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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

PROJETO DE LEI N° 5.147, DE 2019

Acrescenta novo § 1° ao art. 29 da Lei
n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que
"Dispde sobre o condominio em edificagdes
e as incorporagdes imobiliarias".

Autor: Deputado CARLOS BEZERRA

Relator: Deputado FELIX MENDONCA
JUNIOR

| - RELATORIO

O Projeto de Lei n° 5.147, de 2019, de autoria do Deputado
Carlos Bezerra, busca alterar a Lei n° 4.591, de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificagcdes e as incorporagdes imobiliarias, de forma a incluir
um novo paragrafo ao seu art. 29, para estabelecer que, para os fins da
referida Lei, equipara-se ao incorporador a sociedade de propdsito especifico
ou outra massa patrimonial que venha a ser constituida sob qualquer outra
forma ou modalidade societaria legalmente admitida.

A proposigao, que tramita em regime ordinario, esta sujeita a
apreciacao conclusiva por esta Comissao de Desenvolvimento Econdmico,
Industria, Comércio e Servicos e pela Comissao de Constituicdo e Justica e de
Cidadania, que também se manifestara quanto ao mérito da matéria.

Posteriormente, a proposigao foi redistribuida para a Comissao
de Desenvolvimento Econbmico, em substituicdo a Comissdo de
Desenvolvimento Econbmico, Industria, Comércio e Servigcos, extinta pela
Resolugao da Camara dos Deputados n° 1/2023.

Nao foram apresentadas emendas neste Colegiado no prazo
regimental.

E o relatério
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Il -VOTO DO RELATOR

O Projeto de Lei n° 5.147, de 2019, busca resguardar o
interesse de adquirentes de imdveis em incorporagdes imobiliarias.

Mais especificamente, o projeto, conforme a justificagdo do
autor, busca tratar do problema decorrente da utilizacdo de sociedade de
propésito especifico que, ndo obstante, em regra ndo estdo submetidas ao
regime de patriménio de afetacao.

Com efeito, a preocupacgao do autor é procedente.

Ha que se observar, primeiramente, que as sociedades de
proposito especifico podem ser constituidas em decorréncia do disposto no art.
981 do Cddigo Civil, que estabelece, em relacdo as sociedades, que o
exercicio da atividade nela desenvolvida pode se restringir a realizagdo de um
Unico negocio determinado.’

A constituicdo de uma sociedade de propdsito especifico para
uma incorporagao imobiliaria € util pois permite segregar toda a contabilizagao
de uma incorporagdo em uma unica sociedade, inclusive para fins tributarios, o
que pode simplificar e tornar mais transparente a gestdo do negdcio.

Todavia, a constituicdo de uma sociedade de propésito
especifico para uma incorporagdo néo traz nenhuma seguranga ao adquirente
do imovel.

Ao contrario, pode ser até mesmo prejudicial pois poderia levar
a esse adquirente a errbnea impressdo de que todo o patriménio da
incorporagdo estaria segregado e apartado em uma unica sociedade, de
maneira que seu esse patrimdénio responderia apenas pelas obriga¢cdes dessa
sociedade especifica. Nada mais erréneo.

Ocorre que, na hipotese de faléncia da pessoa juridica que
constituiu a sociedade de propdésito especifico, o falido poderia simplesmente
requerer, ao juizo de faléncia, a consolidagao substancial do patriménio geral

1 Ha ainda a previs&o de sociedades de proposito especifico, por exemplo, na Lei Complementar n® 123, de 2006, que
instituiu o Estatuto Nacional da Microempresa e da Empresa de Pequeno Porte, na Lei n° 11.079, de 2004, que
“Institui normas gerais para licitagdo e contratacdo de parceria publico-privada no ambito da administragéo publica”,
no art. 50, inciso XVI, na Lei n° 11.101, de 2005 — Lei de Recuperagdo Judicial, Extrajudicial e Faléncias, e em
diversas outras leis e decretos do Poder Executivo.
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Com efeito, nos termos de uma manifestagdo de um dos juizos
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de faléncia do Tribunal de Justica de Sao Paulo, “a consolidacdo substancial

consiste na utilizacdo do patrimbénio de todas as empresas pertencentes ao
grupo econdémico para o pagamento de todos os credores do grupo econémico,
desconsiderando-se a personalidade juridica ou a autonomia existencial de
cada uma das empresas componentes do grupo econémico.”

