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POSI(;AO DO PROMITENTE-COMPRADOR,
NO NEGOCIO JURIDICO COMPLEXO REGIDO
PELA LEI DE INCORPORAC,AO IMOBILIARIA,

NA HIPOTESE DE FALENCIA
DO INCORPORADOR

Luiz ANTONIO GUERRA DA SILVA

Recentemente, os meios de comu-
nicagao voltaram a noticiar a im-
possibilidade material de cumprimento da
proposta de pagamento formulada pela em-
presa Encol S/A — Engenharia, Comércio e
Inddstria, nos autos da Concordata Preven-
tiva em curso na Comarca de Goiania.'

A imprensa noticia que o prazo finda-
rd na primeira quinzena do més de margo/
99, quando, entdo, se, efetivamente, nao
realizado o depésito da parcela da concor-
data, certamente serd decretada a faléncia
da maior empresa incorporadora/construto-
ra do Brasil, o que revelard, decerto, o pro-
cesso de quebra de maior complexidade e
repercussio social na histdria do direito fa-
limentar brasileiro.

O efeito decorrente da faléncia, inde-
pendentemente da atividade do falido, é
por demais nefasto, porquanto a quebra al-
canca e alcangard todos os agentes econd-
micos, atingindo, sem excegio, os compo-
nentes da engrenagem empresarial — em-

1. Autos da concordata preventiva em curso na
Vara de Faléncias, Concordatas e Insolvéncia Civil da
Comarca de Goidnia, Estado de Goids, processo 862/
97.

pregados, fornecedores e clientes — (em-
presa ente vivo).”

O efeito negativo ganha dimensao nes-
te momento de crise, cujos fatores: juros
altos, auséncia de capital, retorno da infla-
¢do e recessdo econdmica levam os seg-
mentos de mercado a retrairem investimen-
tos, fomentando, assim, o desemprego.

Verifica-se facilmente a apreensao do
povo brasileiro e o siress que a nossa gente
vem vivendo nos iltimos tempos — fruto da
incerteza do amanha.

A concordata preventiva da Encol -
que ndo ¢ fato isolado na economia, prin-
cipalmente a partir da mudanca de compor-
tamento do consumidor, com a implanta-
¢ao do plano real — e a potencialidade de
convolagio do favor legal em faléncia (imi-
néncia de ser decretada — € quase certo que
ao tempo da publicagio deste artigo ja te-
nhamos sentenga de quebra) vém causan-
do afligdo nos milhares de promitentes-
compradores de unidades imobilidrias au-
tdnomas, adquiridas daquela construtora,
em regime de incorporagao, a época da es-
tabilidade econ6mica.

2. Conceito de empresa, no Projeto do Cédigo
Civil.
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A concordata e potencial faléncia da
Encol alcanga/alcangara (aqui o verbo estd
sendo empregado de forma vulgar; ndo tem
a dimensao dos efeitos do favor legal/deci-
sao) diretamente cerca de 40 mil promiten-
tes-compradores, iniimeros empregados e
fornecedores, sem contar os dependentes
econdmicos das fontes de receitas e/ou ati-
vidades, além dos governos federais, esta-
duais e municipais.

Induvidoso que milhares de promiten-
tes-compradores, neste momento, choram a
agonia financeira da Encol, posto que o tu-
mor maligno existente no corpo economi-
camente doente daquela incorporadora jo-
gard por terra o “sonho da casa prépria”,
mormente daqueles, alids, em sua grande
maioria, que dedicaram toda uma vida de
trabalho a formagdo de poupanga familiar,
buscando o sonho da morada.

E necessirio que se aponte o norte
aqueles que se apresentam desorientados e
sem rumo, na seara complexa do processo
falimentar, de modo que possam buscar o
porto seguro no investimento realizado,
circunstancia que nos animou a escrever
sobre o tema, analisando a relagao juridica
¢ a posicdo dos promitentes-compradores
no processo falimentar.

O operdrio do direito — cientista social
que é — deve, obrigatoriamente, viver as
agruras sociais do seu tempo e colaborar
no sentido de apontar os caminhos 4 paci-
ficagdo.

Relagao juridica decorrente de pro-
messa de compra e venda de bens méveis
e/ou imdveis é das mais comuns na vida do
cidadio, do homem comum, que economi-
zando e formando poupanga procura o bem-
estar — “o sonho da casa prépria”. Este ain-
da constitui-se na principal realizagio das
classes pobre e média do nosso pais.

