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PROJETO DE LEI N° 4.032, DE 2015

Altera a Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro
de 2005 (lei de faléncias), para determinar
que os compradores de imdveis tenham
prioridade em receber os valores pagos em
caso de faléncia de  construtoras,
incorporadoras e imobiliarias.
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O Projeto de Lei em epigrafe tem por objetivo acrescentar
novo inciso V ao art. 84 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005,
comumente conhecida como a Lei da Recuperacao e Faléncia de Empresas
(LRF).

O referido dispositivo pretende acrescentar dentre 0s
denominados créditos extraconcursais, que ndo se submetem ao concurso de
credores na fase da faléncia de empresa incorporadora ou construtora de
imoéveis, aqueles valores jA pagos pelos compradores de imdveis, quando o
comprador ndo possuir mais de um imével.

Em reconsideragdo do despacho inicial, a Mesa Diretora
retificou a distribuicdo original e, em 4 de novembro passado, a proposi¢cao
passou a tramitar inicialmente por esta Comissdo de Defesa do Consumidor,
devendo tramitar em seguida na Comissdo de Desenvolvimento Econdmico,
Indastria, Comércio e Servicos (CDEICS) e na douta Comissdo de Constituicao
e Justica e de Cidadania (CCJC).

Em razdo do despacho inicial, a proposicdo ja havia sido
submetida a apreciacdo da CDEICS, na qual foi aprovada, em 11/10/2016, nos
termos do parecer pela aprovacédo, com Substitutivo, apresentado pelo relator,



Dep. Jorge Corte Real, de acordo com a competéncia daquele Colegiado para
apreciar o mérito relativo as matérias de direito falimentar, de acordo com o art.
32, VI, alinea “I", do RICD.

Dessa feita, no ambito desta Comisséo, por forca dos art.
32, V, alinea “b”, compete-nos apreciar a proposicao e proferir parecer no
mérito atinente as relagcées de consumo e medidas de defesa do consumidor. A
proposi¢do sujeita a apreciagdo conclusiva pelas Comissbes (art. 24, 1, do
RICD) devendo observar o regime Ordinario de tramitagao.

Decorrido o prazo regimental de cinco sessoes,
compreendido no periodo de 11 a 24/11/2016, foi apresentada Unica emenda a
proposicéo, de autoria do Dep. Silvio Costa.

Essa emenda substitutiva pretende alterar a alinea “b” do
inciso IV do art. 83 da Lei Falimentar, para determinar que “serao considerados
créditos com privilégio especial aqueles resultantes da resolucédo de promessas
de compra e venda relativas a imdveis residenciais destinados a adquirentes
de baixa renda, no caso de faléncia de empresas de construcdo, incorporacao
e imobiliarias, quando o comprador ndo possuir mais de um imével”.

I - VOTO DO RELATOR

A proposicdo em analise trata de tema relevante para o
consumidor brasileiro, na condi¢cdo de adquirente de unidade habitacional, uma
vez que busca proteger os recursos desse consumidor em caso de quebra de
empresa construtora ou incorporadora de iméveis.

Nesse sentido, havendo a hipétese de faléncia de
empresas de construcao, incorporacdo e imobiliarias, o Projeto de Lei objetiva
equiparar os valores pagos pelo adquirente de iméveis aos denominados
créditos extraconcursais, conforme enunciados no art. 84 da Lei n° 11.101/05.
A previsao legal se restringiria, no entanto, a hipétese em que o comprador ndo
possua mais de um imoével.

Concordamos com a justificacdo do autor, quando
menciona que a atual crise econbmica brasileira vem afetando
significativamente o setor imobiliario, prejudicando sobremaneira a
comercializacdo de imoéveis, tanto no que se refere a reducdo drastica ao



namero de lancamentos, como também na sensivel diminuicdo do volume de
vendas. Desse modo, de fato, ha um consideravel risco de que a reducao do
volume de vendas possa acarretar desequilibrios econémico-financeiros as
construtoras, que ja estariam endividadas.

E oportuno, como o fez o Autor do PL, recordar o
episédio, traumatico para milhares de consumidores no Brasil, da empresa
Encol, que inclusive ensejou uma nova legislacédo para amparar os interesses e
recursos dos adquirentes de imoveis. Referimo-nos a Lei n°® 10.931, de
2/8/2004, que dispbe sobre o patrimbnio de afetacdo de incorporacdes
imobiliarias e, em seu art. 31-F, determina que: “os efeitos da decretacdo da
faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patriménios de
afetacdo constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno, as
acessoes e demais bens, direitos creditorios, obrigacdes e encargos objeto da

incorporacao”.

O 8§ 6° do mesmo dispositivo legal supramencionado
prevé ainda que “os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os
adquirentes que tenham obrigacdes a cumprir perante o incorporador ou a
instituicdo financiadora, desde que comprovadamente adimplentes, situacao
em que a outorga do contrato fica condicionada a constituicdo de garantia real
sobre o imQvel, para assegurar o pagamento do débito remanescente”.