Dessa forma, ainda que a constituicdo de uma sociedade de
propésito especifico (ou, simplesmente, SPE) possa ser util para fins de
contabilizagao e transparéncia, ndo traz qualquer garantia ao adquirente, pois,
decretada a faléncia da incorporadora que constituiu essa sociedade, os bens
da SPE passarao a integrar a massa falida. Inexiste, assim, qualquer tipo de
separagao patrimonial entre os bens da SPE e da empresa que a instituiu no
case de recuperagao judicial ou faléncia.

Essa protecao existe, contudo, na forma do patrimbénio de
afetagdo. Nesse caso, ha efetiva segregagédo patrimonial dos bens de uma
incorporagao especifica, ainda que a incorporadora tenha a faléncia decretada.

De fato, nos termos do art. 31-A da Lei n® 4.591, de 1964, com
a redacao na estabelecida por meio da Lei n°® 10.931, de 2004, “A critério do

incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao regime da afetagéo,

pelo qual o terreno e as acessées objeto de incorporagdo imobiliaria, bem
como 0s demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-40 apartados do

patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacao,

destinado a consecucgdo da incorporacao correspondente e a entrega das
unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.”

Ha que se observar que a constituicio de uma SPE nao
representa qualquer obice a constituicdo de patrimbénio de afetacdo para a
incorporagao. Nesse caso, na hipétese de faléncia da incorporadora, os bens
dessa SPE submetida ao regime da afetacdo nao farao parte da consolidagao
substancial do patrimdnio geral da empresa falida.
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Ja o patriménio das SPE nao submetidas ao regime da
afetacdo passarao a integrar os bens da massa falida, acarretando aos
adquirentes substancial ou total perda dos valores despendidos na aquisicdo
de seus iméveis.

De maneira a incentivar a utilizagdo do regime da afetagao, foi
instituido regime tributario incentivado, o qual continua a vigorar até o presente,
0s quais estao instituidos na forma da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004.

Todavia, € inegavel mencionar que, como regra geral, os
adquirentes de imdveis ndo sabem as consequéncias de uma determinada
incorporagao estar ou n&o submetida ao regime da afetacao.

Ademais, mesmo os adquirentes mais esclarecidos podem
facilmente ser levados ao erro por acreditarem que sua aquisicdo imobiliaria é
segura pelo fato de a incorporacao ter sido criada no &mbito de uma sociedade
de propodsito especifico, destinada a realizar a atividade de uma unica
incorporagdo, tendo assim contabilizagcdo totalmente apartada da
incorporadora.

Na verdade, muitos desconhecem completamente a diferenca
entre uma SPE constituidas sem ou com afetagao patrimonial (ou mesmo das
vantagens de uma incorporagao que, mesmo sem a constituicdo da SPE,
esteja submetida a esse regime de separagao patrimonial).

Por outro lado, as incorporadoras optam por ndo constituirem
esse regime facultativo. Aponta-se, por exemplo, que as incorporadoras
perderiam a capacidade de gerir seus recursos, transferindo ativos de uma
para outra incorporagao, caso venha a ser assim necessario.

Mencionam ainda temor de perda de sigilo quanto ao negdcio
realizado, uma vez que, no regime de afetacdo, é criada uma comissao de
representantes, constituida por pelo menos trés membros escolhidos entre os
adquirentes, para representa-los perante o construtor ou incorporador, sendo
que, a cada trés meses, deve ocorrer a entrega de balancetes e de
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo
pactuado ou com os recursos financeiros que integram o patrimbénio de
afetacao.
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Poderia ser argumentado, ainda, ainda, que 0s seguros para
garantia de entrega de obra garantiriam os adquirentes quanto a perdas
financeiras, tornando desnecessaria a afetacao.