Atos juridicos de compra e venda ou
promessa de compra e venda de imGveis
sio realizados diariamente a luz das regras
ditadas pelo governo federal (quer através
do sistema financeiro da habitagdo, quer

por outras modalidades de financiamento)
— que ora aquecem ora desaceleram o mer-
cado imobilidrio.

Promessa de compra e venda € con-
trato bilateral. A bilateralidade reside na
reciprocidade de obrigagOes entre os parti-
cipantes da relagdo juridica. De um lado, o
promitente-vendedor obriga-se a vender/
entregar a coisa; de outro lado, o promiten-
te-comprador obriga-se a pagar o prego.

A promessa revela-se como meio efi-
caz de cessdo de direitos e transferéncia da
propriedade; os direitos reais sobre coisas
moéveis opera-se pela tradicdo (art. 675 CC),
enquanto de coisas iméveis pela transcri¢io
do titulo no dlbum imaobilidrio (art. 530, 1 e
676 CC).

O mercado da construgio civil, mor-
mente em decorréncia da incorporagio imo-
bili4ria, serve-se largamente do referido ti-
tulo translativo da propriedade — promessa
de compra e venda. A atividade mercantil
de incorporagio imobilidria® indica que a
alienagdo das fragbes ideais vinculadas as
unidades autdnomas opera-se através da
efetiva venda ou mediante promessa (art.
29 da Lei 4.591/64), o que demonstra, &
evidéncia, que os incorporadores e/ou cons-
trutores utilizam-se da promessa de compra
e venda.

Colhem-se dos ensinamentos de Or-
lando Gomes* a natureza do negécio juri-
dico complexo denominado incorporagao,
que “na determinacio da natureza juridica
do contrato de incorporagio imobilidria ca-
bem breves consideragdes a respeito de sua
unidade. A incorporagio abrange distintos
atos juridicos que podem ser objeto de
contratos diversos: compra e venda ou pro-
messa de compra e venda de coisa comum
e de coisa privativa, construgio de edificio
ou de um conjunto de edificagGes, institui-
¢ao de condominio especial. Todos eles se
redinem num sé instrumento para um s6

3. Lei 4.591, de 15.12.64, Lei de Incorpora-
coes.
4. Contratos, Forense, 1978, pp. 550-551.
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fim. (...) A verdade é, porém, que se trata
de prestagdes tipicas de trés contratos uni-
ficadas por uma causa tipica. Essas presta-
¢oes ndo perdem a individualidade, mas se
fundem numa unidade complexa que ad-
quire tipicidade ao ser definida, nomeada
e disciplinada na lei (...)".

Identificada a unicidade do negécio
juridico da incorporagio, tem-se que a re-
lagdo entre incorporador e adquirente é, na
maioria das vezes, exclusivamente, de pro-
messa, salvo a hipétese de compra e ven-
da, razdo por que afasta-se, nesta aborda-
gem, a andlise do confronto da natureza ju-
ridica do pacto adjeto de miituo encartado
naquele instrumento, posto que a relacdo
fundamental na incorporacdo nao é o em-
préstimo de coisa fungivel.

Celebrada a promessa, deve o promi-
tente-comprador — a quem interessa efeti-
vamente a seguranga da transagdo — leva-
la a registro no Cartério Imobilidrio, por-
quanto com a transcri¢io do titulo o entdo
direito obrigacional (cessao de direitos)
transformar-se-4 automaticamente em real
—oponivel a terceiros (transferéncia do do-
minio) (arts. 531, 533, 676 ¢ 856, 1, do CC;
167 da Lei 6.015, de 31.12.73 e arts. 5% ¢
22 do Decreto-lei 58, de 10.12.37).°

Quitado o preco viabiliza-se ao pro-
mitente-comprador o manejo da adjudica-
¢ao compulséria ou mesmo da chamada
execucao especifica, em ocorrendo recusa,
por parte do incorporador ou promitente-
vendedor, na outorga da escritura definiti-
va (arts. 15, 16 e 22 do Decreto-lei 58 e
arts. 639, 640 e 641 do CPC), por tratar-se
de obrigacdo juridicamente infungivel.

Historicamente, apds ultrapassado o
momento lirico — em que se reconhecia na
incorporagdo mera atividade civil, sem fins
lucrativos — o que vigorou até o advento da
Lei de Incorporagées Imobilidrias (cf. arts.

5. Lei 6.015/73 — Dispde sobre os registros pi-
blicos ¢ dé outras providéncias; Decreto-lei 58/37 -
Dispoe sobre o loteamento e a venda de terrenos para
pagamento em prestacies.’

