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RESUMO

Este trabalho tem o objetivo de analisar o tratamento a ser dado ao
patriménio de afetacdo na hipotese de recuperacdo judicial. Para isso, sera
trabalhada a nocao de patrimonio de afetacao, particularmente na incorporagéo
imobiliaria, analisando-se seu regime juridico para que, finalmente, possa-se
estudar, diante da omisséo legislativa, o tratamento a ser dado a questdo a
hipétese de recuperacao judicial de incorporadoras imobilidrias que se utilizam
do instituto do patriménio de afetacdo. O trabalho aborda a evolucao legislativa
do tema, desde a edicdo do primeiro Projeto de Lei em 1999 até a promulgacgéo
da Lei 10.931/2004, que inaugura o sistema de afetagcdo patrimonial no Brasil.
Além disso, serdo apontadas as criticas relevantes a legislacdo e como a
jurisprudéncia tem tratado sobre o assunto com o0s recentes pedidos de
recuperacdo judicial que ocorreram a partir de 2015, além de se analisar o
Projeto de Lei 10.222/2018, que tem por objetivo reformar a Lei 11.101/2005.

Palavras-chaves: patrimonio de afetacdo — recuperacao judicial — incorporacao
imobiliaria — Lei 10.931/2004 — Lei 11.101/2005.



ABSTRACT

This work has the purpose of analyzing the treatment to be given to the
asset equity in the hypothesis of judicial recovery. For this, the notion of asset
equity, particularly in real estate development, will be studied, analyzing its legal
regime so that, finally, it is possible to study, before the statutory omission, the
treatment to be given to the question in the hypothesis of judicial recovery of real
estate developers using the Asset Equity Institute. The paper deals with the
statutory evolution of the issue, from the first Bill in 1999 to the enactment of Law
10.931/2004, which inaugurates the patrimonial system in Brazil. In addition, it
will be point out the relevant critic to the legislation and how the case law has
dealt with the recent requests for judicial that have occurred since 2015, in
addition to analyzing Bill 10.222/2018, which aims to reform Law 11.101/2005.

Key words: asset equity - judicial reorganization - real estate development - Law
10.931/2004 - Law 11.101/2005.
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1. INTRODUCAO

O ordenamento juridico sempre teve uma particular preocupacédo com a
protecdo do compromissario comprador de unidades imobiliarias -
especialmente porque, usualmente, trata-se da protecao daqueles que adquirem

a casa propria, tratando-se, entédo, do investimento de toda uma vida.

7z

Uma maneira que era — e ainda € - utlizada para proteger o
compromissario comprador das unidades autbnomas era a constituicdo de
Sociedades de Propésito Especifico (SPE) para cada empreendimento
imobiliario em desenvolvimento, com a finalidade de assegurar que os bens e
direitos pertencentes ao respectivo empreendimento ndo fossem atacados por
eventuais credores que ndo estivessem com ele relacionado. Essa protecéo
decorria do fato de que cada SPE, usualmente uma sociedade limitada, possui
um objeto social proprio, com finalidade prépria e que, pela caracteristica de ter
um periodo de duracao curto, teria o risco diminuido de contaminacéo financeira

por problemas que ndo se relacionavam com a obra em si.

Entretanto, quando a incorporadora passava por crises financeiras,
acontecia, com frequéncia, a desconsideracdo da personalidade juridica das
SPEs no pedido de recuperacdo judicial do grupo de empreendimentos,
independentemente se a SPE, especificamente, estava ou hdo com problemas
econdmicos. A controladora pretendia com isso, compatrtilhar os ativos de cada
SPE para ter maiores chances de éxito no plano da recuperacéao judicial.

Embora existam decisdes reconhecendo a independéncia da SPE em
relagdo a incorporadora, o instituto n&o é téo eficaz tendo em vista o objetivo de
blindar o empreendimento. Isso, evidentemente, em boa medida por conta da
inexisténcia de maiores garantias aos adquirentes das unidades imobiliarias da
efetiva vinculagdo do patriménio da respectiva SPE ao empreendimento

imobiliario explorado.

Na década de 90, com a faléncia do grupo Encol, percebeu-se a
necessidade de criar um instituto que conseguisse, de maneira mais efetiva, a

separacao dos empreendimentos em desenvolvimento da incorporadora. O caso



da Encol foi um marco importante no mercado imobiliario brasileiro, isso porque
a decretacdo da faléncia do grupo deixou cerca de 700 obras paralisadas®.
Desde entdo, o mercado imobiliario tem sido alvo de inUmeras iniciativas no
plano legislativo para que se evitem — ou se mitiguem os efeitos —

acontecimentos como aquele.

Nesse sentido é que se acabou positivando o instituto do patriménio de
afetacdo — que, normalmente, é utilizado, nas incorporacdes imobiliarias,

juntamente com a SPE.