E talvez exista, ainda, o inconfessavel interesse do
incorporador em, no caso de vir a ser necessario requerer recuperagao judicial,
poder contar com os bens da incorporagao de forma a que passem a integrar o
plano de recuperagao a ser apresentado ao juizo competente.

Todavia, consideramos improcedentes todas essas
justificativas.

A possibilidade transferéncia de ativos de uma incorporacao a
outra ndo é uma flexibilidade, mas uma opg¢ao que expde os adquirentes a
risco, acarretando graves consequéncias em caso de faléncia da
incorporadora, de maneira que essa pratica nao representa, assim, um modelo
de negdcios desejavel.

Quando aos balancetes e dados financeiros da incorporagao,
ha que se destacar que os adquirentes ndo sdo, de forma alguma,
concorrentes do incorporador.

A divulgacao, aos adquirentes, dos balancetes da incorporacgao
e dos recursos que integram o patriménio de afetagao, ainda que venham a ser
conhecidos por terceiros ou concorrentes, nao representara uma real ameaca a
concorréncia entre incorporadoras em seus futuros negdcios. Trata-se, afinal,
de um empreendimento cujo planejamento estd fechado, com obras em
andamento e com pregos em regra ja definidos, e ndo de um novo negécio
ainda em prospecgédo (caso em que o sigilo &, de fato, relevante).

Nao é |justificavel que o receio de efeitos negativos a
competicdo nos negocios em decorréncia da mera apresentagao de balancetes
se sobreponha ao interesse legitimo dos adquirentes quanto a transparéncia
das financas e do andamento das obras, e da necessaria protecdo decorrente
da segregacao do patriménio da incorporagao do patriménio do incorporador.

Ademais, o interesse maior dos adquirentes € receber seu
imével, e nao tecer criticas quanto a magnitude ou ndo do lucro -
absolutamente legitimo — obtido pelo incorporador em decorréncia do negdcio
realizado.
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Por outro lado, a alegacédo relativa ao seguro garantia de
entrega de obra é indevida uma vez que esse seguro, criado em 2012 com a
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atuagdo da Camara Brasileira da Industria da Construgdo — CBIC, apresenta
como requisito exatamente a constituicdo de patriménio de afetacdo para a

Apresentacdo: 19/12/2023 09:02:55.020 - CDE

construcao.?

Menciona-se ainda modalidades diversas de seguro de término
e entrega de obra exigidos que podem ser exigidos por agentes financeiros
para o financiamento do negécio. Todavia, a esse respeito aponta-se:

Seguros de término e entrega de obra:

De timida aplicabilidade, esse tipo de seguro na verdade traz ficcdo
para os adquirentes, pois em meédia o valor de sinistro coberto pela
apolice é bem menor que o valor global da obra e somente ha
cobertura em hipoteses taxativamente elencadas.

Segundo levantamento da Céamara Brasileira de Industria da
Construgdo — CBIC, os limites fixados pelo mercado segurador s&o
muito pequenos e, em contrapartida, o custo do prémio chega a 30%
(trinta pontos percentuais) do valor da obra, encarecendo o metro
quadrado adotado e destituindo a competitividade do mercado.

A auséncia de controle das Companhias seguradoras também é
outro ponto negativo do sistema, ja que situagbes previstas na
apodlice como casos para exoneracdo de responsabilidade de
adimplemento do sinistro apenas sao diagnosticadas e impostas nas
ocasibes de insuficiéncia de recursos.

Ademais, ndo ha mecanismo para atrelar o valor pago no
sinistro para o empreendimento segurado, tal crédito é
inevitavelmente arrecadado pela massa falida, em situagcao
desfavordvel aos adquirentes que confiavam no instituto.*

Nesse contexto, como o regime da afetagdo é, a escolha do
incorporador, facultativo, a sua utilizagdo ndo vem ocorrendo, em face da
resisténcia dos incorporadores em passarem a estar sujeitos as regras que
confeririam efetiva seguranga aos adquirentes desses iméveis.

