aqui expostas poderao contribui
discussdes do projeto de lei em tela, despedimo-nos, aproveitang
oportunidade para reiterarmos a V. Exa. os protestos de r&ssa mais g

as

consideracao.

Exce[entissimo Senhor

AURELIO NOMURA

DD. Presidente da COMISSAO DE POLITICA URBANA, METROPOLITANA E
MEIO AMBIENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

S&o Paulo-SP |
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VYV SIND(ISCON-RIO-
Sindicato da Indistria da Construydo Civil

no Estado do Rio de Janeiro

Seguro imobiliario compulsério
prejudica o livre mercado

Natalino Rablinovitch
Presidente do Sindicato da Industria da Construgdo Civil
no Estado do Rio de Janeiro (SINDUSCON-RIO)

O desabamento do edificio Palace 2, na Barra da Tijuca, e a insolvéncia
da Encol, ao traumatizarem o mercado imobiliario nacional, mostraram a
importancia da criagdo do seguro de garantia de entrega do empreendimento
pronto 3os seus compradore como instrumento salutar & construggo civil
brasileira.

O atento prefetto do Rio, Luiz Paulo Conde, sancionou lei complementar,
dia3 ultimo, condicionando o licenciamento de obras no municipio a apresentagsio
prévia pelo constritor da apdlice de seguro de garantia de conclus&o do empreen-
dimento residencial e comercial.

A iniciativa de Conde, que ainda vai ser regulamentada, certamente sera
modelo no pals, por isto, a importancia de uma reflex8o sobre o assunto.

As empresas construtoras questionam a pretendida obrigatoriedade desse
novo seguro, que prejudicara justamente a quem se diz proteger: o
comprador que pegara mais caro pelo imével que vier a adquirir.

O mercado segurador do Brasil tem muitas caracteristicas que o tornam

rmético e tutelado, o que facilta a criagdo de reservas de mercado.

A situagéo quanto ao novo seguro imobilidrio € ainda mais delicada, porque
seguro é estatistica; sua condig&o atuarial tem por base histéria e experiéncia, que
se tornam ingredientes basicos para a definig8o de valores a serem pagos pelos
consumidores. O saguro de garantia de entrega da imével pronto, por n&o ter esse
“eurriculo”, podera ter seus valores superestimados, resultando em pregos
elevados, que o comprador do irnével tera de pagar.

Soma-se a esse fato o temor, ja manifestado pelas pequenas e medias
seguradoras e corretoras, de que os bancos, na condicdo de concedentes de
financiamentos imcbiliarios passem a "pedir' que o seguro garantia seja feito pela
seguradora do proprio conglomerado financeiro.

As construtoras de pequano e médio portes, que comp8dem a maioria do
mercado Imobillidrio nacional, e as novas empresas que se implantam no setor
mostram a outra ponta do problermna, que emerge com a obrigatoriedade do seguro

de garantia de entrega do imdvel.
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As pequenas construtoras dificilmente conviveriam com mais esse onus, que
teriam de ser elevados para elas;, exatamente em fun¢ao da inexisténdia de histéria
e tradigéo, ainda que competentes.

Essa violéncia seria pior contra as empresas emergentes, que jamais
conseguiriam taxas de seguros compativeis com o mercado.

As grandes, conhecidas e tradicionais construtoras e incorporadores seriam
beneficiadas com taxas privilegiadas, porque teriam como argumento carteira de
grandes empreendimentos entregues, ao longo de seus anos de existéncia.

E evidente que esse comporiamento, prejudicial a livre competic&io na oferta
e procura do melhor produto no mercado, terd consequéncia desastrosa para a
economia e para o bolso do consumidor.

Outro impacto de consecjiéncia negativa sobre 0 mercado é o fato de que,
alem do comprador da casa prépria, existe o investidor do imével na planta que se
beneficia de valor adicional ao vender o imével pronto.,

Com o seguro compulsério essa vantagem desaparece podendo se adquirir >
o imavel pronto por prego mais vantajoso em relagsio ao langamento.,

‘Essa eliminagdo do investidor modificara o mercado de maneira significativa
com conseqliéncia ainda imensuréveis. R

Estaria configurada al uma discriminagdo econémica sem precedente,
impedindo..¢.crescimento. .e. a. renovagin do setor, Jnihindo. @ concorréncia €0 -
aprimoramento continuo do mercado, e reduzindo a oferta diversificada de imdveis.

O mercado imobiliario defende ¢ seguro facultativo de entrega do imével
pronto, porque é um dos setores mais competitivos do pals, exemplo de livre
mercado e de corcorréncia, quz devem imperar no capitalismo saudavel.

Essa compstitividade podera determinar que as construtoras/incorporadoras
oferegam, como estratégia de marketing, a contratagso de uma ou mais modalida-
des de garantias de entrega da obra pronta, que podem ser de vérios tipos:

@ uditorias externas, contratagac de gestor, pagamentos vinculados a concluséo de
etapas do empreendimento e, até mesmo, o seguro, j&@ embutido.no.prego ou.de. ...
carater opcional, que o comprador podera ou n&o requerer.

Tal estratégia, porém, ndo desobriga o comprador de analisar n&o sé o

- empreendimento, através da exigéncia do memorial descritivo da obra, como
- pesquisar a historia e o balango financeiro da construtora ou incorporadora.,
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7- A Construprev-Rio teria aess0 a0s

critérios utilizados para andlise de
risco, aaitagio e'dassiﬂcagio Jdoz
“tomadores”, para possibilitar mal-
or rapidez na aprovaglo @ emiss3o
das apdlices.

Terfamos, ainda, que desunvolver as
condiges especials principalmente para
o Seguro Garantia de Entrega, foco atual
das atengdes de todo © mercado imobi-
Irdrio, tendo em vista as fragilidades ge-

2das nas vendas, com O$ recntes acon-

imentos jA mendonados, ¢ comain-

feliz possibilidade de entraca em vigor
daLel Complementar35.

N30 nos parece razodvel a justifica-
tiva que temos ouvido, de que ndo exis-
tem cilculos atuariais que possibilitem
as segunqoras tomi-los como
pardmetros para fixagio dos respecti-
vos prémios. Se abstrairmos os casos
recentes, seria como se ainda nio hou-
vesse seguridade para a aviagio,

inviabilizande os sagurcos dos avi-
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des, quando sabemos da grande
quantidade de acronaves que sobem
e descam nos asroportos, compii
rada ds poucas que se acidentam.
Obvio que nio cstamos minimi-
2ando as tragédias que representam

tals acidentes,
Falta de “massa”

Néc podemos ignorar os mithSes de
metros quadrados |4 construldes,
maculando-os por agSes de um empre-

" sério netadamente inescrupuloso (caso

Sersan ' Palace 1), ou mesmo por uma
eMpresa que nio $6 Preparow para uma
escononiia estivel (Encol), casos recen-
tes ¢, convenhamos, pouca freqlientes

em nossa histéria. Nio estamos, com -

isto, dirninuindo a gravidade destes dols
2303, rnas apenas os enquadrando num
contex:o mais asbrangente de riscos.
Ouxro mmo;{uo temnos ouvido
por parte das seguradoras & a chamada
falta de "mansa” destes seguros. O volu-
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DA CONSTRUGCAQ CIVIL NA OBTENGAO

DE APOLICES INERENTES A SUA ATIVIDADE

E QUE O SETOR DE SEGUROS CONSTATE

QUE ESTE £ UM MERCADO PROMISSOR

PARA, ASSIM, RESGATARMOS TODO UM PE~

RIODO EM QUE UM NAO PERCEBEU A IM-

PORTANCIA DO OUTRO, PERDENDO-SE

OTIMAS OPORTUNIDADES DE NEGOCIOS"

me da valores produgidos pclo setor, e
© que ela representa no PIB nacional,
por si séjdempnstm que um segmento
econdmico de tal importincia nio pode
ser [gnorado pele mercado segurador.
E uma questso de disposigSo.
Portanto, o que nos parecc é haver
a necessidade de amadurecimento da
construgio civil na obtenglo de apoli-
ces inerentes 3 sua atjvidade, ¢ a
constatacdo, por parte das scguradoras,
de que este é um mercado promissor,
resgatando assim todo um periodo em
que um rdo parcebeu a Importincla do
outro, perdendo-se 6timas oportunida-

des de negécics,
O momento é deemtendimentoe tra-

balho.

Miérlo Klinger, presidenta do Servi-
goSocla!dﬂlndt’utﬂadaWdoNo
da Janeiro (Seconci-R)) & vice-presidunte
do Sindieato da Indistrla da Construgo

" Civil no Estado do Rio da Janeiro

(Sinduscon-R})



alavancagem poderia ser maihor enten-
dido, suina conotagio de risco, por ana-
logla A contratagio dos financiarnenos.
Es3cs térm como referdncia de conces-
sdo de crédito a viabilidude técnica da
empresa, aliquidez e a rentabilidade de
um determinado empreendimento, com
uma dbvia andlise econdmico-financel-
ra daempresa.

Outro aspecto é a formatagio dos
produtos, que dever sor adequados
as necessidades dos construtores.
Uma pesquisa nos conduziu acs resul-
tados abaixo, sem considerar ;i ordem
como hierarquia. A este grupo de

.odutos chamarfamos de Scguro
Construprev-Rio. Gostaria de lembrar
que vinhamos trabathando neste sen-
t:ido. antes da preclpitagio cos cita-
t;os acontcéimentos. earacterizando,
desta forma, uma preocupagio nio
contaminada.

Eis a nossa lista;

. Seguro de Garantia de Entregn de Imé-
val (quebra de contrato por parte da
construtora)

. Seguro de Crédito (quebra ds contra-
.»r parte do comprador - pessoa
{isica ou juridica—coma interrupgio de
pagamantos acorc.hdos)

. Seguro Prestamista (montefirvalidez do

comprador)

. Seguro de Desemprego (afastamento
profissional do comprador)

. Seguro de Risco de Engenharia

. Segura de Responsabilidade Civil
. Seguro de Garantia de Quélidade do

imévelapds Conclusio

. Seguro de Vida dos Operdrios

. Seguro Privado de Complamanto da
Providdncia Social

Temos como sugestGes as seguintes

condigBes gerais:

|- Abertura de uma apdélice, tendo
como estipulante a Construprev-
Rio, Qs demals participantes da
apdlice entrariam ¢como subasti-
pulantes através de contratos

averbidos;

2- O cortrato averbado poderia con-
" ter, de.forma isolads, quaisquer das
Goberturas definidas acima;

3- Avigéncladaapolice seria por tem
. polinceterminado. Acoberturacon-
trataca de cada contrato averbado

toria \igéneia ditada pelas condicbes -

do empreendimento e pauta;

4- As tacas o condigdes das coburtu-
ras seriam revistas anualmente e
possiveis alteragoes 36 prevalece-
fiam para novos contratos;

5- A apilice poderta ser cancelada por
qualquer das partes mediwdte aviso,

" com:antecedangia minima de 60 dizs,
Prosorvados 06 CONtratos em vigor;

6- As rormas e rotinas acordadas
entre scguradora e estipulante

que contrariassem as condigdes

especials ¢ particulares, referen- -

_ tes nos diversos seguros mencio-

nados acima, prevaleceriam so-

' bre estas;

“NAO PODEMQS IGNORAR

OS MILHOES DE METROS
"QUADRADOS JA CONSTRUIDOS,
MACULANDO~OS POR AGOES DE
UM EMPRESARIO NOTADAMENTE
INESCRUPULOSO (CASO SERSAN
') Pauace I1), ou MESMO POR

. . : ?

UMA EMPRESA QUE NAO SF PRE-
PAROU PARA UMA ECONOMIA =~
esTAVEL (ENCOL), CASOS RE-
CENTES £, CONVENHAMOS, .
POUCO FREQUENTES EM NOSSA
HISTORIA, NAO ESTAMOS, COM
ISTO, DIMINUINDO A GRAVIDADE
DESTES DOIS CASOS, MAS
APENAS OS ENQUADRANDO
NUM CONTEXTO MAIS

ABRANGENTE DE RISCOS"




-

" “des, commajor sgilidade e menor custo

das apdfices, Diga-se Je passagem que,
1reste ponto, a figura do corretor de se-
guros é primordial, Este, como Unico
elo de ligagio entre soguracioras e clien-
tes, nio s6 propicia total saguranga ao
contratante, como também ¢ velculo
lrnponanﬁ;sim das necessidades dos
contratados.

A Construprev-Rio, uira sociedade

i

Seguro

civil sem fins lucrativos, representa ¢
articula cerca de S00 emprusas de cons-
trweio ¢ 50 corretores de seguros. Tem
como objetivo viabilizar a tcdos os cons-
trutores acesso act diverios tipos de
seguros propoastas. Tem preponderan-
te preocupagia em evitar ;|ue estes se-
§Uros se caracterizem corio produtos

38 _Cademos de Seguro setembro/ o xubro $3
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para samente “grandes” empresas, ou
para empresérios “amigos” das sogurs-
deras, coma ainda hoje acontuce, Esta
pritica levou algumas seguradoras a
garantirem emprecndimentos da
Encol. quando cla |4 dava sinais cla-
ros de fragilidade.

Ac longo dos UItimos 24 meses, a
Construprev-Rio vem trabalhando nes-
te sentido, porém ainda com

pouquissimos resultados, lamentavel-
mente. € bem verdade que bastante pre-

judicada palo episédio Encol e atrope-,

lada palo caso Sersan. Tudo Isto culmi-

.nov com a lai aprovada pela C&mara de

Vereadores do Rio e sancionada pelo
prefeiro Luiz Paulo Conde cuja opera-

cionalidade ¢ totalmente invidvel. A

concluso da obra” ndo atenderia aos
clientes dos dels ¢asos citados, @ & im-
pratichvel pela toral inexisténcia de oferta
deste tipo de seguro no mercado. O
cardter gendrico dado & mesma, obri-
gando obras proprias e até pequenas
" cONStrugdes 3 UM seguro INGeuo traria '
Onus desnecessirios. Aproveito para ra-
tificar nossa discordéncia da obrigato-
riedade de seguros,
entendendoquc éo
mercado que deve
ser agente das suas
necessidades. '

+ Segure
Construprev
- Rio

© primeiro im-
passe, no caso do se-
guro garantia, é o
tato de que todas as
empresas de ¢ons-
truqh’) trabalham
“alavancadas”. O
produto é produzi-
do para venda e en-
troga futura, ndo se
tratando portanto de

Imobilizado e, por conseguinte, nio po-
dendo ter o capital como parimetrode
risco. Esse antrave poderd vir aser re-
movido, caso haja uma demanda das se-
* guradoras neste send&o junto 20 IRB Re
(Instituta de Resseguros do Brasil), que
ainda detém o monopélio de ressegu-
O conceito de

ros no Brasil.




Novos paradigmas

A longo destc periodo, a constru-
¢ho Livil, prejudicada pelas diversas erl-
s que envolveram tode o sistena pro-
dutivo do pais, também teve quc se
adaptar a0s novos paradigmas, apesar
de poupada da concorréncia externa,

‘Para tal, yem revendo seu sistema pro-
dutivo: eliminando hierarquias de co-
mando; plancjando seus empreerdimen-
tos com antecedéncia necessarla; pro-
duzindo projetos que visam a climinui-
¢ao dos desperdicios ¢ uma melhor ade-

’aqso is necessidades do consumidor;
propordionando meihores condigdes de
trabalho € seguranga nos seus canteiros
de obras, treinando seus quddros, p‘er-

manentes (técnico, administrativo ¢

obreirc) de forma a obter una maior
produtividade, com mals qualidade de
seus produtos, reduzindo, conse-
quentemente, os defeitos construtivos.
Enfim, compatibilizando-se com
atividades semelhantes, nos chamados
paises do primeiro mundo.