Pois bem, nos parece que a denominada “lei do
patriménio de afetagdo” trouxe inegaveis conquistas e ja consagra uma
significativa protecdo aos recursos de titularidade dos adquirentes de imoveis
no Brasil, enquanto representativos das unidades habitacionais que adquiriram.
No entanto, o objetivo do PL em andlise € blindar ainda mais os recursos dos
adquirentes, no sentindo de permitir-lhes uma preferéncia na devolucdo de
Seus recursos, sem que se submetam sequer ao eventual concurso de
credores que se estabelecera na fase de faléncia da empresa incorporadora e
bem definido na classificagdo dos créditos, na forma do art. 83 da lei falimentar.

O PL sob analise defende que a Lei de Faléncias passe a
considerar que os valores pagos por compradores que nao tenham outros
imoveis sejam considerados extraconcursais no caso de faléncia de empresas
de construcéo, incorporacéo e imobiliarias.

A técnica empregada pelo autor do PL contém,
entretanto, uma impropriedade juridica que merece ser sanada, conforme fora



bem apontada no parecer aprovado na CDEICS, cujos trechos julgamos
pertinente aqui reproduzir:

“(...) A proposicdo pretende que, ao art. 84, seja
incluido o inciso VI de forma a estabelecer a nova categoria de créditos
extraconcursais aqui referida.

Acerca do tema, é importante destacar, todavia, que
a logica da Lei de Faléncias € no sentido de congregar como
extraconcursais 0s créditos originados durante o préprio periodo da
faléncia bem como os créditos decorrentes de obrigacdes contraidas pelo

devedor durante a recuperacao judicial.

Dessa forma, um dos objetivos da norma é
resguardar os credores que assumiram 0S riscos de contratar com
empresas em recuperacao judicial. Caso ndo houvesse essa previsdo, 0
fornecimento de bens ou servicos durante o periodo da recuperacao
judicial acabaria por ocorrer apenas mediante pagamento prévio.

Enfim, apenas nessas hipéteses os créditos sdo
considerados extraconcursais, uma vez que ndo foram gerados durante o
processo de deterioracdo da situacdo econdmico-financeira do devedor,
mas sim durante o processo de recuperacao judicial ou da faléncia.

Por outro lado, todos os créditos existentes até a
data em que a empresa devedora ajuizou pedido de recuperacéo judicial
sdo considerados concursais. Estdo, assim, sujeitos a regramento proprio,
que ndo se confunde com as regras incidentes aos créditos
extraconcursais gerados durante o transcorrer da recuperacédo judicial ou
da faléncia.

Nesse sentido, ainda que se queira privilegiar os

compradores de imdveis gue ainda ndo possuam nenhum outro imével, a

maneira mais adequada de conferir essa protecdo € por meio da alteracao
da classificacdo dos créditos concursais.

Contudo, caso a opcdo seja por conferir a esses
compradores de imoveis maior prioridade no recebimento dos
pagamentos que efetuaram, ha que se ponderar se, na ordem de
recebimento, esses créditos devem figurar em posicdo superior a dos
créditos que tenham garantia real até o limite do valor do bem gravado.



Consideramos que estabelecer a esse conjunto de
compradores prioridade no recebimento em relacdo a créditos com
garantia real podera acarretar consequéncias negativas ao ambiente de
negocios das construtoras. Afinal, a relevancia da garantia real oferecida
na celebracdo de contratos podera ser substancialmente diminuida,
prejudicando a realizacdo de negdcios que apenas poderiam ser
viabilizados mediante o oferecimento dessas garantias.

Assim, a adocdo da medida poderia acarretar, ainda que indiretamente,
consequéncias negativas ao setor imobiliario e aos préprios compradores
de imoveis. (...)" (nosso grifo)

A alteracéo proposta no Substitutivo da CDEICS cria hovo
inciso no art. 83 da Lei n°® 11.101/05, de modo que os créditos pela restituicdo
de valores devidos por empresa construtora, incorporadora ou imobiliaria ao
adquirente do imodvel terdo privilégio e se sobrepordo a Varios outros, a
exemplo dos créditos tributarios, créditos com privilégio especial e geral, além
dos quirografarios. Dessa maneira, desde que o adquirente de imével nédo seja
proprietario de outro imoével, considerando a aprovacdo do PL sob exame, ele
estard extremamente protegido e seus créditos preferiram a muitos outros.

Durante sua tramitacdo nesta Comissao, foi apresentada
uma emenda Substitutiva pelo Dep. Silvio Costa, que pretende alterar a atual
redacao da alinea “b” do inciso IV da Lei de Faléncias, determinando que serao
“considerados créditos com privilégio especial aqueles resultantes da resolugao
de promessas de compra e venda relativas a iméveis residenciais destinados a
adquirentes de baixa renda, no caso de faléncia de empresas de construcao,
incorporacdo e imobiliarias, quando o comprador ndo possuir mais de um
imovel.”