3 Informagdes disponiveis em: <https://cbic.org.br/en_US/seguro-garantia-de-entrega-de-obra-conta-com-apoio-da-
cbic/> e em: <https://maiscontroleerp.com.br/seguro-garantia-de-entrega-de-obra-o-que-e-e-como-funciona/>.
Acessos em: jun.2023.

4 FERRI, Caroline Feliz Sarraf. S. O regime de afetag&o patrimonial nas incorporagées imobiliarias, 2013. Disponivel
em: <https://ambitojuridico.com.br/cadernos/direito-civil/o-regime-de-afetacao-patrimonial-nas-incorporacoes-
imobiliarias/>. Acesso em: jun.2023.
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Acerca da reduzida adesdo ao regime da afetacdo em
incorporagcdes imobiliarias, apesar do apoio a adogdo desse regime pela
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Camara Brasileira da Industria da Construcdo — CBIC, sdo marcantes as
observacdes a seguir:

Apresentacdo: 19/12/2023 09:02:55.020 - CDE

Diagnéstico da porcentagem da utilizagao do patriménio de
afetacao:

Buscando numeros aproximados para medi¢do da utilizagdo do
sistema, realizou-se pesquisa perante Servigos de Registro de
Iméveis alocados nas cidades de Campinas — SP, Sdo Paulo — SP,
Curitba — PR e Belo Horizonte — MG. Apesar da pequena
amostragem perante a enormidade e diversidade territorial brasileira,
a conclusdo veio de encontro com as previsées: Os melhores
numeros apontaram para 2% (dois pontos percentuais) das
incorporagbes registradas, ou seja, nas melhores hipoteses apenas
duas em cada cem incorporagbes optaram pelo regime de afetacéo.

Vislumbra-se também que, em regra, as opgdes foram efetuadas por
incorporadoras de recente constituicdo e com baixo numero de VGV
(valor geral de vendas) no mercado.

De tal forma, incorporadoras com maior participacdo no mercado
ficam alheias a esse movimento, demonstrando que a redugéo fiscal
propiciada pela Lei ndo é vantajosa perante a necessidade de
contabilidade apartada e controle continuo da Comissdo de
Representantes, bem como ante a imposicdo de organizagdo
administrativa, o que corrobora com o entendimento de que apenas
havera consecugdo do objetivo legal com a obrigatoriedade de
adogéo do sistema, ao invés da discricionariedade vigente.

Diagnostico e aconselhamento do setor:

A Cémara Brasileira da Industria da Construgdo, entidade sediada
em Brasilia que reune 62 (sessenta e dois) sindicatos e associacbes
patronais do setor da construgdo civil em todos os Estados
brasileiros e no Distrito Federal, aconselha como novo modelo para
adogédo em todo o segmento, o Patriménio de Afetacéo.

Analisa que como principal contra garantia da entrega de obra
existirda o empreendimento, apontando os seguintes beneficios:

a) Garantia para o consumidor final;

b) Reativagdo do mercado de venda “em planta”;
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c) Garantia para o0s agentes financeiros, securitizadores e
investidores;

d) Indugéo a qualidade de constru¢do — empresas com sistema de
gestdo da qualidade oferecem potencial de risco menor;

e) Fortalecimento das pequenas e médias empresas do setor.

Ademais, o Unico seguro de término e entrega de obra avalizado
pela Camara condiciona os interessados a adog¢ao do patriménio de
afetagdo.*®

Enfim, apresentadas essas informagdes, tornam-se claros os
problemas apontados pelo autor da proposicdo. Todavia, a proposta
apresentada pelo projeto para enfrentar esses problemas ndo nos parece
adequada.

Ocorre que a proposicao pretende estipular que “equipara-se
ao incorporador a sociedade de propédsito especifico ou outra massa
patrimonial que venha a ser constituida sob qualquer outra forma ou
modalidade societaria legalmente admitida”.

Todavia, o problema nao esta na constituicado de sociedades de
propésito especifico, mas na auséncia do exercicio da opg¢ao para que o
patriménio da incorporagao realizada no ambito dessas sociedades esteja
submetido ao regime da afetagao patrimonial.