Sobre o tema do patrimbnio de afetacdo, podemos verificar a evolucao
legislativa ocorrida desde 1999, com o Projeto de Lei 2.109, que previa o
patriménio de afetacdo como obrigatdrio em todas as incorporacdes imobiliarias;
todavia, tal projeto foi arquivado. Apés, nos anos 2000, houve os Projetos de Lei
3.455 e 3.151, que tratavam o patriménio de afetacdo como opcional, os quais

também nao foram aprovados.

Em 2001 foi editada a Medida Provisoria (MP) 2.221, que tratava do
patrimoénio de afetacdo. Tal MP, que passou a vigorar como se lei fosse tendo
em vista a Emenda Constitucional 32 de 20012, instituiu, pela primeira vez no
Brasil, o patrim6nio de afetacdo, além de dar outros provimentos®. A medida
provis@ria em questao foi editada em setembro de 2001 e vigorou até o momento
em que foi submetida a votacado pelo legislativo, resultando na promulgacao da
Lei 10.931/2004 que incluiu o Capitulo I-A na Lei 4.591/1964.

Posteriormente, em 2003, foi apresentado o Projeto de Lei 1.150, no qual
constava, nas justificativas, que a eficacia do patriménio de afetacédo seria, de
certa maneira, uma garantia para o cumprimento da funcéo social da propriedade
(prevista no codigo civil de 2002), pois assim resguardaria os interesses dos

terceiros, sejam eles adquirentes ou credores dos empreendimentos, além disso,

1 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial nas
incorporag@es imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017, p.
03.

2 Art. 2° As medidas provisérias editadas em data anterior a da publicacdo desta emenda
continuam em vigor até que medida proviséria ulterior as revogue explicitamente ou até
deliberacéo definitiva do Congresso Nacional.

3 Dispunha também sobre a contribui¢cdo para os Programas de Integracdo Social e de Formagédo
do Patrimdnio do Servidor Publico (PIS/PASEP) e a Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social (COFINS).



nesse projeto de lei houve a tentativa de restringir a vulnerabilidade dos
adquirentes que a Lei 4.591 apresentou quando da faléncia do grupo Encol, o

qual deu “[...] margem a questdes sociais de enorme repercussao nacional [...]"%.

Por fim, em 2004 o governo encaminhou ao Congresso Nacional o Projeto
de Lei 3.065, que foi aprovado, tornando-se a Lei 10.931/04 que alterou a Lei
4.951/64, incluindo os artigos 31-A a 31-F e disciplinando o patrimoénio de

afetacao.

O surgimento do patrimonio de afetagdo motivou-se pelo objetivo de
ampliar a protecdo quanto aos efeitos da faléncia ou insolvéncia civil de uma
incorporacao imobiliaria e cumpre esse objetivo devido a suas caracteristicas de
incomunicabilidade e autonomia funcional em relagcdo ao patriménio geral do

incorporador.

O instituto do patriménio de afetacdo encontra precedente, em direito
comparado, por exemplo, na Argentina, que o instituiu em 1972 com a chamada
lei de “prehorizontalidad”. Entretanto, possui um carater diferente do nosso, pois
la a lei impede que o incorporador prejudique os direitos dos compradores
gravando ou alienando o imdvel a terceiros, enquanto no Brasil € garantido a
separacao patrimonial como meio para proteger os futuros adquirentes das

unidades autbnomas se 0 grupo passar por uma crise econémico-financeira.

Fato € que mesmo com a criacdo do patriménio de afetacdo e o
asseguramento da blindagem patrimonial decorrente do instituto, é possivel que
o incorporador constitua uma SPE com patrimonio de afetac&o, ou seja, haja a
criacdo de uma sociedade de proposito especifico para um determinado
empreendimento, com duracdo, orcamento e objetivo proprio e, ainda, ha a

criagdo do patrimonio de afetagdo na obra. Desse modo, é firmado a

4 BRASIL. Projeto de Lei PL 1.150, de 2003. Dispde sobre a constituicdo de patrimoénio de
afetac@o nas incorporag8es imobilidrias de que trata a Lei n°4591, de 16 de dezembro de 1964,
e da outras providéncias afins e conexas. Disponivel em:
<http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=117710>. Acesso
em: 24 out. 2018.

5 BRASIL. Projeto de Lei PL 1.150, de 2003. Disp8e sobre a constituicdo de patrimdnio de
afetacdo nas incorporag6es imobilidrias de que trata a Lei n°4591, de 16 de dezembro de 1964,
e da outras providéncias afins e conexas. Disponivel em:
<http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=117710>. Acesso
em: 24 out. 2018.



http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=117710
http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=117710
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incomunicabilidade e autonomia funcional que se busca e se garante a protecao
para os futuros adquirentes e eventuais instituicoes financeiras que vao financiar

0 empreendimento.

Nota-se, pela criacdo dos mecanismos citados, que ha preocupacao do
legislador em proteger os interesses dos adquirentes de iméveis na planta,
entretanto é preciso fazer a ressalva de que a economia brasileira, em geral, esta
enfrentando crises, tanto que “no ano de 2016, houve 1.863 pedidos de
recuperacao judicial no Brasil, atingindo recorde histérico desde 2006, quando
entrou em vigor a atual Lei de Recuperagdo Judicial de Empresas — Lei
11.101/2005 (LRE)"® — e, evidentemente, a crise também se reflete no mercado
imobiliario, visto que, em 2017, por causa da queda nas vendas dos iméveis que
se observava desde 20157, a Construtora Atlantica LTDA pediu recuperacéo

judicial e foi seguida de diversas outras grandes incorporadoras no Pais.