Nio obstante, 0 setor vern se depa-

..mdo com constantes redughies de suas

margens de lucro, o que obriga a

autofinanciar obras para pder Ir ao

encontro das reais possibilidades de

seus clientes. Acrescem ds dificuldades,
a diminuigho do poder aquisitivo da clas-
sa média, a falincia das obras publicas e
a quase total falta de financlamentos.
Ainda assim, esta industria consoguiu
se manter na faixa de 796 3. 9% (R$ 63
bilhdes) do PIB nacienal. Isto, sem
dimensionarmos o impactc: direto pro-

vocado nos demais setores produtivos
do pais, que wWimentam a construgio ci-
vil, & que dela dependem, quando entao
chegariamcs a quase 20% do PIB,
Percentual e:te sem correspondéncia em
qualquer ou:ro segmenta industrial,
Trata-se, portanto, de um ramo de
atividade dz. malor relevancia, essenci-

‘/\ OBRIGATORIEDADE
DO SEGURO GARANTIA
DE CONCLUSAO DA OBRA

£ IMPRATICAVEL PELA

TOTAL INEXISTENCIA DE

OFERTA DESTE TIPO DE

SEGURO NO MERCADO"

— —— S— . —— . —
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_Construprev-Rio, que poderiamos cha-

O funcionario

ilMers produtive ¢ tlG espec

gerador de um dos malores contingen-

tes de emprego de mao de obra qualifi-
cada e nio qualificada, cerca de 10%
do PEA, e de grande soma de impostos
diretos e indirotos, além de suprir aso-
ciedade da necessidade bisica de um
ser humano que ¢ sua moradia. ‘

Uma “plataforma” |

Alnexisténcia de unidag® na drea de
contratagho de seguros para o setor,
vem dificultando uma uniformidade de
demanda, levando as diversas entidades
que representam esta Industria no Rio
da Janelro (Sinduscon-Rio' , Ademi-RJ?,
Seconci-Rio’, AEER]') & criagio da

mar, na linguagem de scguros, de uma
“plataforma”, O desafio é o de buscaro
atendimento con;ens'ual de necessida-

! Sindicato da kwistrla da Constrigie Chvil so Estado do Rio de Jumira
o~ , ! A:'so:lu;h dus Dirigentcy do Marcudu Imobiisrio
fewlqo Social da Industria da Construgho do Rio de Janeiro

Associagac dos Empreitsiros do Estado do Rio de funciko

Sdermas da Saguro setwnbro / cutbro 98 37

AR




Cadmo d Sos/.»m M‘/%,i

Folha n ﬁé/ do proc.

......... 3.3 d
O ?unclonano ’

Em busca

Es5te arigy 6 wie lontativa de eon
tribuir para o amadurecimento das re-
lagdes entre © mercado sugurador e o
da construgiio civil, que até hoje ndo

' conseguiram compatibilizar seus intercs-
ses, dificultados pelos recentes aconte-
cimentos nacionais, envolrendo as em-
presas Encol ¢ Sersan,

Inicialments, gostarfa de fazer um
breve relato sobre 3 evolugio qualicaci-
va do setor da construgh nos Ultimos
anos, para que o leivor possa ter uma
methor idéia de suas preocupagdes ¢ do
seu potencial.

j“ Caclernos de Saguro setembro / ovtubry 98
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Ambinete que se refere aos PLs 320/97, 487/98, 33/97 e 256/98. Ali:

O SR. Adpgwmﬁui/gaxd,Tngukuut - Vamos dar abertura a nossa

reuniao da Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Am-

biente da Camara Municipal de S3ao Paulo.

- Conversas fora do microfone.

0_SR. Ygurotl - Antes de comegarmos a reuniag
ordinaria da Comissdao de Politica Urbana, vamos realizar a audién-

cia piblica da Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e de Mei

retificando: segunda audidncia piblica dos PLs 33/97 e 256/98 e a4
ptimeira audiéncia publica dos PLs 320/97 e 487/98.

Vou pedir péra que todos possam fomar seus assentos e pedir
para a assessoria jé ir montando inclusive o equipamento aqui para

que possa fazer referéncia a esta audiéncia publica.
- Conversas fora do microfone.

O SR. “5PU4}Dﬁu - Vamos iniciar a discussdo

do PL 487/98, que cria®irea de interesse social Jardim Aurora, em
Guaianases, zona leste do Municipio de Sao Paulo, conforme Lei.
12.654/98. Os autores sao os Vereadores Cosme Lopes, José Amorim,
Osvaldo Enéasz, Dalton Silvano, Jorge Taba, Adriano Diogo, Viviani
Ferraz, Jooii Hato e Toninho Paiva.
Vou pedir para a asséﬁsoria fazer a leitura do projeto.
}

O SR. ROBERTO - Trata-se do PL 487/98, de autoria dos Verea-

dores Adriano Diogo, Ana Martins, Cosme Lopes, Dalton Silvaq‘o do

~

N
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'l 0 SR. YV buardh - Temos outros dois projetos.
4
\

Com referéncia ao PL j%/98 tem mais alguém que queira se manifestar?

c 10 e o 3 A—

Estd encerrada a discuss3do desse projeto.

. —

Temos agora outros projetos. Queria consultar a assest

soria... ]
(Comentarios fora do microfone) é

"0 SR, Yool © - Com a discussio do PL %/98

(f y - encerramos a paprte da audiéncia que & de uso e ocupa- é
.‘ ~c;'a'o do solo. Vamos passar agora d disuussdo dos projetosque se refe- ;

rem ao cddigo de obaas.
- Temos aqui ol PLi 33/97,emque torna-SSrigatério na Ci¢

dade de S3ac Paulo a apresentagao de seguro gue garanta o total térmh

no da obra quando do‘pedido de alvara de aprovaqgo para unidades ha
bitacionais que serao comerciaiizadas antes ou ! idurante sué RON{ ;
trugdo. O autor g o Vereador José Viviani Ferraz.

E o PL 256/98, que dispOe sobre a obrigatériedade da
existéncia de compartimento destinado & instalagdo de ambulatdrios ot
pronto-socorros em terminais rodoviarios. Autor Vereador Antonio Goﬂ |
‘ lart. ' ' : ‘

o O PL 326/97, torna obbigatdria a execugdo de reserva-

tdério para as agua coletadas, coberturas e pavimentos nos lotes, edi

ficados ou nao , que tenham area impermebializada superior a 500 me-

tros quadrados. O autor & oVereador Adriano Diogo. : i

Com referencia ao PL 33/97, estda sendo suspenso a ped]

'Au?y& - . - . i
do do Vereador assaremos agora a discussao dos-outros dois PLs. |

PL 256/98. Bedirei para a assessoria fazer a leitura do projeto. 1

1 : n
| 0 SR.'J@Jﬁwik ' . - PL 256/98, de autoria do Ve-

i . : reador Antonio Goulart dispde sobre a obrigatoriedade da existéncia

| ~ | ,-‘ B o L ;?

S
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S&o Paulo, 24 de junho de 1999. o e 11 al 3
'DLUVEDMILC - Exp.n® 876\99 -+ Em 11 dgfagosto de 1999

Ver. Aurélio IHomura
Pres. Com. Pol. Urbana, letronolita
Exceléncia , . na e lleio Ambiente ‘

Permita V.Exa. que o SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagao
e Administragao de Iméveis Residenciais e Comerciais do Estado de Sdo Paulo, entidade
representativa de 40.000 empresas da area imobiliaria e de condominios no Estado de
Sao Paulo, absolutamente fiel a tradicdo de colaborar com o Poder Publico, venha
pronunciar-se, mais uma vez, sobre o.Projeto de Lei 33/1997! do nobre vereador José

. Viviani Ferraz, em tramitagdo na Camara Municipal de Sao Paulo, que visa tornar
obrigatério, no Municipio de Sdo Paulo, a apresentacdo de seguro que garanta o
total término da obra, quando do ingresso de pedido de alvara de aprovagdo para
unidades habitacionais que serdo comercializadas antes ou durante sua
construgéo. ’

O seguro que se busca instituir, com o referido projeto de lei, visa ampliar a garantia dos
compradores de imdveis em construgdo ou a serem construidos no Municipio de Sao
Paulo.

No entanto, € importante salientar que hoje ja& encontramos diversos e consagrados

mecanismos de protegdo, tais como a Lei 4591/64 e o Cédigo de Defesa do Consumidor.

Buscando tal protecdo, a Lei 4591/64, que instituiu e regulamentou a incorporagdo

imobiliaria no Brasil, s6 permite a comercializagdo de iméveis, antes ou durante a sua

construgdo, caso seja registrada esta mesma incorporagao junto ao competente Registro
N de Iméveis.

A Lei 4591/64 determina detalhadas obrigagdes aos incorporadores, tais como a
comprovagdo da regularidade da aquisicdo do terreno, aprovagdo do projeto de
construgdo pelos 6rgdos competentes e situagdo regular da empresa junto ao INSS e a
Receita Federal.

Por outro lado, impds sangdes rigorosas no caso de descumprimento das referidas
obrigagbes. Entre outros aspectos, constitui crime contra a economia popular a
comercializagdo sem que a incorporagao seja registrada; a paralisagdo da obra por mais
de 30 dias, sem motivo justificado, permite a assembléia dos compradores trocar o
construtor e o incorporador; em caso de faléncia do incorporador, a assembléia dos
compradores pode contratar outra empresa para dar continuidade as obras.

A Lei 4591/64 mostrou-se adequada ao longo dos anos e protegeu, efetivamente, os
compradores; os casos de danos aos compradores ocorreram no caso de
inexisténcia do registro da incorporagéao.

NATIONAL ASSOCIATION
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‘Certamente, o referido seguro obrigatério pretendido ndo protegera o adquirente de
‘iméveis em caso de faléncia ou concordata da incorporadora, uma vez que buscara
“garantir a conclus@o da obra - que somente sera possivel apés a solucéo judicial da
'faléncia ou concordata - mas ndo garantira a outorga da escritura ao adquirente, que
- sempre dependera da autorizagédo do juiz da concordata ou da faléncia.

Por outro lado, a aprovagao intempestiva € sem maiores estudos do projeto em tela teria,
como efeito principal , um enorme impacto negativo na industria da construgao civil no
Municipio de Sdo Paulo, uma vez que ocasionaria a imediata paralisagéo da aprovagao
de novos projetos de construgdo até que houvesse a disponibilizagdo do referido seguro
pelas companhias seguradoras. Tal como ocorreu na cidade do Rio de Janeiro com a
promulgagdo da Lei Complementar 35/98, poderia-se esperar uma verdadeira

' paralizagdo no mercado imobiliario paulistano em caso de aprovagéo do referido seguro
obrigatério instituido pelo projeto de lei em questéao.

- No entanto, desde o “episédio Encol”, entidades de classe de todo o Pais, abrigadas

- pela Comissdao da Industria Imobiliaria da CBIC-Camara Brasileira da Induastria da
Construgdo, se debrugam na analise das modalidades, inclusive internacionais, de
seguro disponiveis no mercado, que possam garantir, efetivamente, a entrega de iméveis
na planta ou em construgio.

Consideramos necessario, portanto, o registro de alguns fatos ocorridos nos ultimos
meses e que complementam o oficio DLU/EDM-Exp. n® 1414/98, encaminhado pelo
SECOVI-SP ao vereador Aurélio Nomura, presidente da Comissdo de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente da Camara Municipal de Séo Paulo, em 8 de dezembro
de 1998.

A Comissao da Industria Imobiliaria da CBIC aprovou no dia 19 de maio de 1999, durante
. reunido no 70° ENIC-Encontro Nacional da Industria da Construgdo, em Porto Alegre, a

proposta de um novo modelo para o setor imobiliario (ver documentos anexados :
Informativo CBIC-ENIC/edigdo n° 109/99 e Minuta de Proposta de SELO CBIC DE
GARANTIA IMOBILIARIA), que vai modificar profundamente as regras desse importante
setor da economia brasileira.

O projeto, denominado SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA, tem como ancora o
SEGURO GARANTIA DE TERMINO DE OBRA e propde profundas alteragdes no
sistema imobilidrio brasileiro, com vantagens absolutamente claras e positivas para
todos, especialmente para o consumidor.

Segundo o presidente da Comissdo de Seguridade da Camara, Paulo Safady Simao, "no
momento em que se discute a introdugdo de seguro que garanta a entrega do produto ao
consumidor, a CBIC vai muito além e propbe a implantagdo de um novo modelo para o
sefor imobilidrio que, juntamente com o produto “seguro”, trata de questdes ligadas a
qualidade das obras, controle e fiscalizagdo das empresas e dos empreendimentos,
padronizagdo de servicos e de procedimentos, tudo isso numa demonstragdo clara da
preocupacédo do setor em atender as demandas afuais de um mercado que se apresenta
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cada vez mais consciente, profissional e exigente em questdes de seguranga e
qualidade”.

A CBIC entende que esse projeto, inspirado no modelo inglés da NHBC-National House
Building Council - implantado no Reino Unido ha mais de 60 anos e que serviu de
referéncia para outros projetos implantados em diversos paises do mundo -, devolvera a
tranqailidade para o mercado imobiliario brasileiro, com vantagens absolutamente claras

- para o consumidor final, pois reestabelece a seguranga total no investimento realizado no
imovel, garantindo a entrega do mesmo na qualidade contratada.

O modelo proposto, que ndo apresenta caracteristicas de obrigatoriedade, permitira

as empresas construtoras e incorporadoras, que aderirem ao programa, melhores

. condicbes de competitividade dentro do mercado imobiliario, pois o SELO CBIC
- certamente se constituird em um instrumento muito importante de alavancagem do setor.

O mercado segurador e as entidades financeiras, por sua vez, encontrardo um novo
cenario econdémico definido por regras claras e transparentes, com vantagens evidentes
em relagdo aos riscos inerentes a esta importante atividade econdémica.

Certos de que as ponderagdes aqui expostas poderdo contribuir nas discussdes do
projeto de lei em tela, e absolutamente convencidos que intervengdes exégenas - muitas
delas de carater puramente emocional - sO serviram, até hoje, para impedir o
desenvolvimento do setor e, com isso, o pleno atendimento das necessidades da
sociedade, despedimo-nos, aproveitando a oportunidade para reiterarmos a V.Exa. os
protestos de nossa mais alta consideragio.

Respeitosamente

. AN
4 EPU ANAA

irefor de Legislacdg Urbana do SECOVI-SP

Excelentissima Senhora

ALDAIZA SPOSATI

DD. Vereadora

CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO
SAO PAULO-SP
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Brasilia, 21 de malo de 1999, Edicdo n° 109/99 -

CBIC APROVA PROJETO QUE GARANTE AO CONSUMIDOR FINAL
ENTREGA DA UN!DADE CONTRATADA

_A Comissdo da IndUstria Imobllidria da CBIC aprovou né dft mo
dia 19, durante reunido no 700 ENIC - Encontro Nacional| da
jstria da Construcao, em Porto Alegre, a pmposta de jum

modelo para o setor Imobilidrio, que vai modlgicar
profundamente as regras desse Importante setor da economia
brasileira, O projeto, denominado SELO CBIC. DE GARAN[TIA
IMOBILIARIA, tem como &dhcora 0 SEGURO GARANTIA IDE
TERMINO DE OBRA e propde profundas alteragBes no sistgma
imoblliario brasileiro, com vantagens absolutamente claras e
positivas para todos, especiaimente para o consumidor.

Segundo o presidente da Comissao de Seguridade da Camara,
Paulo Safady Sim3o, no momento em se discute a introdugdo
obrigatoria de seguro que garanta a entrega final do produtojao
consumidor, @ CBIC vai muito aldm e propGe a implantacdofde
um novo modelo para o setor imobilidrie que, juntamente com o
produto "seguro”, trata de questdes ligadas & qualidade das

obras, controle e fiscalizagdo das empresas e dos
empreendimentos, padrohizagdo de - servigos e (de
procedimentos, tudo Isso numa demonstracdo clara |da

preocupacdo do setor em atender as demandas atuais de tm

- mercado que se apresenta cada vez mais consclente, profissional -
. apresenta caracteristicas de obrigatoriedade, permitird &s

e exigente em questdes de segurang a e qualidade.

NHBC Natlonal House Building Council, Implantade no Reino
Unldo ha mais de 60 anos, e que atualmente & responsavel pglo
controle, fiscalizagdo e garantia de entrega daiobra de mais te

A%posta aprovada contém as bases do ‘'modelo inglés {a

90% das unidades construidas naqueles palses; tendo .obtido
total credibilidade e conflanga do mercado imoblildrio Inglgs,
_tanto do ponto de vista do consumidor quanto de entidades
financeiras e de fornecedores. De acordo com Paulo Sim
como resultado da implantagdo desse modelo no Retno Unido,
qualidade das unidades entregues ao consumidors3o ‘cada
melhores e os indices de sinistralidade e insatisfagio d
acada ano. Diga-se de passagem, que esse.mesmo modelo
inglés serviu de referéncia para outros projetos implantados
diversos paises do mundo, guardadas as caracteristicas|e
peculiaridades dos diversos paises.

Pelo projeto, as empresas e 0s empreendlmentos que tive
acesso ao SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA, terdo ghe
cumprir uma série de pré-requisitos que passam pela andllse

ariteriosa reallzada por um Agente Supervisor autbnomo e
independente, credenciado. junto aa sistema, que acompanhara,
até a entrega final, tode o desenvolvimento daquele projeto
espedifico. Dessa forma, serd possivel garantir ao consumidor
final a entrega da unidade, por ele contratada, no mesmo prega,

-prazo e especificagles pactuadas.

o projehd prevé também a oconstitulclo, pelo setor da
-construgdo, de um Fundo Garantidor que dard respaldo ao.
- projeto SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA, garantindo, na- .- .-

eventualidade de um sinistro, ¢ custo da obra que exceder o
valor contratado e oferecendo contra-garantlas adicianals para

' 1. 0§ participantes do programa que excederem seus limites,

A CBIC entende que a lmplanta@o desse projeto devolvers a
tranqlillidade para o mercado . imobilisrio brasifeiro, com
vantagens absolutamente daras para o consumidor final, pols
restabelece a seguran¢a total no investimento realizado no
imovel, garantindo a entrega do mesmo na qualidade

contratada
Ainda segundo Paulo Simdo, o modelo proposto, que ndo

empresas construtoras e incorporadoras, que aderirem ao

‘programa, melhores condlgies de competitividade dentro do

mercado imobllidtio, pois o SELO CBIC certamente se constituird
em um instrumento muito importante de alavancagem do setor.