28 e 29), cabe afirmar, hoje, sem receio de
equivocos, que a atividade de incorporagio
€ manifestamente mercantil, embora reco-
nhecga-se o seu fim social. Nao se pode ol-
vidar que a capitalizagio de recursos, por
parte do construtor/incorporador, tem natu-
reza de poupanga popular, dai encerrar fim
social.

A Lei de Incorporagdes Imobilidrias —
responsdvel pela pujanga do mercado da
construcao civil, de fim social por excelén-
cia —, reconhecendo ser a incorporagao ati-
vidade mercantil, sujeita, expressamente, o
incorporador ao processo falimentar,” como
prescreve o Titulo 11, Capitulo II, no art.
43, inc. 1IL:7

“Quando o incorporador contratar a
entrega da unidade a prazo e pregos certos,
determinados ou determindveis, mesmo
quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas
as seguintes normas: (...) Il - em caso de
faléncia do incorporador, pessoa fisica ou
juridica, e nao ser possivel & maioria pros-
seguir na construgao das edificagoes, os
subscritores ou candidatos a aquisigdo de
unidades serfio credores privilegiados pe-
las quantias que houverem pago ao incor-
porador, respondendo subsidiariamente os
bens pessoais deste”.

Infere-se que tal preceito nao fora lan-
cado sem justificativa. O que motivou a in-
sercao do inc. 11, no art. 43, da Lei 4.591/
64? A resposta € unica: prote¢do ao pro-
mitente-comprador que contrata o recebi-
mento a termo, de unidade auténoma, em
regime de incorporacdo imobilidria.

O legislador ampliou a protegao, pos-
to que sobrevindo a faléncia do construtor/
incorporador e em ndo sendo possivel a
maioria prosseguir nas edificacoes, os cré-
ditos desembolsados serao habilitados
como privilegiados, na forma da lei fali-
mentar. Induvidoso, pois, que social € a
protecdo sob o regime da incorporagio.

6. Decreto-lei 7.661, de 21.6.45, Lei de Falén-
cias e Concordatas.
7. Cf. nota de rodapé n. 4.
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A Lei de Quebra (Decreto-lei 7.661/
45), que € posterior & edigio do Decreto-
lei 58/37 e seu decreto regulamentador
3.079/38 e anterior a Lei de Incorporagdes
(Lei 4.591/64), no Titulo II — Dos Efeitos
Juridicos da Sentenga Declaratéria da Fa-
léncia —, na Segdo Quarta — Dos Efeitos
Quanto Aos Contratos do Falido —, infor-
ma no art. 43 e respectivo paragrafo dnico
que: “Os contratos bilaterais nao se resol-
vem pela faléncia e podem ser executados
pelo sindico, se achar de conveniéncia para
a massa. Pardagrafo dnico. O contraente
pode interpelar o sindico, para que, dentro
de 5 (cinco) dias, declare se cumpre ou nao
o contrato. A declaragio negativa ou o si-
Iéncio do sindico, findo esse prazo, da ao
contraente o direito a indenizagfo, cujo va-
lor, apurado em processo ordindrio, consti-
tuird crédito quirografario”.

Sendo, pois, a promessa de compra e
venda contrato bilateral € certo que nio se
resolverd com a sentenga de quebra, como
se vé do comando previsto na lei falimen-
tar e dos ensinamentos dos classicos falen-
cistas: Carvalho de Mendonga, Miranda
Valverde, Waldemar Ferreira, Walter T. Al-
vares, José da Silva Pacheco, Sampaio de
Lacerda e outros.

Significa dizer que competird ao pro-
mitente-comprador, na hipdtese de faléncia
do promitente-vendedor, interpelar o sindi-
co da faléncia (administrador da massa fa-
lida) para que cumpra ou ndo a obrigagao
contratada. Quedando-se silente, a promes-
sa se resolve, restando ao credor, em que-
rendo, habilitar o crédito, na forma indica-
da na lei de quebra.

Todavia, quanto ao promitente-com-
prador de imével regido pela Lei de Incor-
poracdo, o legislador falimentar empres-
tou-lhe tratamento diferenciado — porque
seu crédito antes quirografario passou a pri-
vilegiado (cf. art. 43, Il da Lei 4.591/64).

O tratamento especial dado ao promi-
tente-comprador decorre da conjugacio do
art. 44, inc. VI, da Lei Falimentar, com o art.

43, inc. III, da Lei de Incorporagio Imobi-
lidria, quando o legislador assim reza: “Nas
relagOes contratuais, abaixo mencionadas,
prevalecerdo as seguintes regras: (...) VI -
na promessa de compra e venda de imdveis,
aplicar-se-4 a legislagfo respectiva”.