Todavia, as incorporadoras imobilirias que ingressaram em recuperacao
judicial depararam-se com a dificuldade de encontrar solu¢cbes adequadas para
a crise econbmico-financeira, particularmente pelo fato de que, além das
inerentes deficiéncias da Lei 11.101/2005, a legislacdo néo dispde sobre como
deve ser tratado o instituto do patriménio de afetacdo no procedimento de

recuperacao judicial, apenas na faléncia ou na insolvéncia civil®.

Assim, o presente trabalho tem por objetivo analisar o tratamento a ser
dado ao patriménio de afetacdo nas recuperacoes judicias de incorporadoras

imobilidrias. Para cumprir esse fim, o ensaio € dividido em dois capitulos: o

6 GODOY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperagao
judicial testa a eficacia do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, v. 6/2017, out./dez. 2017, p. 02.

7 Em 2015 a valorizagdo dos imoveis foi de 1,32%, o que significou uma queda de 8,48%,
descontado a inflagdo do periodo, em relagcdo ao ano anterior e nos dois anos seguintes foram
apresentados valorizacdo de 0,57% em 2016 e queda de 0,53% em 2017 (ZOGBI, Paula. Bolha
imobiliaria? O que explica a ascenséo e a queda do mercado imobiliario brasileiro em 10 anos.
2018. Disponivel em: <https://www.infomoney.com.br/imoveis/noticia/7164542/bolha-imobiliaria-
gue-explica-ascensao-queda-mercado-imobiliario-brasileiro-anos>. Acesso em: 01 dez. 2018).
Além disso, foram colocados a venda no quarto trimestre de 2015 17.794 unidades autbnomas,
segundo estudo realizado pela Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias em conjunto
com a Fundacédo de Pesquisas Econdmicas, o0 que representou uma queda de 29,6% em relacdo
ao ano anterior, totalizando uma queda d15,1% do ano. Ja sobre os distratos houve um aumento
de 20,2% no quarto trimestre de 2015 (HIRATA, Lucas. Venda de imdveis no pais cai 15% em
2015. 2016. Disponivel em: <https://economia.estadao.com.br/noticias/geral,venda-de-imoveis-
no-pais-cai-15-em-2015,10000017060>. Acesso em: 03 dez. 2018).

8 MAZZUCCO, Antonio Carlos C. Recuperacdo Judicial e Patrimbnio de Afetacdo. 2017.
Disponivel em: <http://www.mazzuccoemello.com/?p=5072>. Acesso em: 22 nov. 2018.



https://www.infomoney.com.br/imoveis/noticia/7164542/bolha-imobiliaria-que-explica-ascensao-queda-mercado-imobiliario-brasileiro-anos
https://www.infomoney.com.br/imoveis/noticia/7164542/bolha-imobiliaria-que-explica-ascensao-queda-mercado-imobiliario-brasileiro-anos
https://economia.estadao.com.br/noticias/geral,venda-de-imoveis-no-pais-cai-15-em-2015,10000017060
https://economia.estadao.com.br/noticias/geral,venda-de-imoveis-no-pais-cai-15-em-2015,10000017060
http://www.mazzuccoemello.com/?p=5072
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primeiro trata sobre a teoria da afetacédo aplicada a incorporagcédo imobiliaria e
seu respectivo regime juridico; na segunda parte do trabalho, analisa-se a
problematica do instituto do patriménio de afetacdo quando ha o pedido de
recuperacao judicial e qual a tendéncia de decisao dos tribunais — se é aplicado
por analogia a regra que exclui o patriménio de afetacao dos efeitos da faléncia
ou ndo —, bem como a proposta de alteragdo da Lei 11.101/2005 e o tratamento

que se pretende dar & matéria.

Este trabalho busca analisar dogmaticamente a questédo, estudando os
diferentes posicionamentos doutrinarios bem como as ainda poucas decisdes
judiciais sobre o tema. Nao se trata, entdo, de um estudo historico, de andlise

econdmica do direito ou de direito comparado.
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2. O PATRIMONIO DE AFETACAO NA INCORPORACAO IMOBILIARIA

2.1. TEORIA DA AFETACAO APLICADA A INCORPORACAO IMOBILIARIA

A teoria da afetacdo encontra justificativa na necessidade que se
percebeu de se privilegiar determinadas atividades que sdo merecedoras de
tutela especial e, para tanto, é defendido sua aplicacdo para uma série de
negocios tipicos da sociedade contemporanea (principalmente naqueles em que
h& captacdo de recursos da populacdo para contratos de investimentos
coletivos). A formacao dos patrimbénios de afetacdo segue o principio numerus
clausus, que consiste na necessidade de haver expressa previsao legal que
preveja os meios de publicidade de sua constituicdo®, visto que é preciso
resguardar o0s interesses dos contratantes que possuem uma possivel

disparidade técnica e informacional em relacéo a outra parte'®.