O mercado segurador e as entidades financeiras, por sua vez,
encontrar3o um novo cendrio econdmico .definido por regras
absolutamente claras e transparentes, com vantagens evidentes
em re!at;ao a0s riscos lnerentes a esta Importante atividade

econdmica.

Durante. a reuniSo que aprovou a mencionada proposta, ©
presidente da CBIC, ex-deputado Luis Roberto Ponte, ressaltou a
exceléncia do projeto desenvolvido pela Cimara e teceu
comentarios sobre as vantagens que o referido projeto trara ao
mercado imobllidrio braslieiro, solicitando especial empenho de
todos para que esse sistema possa ter o seu Inicio ainda no
presente exercicio.

QIministativex
Arcioge Voiok, Noalino ﬂobrmn:’t
Fertda, Cloudio Fortes,

Conwmmnm IOIJ

: ADGIOS ARG Menaxes
lomaolista Sondra Bazens. Dbararmr;éo: fRenuia Comee.

It (061) 327+ 11393 E-moll: ebk@cbic.org.bi

AConstucéo b a lnTusth do bem-gstar humano.
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PROPO.STA lIM NO vo MODELO PARA o ssrox WOBILIARIO

SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA

O novo modelo que ora apresentamos para a analise do setor, é fruto do
trabalho realizado pelas comissdes da CBIC ligadas ao tema- CIi
(Comissdo da Industria Imobilidria ) e COSEG  (Comissdo de
Seguridade), com a consultoria das empresas Aon Services, de
Chicago -USA e J. Maduro, de S3o Paulo - BRASIL, contratadas pela
CBIC, além do posicionamento de dezenas de empresarios de diversos

Estados da Federagao.

O modelo tem como “4ncora” o Seguro Garantia de Término de Obra e |
cria novos parametros para as empresas e para os empreendimentos -

imobiliarios, com énfase nos seguintes itens;

3 Quahdade das obras;

. .s Controle e Fiscalizagdo das obras e empresas

o Padronizagdo dos documentos de anahse de empresas e

.empreendimentos; .
Contratagdo do Seguro Garantia de Termmo de Obra

Constituicdo de um Fundo Garantidor, préprio do setor; -
Criacdo do Selo CBIC de Garantia Imobiliaria;: -
Marketing institucional do modelo.

A implementag¢io do modelo proposto , obedecera a seguinte orientagio,;
1. CBIC-COORDENADOR A GERAL DO SISTEMA

A CBIC- Camara Brasileira da Industria da Construgcdo, através de uma
empresa especialmente habilitada para atender os objetivos
estabelecidos no seu Estatuto, artigo 3° , inciso XIV, sera responsavel
pela coordenagdo do desenvolvimento e operacionalizagdo do novo

modelo, cabendo-lhe as seguintes fungdes:

» Definicdo das regras de participagdo das empresas (incorporadoras e
construtoras), no programa;

ultima versdo 31/05/99
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o Definicdo e aprovagdo em conjunto com as Seguradoras, dos
documentos padronizados que serdo exigidos para a participagdo no
programa (balangos, formularios, estudos de viabilidade econdmica
dos empreendimentos, etc);

¢ Analise e definicdo das Seguradoras que participarao do programa;

e Cadastramento e credenciamento de todas as instituicbes e
prestadoras de servigos (empresas de consultoria, auditoria, controle
e fiscalizagdo, controle de qualidade, etc.);

o Defi nic;éo e cobranga das taxas , anuidades e remuneragdes
necessarias a boa administracdo do programa
Divulgag¢édo do programa;

Selegdo e contratagdo de assessorias especializadas necessarias
para o desenvolvimento e acompanhamento do programa;

e Gerenciamento do Fundo Garantidor, a ser administrado por um

Agente Fiduciario;

Gerenciamento da Matriz de Classificagao;

Coordenagdo das agdes das administragGes regionais, na forma em

que elas vierem a ser constituidas, tendo em vista a prioridade que se

pretende estabelecer na descentralizagao operacional do sistema.As
administradoras regionais participardo de forma a ser definida quando
da implantacao dos seguros, do rateio das comissées e ou taxas que

vierem.a ser estabelecndas para a gestdo do sistema. .. .- L

2. O SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA

A obtenc;a_o do : Selo CBIC de Garantia lmobmana lmpli‘ca 'no
cumprimento de todas as regras definidas e exigidas pelo novo sistema,
0 que garante ao consumidor final, a entrega da unidade contratada, no
prazo, especificagdes e prego pactuados, observado o acréscimo de
tempo necessério quando da substituicdo do construtor das obras, na

eventualidade da interrup¢céo das mesmas .

Ao apresentar tais caracteristicas, o Selo CBIC de Garantia Imobiliaria,
podera se tornar um importante instrumento de marketing, colocado a
servigo do setor, capaz de alavancar as vendas, devolvendo ao mercado
imobiliario a confianga e a credibilidade necessarias ao bom andamento

da atividade.

Ao definir as regras e os padrdes para o novo modelo, tem-se em mente,
o estabelecimento de normas minimas para pemitir a garantia dos
compromissos que o modelo propde, procurando a sua maior
flexibilizagdo, para permitir acesso ao maior numero possivel de

empresas do setor.
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3. O SEGURO GARANTIA DE TERMINO DE OBRA;

O SEGURO GARANTIA DE TERMINO DE OBRA, sera contratado pelo
incorporador junto as Seguradoras participantes do programa Selo CBIC
de Garantia Imobiliaria, O seguro garantird a performance do
incorporador em contratos sob o regime de incorporagdo imobiliaria “a
prazo e prego certos” (arts. 41 e 43 da Lei 4.591/64) ou em regime de
“condominio por empreitada “ (arts. 55 e 57 da Lei 4.591/64), ou ,ainda,
do construtor diretamente contratado pelos adquirentes de edificagbes
que dispensem a adogao do regime de incorporagdo.

A garantia consistira na entrega das unidades auténomas pelo preco de
construgdo contratado, cobrindo os eventuais excessos de custos que
néo forem absorvidos pelo incorporador ou construtor, qualquer que seja

o regime de construgido pactuado.

Serdo SEGURADOS/BENEFICIARIOS do seguro, os adquirentes das
unidades auténomas por construir ou em construgao, representados pela
Comissdo de Representantes eleita em assembléia ou designada no
contrato de construgdo, na forma dos artigos 49 e 50 da Lei 4.591/64 ou
0s contratantes da constru¢gdo, no caso das edmcagoes dnspensadas da

adogéo do regime de mcorporagao

E TOMADOR do seguro, o mcorporador ou construtor cuja performance
- sera garantida pela apdlice. L

Séo excluidas do seguro todas e quaisquer construgdes contratadas sob L
o regime de admmlstragao ou a prego de custo.

Estardo expressamente isentos de responsabilidade do seguro , as
seguintes ocorréncias:

¢ A inadimpléncia do(s) segurado(s), em relagdo a(s) unidade(s)
especifica(s), que venha(m) impedir a conclusdo das obras,

» A decisdo da maioria absoluta dos contratantes, em assembléia geral
a que se refere o art. 49 da Lei 4.591/64, no sentido de promover o
retomo de seus haveres junto ao Tomador, em detrimento da obra
contratada,

» O ndo cumprimento do contrato, conseqléncia de dano originado de
riscos cobertos pelos seguros complementares ou se ditos seguros
complementares ndo tiverem sido estipulados concomitantemente
com a contratagdo do Seguro Garantia de Término de Obra.

Terminada a obra, a garantia sera liberada, reconstituindo-se o limite do
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participante do programa. A obra serd considerada concluida, \p'o/r'
ocasido do recebimento do respectivo “HABITE-SE”. Tendo em vista que
0os empreendimentos serao controlados e fiscalizados durante todo o
periodo das obras, poderdo ser estudados mecanismos que possibilitem
a liberagdo do limite parcial do construtor, antes da conclusdo das

mesmas.

As obras que participarem do programa Selo CBIC de Garantia
Imobilidria, além do seguro Garantia de Término de Obra , deverao estar

seguradas com os seguintes produtos:
o Riscos de engenharia, incluida responsabilidade civil cruzada

» Riscos que comprometem a estabilidade e solidez da edificagdo.

O programa Selo CBIC de Garantia Imobiliaria, estabelecera as normas e
rotinas relativas a supervisdo dos empreendimentos e fiscalizagdo das
obras. A aceitagdo de tais procedimentos, pelo TOMADOR, constituira

condigao para ingresso no programa.

A supervisdo do empreendimento serd realizada por um Agente
Supervisor cadastrado no programa, mediante acompanhamento das -
atividades financeiras, contabeis e fiscais desenvolvidas pelo -

incorporador.

A fiscalizagéo sera reahzada por entidade ou técnico cadastrado no
programa, . através de inspe¢des a obra, de forma a controlar seu
andamento em fun¢do do respectivo cronograma fisico-financeiro, e do
atendimento ao memorial descrmvo de matenans e acabamentos

- especificados.

O programa prevé a constituicdo de um Fundo Garantidor que tera como
fungao, dentre outras que poderdo ser estipuladas:

e Garantir, na eventualidade de sinistro, o custo da obra que vier a

exceder o prego contratado;

o Oferecer contra-garantias adicionais para participantes do programa
que excederem seus “limites de garantia” e que ndo possuam bens
e/ou direitos livres e liquidos suficientes para contra-garantir a

cobertura oferecida pelo seguro.

4. A SUPERVISAO DO EMPREENDIMENTO E A FISCALIZACAO DA
OBRA:

A supervisdo do empreendimento e a fiscalizagdo da obra estardo sob a

ultima versio 31/05/99 4
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responsabilidade de técnicos e ou empresas prestadoras de servigos
credenciadas pela CBIC e pelas seguradoras, obedecidos os seguintes

critérios:

A Supervisdo compreende o acompanhamento e o controle de todas as
atividades financeiras, contabeis, fiscais e trabalhistas do
empreendimento, de tal forma a preservar a higidez do patrimdnio dos
adquirentes das unidades. A supervisdo do empreendimento sera
realizada por um Agente Supervisor credenciado pela CBIC e pelas
seguradoras ou , no caso de haver financiamento imobiliario, pelo

respectivo Agente Financeiro.

Ao iniciar o empreendimento, o incorporador encaminhard ao Agente

Supervisor a seguinte documentagao:

o Documentacdo legal e cadastral do empreendimento (memorial de
incorporagio, certidoes atualizadas, etc.);

Contratos de compra e venda ja ajustados;
Cronograma fisico-financeiro das obras e o memorial descritivo dos
materiais e acabamentos da obra; y ,

e Comprovagao da inclusdo de clausula especifica nos contratos de
‘compra e venda, celebrado entre o incorporador e 0 comprador das
unidades , determinando ao incorporador que deposite todos os ativos - -
do empreendimento junto ao Agente Supervisor, para uma hipétese
eventual de intervengao na obra, pelo referido Agente;

» Plano de marketing e estudo de viabilidade do empreendimento,
incluindo seu orcamento e mdncando a(s) fonte(s) dos recursos

necessarios para a obra; e .

Copia das apélices de seguros contratados

Ata da eleicdo da Comiss@o de Representantes;

Data do efetivo inicio das obras.

Relatério financeiro atualizado, indicando os valores recebidos

(fontes), e os valores desemboisados (finalidades, destinatarios);

o Relatério de compras efetivadas (itens, valores, fomecedores), e de
compras planejadas (itens, valores, fornecedores e Cronograma);

e Relatério de fiscalizagdo emitido na analise prévia do

empreendimento.

Durante a execugdo do empreendimento , o incorporador submetera a
apreciagdo do Agente Supervisor, mensalmente a atualizagdo das

seguintes informagdes:
» Relatério financeiro das obras, com informagdes detalhadas de

compra e venda das unidades ;
e Comprovagdo dos recolhimentos fiscais, previdenciarios e

trabalhistas;
1ltima versfo 31/05/99 5



o Relatério de fiscalizacdo das obras.

N&o havendo nenhuma anormalidade em relagdo ao cronograma fisico-
financeiro das obras, e em relagdo a performance financeira, fiscal e
trabalhista do empreendimento, o Agente Supervisor se limitara a dar
ciéncia desta situagdo a Comisséo de Representantes e ao incorporador.

Caso contrario, se houverem desvios em rela¢gdo ao cronograma fisico-
financeiro das obras ou se as performances financeira, fiscal e
trabalhista do empreendimento nao estiverem de acordo com o0
planejado, ou na ocorréncia de ambos, o Agente Supervisor,
acompanhado do 6rgao credenciado pelo Fundo Garantidor, buscara
junto ao incorporador uma solugdo para retomar a normalidade das
obras, dando ciéncia a Comissdo de Representantes. Havendo a
corregao dos problemas apresentados, restabelece-se a normalidade das

obras.

Caso persistam os problemas apresentados, o Agente Supervisor dara
ciéncia & Seguradora, ao Fundo Garantidor e . a Comissdo de
Representantes. Estes, amparados na Apdlice de Seguro Garantia de
Término de Obra, e em clausula especifica dos respectivos contratos de
.compra e venda, celebrado entre o incorporador ‘e ‘o :comprador das:
unidades, determinardo ao incorporador que deposite todos os ativos do
empreendimento junto ao Agente Supervisor, que na fungdo de Agente
fiduciario, os administrara até que as obras retomem a sua normalidade. - -

A Fiscalizagdao se dara através- do acompanhamento fisico das obras,
mediante inspe¢des mensais, que atestara a conformidade da mesma,
em relagdo ao cronograma fisico-financeiro e em relagdo ao memorial
descritivo dos materiais e acabamentos.

A fiscalizagdo sera conduzida por técnicos ou empresas prestadoras de
servigos credenciadas pela CBIC e pelas seguradoras.

Cabera também aos responsaveis pela fiscalizagdo das obras , a
emissdo de parecer técnico prévio a inclusdo do empreendimento no
programa Selo CBIC de Garantia Imobiliaria, obedecidos os parametros

definidos pela CBIC.

5. FUNDO GARANTIDOR:

As empresas participantes do programa Selo CBIC de Garantia
Imobilidria, contribuirdo para um Fundo Garantidor que tera como

ultima versdo 31/05/99 6
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objetivos, dentre outros:

e Garantir, na eventualidade de sinistro, 0 custo da obra que vier a

exceder o prego contratado;

o Oferecer contra-garantias adicionais para participantes do programa
que excederem seus limites de garantia e que ndo possuam bens
e/ou direitos livres e liquidos suficientes para contra -garantlr a

cobertura oferecida pelo seguro.

O Fundo Garantidor sera formado pela contribui¢do de ......% sobre o
valor total dos contratos de compra e venda das unidades autdnomas

colocadas a venda.

A contribuicdo ao Fundo terad a caracteristica de um prémio de seguro,
permanecendo no Fundo, que capitalizado, podera se tornar, ao longo do
tempo, um importante instrumento de alavancagem financeira e

institucional para o setor.

O Fundo Garantidor devera obedecer aos pardmetros legais impostos a
este tipo de atividade, e sera administrado por um Agente Fiduciario

mdlcado pe!a CBIC

6 MATRIZ DE CLASSIFICAGAO

Cabera acCBICo gerencnamento de uma Matnz de Classifi cagao a qual _
- . estardo sujeitas todas as empresas participantes do programa Selo CBIC ... . .

de Garantia Imobilidria . A Matriz de Classificagdo sera estabelecida com -
vistas a determinar os “limites de garantia"de cada empresa, os critérios
de habilitagdo das mesmas, e as regras que orientardo a concesséo das
contra-garantias adicionais que vierem a ser oferecidas pelo Fundo
Garantidor, além de observar, sempre que possivel, as peculiaridades de

cada regido do Brasil.