E absolutamente marcante a informagdo que apresentamos
que, em uma pesquisa restrita e ndo muito recente junto aos registros de
imoéveis de Campinas, Sao Paulo, Curitiba e Belo Horizonte, havia uma irriséria
fracdo de apenas 2% das incorporagdes submetidas ao regime de afetagao.

Desta forma, em que pese o esfor¢co do legislador em buscar
trazer efetiva seguranga ao adquirente de imdveis em incorporagcdes
imobiliarias, o instrumento da afetacdo ndo vem sendo adotado.

Por outro lado, ha que se destacar que nessas transacdes a
necessidade de adotar esse regime €& marcante, em face da presumida

5 FERRI, Caroline Feliz Sarraf. S. O regime de afetagéo patrimonial nas incorporagées imobiliarias, 2013. Disponivel
em: <https://ambitojuridico.com.br/cadernos/direito-civil/o-regime-de-afetacao-patrimonial-nas-incorporacoes-
imobiliarias/>. Acesso em: jun.2023.

6 Acerca do tema, pode ser destacada a existéncia de cartilha elaborada pela CBIC acerca do regime da afetagéo
patrimonial em incorporacdes imobiliarias, disponivel em: < https://cbic.org.br/iwp-
content/uploads/2019/05/Cartilha_Patrimonio_de_Afetacao.pdf>. Acesso em: jun.2023.
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hipossuficiéncia dos adquirentes frente as incorporadoras, que efetivamente
administram recursos relevantes dos adquirentes, os quais, ndo obstante,
permanecem sob continuo risco da instauracdo de um processo de
recuperacao judicial ou de faléncia da incorporadora.

Desta forma, consideramos ser absolutamente essencial que a
adocao do regime de afetagdo patrimonial nas incorporagdes imobiliarias deixe
de ser uma mera opg¢ao a escolha do incorporador, mas passe a ser adotada
em todas as incorporagdes imobiliarias.

Por outro lado, a0 mesmo tempo é essencial promover a
corregao de um dos dispositivos da Lei n° 10.931, de 2004, que instituiu o
regime especial de tributagcdo aplicavel as incorporagdes imobiliarias
submetidas a afetacéo patrimonial.

A referida Lei n® 10.931, de 2004, adequadamente trouxe nova
redacdo ao § 11 do art. 31-F da Lei n® 4591, de 1964, de maneira a
estabelecer, quanto aos efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, que, havendo patriménio de afetacdo, os adquirentes
ficarao automaticamente sub-rogados nos direitos, nas obrigagoes e nos
encargos relativos a incorporacgao, inclusive aqueles relativos ao contrato
de financiamento da obra, se houver.

Todavia, a mesma Lei n® 10.931, de 2004, também dispds, por
meio de seu art. 9°, que perde eficacia a deliberagao pela continuagao da

obra bem como os efeitos do regime de afetacdo caso néo se verifique o

pagamento das obrigagbes tributarias, previdenciarias e trabalhistas,
vinculadas ao respectivo patrimoénio de afetagdo, cujos fatos geradores tenham
ocorrido até a data da decretagcao da faléncia, ou insolvéncia do incorporador,
no prazo de um ano da data da deliberagcdo ou mesmo antes, na data da
concessao do habite-se, se esta ocorrer em prazo menor.

Assim, caso 0 pagamento ndo ocorra nesse prazo, O
dispositivo estabelece a extingdo do patrimdnio de afetacdo e de toda a
separagao patrimonial existente, ocorrendo nesse caso a integragdao de todos
esses bens a massa falida do incorporador.

Em nosso entendimento, a regra esta em evidente conflito com
toda a légica do regime da afetagdo. Ora, se com a faléncia do incorporador os
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adquirentes passam a responder por todos os direitos e obrigagcdes da
incorporacdo, eles ja sao automaticamente responsaveis por todas as
obrigagdes, inclusive as obrigagdes fiscais, trabalhistas e previdenciarias.