E possivel verificar a aplicacdo do patriménio de afetacdo em diversas
espécies de contratos de investimento coletivo, como nos fundos de
investimento, no fornecimento de capital para criacdo de comercializacdo de
gado!! e na lei que regula as camaras e os prestadores de servicos de
compensacdo e de liquidacao, integrantes do Sistema de Pagamentos
Brasileiros (Lei 10.214/2001)*2.

E, apesar de haver diversas situacdes em que seja possivel a utilizacao
do instituto, “a atividade de incorporacao imobiliaria € naturalmente vocacionada
para a afetacdo, seja em razdo da relativa autonomia do empreendimento,
considerado de per si, seja porque o custeio da obra é, em parte, suportado pelos

proprios adquirentes, com 0S recursos provenientes das prestacfes pagas

9 CHALHUB, Melhim Namem. A afetagdo das incorporacdes imobiliarias. Lei n® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p 03.

10 MIRANDA, Claudio Luiz de; BIASE, Nicholas Furlan Di. A recuperagdo judicial de
incorporadoras imobiliarias a luz do regime do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito
Recuperacional e Empresa, vol. 4/2017, abr./jun. 2017, p. 07.

11 CHALHUB, Melhim Namem. A afetagdo das incorporagdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 03.

12 GODOY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperacao
judicial testa a eficacia do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, v. 6/2017, out./dez. 2017, p. 04.



https://jus.com.br/artigos/7595
https://jus.com.br/artigos/7595
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durante a obra ou por financiamento, com recursos oriundos do Sistema

Financeiro da Habitacdo — SFH3"14,

Para a aplicacdo da teoria da afetacdo patrimonial, foi necesséaria a
ocorréncia da flexibilizagédo do conceito que o artigo 91 do Cédigo Civil*® traz a
respeito do patrimbnio ser uma universalidade de direitos que s&o dotados de
valor econémico, no qual, retrata o patriménio como um complexo de bens,
direitos e obrigacBes com a caracteristica de ser Unico e indivisivel pertencente

a uma pessoa fisica ou juridica e apreciavel economicamente?®,

Embora ndo seja admitida a pluralidade de patrimdnios entre os sujeitos
(pois se fosse facultado a cada individuo separar os bens de seu patriménio
dividindo-os em massas patrimoniais separadas, 0s credores nao teriam uma
visdo geral do patrim6nio do individuo para sanar suas dividas, ocorrendo assim,
a fraude aos credores ou a execucéao, por exemplo), nosso ordenamento juridico
permite a segregacdo de determinado nucleo patrimonial, desde que
expressamente previsto em leil’, e a finalidade dessa permissao é assegurar a
plena satisfagcdo dos direitos dos adquirentes das unidades autbnomas de
incorporacdes imobiliarias no caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador?,
Ou seja, o patrimoénio de afetacdo é uma excecdo a regra da indivisibilidade

patrimonial, visto que permite que a pessoa juridica segregue parte do seu

13 O sistema financeiro habitacional foi criado pelo Governo Federal, por meio da Lei 4.380/1964
com o objetivo de facilitar a aquisicdo da casa propria. O individuo que compra um imével por
meio desse financiamento devera exercer uso préprio, ou seja, o imével ndo pode ser revendido,
alugado ou usado para fim comercial, sob pena de rescisdo do contrato. Atualmente, a Caixa
Econdmica Federal atua na gestdo do sistema (COURA, Bernardo César. O que é o Sistema
Financeiro da Habitacéo (SFH). 2015. Disponivel em:
<https://bernardocesarcoura.jusbrasil.com.br/noticias/194861188/0-que-e-o-sistema-financeiro-
da-habitacao-sfh>. Acesso em: 01 dez. 2018).

14 CHALHUB, Melhim Namem. A afetagdo das incorporagdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 03.

15 “Art. 91. Constitui universalidade de direito o complexo de relacdes juridicas, de uma pessoa,
dotadas de valor econémico.”.

16 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetagdo patrimonial
nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 03.

17 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 04.

18 ROCHA, Mauro Antonio. O regime da afetacdo patrimonial na incorporacao imobiliaria — uma
visdo critica da lei, in Doutrinas Essenciais de Direito Registral, vol 4, p. 513-527, dez, 2011, p.
01.



https://bernardocesarcoura.jusbrasil.com.br/noticias/194861188/o-que-e-o-sistema-financeiro-da-habitacao-sfh
https://bernardocesarcoura.jusbrasil.com.br/noticias/194861188/o-que-e-o-sistema-financeiro-da-habitacao-sfh
https://jus.com.br/artigos/7595

14

patriménio para garantir o adimplemento das obrigacfes vinculadas aquele

afetado.