7. ACESSO AO PROGRAMA SELO CBIC DE GARANTIA
IMOBILIARIA:

O acesso de incorporadores e construtores ao programa Selo CBIC de
Garantia Imobiliaria devera obedecer os seguintes requisitos:

o estar filiado, direta ou indiretamente a CBIC, através das entidades
que a compdem;
o submeter-se ao cumprimento de todas as condigdes impostas pelo
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programa.

o Possuirem comprovagao expedida por um OCC - Organismo
Certificador Credenciado pelo INMETRO - Instituto Nacional de
Metrologia Normalizagdo e Qualidade Industrial, de que a empresa
atende aos requisitos de qualidade estipulados no PSQ-Plano Setorial
de Qualidade, do PBQP-H- Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade da Habitag&o, vigentes na data;

e pagar a taxa estipulada para a adesao ao programa;

submeter-se aos processos de classificagdo da Matriz de

Classificagdo e de subscrigao junto as seguradoras;

assinar o contrato de contra-garantia;

oferecer garantias adicionais, quando solicitado;

pagar o prémio de seguro e a contribuicdo para o Fundo Garantidor;

submeter-se ao regime de supervisio do empreendimento e de

fiscalizagao das obras;
o fazer incluir nos contratos de compra e venda, clausula especial que

estabeleca:

a) a obrigatoriedade da eleicdo da Comissdo de Representantes com a
fungao adicional de representag:éo dos contratantes~

Segurados/Beneficiarios junto as seguradoras;

b) a destituicdo do Tomador em caso de retardamento ou parallsagéo -

das obras que cause motivo ao acionamento do seguro. Neste caso,
deve-se estabelecer a sub-rogagdo do direito dos adquirentes a
Seguradora, para agir sobre o Tomador . sinistrado, -impetrando-lhe a
responsabilidade civil ou penal que couber, e sujeitando-0 & cobranga
executiva na forma do art. 43 — VI da Lei’ 4.591/64, obrigando-se a
Seguradora ao prosseguimento e a conclusdo das obras;

c) a obrigatoriedade do depésito, pelo incorporador, de todos os ativos do
empreendimento junto ao Agente Supervisor, na eventual hipétese de

intervengdo na obra pelo Agente supervisor.

A classificagdo pela Matriz de Classificagdo e a subscricdo pela
Seguradora serdo feitas mediante utilizacdo de nomas e rotinas
aprovadas pela CBIC, com o uso de processos e de formularios
padronizados, inclusive no que tange a balangos, informacgdes
cadastrais, clausulas contratuais minimas obrigatérias, certidées e todos
os documentos que forem convencionados como indispensaveis para a
analise da empresa, do empreendimento, da obra e do mercado.

A Seguradora estabelecera um “limite” para cada Tomador em fungao
de critérios que serdo de pleno conhecimento de todos os participantes
do programa Selo CBIC de Garantia Imobiliaria . O “limite de garantia®é o

maximo de garantia que sera atribufdo pela Seguradora ao Tomador,
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podendo ser ampliado mediante a cessdo de contra-garantias “reals,
adicionais as normalmente exigidas.

A contra-garantia oferecida pelo Fundo Garantidor sera aceita pela
Seguradora como contra-garantia adicional suficiente.

8. O PAPEL DA CONSULTORIA:

A CBIC, com o objetivo de desenvolver, implementar e divulgar o
programa Selo CBIC de Garantia Imobilidria, podera contratar, a
qualquer tempo, consultoria de firmas especializadas, para a prestagéo
dos servigos necessarios ao hom andamento do sistema. -

presid/cii/segfinal
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DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIG ADTT0

ROD.:~Ule2 FOLHA:1 TAQ.: Regina COMISSAOQ: Politica Urbana

ORADOR: DATA: 16.9.99

O SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Bom dia a todos.
Gostaria de pedir desculpas pelo atraso. Damos inicio a esta audiéncia
piblica tendo em vista dispositivo, fundamentado em parecer da
Assessoria Juridica, que faculta o comparecimento dos demais membros
desta Comissdo de Politica Urbana. Por enquanto, ndo existe o
imperativo da obrigatoriedade de “quorum” minimo para abertura de
audiéncia piblica e, assim sendo, damos inicio aos trabalhos da

audiéncia pablica de hoje.

Iniciamos com o projeto de lei n° "33/97} em segunda audiéncia.
O autor é o Vereador Viviani Ferraz. “Torna obrigatério no Municipio
de Sd3o Paulo a apresentagdo de seguro que garanta o total término de
uma obra, quando do ingresso de pedido de alvard de aprovagdo para as
unidades habitacionais, que serdo comercializadas, antes ou durante a
construgdo e da outras providéncias” O resumo do projeto estd sendo

apresentado aqui. Franqueio a palavra a quem queira se manifestar.

Pediria que mencionasse o seu nome, e o ©6rgio o qual

representa.

O SR. EDUARDO DELAMANNA - Sou Diretor de Legislag¢do Urbana do

SECOVI. Bom dia, Vereador, bom dia a todos.

O SECOVI ja teve a oportunidade de encaminhar dois oficios a
esta Comissdo de Politica Urbana em rela¢dio a esse projeto de lei, no
sentido de trazer contribuig¢des ao debate. N3o s o Vereador José
Viviani Ferraz como também toda a comunidade, toda a sociedade, o
Governo Federal, o Governo Estadual, est3o preocupados com © seguro

para término de obras, tudo em fungdo do ocorrido no famoso caso

Z
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DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIGRAFIA DT-10

ROD.:~Ule2 FOLHA:2 TAQ.: Regina COMISSAO: Politica Urbana
DATA: 16.9.99

ORADOR:

Encol. O problema & o seguinte: o produto “seguro para término de

obra” n3o existe. Se uma empresa construtora, incorporadora sair no

mercado tentando contratar um seguro desses, ndo vai encontrar, nao

existe. Nesse sentido a CBIC- Camara Brasileira da Indastria da
Construgdo tem promovido uma série de semindrios sobre o assunto,
procurando inclusive contato com as seguradoras no sentido de tentar
encontrar afinal um modelo, para se poder fazer esse produto, podendo

vender aos interessados.

O SECOVI encaminhou oficio & Comissdo de Politica Urbana no

dia 24 de junho de 1999, e se o Vereador me permitir, gostaria de ler:

"0 seguro que se busca instituir com o referido projeto de 1lei

visa ampliar... (LE)
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n . Pres. Com. Pol. Urbana, Ietroneoljta
Exceléncia na e lieio Ambiente

Permita V.Exa. que o SECOVI-SP - Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagao
e Administragao de Iméveis Residenciais e Comerciais do Estado de Sao Paulo, entidade
representativa de 40.000 empresas da area imobilidria e de condominios no Estado de
S&o Paulo, absolutamente fiel a tradigio de colaborar com o Poder Publico, venha
pronunciar-se, mais uma vez, sobre o Pro;etoade :[ei:33/199A do nobre vereador José

- Viviani Ferraz, em tramitacdo na Camara Municipal de Sado Paulo, que visa fornar
obrigatério, no Municipio de Sdo Paulo, a apresentagdo de seguro que garanta o
total término da obra, quando do ingresso de pedido de alvaré de aprovagdo para

. unidades habitacionais que serdo comercializadas antes ou durante sua
construgao

O seguro que se busca instituir, com o referido projeto de lei, visa ampliar a garantia dos
compradores de imdveis em constru¢do ou a serem construndos no Municipio de Sao
Paulo.

No entanto, € importante salientar que hoje ja encontramos diversos e consagrados
mecanismos de protegdo, tais como a Lei 4591/64 e o Cédigo de Defesa do Consumidor.
Buscando tal protegdo, a Lei 4591/64, que instituiu e regulamentou a incorporagéo
imobiliaria no Brasil, s6 permite a comercializagdo de imdveis, antes ou durante a sua
construgdo, caso seja registrada esta mesma incorporagéo junto ao competente Registro
de Imoveis.

~ A Lei 4591/64 determina detalhadas obrigagdes aos incorporadores, tais como a

comprovagdo da regularidade da aquisigdo do terreno, aprovagdo do projeto de

construgao pelos 6rgdos competentes e situagdo regular da empresa junto ao INSS e a
.Recelta Federal.

Pbr outro lado, impds sangdes rigorosas no caso de descumprimento das referidas
obrigagbes. Entre outros aspectos, constitui crime contra a economia popular a
comercializagdo sem que a incorporagao seja registrada; a paralisagdo da obra por mais
de 30 dias, sem motivo justificado, permite & assembléia dos compradores trocar o
construtor e o incorporador; em caso de faléncia do incorporador, a assembléia dos
compradores pode contratar outra empresa para dar continuidade as obras.

A Lei 4591/64 mostrou-se adequada ao longo dos anos e protegeu, efetivamente, os
compradores; os casos de danos aos compradores ocorreram no caso de
inexisténcia do registro da incorporagdo.
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Certamente, o referido seguro obrigatério pretendido ndo protegerd o adquirente de
jméveis em caso de faléncia ou concordata da incorporadora, uma vez que buscara
garantir a conclus@o da obra - que somente serd possivel apds a solugdo judicial da
faléncia ou concordata - mas n&o garantira a outorga da escritura ao adquirente, que
sempre dependera da autorizagdo do juiz da concordata ou da faléncia.

Fone (5511) 285 0122 Fax (5511) 284 3188
E-mail: secovi@secovi-sp.com.br

Home page: http./fwww.secovi-sp.com.br
01402-900 Sdo Paulo SP Brasil

- e e

Por outro lado, a aprovagao intempestiva e sem maiores estudos do projeto em tela teria,
como efeito principal , um enorme impacto negativo na industria da construgao civil no
Municipio de Sdo Paulo, uma vez que ocasionaria a imediata paralisagdo da aprovagdo
de novos projetos de construgao até que houvesse a disponibilizagao do referido seguro
pelas companhias seguradoras. Tal como ocorreu na cidade do Rio de Janeiro com a
promulgagdo da Lei Complementar 35/98, poderia-se esperar uma verdadeira

"_. paralizagdo no mercado imobiliario paulistano em caso de aprovagdo do referido seguro
obrigatério instituido pelo projeto de lei em questao.

No entanto, desde o “episédio Encol”, entidades de classe de todo o Pais, abrigadas

@ reia Comissdo da Industria Imobilidria da CBIC-Camara Brasileira da Industria da
Construgao, se debrugcam na analise das modalidades, inclusive internacionais, de
seguro disponiveis no mercado, que possam garantir, efetivamente, a entrega de imoveis
na planta ou em construgao.

Consideramos necessario, portanto, o registro de alguns fatos ocorridos nos ultimos
meses e que complementam o oficio DLU/EDM-Exp. n°® 1414/98, encaminhado pelo
SECOVI-SP ao vereador Aurélio Nomura, presidente da Comissdo de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente da Camara Municipal de Sdo Paulo, em 8 de dezembro
de 1998.

A Comissao da Industria Imobiliaria da CBIC aprovou no dia 19 de maio de 1999, durante
reunido no 70° ENIC-Encontro Nacional da Industria da Construg@o, em Porto Alegre, a
=~ proposta de um novo modelo para o setor imobilidrio (ver documentos anexados :
Informativo CBIC-ENIC/edigdo n° 109/99 e Minuta de Proposta de SELO CBIC DE
GARANTIA IMOBILIARIA), que vai modificar profundamente as regras desse importante

. setor da economia brasileira.

O projeto, denominado SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA, tem como ancora o
SEGURO GARANTIA DE TERMINO DE OBRA e propde profundas alteragbes no
sistema imobilidrio brasileiro, com vantagens absolutamente claras e positivas para
todos, especialmente para o consumidor.

Segundo o presidente da Comissdo de Seguridade da Camara, Paulo Safady Simé&o, "no
momento em que se discute a introdugdo de seguro que garanta a entrega do produto ao
consumidor, a CBIC vai muito além e propde a implantagdo de um novo modelo para o
sefor imobilidrio que, juntamente com o produto "seguro”, trafa de questdes ligadas a
qualidade das obras, controle e fiscalizagdo das empresas e dos empreendimentos,
padronizag§o de servigos e de procedimentos, tudo isso numa demonstragdo clara da
preocupagdo do setor em atender as demandas afuais de um mercado que se apresenta
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cada vez mais consciente, profissional e exigente em questSes de seguranga e
“ qualidade”.

!A CBIC entende que esse projeto, inspirado no modelo inglés da NHBC-National House
'‘Building Council - implantado no Reino Unido ha mais de 60 anos e que serviu de
- referéncia para outros projetos implantados em diversos paises do mundo -, devolvera a
tranquilidade para o mercado imobiliario brasileiro, com vantagens absolutamente claras
para o consumidor final, pois reestabelece a seguranga total no investimento realizado no
imobvel, garantindo a entrega do mesmo na qualidade contratada.
‘O modelo proposto, que ndo apresenta caracteristicas de obrigatoriedade, permitira
as empresas construtoras e incorporadoras, que aderirem a0 programa, melhores
. condigGes de competitividade dentro do mercado imobiliario, pois o SELO CBIC
certamente se constituira em um instrumento muito importante de alavancagem do setor.

O mercado segurador e as entidades financeiras, por sua vez, encontrardo um novo
. cenério econdmico definido por regras claras e transparentes, com vantagens evidentes
em relagdo aos riscos inerentes a esta importante atividade econdmica.

Certos de que as ponderagbes aqui expostas poderdo contribuir nas discussées do
projeto de lei em tela, e absolutamente convencidos que intervengdes exdgenas - muitas
delas de carater puramente emocional - sé serviram, até hoje, para impedir o
desenvolvimento do setor e, com isso, o pleno atendimento das necessidades da
sociedade, despedimo-nos, aproveitando a oportunidade para reiterarmos a V.Exa. os
protestos de nossa mais alta consideragdo.
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Excelentissima Senhora
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DD. Vereadora )
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CBIC APROVA PROJETO QU’E GARANTE AO CONSUMIDOR FINAL

‘ ENTREGA DA UNlDADE CONTRATADA

|

A Comiss3o da Inddstria Imablliéria da CBIC apravou no s Gimo
dia 19, durante reuniao no 709 ENIC - Encontro Nacional

r. . modelo para o setor Imobilidrio, que vai modifjcar
profundamnente as regras desse Importante setor da econ
brasileira, O projeto, denomlnado SELO CBIC. DE G
[MOBILIARIA, tem como &ncora o SEGURO GARANTIA |DE
INO DE OBRA e propde profundas alteragdes no sist¢ma
ldrio brasileiro, com vantagens absolutamente daras e
positivas para todos, especialinente para o consumidor.

Segundo o presidente da Comissdo de Seguridade da Camara,
Paulo Safady Simdo, no momento em se dliscute a mtrodu;éo
obrigaldria de seguro que garanta a entrega final do produtu;ao
consurnidor, 8 CBIC vai muito além e propds a implantacéoﬂ‘\de
um novo modelo para o setor imobilidrie que, juntamente com o
produto "segura”, trata de questdes ligadas & qualidade as

obras, controle e fiscalizagdo das empresas e qos
empreendimentos,  padronizagdo de  servijos e (de
procedimentos, tudo Isso numa demonstragde dara |da

preocupacdo do setor em atender as demandas 2tuais de ym
mercado que se apresenta ¢ada vez mais consclente, profissional
e exigente em questdes de segurang a e qualidade,

A .oposta aprovada contém as bases do ‘modelo inglés |da

NHBC Natlonal House Building Coundil, implantsdo no Rejno

Unido hé mais de 60 anos, e que atualmente & responsavel pelo

c -i, fiscalizacdo e garantia de entrega da:obra de mais fe
s

unldades construidas naqueles paises, tendo .obt{do
total credibllidade e conflanga do mercado Imobllldrio Inglgs,
tanto do ponto de vista do consumidor quanto de entidades
financeira$ e de fornecedores. De acordo com Paulo Sim
como resultado da implantagdo desse modelo no Retno Unido,
qualidade das unkjades entregues 8o consumidor s3o ‘cada
nelhores e os indices de sinistralidade e Insatisfagdo d
3 cada ano. Diga-se de passagem, que esse.mesmo moddo
nglés serviu de referéncia para outros projetos implantados
jiwrsos paises do mundo, guardadas as catacteristicas| e
secutiaridades dos dlversos paises. .

elo projeta, as empresas € 0s empreendimentos que tiver
1Cesso ao SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA, terdo que
umprir uma série de pré-requisitos que passam pela andlise

criterdlosa reallzada por um Agente Supetvisor autdonomo e
Independente, credenciado. junto aa sistema, que acompanhara,
até a entrega final, todo o desenvolvimento daquele projeto
espedfico. Dessa forma, serd possivel garantir ao consumidor
final a entrega da unidade, por ele contratada, no mesmo preco,
pra2o e especificagles pactuadas.

'O projeto prevé também a oonstituiglo, pelo setor da

construgdo, de um Fundo Garantidor que dard respaldo ao
projeto SELO CBIC DE GARANTTA IMOBILIARIA, garantindo, na
eventualidade de um sinistro, 0 custo da obra que exceder o
valor contratado e oferecendo contra-garantlas adidionais para
os participantes do programa que excederam seus limites,

A CBIC entende que a Implantagio desse projeto devolveré a
tranqiillidade para o mercado imobilidrio brasileiro, com
vantagens absolutamente daras para o consumidor final, pols
restabelece a seguranga total ho investimento realizado no
imovel, garantindo a entrega do mesmo na qualidade
contratada.

