PROJETO DE LEI N° 3.065 de 2004
(do Poder Executivo)

Dispbe sobre o patrimbnio de afetacdo de
incorporacdes imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario,
Cédula de Creédito Imobiliario, Cédula de Crédito
Bancario, altera o Decreto-lei n° 911, de 1° de outubro
de 1969, as Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
n® 4,728, de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

EMENDA SUPRESSIVA
Suprima-se o art. 9°.
Justificacao

De acordo com o art. 9° do Projeto, caso ocorra a faléncia do incorporador e for
deliberado o prosseguimento da obra, os condominos perderdo todos os seus
direitos decorrentes da afetacdo se ndo pagarem em 60 dias os débitos fiscais,
previdenciéarios e trabalhistas da incorporadora falida, vinculados a obra.

Assim, desapossados sumariamente dos direitos que lhe conferem o art. 31A e
31C, os condbminos serao atirados na vala comum do processo de faléncia, onde
passarao a ocupar um dos ultimos lugares na ordem de preferéncia creditéria.

O dispositivo é inconstitucional e se contrapde aos motivos que o Poder Executivo
invocou para justificar a protecédo patrimonial em favor dos condéminos.

Com efeito, o Projeto parte do pressuposto que os conddminos sédo a parte mais
fragil na relagdo contratual da incorporagéo, tecnicamente e economicamente, e,
reconhecendo essa vulnerabilidade, define como finalidade da proposicao “conferir
seguranca ao mutuério (...), permitindo que (...) 0s proprios mutuarios possam dar
continuidade ao respectivo empreendimento” em caso de faléncia da
incorporadora (Exposicao de Motivos).

Na medida em que reconhece a vulnerabilidade dos condéminos (e por isso € que
se encaminhou o Projeto), impde-se seja compensada a desigualdade substancial
gue existe entre eles e a incorporadora, beneficiando aqueles, exatamente porque
sdo a parte mais fraca. Para atender a essa finalidade social, deve a lei,
objetivamente, conceder aos condominos condicbes de pagamento mais
favoraveis do que as condicfes que normalmente tem a empresa incorporadora.

Em relacéo as incorporacdes afetadas, o Projeto prevé que, em caso de faléncia
da incorporadora, os conddminos ficam automaticamente sub-rogados nos



direitos, obrigacdes e encargos da empresa incorporadora falida, substituindo-a na
obrigacdo de pagar as dividas vinculadas a obra respectiva (§ 11 do art. 31F).

Assim sendo, e considerando o principio da isonomia, a lei deve dar aos
conddéminos tratamento desigual comparativamente ao tratamento que se da a
empresa, mas tal desigualdade deve beneficiar os conddminos, que sédo a parte
mais fraca, e ndo prejudicar.

O Projeto inverte o sentido da isonomia, assegurando a parte mais forte um
tratamento mais favoravel do que o que prevé para a parte mais fraca, e, mais
grave, impde a parte mais fraca, os conddminos, um castigo draconiano.

Por essa forma, o Projeto viola, a um s6 tempo, 0s principios constitucionais da
iIsonomia e do devido processo legal.

Com relacdo a isonomia, a lei deve buscar o equilibrio de acordo com o critério da
proporcionalidade, no minimo assegurando aos conddbminos as mesmas
condi¢cBes de pagamento concedidas a empresa e, em relacao ao devido processo
legal, deve garantir o mesmo direito de ampla defesa.

No primeiro caso, sabendo-se que, em razdo da faléncia, a situacdo orcamentaria
da incorporacdo sera deficitaria, a isonomia ha de conferir maior facilidade de
pagamento aos conddminos, desigualando o tratamento, pois o valor mais
relevante a ser atendido € o da continuidade da obra, com todos os beneficios
sociais dai decorrentes, e ndo sua paralisagéo.

E tal desigualdade é tdo mais necessaria quando se sabe que, no caso, a
assuncao da administracdo do empreendimento constitui pesado encargo para 0s
conddminos, que, ndo dispondo de condigcbes materiais para tal fim, precisarao
ndo s6 contratar pessoal para montar estrutura administrativa prépria para a
incorporacdo, como, também, deverdo empenhar-se pessoalmente nesse sentido.
Em suma, estardo assumindo a administracdo para salvar suas economias, nao
para obter lucro.

Associada ao principio da proporcionalidade, ou razoabilidade, a isonomia exige
adequacao entre o propaosito da lei e 0 meio empregado para alcanca-lo, devendo
haver proporcionalidade entre aquilo que se ganha e aquilo que se perde em
razdo da aplicacdo da lei. No caso em questdo, havera desproporcionalidade.
Além disso, a exigéncia de pronto pagamento € absolutamente desnecessério,
pois ja existe regra de sub-rogacdo legal dos conddminos nas obrigacdes e
encargos da incorporacéo, seja nos termos do § 11 do art. 31F do Projeto, como,
também, no art. 30, inciso 1V, da Lei n® 8.212/91, que possibilita alcancar o mesmo
objetivo de impor aos condbminos a responsabilidade de pagamento desses
débitos, sem agravar os direitos individuais que lhes sdo assegurados pela
Constitui¢ao.