A funcado da afetacdo na incorporacdo imobiliaria € garantir a concluséo
de uma obra e a respectiva entrega para os adquirentes. Além disso, havendo a
constituicdo do patrimonio de afetacdo, a garantia passa a ser dos compradores
do empreendimento afetado e ndo mais da totalidade dos credores da
incorporadora'®. Como é dito na exposicdo de motivos da Lei 10.931/2004 (que
alterou a Lei 4.591/1964): “...o0 instituto do patriménio de afetagcdo tem como
objetivo conferir segurangca ao mutuario e a toda cadeia de financiamento
imobiliario, reduzindo os riscos de faléncia da incorporadora e permitindo que,
caso esse fato eventualmente ocorra, os proprios mutuarios possam dar
continuidade ao respectivo empreendimento. Por um lado a maior seguranca dos
adquirentes ira aumentar a demanda, estimulando a construcéo civil e, por outro,

a seguranga de continuidade aumenta o fluxo de recursos”°.

O regime da afetacdo foi instituido no Brasil pela Lei 10.931/2004 e
preencheu uma lacuna de protecdo patrimonial que existia em nosso
ordenamento, pois ndo havia um mecanismo para minimizar os riscos dos
credores em caso de frustacdes do empreendimento?!. Entretanto, sabe-se que
a afetacdo nao elimina por completo a possibilidade de prejuizo dos adquirentes,
mas restringe esse risco, fazendo com que fique contido no limite das obriga¢cdes
proprias do empreendimento, tendo como parametro o orcamento pelo preco

contratado para aquisi¢cdo das unidades?.

Nas palavras de Francesco Messineo, a separa¢ao patrimonial esta ligada

a ideia de “1) atribuir ou reservar certos bens a uma determinada exclusiva

19 SANTOS, Jocelito Sousa do. Patrimdnio de Afetacdo e Nova Lei de Faléncias — Aspectos
Falimentares e Tributarios. 2005. Disponivel em: <https://www.classecontabil.com.br/patrimonio-
de-afetacao-e-nova-lei-de-falencias-aspectos-falimentares-e-tributarios/>. Acesso em: 23 nov.
2018.

20 BRUNELLLI, Pedro, O patrimdnio de afetacéo na incorporagao imobiliaria. 2012. 60f. Trabalho
de Conclusdo em Direito — Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2012, p.
41.

21 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporag8es imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 02.

22 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 08.


https://www.classecontabil.com.br/patrimonio-de-afetacao-e-nova-lei-de-falencias-aspectos-falimentares-e-tributarios/
https://www.classecontabil.com.br/patrimonio-de-afetacao-e-nova-lei-de-falencias-aspectos-falimentares-e-tributarios/
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destinacdo, de maneira que fique excluida outra destinacdo, mesmo que nao
possa ser alcancada; 2) ou entdo reservar a um certo grupo de credores um
determinado nucleo de bens, sobre os quais possam eles satisfazer-se com
exclusdo dos outros, com a consequéncia de que os outros credores fiquem
excluidos e de que, sobre os outros bens, tal grupo de credores ndo pode alegar
direitos ou que, ao contrario, este grupo pode satisfazer-se s6 subsidiariamente,

e se necessario sobre os restantes bens do sujeito (devedor)’?3.

A importancia da constituicdo do patriménio de afetacéo se evidencia, pois
€ um mecanismo de seguranca para os adquirentes das unidades imobiliarias,
visto que sendo um patriménio segregado hé a protecéo contra eventuais efeitos
negativos que a incorporadora possa sofrer decorrente de crises econémico-

financeiras?4.

E, para efetivar essa protecdo que da razdo de ser ao patriménio de
afetacdo, o instituto possui duas principais caracteristicas: a incomunicabilidade
e a autonomia funcional que, juntas, sdo imprescindiveis para a efetivacdo do

patriménio de afetacao.

A incomunicabilidade é fundamental e propria da natureza do instituto,
pois o patrimbnio de afetac&o precisa estar afastado dos efeitos dos demais
negdcios juridicos diversos a ele para poder cumprir sua finalidade (protecéo de
um bem socialmente relevante ou asseguramento da consecucdo do
empreendimento)?®, e, ainda, visa afastar riscos patrimoniais que possam
prejudicar ou frustrar a realizacao da finalidade social e econdmica definida para
o patrimonio de afetacdo?®. E possivel, portanto, que os patrimonios separados

23 MESSINEO, Francesco, Manual de derecho civil y commercial. Buenos Aires: Ediciones
Juridicas Europa-Ameérica, 1971, v. Il, p. 265 apud CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das
incorporacgdes imobiliarias. Lei n° 10.931/2004. 2005. Disponivel em:
https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 02.

24 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagédo imobiliaria como patrimdnio de afetagéo — a teoria
da afetacao e sua aplicagdo as incorporag8es imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 08.

25 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagédo imobiliaria como patrimdnio de afetagéo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 04.