Ainda segundo Paulo Sim3o, o modelo proposto, que ndo

. apresenta caracteristicas de obrigatoriedade, permitird &s

empresas construtoras e incorporadoras, que aderirem ao
programa, melhores condigdes de competitividade dentro do
mercado imobilidrio, pois o SELO CBIC certamente se constituird
em um instrumento muito importante de alavancagem do setor.

0O mercado segurador & as entidades financeiras, por sua vez,
encontrarde um nove cenério econdmico .definido por regras
absolutamente claras e transparentes, com vantagens evidentes
em relat;ﬁo a0s riscos lnerentes 3 esta mportante atividade

econdmica.

Durante a reunldo que aprovou @ menclonada proposta, ©
presidente da CBIC, ex-deputado Luis Roberto Ponte, ressaltou a
exceléncia do projeto desenvolvido pela C8mara e teceu
comentarios sobre as vantagens que o referido projeto trard ao
mercado imaobllidrio brasllelro, solicitando espedal empenho de
todos para que esse sistema possa ter o seu Inicio ainda no
presente exercicio.

o'cmcoom oumw:noocoomcm:o Broskeio do
odmingtiotha: Adatbano C.epar Volaato; ice-plesidente mmceto: mmo
ALHOSe VOIOH, Ncldhoﬂobmmd\ Rono, $410k0 SantAa Pagorano, Torsizo Pcper,

Fer:ov0, Coudio Fortat, Gustavo Dokl Betmann; ncmmogem G

nﬁeatdmrunﬁooemmodo?odo 14 vice- pres.: Pouio Robedo Honiquo, vice prasinenta
mmoomﬂmuWAmmamemmmoam
Bot; Vico-pregdonies

2 Morond Pobvo, Eck:
Contaro: oo (0811 3271013, A [061) 327-1 393 E-mdll: cbicabic.org br

Cavaiconit, Moo
: ADOIOS AMGO AMOdl, Catos Nbero Menares Lutwicg, Pouo Alonso
Jomofists $oncra 8426no Diogromanda flencio Comera

A Construcdo & a Indiushia do bem-estar humano,




Folha n'. 7 do proc.
........................ "
Ty L B R

O funcionario

- e e st e @

a—uoe

(!0 "h [ z

N 33 'J’; !971 ;

'PROPOSTA: UM NOVO MODELO PARA O SETOR IMOBILIARIO

SELO CBIC DE GARANTIA IMOBILIARIA

O novo modelo que ora apresentamos para a analise do setor, é fruto do
trabalho realizado pelas comissées da CBIC ligadas ao tema- Cli
(Comissdo da Industria Imobiliaria ) e COSEG  (Comissdo de
Seguridade), com a consultoria das empresas Aon Services, de
Chicago -USA e J. Maduro, de Sio Paulo - BRASIL, contratadas pela
CBIC, além do posicionamento de dezenas de empreséarios de diversos
Estados da Federagio.

O modelo tem como “ancora” o Seguro Garantia de Término de Obra e
cria novos parametros para as empresas e para 0s empreendimentos
imobiliarios, com énfase nos seguintes itens;

e Qualidade das obras;

o Controle e Fiscalizagdo das obras e empresas;

o Padronizagdo dos documentos de andlise de empresas e
empreendimentos;

Contratagdo do Seguro Garantia de Témino de Obra

Constituicdo de um Fundo Garantidor, préprio do setor;

Criagao do Selo CBIC de Garantia Imobiliaria;

Marketing institucional do modelo.

A implementagio do modelo proposto , obedecera a seguinte orientago;
1. CBIC-COORDENADOR A GERAL DO SISTEMA

A CBIC- Cémara Brasileira da Industria da Construgdo, através de uma
empresa especialmente habilitada para atender os objetivos
estabelecidos no seu Estatuto, artigo 3° , inciso XlIV, sera responsavel
pela coordenagdo do desenvolvimento e operacionalizagdo do novo
modelo, cabendo-lhe as seguintes fungdes:

» Definigdo das regras de participagdo das empresas (incorporadoras e
construtoras), no programa;

. ultima vers3o 31/05/99 1
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~» Definigdo e aprovagdo em conjunto com as Seguradoras, dos

documentos padronizados que serdo exigidos para a participagdo no
programa (balangos, formulérios, estudos de viabilidade econdmica
dos empreendimentos, etc);

* Andlise e definigdo das Seguradoras que participardo do programa;

» Cadastramento e credenciamento de todas as instituicées e
prestadoras de servigos (empresas de consultoria, auditoria, controle
e fiscalizagéo, controle de qualidade, etc.); .

» Definigdo e cobranga das taxas , anuidades e remuneragdes
necessarias a boa administragdo do programa;

o Divulgagdo do programa;

» Selegdo e contratagdo de assessorias especializadas necessarias
para o desenvolvimento e acompanhamento do programa;

» Gerenciamento do Fundo Garantidor, a ser administrado por um
Agente Fiduciario;

» Gerenciamento da Matriz de Classificagdo;

» Coordenagdo das agdes das administragdes regionais, na forma em
que elas vierem a ser constituidas, tendo em vista a prioridade que se
pretende estabelecer na descentralizagdo operacional do sistema.As
administradoras regionais participarao de forma a ser definida quando

- da implantagdo dos seguros, do rateio das comissdes e ou taxas que
vierem a ser estabelecidas para a gestdo do sistema.

2. O SELOCBIC D.E GARANTIA IMOBILIARIA

A obtengdo do Selo CBIC de Garantia Imobiliaria,- .implica no
cumprimento de todas as regras definidas e exigidas pelo novo sistema,
0 que garante ao consumidor final, a entrega da unidade contratada, no
prazo, especificagées e pre¢o pactuados, observado o acréscimo de
tempo necessario quando da substituicdo do construtor das obras, na

eventualidade da interrupgdo das mesmas.

Ao apresentar tais caracteristicas, o Selo CBIC de Garantia Imobiliaria,
podera se tornar um importante instrumento de marketing, colocado a
servigo do setor, capaz de alavancar as vendas, devolvendo ao mercado
imobiliario a confian¢a e a credibilidade necesséarias ao bom andamento

da atividade.

Ao definir as regras e os padrdes para 0 hovo modelo, tem-se em mente,
0 estabelecimento de normas minimas para permitir a garantia dos
compromissos que o modelo propde, procurando a sua maior
flexibilizagdo, para permitir acesso ao maior numero possivel de
empresas do setor.
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3. O SEGURO GARANTIA DE TERMINO DE OBRI;.;
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O SEGURO GARANTIA DE TERMINO DE OBRA, serd contratado pelo
incorporador junto as Seguradoras participantes do programa Selo CBIC
de Garantia Imobiliaria, O seguro garantird a performance do
incorporador em contratos sob o regime de incorporagdo imobiliaria “a
prazo e prego certos” (arts. 41 e 43 da Lei 4.591/64) ou em regime de
“condominio por empreitada “ (arts. 55 e 57 da Lei 4.591/64), ou ,ainda,
do construtor diretamente contratado pelos adquirentes de edificagdes
que dispensem a adogao do regime de incorporagao.

A garantia consistirad na entrega das unidades auténomas pelo prego de
construgdo contratado, cobrindo os eventuais excessos de custos que
nao forem absorvidos pelo incorporador ou construtor, qualquer que seja

o regime de construgao pactuado.

Serdo SEGURADOS/BENEFICIARIOS do seguro, os adquirentes das
unidades autdnomas por construir ou em construgao, representados pela
Comissdo de Representantes eleita em assembléia ou designada no
contrato de construgdo, na forma dos artigos 49 e 50 da Lei 4.591/64 ou
0s contratantes da construgdo, no caso das edifica¢des dispensadas da

adogéo do regime de incorporagao .

E TOMADOR do seguro, o incorporador ou construtor cuja performance
sera garantida pela apdlice.

Séo excluidas do seguro todas e quaisquer construgdes contratadas sob
o regime de administragdo ou a pre¢o de custo.

Estardo expressamente isentos de responsabilidade do seguro , as

seguintes ocorréncias:

¢ A inadimpléncia do(s) segurado(s), em relagdo a(s) unidade(s)
especifica(s), que venha(m) impedir a conclusdo das obras,

» A decisdo da maioria absoluta dos contratantes, em assembiéia geral
a que se refere o art. 49 da Lei 4.591/64, no sentido de promover o
retomo de seus haveres junto ao Tomador, em detrimento da obra
contratada,

» O ndo cumprimento do contrato, conseqiéncia de dano originado de
riscos cobertos pelos seguros complementares ou se ditos seguros
complementares n&o tiverem sido estipulados concomitantemente
com a contratagdo do Seguro Garantia de Término de Obra.

Terminada a obra, a garantia sera liberada, reconstituindo-se o limite do

ultima verso 31/05/99 3
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participante do programa. A obra sera considerada conclmda, por
ocasido do recebimento do respectivo “HABITE-SE”. Tendo em vista que
os empreendimentos serdo controlados e fiscalizados durante todo o
periodo das obras, poderdo ser estudados mecanismos que possibilitem
a liberagdo do limite parcial do construtor, antes da conclusédo das

mesmas.

As obras que participarem do programa Selo CBIC de Garantia
Imobiliaria, além do seguro Garantia de Término de Obra , deverdo estar
seguradas com os seguintes produtos:

* Riscos de engenharia, incluida responsabilidade civii cruzada;

» Riscos que comprometem a estabilidade e solidez da edificag¢ao.

O programa Selo CBIC de Garantia Imobiliaria, estabelecera as normas e
rotinas relativas a supervisdo dos empreendimentos e fiscalizagdo das
obras. A aceitagdo de tais procedimentos, pelo TOMADOR, constituira

condigdo para ingresso no programa.

A supervisdo do empreendimento serda realizada por um Agente
Supervisor cadastrado no programa, mediante acompanhamento das
atividades financeiras, contabeis e fiscais desenvolvidas pelo

incorporador.

A fiscalizagdo serd realizada por entidade ou técnico cadastrado no
programa, através de inspe¢bes a obra, de forma a controlar seu
andamento em fungdo do respectivo cronograma fisico-financeiro, e do
atendimento ao memorial descritivo de materiais e acabamentos

especificados.

O programa prevé a constituicdo de um Fundo Garantidor que tera como
fungao, dentre outras que poderdo ser estipuladas:

» Garantir, na eventualidade de sinistro, o custo da obra que vier a

exceder o prego contratado;

o Oferecer contra-garantias adicionais para participantes do programa
que excederem seus “limites de garantia® e que ndo possuam bens
elou direitos livres e liquidos suficientes para contra-garantir a

cobertura oferecida pelo seguro.

4. A SUPERVISAO DO EMPREENDIMENTO E A FISCALIZAGAO DA
OBRA:

A supervisdo do empreendimento e a fiscalizagdo da obra estardo sob a

ultima versfo 31/05/99 4
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responsabilidade de técnicos e ou empresas prestadoras de servigos
credenciadas pela CBIC e pelas seguradoras, obedecidos os seguintes

critérios;

A Supervisdo compreende o acompanhamento e o controle de todas as
atividades financeiras, contabeis, fiscais e trabalhistas do
empreendimento, de tal forma a preservar a higidez do patriménio dos
adquirentes das unidades. A supervisdo do empreendimento sera
realizada por um Agente Supervisor credenciado pela CBIC e pelas
seguradoras ou , no caso de haver financiamento imobilidrio, pelo

respectivo Agente Financeiro.

Ao iniciar o empreendimento, o incorporador encaminhara ao Agente

Supervisor a seguinte documentagio:

» Documentagdo legal e cadastral do empreendimento (memorial de
incorporagéo, certiddes atualizadas, etc.);

Contratos de compra e venda ja ajustados;
Cronograma fisico-financeiro das obras e 0 memorial descritivo dos
materiais e acabamentos da obra;

» Comprovagdo da inclusdo de cldusula especifica nos contratos de
compra e venda, celebrado entre o incorporador e o comprador das
unidades , determinando ao incorporador que deposite todos os ativos
do empreendimento junto ao Agente Supervisor, para uma hipétese
eventual de intervengdo na obra, pelo referido Agente;

o Plano de marketing e estudo de viabilidade do empreendimento,

incluindo seu orgamento e indicando a(s) fonte(s) dos recursos

necessarios para a obra;

Copia das apdlices de seguros contratados;

Ata da eleigdo da Comissdo de Representantes;

Data do efetivo inicio das obras.

Relatdrio financeiro atualizado, indicando os valores recebidos

(fontes), e os valores desembolsados (finalidades, destinatarios);

» Relatorio de compras efetivadas (itens, valores, fomecedores), e de
compras planejadas (itens, valores, fornecedores e Cronograma);

» Relatério de fiscalizagdo emitido na andlise prévia do

empreendimento.

Durante a execugdo do empreendimento , o incorporador submetera a

apreciacdo do Agente Supervisor, mensalmente, a atualizagdo das

seguintes informagdes:

» Relatorio financeiro das obras, com informagdes detalhadas de
compra e venda das unidades ;

o« Comprovagdo dos recolhimentos fiscais, previdencidrios e

trabalhistas;

ultima vers3o 31/05/99 5
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o Relatério de fiscalizagdo das obras.

N&o havendo nenhuma anormalidade em relagdo ao cronograma fisico-
financeiro das obras, e em relagdo a performance financeira, fiscal e
trabalhista do empreendimento, o Agente Supervisor se limitara a dar
ciéncia desta situagdo a Comissdo de Representantes e ao incorporador.

Caso contrario, se houverem desvios em relagdo ao cronograma fisico-
financeiro das obras ou se as performances financeira, fiscal e
trabalhista do empreendimento nado estiverem de acordo com o
plangjado, ou na ocomréncia de ambos, o0 Agente Supervisor,
acompanhado do 6rgéo credenciado pelo Fundo Garantidor, buscara
junto ao incorporador uma solugdo para retomar a normalidade das
obras, dando ciéncia a Comissdo de Representantes. Havendo a
corregao dos problemas apresentados, restabelece-se a normalidade das

obras.

Caso persistam os problemas apresentados, o Agente Supervisor dara
ciéncia a Seguradora, ao Fundo Garantidor e a Comissdo de
Representantes. Estes, amparados na Apdlice de Seguro Garantia de
Término de Obra, e em clausula especifica dos respectivos contratos de
compra e venda, celebrado entre o incorporador e o comprador das
unidades, determinardo ao incorporador que deposite todos os ativos do
empreendimento junto ao Agente Supervisor, que na fungdo de Agente
fiduciario, os administrara até que as obras retomem a sua normalidade.

A Fiscalizagdo se dara através do acompanhamento fisico das obras,
mediante inspe¢des mensais, que atestard a conformidade da mesma,
em relagdo ao cronograma fisico-financeiro e em relagdo ao memorial

descritivo dos materiais e acabamentos.

A fiscalizagdo sera conduzida por técnicos ou empresas prestadoras de
servigos credenciadas pela CBIC e pelas seguradoras.

Cabera também aos responsaveis pela fiscalizagdo das obras , a
emissdo de parecer técnico prévio a inclusdo do empreendimento no
programa Selo CBIC de Garantia Imobiliaria, obedecidos os parametros

definidos pela CBIC.

5. FUNDO GARANTIDOR:

As empresas participantes do programa Selo CBIC de Garantia
Imobiliaria, contribuirdo para um Fundo Garantidor que terd como

ultima versdo 31/05/99 6
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objetivos, dentre outros:

o Garantir, na eventualidade de sinistro, o custo da obra que vier a
exceder o prego contratado;

o Oferecer contra-garantias adicionais para participantes do programa
que excederem seus limites de garantia e que nao possuam bens
e/ou direitos livres e liquidos suficientes para contra -garantir a
cobertura oferecida pelo seguro.

O Fundo Garantidor sera formado pela contribuigdo de ...... % sobre o
valor total dos contratos de compra e venda das unidades autonomas

colocadas a venda.

A contribuigdo ao Fundo tera a caracteristica de um prémio de seguro,
pemanecendo no Fundo, que capitalizado, podera se tornar, ao longo do
tempo, um importante instrumento de alavancagem financeira e

institucional para o setor.

O Fundo Garantidor devera obedecer aos parametros legais impostos a
este tipo de atividade, e serd administrado por um Agente Fiduciario

indicado pela CBIC.

6. MATRIZ DE CLASSIFICAGAO:

Cabera a CBIC o gerenciamento de uma Matriz de Classificagdo a qual
estardo sujeitas todas as empresas participantes do programa Selo CBIC
de Garantia Imobilidria . A Matriz de Classificagdo sera estabelecida com
vistas a determinar os “limites de garantia"de cada empresa, os critérios
de habilitagdo das mesmas, e as regras que orientardo a concessao das
contra-garantias adicionais que vierem a ser oferecidas pelo Fundo
Garantidor, além de observar, sempre que possivel, as peculiaridades de
cada regido do Brasil.