A nosso ver, do ponto de vista do direito do consumidor
nao seria juridico e, mesmo constitucional, restringir a equiparacéo aos creditos
com privilégio especial para aqueles casos decorrentes somente da resolucao
das promessas de compra e venda, quando a hipotese se referisse aos
consumidores adquirentes que fossem de baixa renda, uma vez que o principio
deve ser isondmico, amparando o direito de todos o0s consumidores
prejudicados pela eventual faléncia da construtora. Por essa razao, resolvemos
nao acolher a emenda apresentada.



Ademais, na justificativa de sua emenda, o Dep. Silvio
Costa aponta que:

“(...) O projeto qualifica como extraconcursais tais
créditos, pelo que pretende alterar a redacéo do art. 84 da citada Lei n® 11.101,
mediante o acréscimo do inciso VI ao texto vigente.

De inicio cabe observar que o art. 84 em questéo destina-
se a enumerar 0s créditos que, pela sua natureza, resultam diretamente da
instauracdo do procedimento de recuperacdo judicial, sendo que para o0s
créditos sujeitos ao procedimento deve ser observada a classificacdo prevista
no art. 83 da lei.

Evidentemente, eventuais créditos de adquirentes de
imoveis caracterizados antes de instaurado o procedimento de recuperacao
deverdo ser incluidos e classificados no art. 83 da lei.

Assim, tecnicamente caberia definir no texto legal
proposto a classificagdo desses créditos, de modo a atribuir-lhes determinado
privilégio dentre os previstos no citado dispositivo legal. Dai o texto substitutivo
acima proposto. (...)”

No entanto, ao acolhermos os termos do Substitutivo
apresentado pelo relator na CDEICS e aprovado por aquela Comissao, ja foi
superada essa questao, uma vez que o texto do referido substitutivo ja corrige
a impropriedade alegada pelo Autor da emenda nesta CDC, na medida em que
propde a inclusdo de um novo inciso Il-A no art. 83 da Lei Falimentar, com a
seguinte redagéo:

CAIE B3, e
II-A — créditos pela restituicdo de valores devidos por empresa
construtora, incorporadora ou imobiliaria ao adquirente do imovel,

desde que o credor ndo seja proprietario de outro imével, (...)”

No entanto, julgamos pertinente apresentar uma emenda
supressiva para propor a exclusao da parte final (“desde que o credor nao seja
proprietario de outro imoével®) do novo inciso II-A proposto pelo Substitutivo da
CDEICS ao art. 83 da lei falimentar, por entendermos que néo faz qualquer
sentido restringir o direito a restituicido dos créditos pelo adquirente de imdével
somente aqueles que possuam um unico imovel. Nao se trata, a nosso ver, de



nenhuma concesséo de privilégio ou beneficio ao adquirente, mas sim de um
direito seu, que merece ser assegurado em lei, independentemente de ele
possuir um ou mais imoveis. A restricdo, portanto, parece-nos descabida e
completamente desprovida de qualquer sentido juridico, bem como fere os
principios constitucionais vigentes, notadamente o da isonomia que deve
cacarterizar o alcance erga omnes da lei.

Isso posto, reforcamos a posicdo de que nos parece
adequado acompanhar a redacédo acolhida e aprovada pela CDEICS, nos
termos do Substitutivo apresentado pelo Relator naquela Comissdo, com
alteracao do inciso II-A, para suprimir a expressao “(...) desde que o credor n&o
seja proprietario de outro imével”. Desse modo, consideramos que a nova
redacdo do Substitutivo ird aperfeicoar os termos originais da proposicédo e
mantera a protecdo necessaria aos interesses de todos os consumidores que
sejam adquirentes de imdveis, que € objeto de nossa preocupac¢do maior no
ambito desta Comissao.

Face ao exposto, votamos pela aprovacdo do PL n°
4.032/2015, nos termos do Substitutivo que ora apresentamos, e pela rejeicéo
da emenda n° 1/2016, apresentada nesta Comissao.

Sala da Comissao, em de de 2016.

Deputado MARCO TEBALDI
Relator
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COMISSAO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

PROJETO DE LEI N® 4.032, DE 2015

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N® 4.032, DE 2015

Altera a Lei n° 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, para conferir maior
prioridade de recebimento aos créditos
decorrentes de aquisicdo de imoveis de
construtoras, incorporadoras e imobiliarias
gue tiveram a faléncia decretada.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei altera a Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, de
maneira a conferir maior prioridade de recebimento aos créditos concursais
decorrentes de aquisicdo de imoveis junto a construtoras, incorporadoras e
imobilirias por parte de compradores que ndo sejam proprietarios de outros
imoveis.

Art. 2° O art. 83 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, passa a
vigorar com acrescido do inciso II-A da seguinte forma:

AL 83 e

[I-A — créditos pela restituicdo de valores devidos por empresa
construtora, incorporadora ou imobiliaria ao adquirente do imével;



Art. 3° As disposicdes do inciso II-A do art. 83 da Lei n® 11.101, de 9 de
fevereiro de 2005, sdo aplicaveis as faléncias decretadas a partir da data de
publicacdo desta Lei.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao oficial.

Sala da Comisséao, em de de 2016.

Deputado MARCO TEBALDI
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