26 MARCHESE, Augusto. A incorporagdo imobilidria sob aa égide do Patrim6nio de Afetacéo,
instituido pela lei n. 10.931 de 03.08.2004. 2012. Disponivel em: <http://www.oab-
sc.org.br/artigos/ldquoa-incorporacao-imobiliaria-sob-egide-do-patrimonio-afetacao-instituido-
pela-lei-n-10931-0308200/255>. Acesso em 23 nov. 2018.



https://jus.com.br/artigos/7595
http://www.oab-sc.org.br/artigos/ldquoa-incorporacao-imobiliaria-sob-egide-do-patrimonio-afetacao-instituido-pela-lei-n-10931-0308200/255
http://www.oab-sc.org.br/artigos/ldquoa-incorporacao-imobiliaria-sob-egide-do-patrimonio-afetacao-instituido-pela-lei-n-10931-0308200/255
http://www.oab-sc.org.br/artigos/ldquoa-incorporacao-imobiliaria-sob-egide-do-patrimonio-afetacao-instituido-pela-lei-n-10931-0308200/255
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constituam, dentro de um patrimdénio geral, uma universalidade de direitos sem
que implique a criagdo de uma nova personalidade juridica (diferente do que
ocorre com a criagdo de uma SPE, na qual é criado uma personalidade juridica
para cada empreendimento — ainda que, na pratica, usualmente a SPE seja
destinada a um unico empreendimento), visto que os bens afetados sado tratados
como independentes em relacdo ao patrimdnio geral do individuo?’. Ou seja, se
o incorporador possuir diversos empreendimentos afetados, sem a constituicdo
de uma SPE para cada um deles (apesar de usualmente o patrimoénio de
afetacéo ser utilizado em conjunto com a figura da SPE), o patrimdnio segregado
continuara em nome do incorporador, sendo atribuido para tais patriménios e
respectivos acervos, por uma ficgdo juridica?®, incomunicabilidade em relacéo ao

restante patrimonial, com fim de cumprir suas funcdes especificas.

Sobre a segunda caracteristica, a autonomia patrimonial, ela pode ser
perfeita ou imperfeita quando se constitui o patriménio de afetacdo para um
determinado grupo de credores. Ela sera perfeita se o grupo privilegiado nao
puder atingir outros bens do patriménio geral (que nédo tenham sido objeto de
afetacdo), e de outro lado, se os demais credores ndo puderem se valer do
patrimonio afetado. E serd imperfeita quando os credores privilegiados puderem
satisfazer seu crédito sobre os outros bens do patriménio geral do devedor, e,
da mesma maneira, se 0s credores nao-privilegiados puderem buscar o
patriménio afetado para satisfazer seu crédito (com a ressalva que somente
poderao fazé-lo depois que os credores privilegiados pelo patrimonio de afetacéo

tiverem sido satisfeitos), além do patriménio geral®®.

Pela possibilidade da autonomia ser imperfeita, pode-se dizer que é
também relativa, pois o fato do patriménio estar afetado ndo importa em
disposicdo desse patrimdnio para o incorporador, mas apenas a sua

indisponibilidade, ou seja, patriménio afetado néo é retirado do patriménio geral,

27 BRUNELLI, Pedro, O patriménio de afetacao na incorporacao imobiliaria. 2012. 60f. Trabalho
de Concluséo em Direito — Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2012, p.
36.

28 PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Patriménio de Afetacdo: Seguranca Juridica na Aquisicdo de
Imével em Planta. Disponivel em: <http://registrodeimoveislzona.com.br/?p=202>. Acesso em:
23 nov. 2018.

29 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 05.
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apenas € garantido em uma determinada obrigagcdo ou para cumprir uma
especifica funcédo, e depois de sanado essa finalidade o bem voltara a integrar o
patrimdnio geral do proprietario®. Enquanto o patrimonio encontrar-se afetado,
€ considerado nulo o ato de alienacéo e assegurado ao privilegiado o direito de
sequela, caso haja a transferéncia total ou parcial do bem para o patriménio de

outro3?.

A autonomia e a incomunicabilidade ainda implicam na existéncia de
ativos e passivos proprios, ou seja, cada patrimonio de afetacdo pode ser
formado por bens, direitos e obrigacdes proprios, como também é possivel

agregar a ele seus frutos e encargos inerentes a natureza do negécio?.

Essa segregacdo somente condiciona o exercicio dos poderes pelo titular
da incorporagdo, de maneira alguma ela atinge o direito subjetivo do
incorporador que continua investido de poderes sobre os bens integrantes da
incorporacdo. O instituto condicionara as acbes de maneira que, na pratica,
apenas protegera e assegurara que o acervo afetado cumpra sua funcéo®, isto
€, deve-se agir para realizar da melhor maneira possivel a destinacdo daqueles
bens, que pode incluir os atos de alienacdo ou substituicdo. E importante
ressaltar que os bens nao ficam onerados ou gravados e podem ser objeto de
livre alienacdo ou substituicdo, desde que sejam realizados com a intencéo de

concretizar a finalidade que justificou a segregacéo3-.

Assim, é possivel concluir que o incorporador do patrimdnio possui um

poder-dever: o poder decorrente da situacdo de proprietario dos ativos e o dever

30 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetagdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobilidrio, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 03.