7. ACESSO AO PROGRAMA SELO CBIC DE GARANTIA
IMOBILIARIA:

O acesso de incorporadores e construtores ao programa Selo CBIC de
Garantia Imobiliaria devera obedecer os seguintes requisitos:

» estar filiado, direta ou indiretamente a CBIC, através das entidades
que a compdem;
e submeter-se ao cumprimento de todas as condigdes impostas pelo
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programa.

o Possuirem comprovagdo expedida por um OCC - Organismo
Certificador Credenciado pelo INMETRO - Instituto Nacional de
Metrologia Normalizagdo e Qualidade Industrial, de que a empresa
atende aos requisitos de qualidade estipulados no PSQ-Plano Setorial
de Qualidade, do PBQP-H- Programa Brasileiro de Qualidade e
Produtividade da Habitagdo, vigentes na data;

» pagar a taxa estipulada para a adesao ao programa;

submeter-se aos processos de classificagdo da Matriz de

Classificagdo e de subscrigdo junto as seguradoras;

assinar o contrato de contra-garantia;

oferecer garantias adicionais, quando solicitado;

pagar o prémio de seguro e a contribui¢do para o Fundo Garantidor;

submeter-se ao regime de supervisdo do empreendimento e de

fiscalizagao das obras;

» fazer incluir nos contratos de compra e venda, clausula especial que

estabeleca:

a) a obrigatoriedade da eleigdo da Comissdo de Representantes com a
fungéo adicional de representagdo dos contratantes
Segurados/Beneficiarios junto as seguradoras;

b) a destituicdo do Tomador em caso de retardamento ou paralisagdo

das obras que cause motivo ao acionamento do seguro. Neste caso,

deve-se estabelecer a sub-rogagdo do direito dos adquirentes a

Seguradora, para agir sobre o Tomador sinistrado, impetrando-lhe a

responsabilidade civil ‘ou penal que couber, e sujeitando-o & cobranga

executiva na forma do art. 43 — VI da Lei 4.591/64, obrigando-se a

Seguradora ao prosseguimento e a conclusdo das obras;

¢) a obrigatoriedade do depdsito, pelo incorporador, de todos os ativos do

empreendimento  junto ao Agente Supervisor, na eventual hipétese de

intervengdo na obra pelo Agente supervisor.

A classificagdo pela Matriz de Classificagdo e a subscrigdo pela
Seguradora serdo feitas mediante utilizagdo de normas e rotinas
aprovadas pela CBIC, com o uso de processos e de formuldrios
padronizados, inclusive no que tange a balangos, informagdes
cadastrais, clausulas contratuais minimas obrigatérias, certidées e todos
os documentos que forem convencionados como indispensaveis para a
analise da empresa, do empreendimento, da obra e do mercado.

A Seguradora estabelecera um “limite” para cada Tomador em fungio
de critérios que serdo de plens conhecimento de todos os participantes
do programa Selo CBIC de Garantia Imobilidria . O “limite de garantiaé o

méaximo de garantia que sera atribuido pela Seguradora ao Tomador,

ltima versdo 31/05/99 8
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podendo ser ampliado mediante a cessio de contra-garantlas

A contra-garantia oferecida pelo Fundo Garantidor sera aceita pela
Seguradora como contra-garantia adicional suficiente. :

8. O PAPEL DA CONSULTORIA:

A CBIC, com o objetivo de desenvolver, implementar e divulgar o
programa Selo CBIC de Garantia Imobilidria, podera contratar, a
qualquer tempo, consultoria de firmas especializadas, para a prestag:ao
dos servigos necessarios ao bom andamento do sistema.

presid/cii/segfinal

Gltima versZo 31/05/99

—.



Folha n°. ] i do nroc.
Clrnara Minicjral oS Ty
&% /Zé&é/Zd fuiicionarto d
DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIGRAFIA-BT-10~——<=< ——
ROD.:~Ule2 FOLHA:3 TAQ.: Regina COMISSAQ: Politica Urbana
ORADOR: DATA: 16.9.99
E isso, Vereador.
O SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Sé tenho uma

davida. Esse selo CBIC j& estd funcionando?

O SR. EDUARDO DELAMANNA - Estid em fase final de formatagdo.
Estd sendo discutido finalmente entre as entidades ligadas ao setor e

deverd ter a sua formatagdo final realizada dentro de pouco tempo.

O SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Pouco tempo,

quanto?

O SR. EDUARDO DELAMANNA - Olha, vou dar o nosso exemplo de S3o
Paulo, o SECOVI j& teve ha duas ou trés semanas debate envolvendo
todas os seus associados, para procurar apresentar pelo SECOVI de Si3o
Paulo um texto final & CBIC, que é a CAmara Brasileira. Quer dizer, a
Camara est& reunindo os relatérios, os documentos finais, dos diversos
secovis, dos diversos sinduscon de todo pais, no sentido de

estabelecer uma redagdo final.

O SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Também esta

inscrita a Sra. Silvana Serafim, que & de Sar Atos(?). (Pausa)

Alguém mais gostaria de usar da palavra? (Pausa)

/¥
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DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIGRAFIA DT-10

ROD..~Ule2 FOLHA:3 TAQ.: Regina COMISSAO: Politica Urbana
ORADOR:

DATA: 16.9.99

E isso, Vereador.

O SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Sé tenho uma

divida. Esse selo CBIC ja estd funcionando?

O SR. EDUARDO DELAMANNA - Estid em fase final de formatagdo.
Estd sendo discutido finalmente entre as entidades ligadas ao setor e

deverd ter a sua formatagdo final realizada dentro de pouco tempo.

O SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Pouco tempo,

quanto?

O SR. EDUARDO DELAMANNA - Olha, vou dar o nosso exemplo de S&do

Paulo, o SECOVI j& teve hd duas ou trés semanas debate envolvendo
todas os seus associados, para procurar apresentar pelo SECOVI de Sdo
Paulo um texto final & CBIC, que é a Camara Brasileira. Quer dizer, a
Camara estd reunindo os relatdrios, os documentos finais, dos diversos

secovis, dos diversos sinduscon de todo pais, no sentido de

estabelecer uma redacdo final.

O ©SR. PRESIDENTE (Aurélio Nomura - PSDB) - Também estéi

inscrita a Sra. Silvana Serafim, que & de Sar Atos(?). (Pausa)

Alguém mais gostaria de usar da palavra? (Pausa)

/¥



- — —

ROD.:~Ule2 FOLHA:4 TAQ.: Regina COMISSAOQ: Politica Urbana .
ORADOR: . DATA: 16.9.99

Vamos passar ao proximo projeto de lei, sendo que o mesmo esta
apto para o parecer do relator. O relator do projeto de lei & o

Vereador Antonio Goulart.

Acredito que as consideragdes feitas pelo SECOVI sé&o
extremamente oportunas, acredito que a posigdo, sem davida nenhuma,
serd levada em consideragdo. Entendemos que com a falta desse
instrumento, da criacdo de um seguro obrigatério, mas j& tentando
buscar essa lacuna através do SECOVI e de outros sindicatos do setor,
achamos extremamente oportuno quem sabe, futuramente, esta Comissdo
apresentar projeto de lei com a exigéncia desse selo ou alguma coisa

similar.

O préximo projeto de lei é o de n° 45/98, em primeira

audiéncia puablica do Vereador Wadih Mutran, dispondo sobre a

disponibilidade de todas as edificac¢des, localizadas no Municipio de
Sdo Paulo a possuirem geradores de energia elétrica e da outras
providéncias. A sinopse do projeto de 1lei estd aqui, ja&, para
apreciagdo de todos. Franqueio a palavra a quem queira fazer alguma

observagdo sobre o projeto de lei. (Pausa) Por gentileza.

O SR. - Gostaria de lembrar & comissdo gque na
Legislatura anterior, sendo me engano o Vereador Mario Noda apresentou
projeto de igual teor e a Comiss3o de Politica Urbana deu parecer
contrdrio ao projeto, alegando uma série de argumentos que eram, por
exemplo, a instalagdo de um sistema desse tipo ir& encarecer
enormemente as construgdes. A classe média, a classe média alta,
construgdes de alto padrdo, ¢é um custo perfeitamente assumido.

Inclusive, em varios edificios de alto padrd3o hoje, em S3o Paulo, ja

/8
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Nos termos do “caput” do art. 275
do Regimento Interno desta Casa.
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Assist. Parlamentar

o 13 - RDS
REQUERIMENTO N°  13-0083/2001

PRESIDENTE

@& |

REQUEIRO & Douta Mesa, na forma ¢ nos
termos regimentais, que scja prov1dcncmdo a tranutagdo dos segumtes Projetos
de Leis de minha autoria:

PL 0382/2000"< PL 0329/2000 - PL 0313/2000-- PL 0300/2000 - PL. 0260/’7000 -
PL 0246/2000/- PL 0236/200Q - PL 0219/2000 - PL 0209/2000.~ - PL 0189/2000 <

| ~ -+ PL 0154/2000:- PL 0216/1999 £ PL. 0036/1999% PL 0579/1998.- PL 0460/1998 -

_PL 00% 3 1998: PL 0844/ 1997/ PL 0250/1998 - PL 039 1/1998 PL 0077/ 1997 X
" rL 0153/1)97 —] PL 0033/973 PL 0056/1996 » PL 0939/1995 =PL 1364/19)5 PL
005}1@:99 ‘PDL 0109/ 1998 - PR 0014/ 1997.

Ere

Saladas Sessdes, 07 de fevereiro de 2.001.

r ANI FERRAZ

- LiderAld Paftido Liberal

C60.0581 -

S
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Assist. Parlamentar
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Ao DT.94 - Sra. Chefe:
Solicito providenciar o desaiquivamento dos projetos assinalados.

20/02/2001

é'ﬁENO (E%NDELMAN
Assessor TécvLegislativo Chefe

. ATM

A ATM S
Sr. Assessor Chefe, .-

Conforme o solicitado pélp RDS 73 - 0023/.7,06)
segue o presente expediente pam volta & tramitagéo.

DT. 94, em 22.02.20D]

BENVINDO DANILO L. ARV{LHO
Assist.Parlamentar
Reg. n.0 101258
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ANDELMAN
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Recebida na Comissio <e
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léccmh’nria da Comissdo de Politica Urbana,
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§e-vidria da Comizsdo de Politica Urtbana, |
Mswepolitana ¢ Mcio Ambicets

Senhora Presidente,

Encaminhamos, para a decisao
do Plenario da Comissao de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente o presente projeto
de lei, analisado pela Subcomissao do Cddigo de
Obras e Edificacbes, ao qual apresentamos uma
minuta de parecer .favoravel com substitutivo.

1 O presente projeto de lei

®- integra os estudos realizados pela Subcomissdo do
| | Cddigo de Obras e Edificagbes e a sua proposta sera

devidamente integrada, no que for pertinente, ao

% projeto de lei do Executivo que trata da revisao da

; lei 11.228, de 25 de junho de 1992.

| 14.08.01 '

| DOMINGOS Isgsx/\ MARCOS ZERBINI

@
| NABIL BONDU

COD. 0233 \ IMPRENSA OFICIAL DO ESTADO S.A. — IMESP
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16~ 0748/2001f

‘PARECER N° B _ DA CO‘VIISSAO DE POLITICA URBANA METROPOLITANA E

MEIO AMBIENTE SOBRE O PROJETO DE LEI N° 033/97.

- O presente Projeto de Lei n® 033/97, de autoria do Nobre Vereador José Viviani Ferraz, dispde

sobre a obrigatoriedade da apresentag@o, por parte das empresas construtoras, de seguro que garanta
o término da obra de unidades habitacionais, como condigao para o ingresso do pedido de alvaré de

- aprovag@o na prefeitura.

O projeto de lei, segundo o seu autor, visa oferecer ao adquirente de uma unidade habitacional a
garantia de que seu imovel serd entregue, independentemente de ocorrerem complicagdes
financeiras que privem a construtora de recursos para a conclusio da obra. Dessa forma pretende

~ ele contribuir para um aumento nas vendas do setor 1mob1]1ano no segmento habitacional.

A Comissao de Constituigao e Justi¢a deu parecer pela legalidade amparando-se em disposi¢des da
Lei Orgénica do Municipio e do Cdédigo de Defesa do Consumidor, conforme consta de seu
primeiro parecer de n.° 0585/97 as fls. 5 e 6 do presente processo, e elaborou substitutivo com a
finalidade de adequar a propositura & melhor técnica legislativa. Esta Comissdo de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente, apds receber o projeto requereu seu retorno 8 CCJ para nova
manifestagdo por entender que a matéria tratava de Cddigo de Obras e Edificagdes, entendimento
este acatado pela douta Comissdo de Constituigdio e Justica que determinou a realizagdo de duas
audiéncias publicas em seu parecer n.° 238/97.

A Comiss@o de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente solicitou informagdes & Secretaria
da Habitag3o e a entidades ligadas ao mercado imobilidrio, obtendo opinides divergentes sobre o
presente projeto de lei, entre as quais destacamos as manifestagdes da Secretaria da Habitagdo e do
CREA-SP, que concordam com os beneficios do projeto do ponto de vista dos direitos do
consumidor, € a manifestagdo do SECOVI, contraria ao mérito da matéria — por entender que cria
desequilibrio entre as construtoras com prejuizo para as empresas menores € mais recentes, bem
como onera desnecessariamente o consumidor. Alega também o SECOVI que a Lei Federal n.°
4.591/64 ja oferece garantias suficientes para o comprador e também que ndo existe no mercado tal
seguro para garantia de entrega de obra.
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Analisando o projeto de lei, a Comissiio de Politica Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente
entende que a Lei Federal n.° 4.591/64 n#o é garantia suficiente para o consumidor, bastando para
tanto observar o imenso nimero de compradores prejudicados no relativamente recente episédio da
construtora Encol. Entende também que o argumento de custos elevados para o prémio do seguro
ndo procede face a alta credibilidade de que as empresas do setor da construgdo civil ainda
desfrutam junto ao mercado securitario.

|

’Por outro lado, de acordo com a manifestagdo de n.° 042/97 exarada pela assessoria técnica da
‘CEUSO, a folha n.° 30 do presente processo, o uso do termo “Alvard de Aprovagdo” seria
inadequado, cabendo substitui-lo pelo Alvard de Execugdo. Também consideramos necessario
dispensar da exigéncia do seguro as obras realizadas pelo préprio poder publico, diretamente ou
latravés de suas autarquias, ou ainda por convénios com a iniciativa privada, em todas as esferas de
governo.

{

Esta Comiss@o entende também que a presente propositura, embora predominantemente afeta aos

principios da defesa dos direitos do consumidor, e portanto ja regulamentada na esfera federal, é
j uma resposta tecnicamente correta a uma demanda real e legitima dos municipes de Séo Paulo, ndo
| cabendo objetar quanto ao prosseguimento de sua tramitagdo normal.

!Face a0 exposto, a Comisséo de Politica Urbana Metropolitana € Meio Ambiente € favoravel a
' propositura na forma do substitutivo que apresentamos abaixo:

|




SUBSTITUTIVO N°. *

E MEIO AMBIENTE AO PL N° 033/97

APROVADO EM 1a. DISCUSSAD
VOLTA A 2.2 DISCUSSAD

Fotha i ‘%0’ do

From s »__ 91 / 47,

Moda Toreza da Sitva Berd
i Reg. 10551

(Y CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

DA COMISSA0 DE POLITICA URBANA, METROPOLITANA

Dispée sobre a obrigatoriedade de apresentagdo de
apolice de seguro obrigatério de garantia do

|

: % 05 SET ? cumprimento das obrigagdes do incorporador e

| consnrutor de imoveis quando do ingresso do pedido de
. ' Alvara de Execugdo para unj habitacionais que

PRES sejam comer: czalwadas ‘antesOu dzu nte,a, construcao -2 5

[ 24 R ELAT I

o A Y mE

/)\ CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO decreta:

!

Art. 1° - Nao ser@o deferidos os pedidos de Ah
habitacionais horizontais ou 'verticais, a serem comerc|
Mun1C1p10 de S3o Paulo, que deixarem de apresentar Japd g
cumprimento das obrigagdes do incorporador e construtor det .

50 fara prOJetcL de unidades
§ durante” sua construc;ao no |
e garantia do

Y

promovidos pelo Poder Piblico ou que sejam construidos medlame cqr;yemo go.mdo Poder Publico
€ que se caracterizem como obras de interesse social. R OE

Art. 2.° - O infrator do disposto no artigo anterior sujeitar-se-a a multa de SOd (qumhentas) UFIRs

' por unidade, renovaveis a cada 30 (trmta) dias, além da cassagdo do-alvara.
|

publicagao.

contrario.