A legislagio aplicdvel € exatamente o
inc. I11, do art. 43, da Lei 4.591/64 ¢ o De-
creto-lei 58/37 e seu decreto regulamenta-
dor 3.079/38.

Excepcionou o legislador o tratamen-
to ao promitente-comprador de imével re-
gido pela Lei de Incorporagio, pois reme-
teu-o a legislacio respectiva, especialissima
em relagio i especial — que € a falimentar.

Depreende-se, pois, que sobrevindo
faléncia do construtor a relagdo juridica
entre promitente-comprador ¢ promitente-
vendedor (incorporador agora falido) tera
como norte a lei respectiva, no caso a Lei
de Incorporagoes (art. 43, inc. III, da Lei
4.591/64) e o Decreto-lei 58/37 (art. 12, §
2%, segunda parte) e seu Decreto regula-
mentador 3.079/38.

Com efeito, sobrevindo a quebra do
incorporador, os promitentes-compradores
terdo a faculdade de: a) interpelar o sindi-
co para que se manifeste sobre o cumpri-
mento do contrato bilateral (promessa de
compra e venda) ou pague indenizagdo
(perdas e danos); b) deliberar, em assem-
bléia, por maioria, se prosseguem ou nao
com o empreendimento (continuidade ou
retomada das edificagdes), sendo que: b7)
se a decisdo for pela continuidade do em-
preendimento, os promitentes poderao con-
tratar terceiros para a finalizagdo das edifi-
cagbes; ou b2) se a decisdo for pela ndo
continuidade, os promitentes poderdo habi-
litar os respectivos créditos, nos autos da
faléncia, na qualidade de credores com pri-
vilégio geral (valores efetivamente desem-
bolsados).

A assembléia dos promitentes-com-
pradores € soberana; dela extrai-se a von-
tade da maioria; se os promitentes delibe-
rarem pela conclusdo da obra, o falido, o
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sindico, os promitentes divergentes, os de-
mais credores da faléncia e/ou da massa e
o MP nao poderao opor-se & continuidade
do empreendimento. Os promitentes diver-
gentes, vencidos pela maioria, em assem-
bléia, em querendo, poderio habilitar seus
respectivos créditos, buscando reaver na
forca da massa aquilo que desembolsaram.

Nio se olvide que as leis de quebra e
de incorporacao, obrigatoriamente, devem
ser interpretadas e aplicadas segundo o fim
social da norma,® de modo que, na hipéte-
se de quebra do incorporador, deveri o
Juiz da Faléncia superintender o processo
falimentar — como agente politico que € —
ao lado do Ministério Pablico, na qualida-
de de fiscal da lei — aplicando-se ao caso
concreto o preceito de maior beneficio ou
menor onerosidade aos promitentes-com-
pradores, na linha de orientagio da LICC.

O entendimento aqui exposto nio di-
verge da posicdo undnime acolhida pela
Egrégia 22 Turma do STF, quando do jul-
gamento do apelo extremo 96.105-RJ, sob
a relatoria do saudoso Ministro Décio Mi-
randa.’

8. Decreto-lei 4.657, de 4.9.42, art. 5: “Na apli-
cacio da lei, o juiz atenderd aos fins sociais a que ela
se dirige e as exigéncias do bem comum”.

9. RE 96.105-RJ, em 13.12.83.

Conclui-se, portanto, que sobrevindo
sentenga de quebra do incorporador (caso
iminente da Encol), competird aos promi-
tentes-compradores imediatamente organi-
zarem-se em assembléia, preferencialmen-
te através de suas associagdes (muitas ji
organizadas, inclusive com personalidade
juridica) para deliberarem sobre o destino
que pretendem imprimir ao/no empreendi-
mento decorrente da incorporagio, comu-
nicando-se a decisdo urgentemente ao sin-
dico, no processo falimentar, salvaguardan-
do, assim, os seus direitos de promitentes-
compradores.

A omissao, neste particular, vem sen-
do interpretada como impossibilidade ma-
terial de continuidade das edificagdes, si-
tuagdo que implicard resolucdo do negécio
juridico, com a transformagao dos promi-
tentes em meros credores, com a arrecada-
¢do do terreno e respectivas edificagOes
nele erigidas, garantindo-se, assim, apenas
o direito 2 habilitagdo dos créditos, nos au-
tos da faléncia, o que, sem diivida, trard
maior prejuizo aos entdo investidores/pro-
mitentes-compradores.