31 ROCHA, Mauro Anténio. O regime da afetacao patrimonial na incorporagao imobiliaria — uma
visdo critica da lei, in Doutrinas Essenciais de Direito Registral, vol 4, p. 513-527, dez, 2011, p.
02.

82 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporagdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 04.

33 BRUNELLLI, Pedro, O patrimdnio de afetacéo na incorporagao imobiliaria. 2012. 60f. Trabalho
de Concluséo em Direito — Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2012, p.
42.

3 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporagdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 02.
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decorrente da obrigacao de utilizar esses ativos apenas para cumprir a finalidade

do patrimoénio afetado®®.

Pela existéncia de ambas as caracteristicas, incomunicabilidade e
autonomia, ha a diminuigc&o de garantia dos credores, (pois, tendo um patrimonio
afetado, havera a indisponibilizacdo desse perante o patriménio geral do
incorporador e, além disso, ndo estara sujeito aos efeitos da faléncia ou
insolvéncia civil, caso haja crise do incorporador) e por esse motivo, n0sSso
ordenamento apenas admite em casos excepcionais (quando ha constituicdo
pela manifestacdo da vontade das partes) ou impostos por lei e com as
limitacdes que a lei impuser, eventualmente. Caso haja abuso em seu uso, o

patrimdnio de afetacdo podera se tornar ineficaz e sem qualquer efeito.

E, por fim, destaca-se que a responsabilidade pela concluséo da obra é
do incorporador. O patriménio de afetagdo corresponde a um complexo de
obrigacdes, bens e direitos autbnomo, ou seja, ele deve se desenvolver por
forcas proprias e dentro de seus proprios limites, pois antes mesmo de oferecer
a incorporagdo ao publico, o incorporador deve segregar do contexto do seu
patriménio geral tanto o terreno quanto os direitos de construcdo a ele
vinculados, formulando orcamento especifico para a obra, de modo a criar
condicBes juridicas para que o negocio se desenvolva com a autonomia
funcional®®. Assim, a autonomia conferida ao patriménio de afetacdo é
exatamente para assegurar que sua finalidade sera cumprida®’. Entretanto, se a
arrecadacéo das vendas das unidades do patrimoénio afetado néo foi suficiente
para a conclusdo da obra o incorporador deve retirar recursos do patriménio

geral, para que seja possivel o cumprimento da finalidade do empreendimento

35 OLIVA, Milena Donato. Desvendando o patrimbnio de afetagdo. 2018. Disponivel em:
<https://www.jota.info/opiniao-e-analise/artigos/desvendando-o-patrimonio-de-afetacao-
25102017> Acesso em: 25 out. 2018.

% CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobilidrias. Comentarios & medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 06.

87 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 07.
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e, seguindo a mesma ldgica, se a incorporacao afetada der lucro, esse sera

somado ao patrimonio geral. .

2.2. REGIME JURIDICO DO PATRIMONIO DE AFETACAO NA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

O instituto do patrimdénio de afetacdo foi inaugurado no ordenamento
juridico brasileiro pela Medida Provisoéria 2.221/2001, a qual foi revogada quando
da promulgacdo da Lei 10.931/2004 que alterou a Lei das Incorporagdes
Imobiliarias, adicionando a ela os artigos 31-A a 31-F. A referida lei tomou como

pilares a transparéncia, a seguranca juridica e a credibilidade®®.

O patrimodnio de afetacao foi pensado para, de alguma maneira, evitar que
casos como o da Encol, na década de 90, se repetissem. O grupo que teve a
faléncia decretada, deixou cerca de 1 bilhdo de reais em dividas e 720 obras
inacabadas, além de dezenas de milhares de mutuarios sem os valores

aplicados nas aquisicGes das unidades auténomas“.

A Medida Provisoria 2.221/2001 era dividida em trés grandes partes. A
primeira qualificava a incorporacdo imobilidria como patriménio de afetagdo. A
segunda, por sua vez, tratava sobre o0 modo de constituicdo do patrimoénio de
afetacdo. JA4 a terceira parte cuidava dos efeitos da afetacdo, como os
procedimentos que os adquirentes tomariam caso houvesse paralizacdo das

obras por mais de 30 dias ou em caso de faléncia do incorporador*t. A Lei

38 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 07.

39 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 02.

40 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliério, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 03.

41 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporacéo imobiliaria como patriménio de afetagéo — a teoria
da afetacao e sua aplicagdo as incorporagfes imobilidrias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 09.
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10.391/2004, ao incluir os dispositivos que tratam do patriménio de afetacao,

confirmou a divisao.

O primeiro artigo*?> do capitulo I-A, intitulado de “Do Patriménio de
Afetacéo”, estabelece que é critério do incorporador estabelecer o regime de
afetacdo. Embora a lei tenha dado essa faculdade ao incorporador, o0 mercado
tem se mostrado cada vez mais favoravel a adocdo desse instituto,

principalmente pelo carater protetivo para os investidores da obra“3.