N

- Esta Lei sera regulamentada pelo Executivo no prazo de 30‘(i}inta) dias, a contar de sua

- Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo, revogadas todas as disposigdes em

S vy . . . Ol
Sala da Comissao de Politica Urbafa, Metropolitana e Meio Ambiente, em 108 M

17 - RELCOM
17-3068/8001

Presidente

A

Vereador Marcos Zerbini
Relator




Publicsds no U450 GFICIAL .%%ub:.cmu no DIARIO OFICIAL
wolH , OF , O W 08 ol
r--éf.,-:eédzf - celuna \.7?6’\' - 'W,H_SOZ) cetune O/ﬁ_
v I e

A Couts Comissed g 11énsnQ,
-raneporte o “t\uuce tcondmics

MNWM

Secretéria de Comiss#o de Politica Urbana,
Metropolitana ¢ Meio Ambiente

Recebido n Comissdo de Trinsh,__ IR
"~ Transport: ¢ Afividade Economm it |
Em 1/ <, i o ésjl

—-——

MO LOoDre Vere:z'inr éﬁubﬂ‘,

para relatar,

Sala ca Do

Atividade E."‘..

/ PRESIDENTE '~*

CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

SEGUE, junisdo nasls data, rubricado sob

fotha n°@A 1 Fo 112 101 a)._ <
v

52 A, Tanouya Montini
qs Ass. Téc. Dir. IV - &F 10.750




LIDO HOJE

i

e S %0 Fristt

6 SET 20

Ass. Téc: DIt IV - RF 10.7

i
v

|

PARECER CONJUNTO DAS COMISSOES REUNIDAS DE TRANSITO,
TRNASPORTE E ATIVIDADE ECONOMICA E DE FINANCAS E
ORGAMENTO SOBRE PROJETO DE LEI N° 33/1997

Trata-se o presente de projeto de lei, de autoria do nobre Vereador Jose
Viviani Ferraz, que visa tornar obrigatério no Municipio de Sao Paulo, a
apresentacao de Seguro que garanta o total término da obra, quando do
ingresso de pedido de Alvara de Aprovagao para unidades habitacionais,
que serdo comercializadas antes ou durante sua construgao.

A Comissao de Constituicdo e Justica opinou pela legalidade do projeto,
conforme o parecer n® 585/97.

A Comissao de Politica Urbana, Metropolitana e de Meio Ambiente, por

sua vez, exarou o parecer n° 748/2001 favoravel ao projeto e apresentou

um substitutivo que condiciona o deferimento do Alvara de Execucgao para
projetos de unidades habitacionais horizontais ou verticais, as serem
comercializados antes ou durante sua construgdo a apresentacéo de
apodlice de seguro obrigatorio de garantia do cumprimento das obrigagbes
do inccrporador e construtor de imdveis.

No mérito, a Comissado de Transito, Transporte e Atividade Econdmica
considera bom o proposito do substitutivo apresentado, uma vez que tem
0 intuito de evitar danos as pessoas que adquirem os imoveis antes de
sua concluséo, pratica cada vez mais comum.

Assim, esta Comissdo nada tem a opor quanto ao teor do substitutivo
apresentado de modo que o parecer é

FAVORAVEL.

Quanto ao aspecto financeiro, nada ha a opor ao substitutivo
apresentado, uma vez que as despesas para sua execugao correrao por
conta de dotagdes orgamentarias préprias.

Face ao exposto, o parecer &
FAVORAVEL
COMISSAO DE TRANSITO, TRANSPORTE E ATIVIDADE ECONOMICA

7 A,

COMISSAO DE FINA

50
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de votag¢do, manifestem-se agora. (Pausa). Estd aprovado. Volta em

segunda discussdo. (Pausa) »

/s

H4 sobre a mesa um requerimento de inversdo gque seré

lido.

- E lido o seguinte (02-05)

(Vereador Arselino Tatto item 2 atual 5)

O SR. PRESIDENTE (José Eduardo Cardozo - PT) - O Sr.

" Secretadrio procederd a leitura do item.

“PL 33/97, do Vereador José Viviani Ferraz (PL). Torna-se
.obrigatério no Municipio de S&o Paulo a apresentagdo de seguro que
garanta o total término da obra, qﬁando do ingresso do pedido de
Alvard de Aprovagdo para unidades habitacionais que Ageréo
comercializadas antes ou durante a sua construgdo. Fase da

discussdo: 1°® Aprovagdo mediante voto favoravel da nmaioria
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. AsS. IV - RF 10.750
DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIGRAFIA DT-10
ROD.:2 FOLHA:4 TAQ.:ALEX SESSA0:57 SE
ORADOR: DATA: 4 8 2001 SEM REVISAO

absoluta dos membros da Camara. HA SUBSTITUTIVO DA COMISSAO DE

POLITICA URBANA”.

O SR. PRESIDENTE (José Eduardo Cardozo - PT) - A votos.
Os Srs. Vereadores favoraveis permanecam como estdo; os contrarios
ou aqueles que desejarem verificacdo nominal de votagdo,

. "_\- . -~
manifestem-se agora. (Pausa) Aprovada a inversédo.

Proceda o Sr. Secretdrio a leitura do parecer firmado na
reunido de hoje do Congresso de Comissdes para fins de publicidade

nos termos regimentais.

- E lido o seguinte:

(Parecer conjunto das comissdes reunidas de Trénsito,
Transportes e Atividades Econbémicas e de Finangcas e Orc¢amento

sobre o PL 33/97, de autoria do Vereador José Viviani Ferraz)
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DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIGRAFIA DT-10

ROD.:2 FOLHA:S TAQ.:ALEX SESSA0:57 SE
ORADOR: DATA: 4 8 2001 SEM REVISAO
O SR. PRESIDENTE (José Eduardo Cardozo - PT) - Alex
O SR. PRESIDENTE (José Eduardo Cardozo - PT) - Ndo ha

oradores inscritos; estd encerrada a discussdo. A votos. Os Srs.
Vereadores favordveis ao substitutivo da Comissdo de Politica
Urbana permane¢gam como estdo; os contrdrios, ou aqueles dque
desejarem verificacdo nominal de votagdo, manifestem-se agora.
(Pausa) . Esta aprovado.

Passemos ao item seguinte.

- E lido o seguinte: (inversdo 8 para 3)
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A LEG. 3 — SR. CHEFE:

O substitutivo da Comissio de Politica
Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente ao presente projeto, a fl.
90, foi aprovado em 2" discussio e votacio na 96 Sessdo
Extraordinaria, de 19 de dezembro do corrente, estando em
condicées de ser encaminhado a sangdo.

. i 20/12/01

Assessor Téchico Legislativo Chefe
ATM

RECEBILO EM LEQ. 3
201 2 Jzoo
Y o

Sr. Orlando,

. ‘ Oficiar ao Executivo encaminhando cppia autentica. Preparar
\ carta de lei e registro. : '

20/12/01

{OSE cmsaéwo SOUZA SANTOS

Chefe de Sec¢io Técnica 1Y
Substitute

Sr. Chefe,

Preparados conforme solicitacao de V.Sa.

20/12/01

cOD. 0233
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Sio Paulo, &24 de dezembro de 2001.

i8 - OF-LEG3
[OEICTIO N.OBS6/82004

Senhora Prefeita,

Encaminho a Vossa Exceléncia cdpia auténtica da lei decretada pela
Camara em sessdo de 19 de dezembro do corrente, relativa ao Projeto de Lei n°® 33/97,
de autoria do Vereador José Viviani Ferraz, que dispde sobre a obrigatoriedade de
apresenta¢do de apdlice de seguro obrigatorio de garantia do cumprimento das
obrigagdes do incorporador e construtor de iméveis quando do ingresso do pedido de
Alvara de Execugfio para unidades habitacionais que sejam comercializadas antes ou
durante a construgio.

Valho-me da oportunidade para renovar a Vossa Exceléncia os meus
protestos de elevado apreco e distinta consideragéo.

JOSEK

A Sua Exceléncia a Senhora
Doutora Marta Suplicy
Dignissima Prefeita do Municipio de Séo Paulo.

J%S/okm
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OFICIO N.OBS&/2004 § 7

Cépia auténtica. LEl DECRETADA NA SESSAO DE 19 DE DEZEMBRO
DE 2001. Copia extraida de fls. n° 90 do Processo. (PROJETO DE LEI N° 33/97).

(Ver. José Viviani Ferraz - PL). Dispde sobre a obrigatoriedade de apresentagdo de

apllice de seguro obrigatério de garantia do cumprimento das obrigagdes do
incorporador e construtor de imoéveis quando do ingresso do pedido de Alvara de
Execugdo para unidades habitacionais que sejam comercializadas antes ou durante a
construgio. A CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO decreta: Art. 1° - N3o serfio
deferidos os pedidos de Alvara de Execugdo para projetos de unidades habitacionais
horizontais ou verticais, a serem comercializados antes ou durante sua construgéo no
Municipio de S#o Paulo, que deixarem de apresentar apdlice de seguro obrigatério de
garantia do cumprimento das obriga¢des do incorporador e construtor de iméveis.
Paragrafo unico - O disposto no “caput” do presente artigo ndo se aplica aos conjuntos
habitacionais promovidos pelo Poder Publico ou que sejam construidos mediante
convénio com o Poder Publico e que se caracterizem como obras de interesse social.
Art. 2° - O infrator do disposto no artigo anterior sujeitar-se-4 a multa de 500
(quinhentas) UFIRs por unidade, renovaveis a cada 30 (trinta) dias, além da cassagdo
do alvara. Art. 3° - Esta lei sera regulamentada pelo Executivo no prazo de 30 (trinta)
dias, a contar de sua publicagfo. Art. 4° - Esta lei entra em vigor na data de sua
publicagdo, revogadas todas as disposi¢des em contrario. Eu, Ofﬁﬁfﬁﬂﬂ"ﬁfﬁfs .....
Assistente de Chefia Técnica, padrdo “QPA-10-B” extrai a presente copia fielmente de
fls. do livro competente n°® 53 e digitei. Eu,w 3 I,"i,.,‘ . , Assistente de

Chefia Técnica, padrdo “QPA-10-C” a conferi. Sdo Paulo, 20 de dezembro de 2001.

Chefe da Secdg Técpica de Preparo e Registro de Documentos Legislativos,
'°SBJ§LSRNMTWV1$0 ..................... Diretora  do

Subatit Dhotcr Téc DOPto
Departamento dos Servigos Legislativos da Camara Municipal de Sao Paulo.-

aa) Jos¢ Eduardo Cardozo; Paulo Frange; Myryam Athie; Rubens Calvo; Antdnio
Carlos Rodrigues; Roger Lin; Cldudio Gomes Fonseca.
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LEIN°® DE DE DE 2001.

Vetado totalmente pelo Of. ATL n2 023/02, de
14/01/02, publ. DOM em 16/01/02, p. 01, 02 ;

c. 04, O1. Docrec n® 51/02. Dispde sobre a obrigatoriedade de

apresentagdo de apolice de seguro
obrigatério de garantia do
cumprimento das obriga¢des do
incorporador e construtor de
imoveis quando do ingresso do
pedido de Alvard de Execugdo
para unidades habitacionais que
sejam comercializadas antes ou
durante a construgio.

Fago saber que a Camara, em sessdo de 19 de dezembro de 2001,
decretou a seguinte lei:

Art. 1° - N3o serdo deferidos os pedidos de Alvara de Execugdo para
projetos de unidades habitacionais horizontais ou verticais, a serem comercializados
antes ou durante sua construgdo no Municipio de SZo Paulo, que deixarem de
apresentar apolice de seguro obrigatdrio de garantia do cumprimento das obrigagdes do
incorporador e construtor de iméveis.

Paragrafo tinico - O disposto no “caput” do presente artigo ndo se
aplica aos conjuntos habitacionais promovidos pelo Poder Publico ou que sejam
construidos mediante convénio com o Poder Publico e que se caracterizem como obras
de interesse social.

Art. 2° - O infrator do disposto no artigo anterior sujeitar-se-4 a multa
de 500 (quinhentas) UFIRs por unidade, renovaveis a cada 30 (trinta) dias, além da
cassagdo do alvara.

Art. 3° - Esta lei serd regulamentada pelo Executivo no prazo de 30
(trinta) dias, a contar de sua publicagdo.

Art. 4° - Esta lei entra em vigor na data de sua publicagéo, revogadas
todas as disposi¢des em contrario.

Céamara Municipal de S&o Paulo, 20 de dezembyzg de 2001.

0L
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Sao Paulo, 21 de dezembro de 2001.

Recebi oficio Leg. 3 n° 856/01, de 21/12/01,
encaminhando ao Executivo copia auténtica de lei decretada pela Camara, relativa ao
Projeto de Lei n° 33/97, de autoria do Ver. José Viviani Ferraz.

< 2CEBIDO
@ SGM/ATL

2611210l

N Y L
RS <A R RO
CaN/ATL



CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO

Papel para informago, rubricado como f‘l X ‘ U“ I/
(57) ueﬁq},l {? / “ / OQ @) \X.’)

do processo n*

\V]
ORLAMNDD KOTIMENDES
Assiziente do Chelia Teenica

A ATM - Senhor Assessor Chefe,

Para apreciacao do Veto Total.

QA3 /0L /300

JOSB CRISTlﬁO SOUZA SANTOS

Chefe de Secio Técnica 174
Substitate

COD. 0233
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GABINETE DA PREFEITA ’ . “‘3
B 9' 15 - DOCREC
Ofio AT Low __(og= | i3 5aloEe,
LIDO HOJE B - -
AS comMissOES DE: RZWZ :
m%b . 1@5\%@_ ______ ACEITO O VETO

Senhor Presidente

RECE?IDO NA ATN
Em / 02
As /‘6.‘/5 horas

PRESIDENTE

_— X
T RESIDENTE

Tenho a honra de acusar .o recebimento do Oficio
n°® 18/Leg.3/0856/2001, com o qual Vossa Exceléncia encaminhou a sangao
cOpia auténtica da lei decretada por essa Egrégia Camara, em sessao de 19
de dezembro de 2001, relativa ao Projeto de Lei n°® 33/97.

De autoria do Vereador José Viviani Ferraz, o
projeto impde a obrigatoriedade de apresentagcdo de apdlice de seguro de
garantia do cumprimento de obrigagées do incorporador e construtor de
imoveis para o deferimento de pedidos de Alvara de Execucg&o para projetos
de unidades habitacionais horizontais ou verticais, a serem comercializadas
antes ou durante sua construgdo no Municipio de S&o Paulo, ressalvados
apenas 0s conjuntos habitacionais promovidos pelo Poder Publico ou em
convénios com este e caracterizados como obras de interesse social.

Sem embargo dos meritérios propésitos que
nortearam seu iiustre autor, impde-se veto total ao texto aprovado, com fulcro

no § 1° do artigo 42 da Lei Organica do Mun|C|p|o de Sao Paulo, por
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Folhan®__¢o1,, do proc.

N° 32 _d¢ 97
(27 !
Adedina Cicone - Ass. Parlamentar
RF. 100.4065

manifesta inconstitucionalidade, consoante as consideragbes a seguir
aduzidas.

Denota-se que a medida tem por intuito resguardar
os adquirentes quanto a eventualidade de n&o ser concluida ou de
apresentar defeitos a constru¢ao de unidades habitacionais, exigindo, para
tanto, um seguro obrigatério. |

Assim, a propositura cuida de assunto que refoge
a esfera do Municipio, inserindo-se na competéncia da Unido, por for¢ca do
disposto na Constituicdo Federal.

A mensagem aprovada dispde sobre matéria que,
inequivocamente,n&o pode ser considerada como questdo de direito publico,
situando-se dentro das regras que regem as relagdes entre particulares.
Invade, portanto, a competéncia exclusiva da Unido para .legislar sobre
Direito Civil e Comercial, prevista no inciso | do artigo 22 da Lei Maior,
configurando indevida ingeréncia nas relagdes privadas entre construtores,
incorporadores e adquirentes de unidades habitacionais, bem como na
liberdade da atividade econdmica, assegurada pelo artigo 170 do texto
constitucional.

A par disso, a instituicdo de um seguro obrigatorio
especifico constitui legislagéo sobre seguros, cuja competéncia, sem sombra
de duvida, também é atribuida privativamente a Unido, “ex vi” do disposto no
inciso VIl do artigo 22 da Carta Magna.

Por outro lado, impende destacar que,no uso de

seu poder de policia, compete ao Municipio legislar sobre assuntos de



Folha n®__1g?.50 proc.

N33 ~oa%
Adelina Cicone - Ass. Paramentar
RF. 100.405

interesse local, disciplinando as matérias relativas a zoneamento,
parcelamento, uso e ocupagdo do solo, sossego publico, segurangca e
higiene de estabelecimenfos e recintos, vedado a legislagdo municipal impor
condi¢bes ou requisitos alheios a sua esfera de atribuigdes.

Ademais, inquestionavelmente, a competéncia
municipal para aprovar projetos de edificagdes circunscreve-se a sua
compatibilidade com as normas urbanisticas em geral e as relativas ao uso e
ocupagdo do solo, no que respeita a sua estabilidade, funcionalidade,
seguranca e salubridade, ndo competindo ao Municipio aferir, por via
indireta, as condi¢bes econdmico-financeiras dos empreendedores
responsaveis por sua implementagao.