Na ocorréncia de atraso de pagamento, estardo, também,
automaticamente sujeitos as pesadas multas estipuladas em decorréncia
desses atrasos, podendo estar inclusive sujeitos a inscricdo desses débitos em
Divida Ativa e a processos judiciais para cobranca desses valores, inclusive
mediante penhora de bens.

Esse eventual atraso de pagamento ja acarreta as
consequéncias legais devidas, e ndo deve, em hipotese alguma, apresentar
outros efeitos, em especial o término do regime de segregacgado patrimonial
entre a incorporagao e os adquirentes.

Absolutamente indevida, portanto, tal previsdo, em especial
porque, com a decretagdo da faléncia, e até antes disso, os adquirentes ja
estardo passando por toda ordem de problemas, inclusive com a provavel
paralizacdo das obras da incorporacdo, e com a assungao antecipada e
imediata de obrigacdes de pagamento que, de outra forma, viriam a ocorrer
apenas no futuro com as parcelas originalmente devidas. E forcoso reconhecer
que essa antecipacado de dividas afetara substancialmente o planejamento
financeiro das familias afetadas.

Cumular essa enorme dificuldade com a destinagdo de seus
bens a massa falida do incorporador caso o pagamento das referidas
obrigacdes nao ocorra no citado prazo de um ano € medida desarrazoada e
que em nada contribuiu para o aperfeicoamento das regras a que as
incorporagdes imobiliarias devem estar sujeitas. Com efeito, o Poder Publico ja
dispbe dos instrumentos devidos para cobrangas desses valores dos legitimos
proprietarios do patriménio de afetagdo — que, assim, ndo deve ser de forma
alguma extinto.

Dessa forma, seguindo essas linhas, apresentamos o
substitutivo em anexo, que estabelece a revogacao do referido art. 9° da Lei n°
10.931, de 2004, e, apenas para as incorporagdées que vierem a ser
registradas apos a publicacdo da Lei decorrente desta proposicao, a
obrigatoriamente do regime da afetagdo patrimonial em incorporacdes
imobiliarias.

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD232457741600
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Assim, ante o exposto, votamos pela aprovagao do Projeto
de Lei n° 5.147, de 2019, na forma do substitutivo que ora apresentamos,
que busca contemplar os aspectos comentados.

Sala da Comissao, em de de 2023.

Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR

Relator
2023-7482
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COMISSAO DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI N° 5.147, DE 2019

Dispbe sobre o regime de afetacédo em
incorporagdes imobiliarias, e da outras
providéncias.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei dispde sobre o regime de afetacdo em

incorporagdes imobiliarias, e da outras providéncias.

Art. 2° O art. 31-A da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
passa a vigorar com a seguinte redagéao:

“‘Art. 31-A. A incorporagdo sera obrigatoriamente
submetida pelo incorporador ao regime da afetacéo, pelo
qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados, manter-se-dao apartados do patriménio do
incorporador e constituirdo patriménio de afetacéo,
destinado a consecugao da incorporagcao correspondente
e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes.

§ 1°-A. O regime da afetagdo de que trata o caput deste
artigo é obrigatério inclusive para:

| - as sociedades de propdsito especifico cuja atividade
seja restrita a uma unica incorporagao imobiliaria; e

Il - a incorporagdo de imdveis residenciais de interesse
social, ainda que vinculados a  programas
governamentais.

Para verificar a assinatura, acesse https://infoleg-autenticidade-assinatura.camara.leg.br/CD232457741600
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Art. 3° As incorporagdes cujo registro de que trata o § 1° do art.
32 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, tenha sido realizado, em

relacédo a todos os documentos de que trata o caput do referido artigo, até a

Apresentacdo: 19/12/2023 09:02:55.020 - CDE

data de publicacdo dessa Lei poderdo, a critério do incorporador, ndo estar

submetidas ao regime da afetagao.

Art. 4° Fica revogado o art. 9° da Lei n® 10.931, de 2 de agosto

de 2004.
Art. 5° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.
Sala da Comisséao, em de de 2023.
Deputado FELIX MENDONCA JUNIOR
Relator
2023-7482

*CD232457741600 %
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