Assim, dispondo em sentido contrario a isonomia, o art. 9° do Projeto viola o art.
59, caput, da Constituicdo Federal.

No segundo caso, a perda dos direitos dos condéminos sem que a eles se dé o
direito de ampla defesa, mediante contraditério, constitui violagdo do principio
constitucional enunciado no inciso LIV do mesmo art. 5°. Esse dispositivo, como
se sabe, consagra o principio de que ninguém pode ser destituido dos seus
direitos e de seus bens sem o devido processo legal.

Basta a inconstitucionalidade para se extirpar do Projeto o art. 9°, mas, se isso
nao bastasse, a draconiana puni¢cdo aos condéminos €, no merito, desnecessaria,
injustificada e exagerada.

E desnecessaria porque o § 11 do art. 31F do Projeto estabelece uma sub-
rogacao legal, pela qual impde aos adquirentes a obrigacdo de pagar os débitos
fiscais, previdenciarios e trabalhistas, do mesmo modo que qualquer cidadado na
mesma situacao.

E tal expressa sub-rogacdo é reforcada pela solidariedade definida na Lei
Organica da Previdéncia (Lei n°® 8.212, de 1991, com a redacdo dada pela Lei n°
9.528/97), cujo inciso IV do art. 30 dispde que

“0 proprietario, o incorporador definido na Lei n® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, o dono da obra ou condémino da unidade imobiliaria qualquer que
seja a forma de contratacdo da construcdo, reforma ou acréscimo, sdo
solidarios com o construtor, e estes com a subempreiteira...”

Assim, seja por for¢ca do 8§ 11 do art. 31F do Projeto, seja por for¢a do art. 30, IV,
da Lei Organica da Previdéncia, bem como da legislagéo fiscal e trabalhista, os
adquirentes sdo obrigados a pagar os débitos fiscais, previdenciarios e
trabalhistas vinculados a sua obra.

Ao retirar sumariamente os direitos dos condéminos, sem justificativa plausivel, o
art. 9° esté perpetrando uma truculéncia jamais imaginada no direito moderno.

Importa notar que a legislacdo anterior, isto €, a Lei n°® 4.591/64, ja permitia 0s
conddminos prosseguir a obra sem deles exigir o pagamento antecipado dos
débitos do falido, e isso ndo sé porque eles sédo a parte mais vulneravel na relacédo
juridica em questdo, como, também, porque ja existe a solidariedade legalmente
definida, pela qual, ao desenvolver a obra, os condéminos pagardo aquelas
dividas, sob pena de responderem com seus bens pessoais.

Merece ainda ser lembrado que, no direito positivo, ndo existe situacdo em que o
devedor seja impedido de dar andamento as suas atividades por causa de dividas.
Até mesmo em caso de execucdo de divida, com penhora, o devedor-executado
continua na posse e na fruicdo dos bens penhorados, s6 sendo desapossado
deles depois de arrematados ou adjudicados em leildao. Além disso, até mesmo no



processo de faléncia a lei permite que o juiz determine o prosseguimento de
determinadas atividades do falido independente da existéncia de débito.

Em suma, a pendéncia de débito jamais pode privar a pessoa do uso e da fruicdo
dos seus bens e direitos, mesmo que estejam submetidos a constricdo judicial,
nada justificando, portanto, que os adquirentes de iméveis em constru¢cao percam
o direito de prosseguir sua obra.

Ainda que tal absurdo ndo fosse inaceitavel pelos principios gerais de direito,
pelos quais as dividas ndo devem tolher o exercicio da atividade da pessoa, &
ainda inadmissivel em face dos principios do Codigo de Defesa do Consumidor,
gue rejeita a imposicdo de tratamento iniquo ao consumidor, ndo havendo duvida
de que o castigo imposto pelo art. 9° € extremamente iniquo.

Registre-se, por fim, que a supressao do art. 9° ndo causa prejuizo algum a
nenhum dos credores, ndo sO porque estes continuardo contando com a garantia
do patrimbénio da incorporacdo, mas, também, porque ja ha disposicdo legal
especifica atribuindo tal responsabilidade aos adquirentes.

A emenda, assim, visa restaurar a coeréncia légica do Projeto, afastando os

adquirentes dos riscos da faléncia e retirando os obstaculos ao prosseguimento da
obra.

Sala das Sessoes, de de 2004

MOREIRA FRANCO
Deputado Federal