Néo obstante as razées de
inconstitucionalidade apontadas sejam suficientes para fundamentar o veto
integral do texto vindo a san¢do, a medida incorre, ainda, em impropriedades
de natureza técnico-juridica, que tornariam tortuosa sua eventual aplicagéo,
havendo clara contradigcdo entre as disposi¢cdes constantes de seus artigos
1°e 2°.

Enquanto o artigo 1° proibe o deferimento de
Alvara de Execugdo sem a apresentacao da apdlice de seguro, o artigo 2°
estabelece pena pecuniaria e de cassag¢do do alvara concedido ilegalmente,
o que constitui norma geral do Cédigo de Obras e Edificagées. Ora, como a
redacdo dos mencionados dispositivos ndo especifica quem sera
considerado sujeito infrator, cabe indagar-se a quem se destina a multa, ja

que o particular nao podera cometer a infragdo tipificada e a conduta
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Adelina Cicone - Ass. Pardamentar
PRI A3

Administragdo acha-se excluida pelos proprios termos do artigo 1°
afigurando-se, pois, inviavel a aplicagao da penalidade.

Por conseguinte, o texto aprovado, além de
eivado de insanavel vicio de inconstitucionalidade, padece de impropriedade
de natureza técnico-juridica, razdes pelas quais vejo-me compelida a apor-
lhe veto integral, com fulcro no artigo 42, § 1°, da Lei Organica do Municipio.

Assim sendo, devolvo o assunto a apreciagéo
dessa Egrégia Cémara que, com seu elevado critério, se dignara a
reexamina-lo.

Na oportunidade, renovo a Vossa Exceléncia

protestos de elevado aprego e distinta consideragéo.

MARTA SUPLIC
Prefeita

Ao Excelentissimo
Senhor José Eduardo Martins Cardozo

Presidente da Camara Municipal de Sdo Paulo

JAMIMRCP%

Veto 33-97
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Cépia auténtica. LEL DECRETADA NA SESSAO DE 19 DE DEZEMBRO
DE 2001. Copia extraida de fls. n® 90 do Processo. (PROJETO DE LEI N° 33/97).

(Ver. José Viviani Ferraz - PL). Dispde sobre a obrigatoriedade de apresentagdo de

apllice de seguro obrigatério de garantia do cumprimento das obrigagdes do
incorporador e construtor de imoveis quando do ingresso do pedido de Alvara de
Execugdo para unidades habitacionais que sejam comercializadas antes ou durante a
construgio. A CAMARA MUNICIPAL DE SAO PAULO decreta: Art. 1° - Nao serdio
deferidos os pedidos de Alvara de Execugdo para projetos de unidades habitacionais
horizontais ou verticais, a serem comercializados antes ou durante sua construgéo no
Municipio de S&o Paulo, que deixarem de apresentar apolice de seguro obrigatério de
garantia do cumprimento das obrigagSes do incorporador e construtor de iméveis.
Paragrafo tunico - O disposto no “caput” do presente artigo ndo se aplica aos conjuntos
habitacionais promovidos pelo Poder Piblico ou que sejam construidos mediante
convénio com o Poder Publico e que se caracterizem como obras de interesse social.
Art. 2° - O infrator do disposto no artigo anterior sujeitar-se-4 a multa de 500
(quinhentas) UFIRs por unidade, renovaveis a cada 30 (trinta) dias, além da cassagéo
do alvara. Art. 3° - Esta lei serd regulamentada pelo Executivo no prazo de 30 (trinta)

ORI

publicagio, revogadas todas as disposigdes em contrario. Eu, .20 DO KOCI MENDES

enle de Lheha léenica

dias, a contar de sua publicagdo. Art. 4° - Esta lei entra em @or na data de sua

Assistente de Chefia Técnica, padrdo “QPA-10-B” extrai g presente cOpia fielmente de

Chefe da Segdo Técnica de Preparo

{OSE CRISTIN NTO&V. t )
...... Chiefe dé Segas Tevatew 1y ¥ 1510,

D Sybstituto . . . tor Téc. Daptq. .
epartamentd d6s Servigos Legislativos da Camara Municipal de Sao Paulo.-
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Adelina Cicone
Assistente Parlamentar
Registro 100.406

A Comissdo de:
Constituigdo e Justica.

—

Para Parecer quanto ao Veto Total.

12/03/2002

B%WMMAN
Assessor Nc. Legislat. Chefe

ATM

Recehidec na Comissio dr
Constituigdo e Justig.
Em 12.3.02 33 1€:80n

FABIO DC/KTRO PAIVA

Socretario
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REUNIDAS DE CONSTITUIGAO E JUSTIGA; POLITICA URBANA,
METROPOLITANA E MEIO AMBIENTE; TRANSITO, TRANSPORTE E ATIVIDADE
ECONOMICA E DE FINANGAS E ORGAMENTO SOBRE O PROJETO DE LEI N°
0033/97.

Trata-se de projeto de lei, de autoria do Nobre Vereador José Viviani Ferraz, que
visa tornar obrigatéria a apresentagdo de apdlice de seguro para o deferimento de
pedidos de Alvara de Aprovagao de projetos de unidades habitacionais horizontais
ou verticais a serem comercializadas antes ou durante sua construgdo no Municipio
de Sao Paulo, cujo montante seja suficiente para a total conclusio da obra.

Aprovado em 2* discussdo e votagdo na 96 Sessdo Extraordinaria, de 19 de

. . dezembro de 2001, na forma do Substitutivo apresentado pela Comissao de Politica
Urbana, Metropolitana e Meio Ambiente, foi o projeto encaminhado a sangéo tendo
recebido veto integral por inconstitucionalidade.

Alega a Sra. Prefeita que:

“A mensagem aprovada dispde sobre matéria que, inequivocadamente, ndo pode
ser considerada como questdo de direito publico, situando-se dentro das regras que
regem as relagdes entre particulares. Invade, portanto, a competéncia exclusiva da
Unido para legislar sobre Direito Civil e Comercial, prevista no inciso | do artigo 22
da Lei Maior, incorporadores e adquirentes de unidades habitacionais, bem como
na liberdade da atividade econdémica, assegurada pelo artlgo 170 do texto
constitucional.

A par disso, a instituicdo de um seguro obrigatério especifico constitui legislagdo
sobre seguros, cuja competéncia, sem sombra de davida, também é atribuida
privativamente a Unido, “ex vi" do disposto no inciso VIl do artigo 22 da Carta
Magna”. ‘

N&o assiste razdo a Sra. Prefeita.’

Isso porque a propositura ndo inova legislando sobre Direito Civil e Comercial e,
muito menos, tem por escopo instituir um novo seguro, matéria que é privativa da
Unido (art. 22, VII, CF).

Muito pelo contrario, apenas e tado-somente visa fazer cumprir o disposto no Decreto
Lei n° 73, de 21 de novembro de 1996, art. 20, letra "e", que trata dos seguros
obrigatérios.

Vale registrar que o Decreto Federal n° 61.867, de 7 de dezembro de 1967, que
regulamentou os seguros obrigatérios previstos no ja citado art. 20 do Decreto Lei
n® 73/66, em seu art. 2°, estabelece:

“Art. 2° - Nao podera ser concedida autorizagdo, licenga ou
respectiva renovagao ou transferéncia, a qualquer titulo, para o

Pvt0389-7
1 E’ = RELCOM
17-111 472008

' 1narasss ae sorvice prilice 68 CHSP,
COD. 0561



- Fotha ne — VOO.7_ ___du pice.
no _ X do )

Crmara %zmwym/ 550 Pauls

exercicio de atividades que estejam sujeitas a seguro
obrigatério, sem prova da existéncia desse seguro”.

Assim, nada obsta que o Municipio, com fundamento no chamado Poder de Policia
e no exercicio da atribuigdo de disciplinar as atividades econémicas desenvolvidas
em seu territério (art. 160 da LOM) condicione a concessao de Alvara de Aprovagéo
para projetos de unidades habitacionais horizontais ou verticais a prévia
apresentacdo da apdlice de seguro obrigatédrio, nos termos do art. 2° do Decreto
Federal n® 61.867, de 7 de dezembro de 1967.

Nesse sentido, Hely Lopes Meirelles, ao dispor sobre os meios de atuagao do poder
de policia — faculdade de que dispde a Administragdo Publica para condicionar e
restringir o uso e gozo de bens, atividades e direitos individuais, em beneficio da
coletividade ou do préprio Estado — ensina que:

“O alvara é o instrumento da licenga ou da autorizagédo para a pratica de
ato, realizagdo de atividade ou exercicio de direito dependente de
policiamento administrativo.

(

...) pode ser definitivo ou precario (...)

O alvara definitivo consubstancia uma licenga; o alvara precario expressa
autorizagdo. Ambos sdo meios de atuagio do poder de policia.™

Assim sendo, a matéria encontra amparo nos arts. 13, |; 37, "caput" e 160, I, lll e IV
todos da Lei Organica do Municipio e no art. 55, § 1°, do Cédigo de Protegdo e
Defesa do Consumidor (Lei n® 8.078, de 11 de setembro de 1990), no chamado
Poder de Policia e na legislagdo federal acima citada, razdo pela qual somos

@ PELA REJEIGAO DO VETO

Sala das Comissbes Reunidas,

Sala da Comissao de Constituigso e Justica, [5,/‘147/./

' Hely Lopes Meirelles, in Direito Municipal Brasi

Pvt0389-7
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A SGP - 23 - Sr. Supervisor,

Oficiar ao Executivo comunicando a manutengdo do Veto Total aposto & Lei
objeto do presente projeto, deliberado na 422 Sessdo Ordinaria, de 24 de maio do

corrente.

31/05/2005

o~
f\ngela Bordin Andreoni
Subsecretaria dg Apoio Legislativo
SGP 2

RECEBIDOEMSGP-23
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Sra. Creusa,

Oficiar ao Executivo comunicando a manutengdo do veto total.

25/05/05

JOSE CalSTINO SOUZA SANTOS

Supervisor de Finalizagao do Proc. Legisiaivo

Sr. Supervisor,
Providenciado conforme solicitagdo de V.Sa.
25/05/05

/ CREUSA LEGHTDA ACARIAS ALVES
« Agentede Apoio Legislativo
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Senhor Prefeito,

Comunico a Vossa Exceléncia que em sessdo de 24 de maio do
corrente, a Camara, em votagao realizada nos termos do artigo 42, § 5° da Lei
Organica do Municipio de S3do Paulo, resolveu manter o veto total aposto pelo
Executivo a lei que dispGe sobre a obrigatoriedade de apresentagdo de apdlice de
seguro obrigatério de garantia do cumprimento das obrigagdes do incorporador e
construtor de imével quando do ingresso do pedido de Alvara de Execugdo para
unidades habitacionais que sejam comercializadas antes ou durante a construgao
- veto comunicado a esta Edilidade pelo Oficio ATL n° 23, de 14 de janeiro de
2002, referente ao PL n® 33/97, de autoria do Ver. José Viviani Ferraz.

Valho-me da oportunidade para renovar a Vossa Exceléncia os meus
protestos de elevado aprego e distinta consideragao.

TO TRIPOLI
Prasidente

A Sua Exceléncia o Senhor
Doutor José Serra
Dignissimo Prefeito do Municipio de S@o Paulo.
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Camara Municipal de Sdo Paulo

S&do Paulo, 01 de junho de 2005.

Recebi oficio SGP-23 n° 2060, de
01/06/2005, comunicando ao Senhor Prefeito a manuten¢dao do veto total
aposto pelo Executivo a lei relativa ao Projeto de Lei n® 033/97, de autoria do

Vereador José Viviani Ferraz.
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JOSE CRlBglNO SOUZA SANTOS
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Téchieo Administrativo
RF 10.860
Sao Paulo, 06 de agosto de 20(57.
Memo SGP n° 046/2007
TID 1782587
A SGP-3

Senhora Secretaria,

Solicitamos o encaminhamento do presente expediente ao
setor competente - SGP-33 - a fim de que se proceda a
anexacdo das notas taquigraficas, ja providenciadas,
referentes aos projetos de lei especificados a seguir:
562/1996; 291/1996; 664/1996; 743/1996; 520/1996;
817/1996; 253/1996; 38/1997; 221/1997; 256/1997; 42/1997;
255/1997; 24/1997; 141/1997; 36/1997; 176/1997; 33/1997;
300/1997; 320/1997; 12/1997, 270/1997, 653/1997, 896/1997;
837/1997; 337/1997; 324/1997;, 703/1997; 732/1997;
930/1997; 780/1997; 741/1997; 374/1997;, 862/1997;
1124/1997; 1101/1997; 1141/1997; 988/1997; 967/1997;
1192/1997; 1103/1997; 211/1998; 315/1998; 53/1998;
171/1998; 299/1998; 236/1998; e 412/1998.

Atenciosamente,

Breno Gandelman
Secretario Geral Parlamentar

Palécio Anchieta - Vaduto Jacarei, 100 . SBo Paulo-SP CEP01319-900 fone (11) 6824-4000 www.camara.sp.gov.br
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DEPARTAMENTO TECNICO DE TAQUIGRAFIA DT-10

FOLHA:1 TAQ.: Anelise SESSAO: 96° Extraordinaria
ORADOR: Ricardo Montoro / Vicente Cindido DATA: 19-12-01 SEM REVISAO
O SR. PRESIDENTE (José Eduardo Cardozo - PT) - Encerrada a

discussdo. Passemos ao encaminhamento de votagdo.

- Dada a palavra aos oradores inscritos, verifica-se a

desisténcia dos Srs. Carlos Apolinario e Claudio Fonseca.

O SR. PRESIDENTE (José Eduardo Cardozo - PT) - Encerrado o
encaminhamento de votagdo. A votos o PL 33/97 na forma do
substitutivo apresentado pela Comissdo de Politica Urbana,
Metropolitana e Meio Ambiente. Os Srs. Vereadores favoraveis
permaneg¢am como estdo; os contrérios, ou aqueles qﬁe desejarem
verificagdo nominal de votagd3o, manifestem-se agora. (Pausa) Aprovado.
Vai a sangdo do Executivo.

Nossos cumprimentos ao nobre Vereador José Viviani Ferraz pela
aprovagdo do seu projeto.

Ha& sobre a mesa requerimento, de autoria do nobre Vereador

Carlos Apolinario, que sera lido.

- E lido o seguinte: (Manutencdo de pauta do item 4)

gusto
Administrativa
RF 10.860
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rod.10  fl..3  taq..CAMILO rev.: L evento:042-SO  data:24-05-05

Orador(es):

76 . “Discussdo e votagdo Unicas do VETO TOTAL ao PL 411/2000,
do Vereador - CELSO CARDOSO (PFL). DA nova redagio ao inciso VI e
introduz inciso VII no artigo 2° da Lei 12.409/97 que trata do

Programa de Restrigdo ao Trinsito de Veiculos Automotores no Mun1c1plo
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de S3o Paulo. (DOCREC-13/02). Rejeigdo mediante voto ,fayoravel da
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O SR. PRESIDENTE (Roberto Tripoli) - Esta aberta a discussdo.
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votagdo, manifestem-se agora. (Paus?S,Aprovado. Val a arquivo.
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O SR. JOAO ANTONIOM,(PT) - (Pela ordem) - Sr. Presidente,
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requeiro adiamento do,'item!77 ao 82.
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o} SR.,PRESIDENTE (Roberto Tripoli) - E regimental o pedido de
1{‘! i!
V.Exa. A,Notés Os Srs. Vereadores favoridveis permanegam como estio;
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os contgarlos, ou aqueles que desejarem verificag¢io nominal de
i.””“gi ”‘
votacaoijmanifestem—se agora. (Pausa) Aprovado.

Passemos ao prdximo item.

83 . “Discussio e votagdo TGnicas do VETO TOTAL ao PL 33 /1997,
do Vereador JOSE VIVIANI FERRAZ (PL). Torna-se obrigatéria mno
Municipio de S3o Paulo, a apresentagdo de Seguro que garanta o total

término da obra, quando do ingresso de pedido de Alvara de Aprovagio
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NUCLEO TECNICO DE REGISTRO - SGP-4

rod..10  fl..4 taq..CAMILO rev.: evento:042-SO  data:24-05-05
Orador(es):

para unidades habitacionais, que serdo comercializadas antes ou
durante sua construgdo. (DOCREC-51/02) . Rejeigdo mediante voto

favoravel da maioria absoluta dos membros da Camara.”
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CAMARA MUNICIPAL DE

SAO PAULO

do processo 01-33 de 1997 06/08/2007

Obs.: Foi juntado neste processo os documentos da fl 114 a fl
117, conforme MEMO SGP 46/2007, constante a f1 113.

SUPERVISAO DE ARQUIVO GERAL

Requisitado em 06/08/2007

Com 117 fls.
O Funciondrio

Jadgr A sto Pimenta
10860
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