Melhim Namem Chalhub critica a faculdade que foi concebida ao
incorporador, pois “a afetagao € instrumento de protecao da economia popular,
na medida em que visa a disciplinar a captacdo de recursos provenientes da
venda antecipada de unidades em construcdo. Esse fato, por si s, reclama seja
dada a afetacdo a mais ampla abrangéncia com aplicacdo automética a todas
as incorporacoes, de modo que a segregacao proteja o patriménio de todos os

adquirentes de imdveis em construgédo, sem excegao”*4.

A afetacdo sera efetivada quando ocorrer a averbacdo no Registro de
Imoveis, a qualquer tempo, desde a data do registro do memorial até a data de
averbacdo da conclusdo da obra, mediante “termo de afetacdo”, conforme
previsto no artigo 31-B* da Lei 4.591/1964. O termo de afetacdo é uma
declaracgédo dirigida pelo incorporador ao Oficial do Registro de Imdveis*® que

devera ser firmado pelo incorporador e, se for o caso, pelos demais titulares de

42 “Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao regime da
afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes objeto de incorporagdo imobilidria, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do incorporador
e constituirdo patriménio de afetacéo, destinado a consecucao da incorporacéo correspondente
e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes”.

48 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobilidrio, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 08.

44 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagédo imobiliaria como patriménio de afetacdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 11.

45 “Art. 31-B. Considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacao, a qualquer
tempo, no Registro de Imdveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for o caso, também
pelos titulares de direitos reais de aquisicdo sobre o terreno”.

46 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagdo imobiliaria como patriménio de afetacéo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 14.
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direitos reais de aquisicdo sobre o terreno*’ e podera integrar o memorial de

incorporacdo ou estar em declaragdo independente*®.

Nas hipoteses em que a incorporagao nao seja considerada uma atividade
empresarial, como a constru¢do de um edificio por um grupo de pessoas para
uso proprio, a afetacao devera ser definida pelos proprietarios das frages ideais
do terreno no ato da instituicdo do condominio e sera formalizado conforme os
artigos 7° e 8° da Lei 4.591/19644°,

Como j& mencionado, a afetagdo torna indisponiveis os bens e direitos.
Logo nos paragrafos 3° até 8° do artigo 31-A da Lei 4.591/64, é tratado a
possibilidade de ser constituida garantia real sobre o patriménio afetado;
entretanto, para que seja coerente com o regime de vinculacdo de receitas, 0s
dispositivos deixam claro que sé é permitido a constituicdo de garantias se o
produto da operacdo de crédito for destinado integralmente a realizacdo da
incorporacao e, ainda, se o produto da cessao de créditos, plena ou fiduciaria,
passe a integrar o patrimonio de afetacdo®’. Essa vinculacdo das receitas tem
limite no valor necessario a conclusdo da obra, pois os valores excedentes a iSso
nao entram na afetacdo, ou seja, pode-se entender que o valor do orcamento
pode servir como um referencial para a afetacéo, entretanto ndo € possivel té-lo

como um limite rigido®?.

7

A doutrina ainda menciona que é preciso manter 0s recursos do

empreendimento afetado, inclusive os que sdo produtos da cessédo — plena ou

47 ROCHA, Mauro Antdnio. O regime da afetacdo patrimonial na incorporacdo imobiliaria — uma
visdo critica da lei, in Doutrinas Essenciais de Direito Registral, vol 4, p. 513-527, dez, 2011, p.
03.

48 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 08.

49 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagdo imobiliaria como patrimdnio de afetagéo — a teoria
da afetacao e sua aplicagédo as incorporagfes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 14.

50 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporacdes imobiliarias. Lei n° 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 05.

51 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 13.
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fiduciaria — de direitos creditorios, em conta de deposito especifica para uso

exclusivo de despesas referentes a incorporacéo®2.

E importante ressaltar que o fato de serem constituidas garantias reais ou
de haver cessdo de créditos sobre os bens afetados n&o resultara em
transferéncia para o credor de nenhuma obrigagdo ou responsabilidade do

cedente, do incorporador ou do construtor®s.

Na hipétese de conjuntos de edificacdes, € possivel constituir patrimoénios
de afetacdes separados (artigo 31-A, 89° da Lei 4.591/1964), podendo somente

um deles ser afetado e o restante permanecer no patrimonio geral.

A Lei 4.591/1964 concedeu o poder de constituicdo de uma comissao de
representantes para a fiscalizagcdo e acompanhamento da incorporacao afetada.
Esse 6rgao devera ser composto por, no minimo, trés adquirentes que poderao
nomear pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e acompanhar a incorporacao
afetada. A fiscalizacdo e controle do desenvolvimento da afetacéo sera feito pela
Comissdo de Representantes dos adquirentes a partir de relatérios enviados

pelo incorporador de maneira trimestral®*.

Além de conceber poderes de fiscaliza¢do aos adquirentes, o legislador,
sabendo que o incorporador é a pessoa fisica ou juridica que € responsavel pela
comercializacéo das fracdes ideais do terreno e pela conclusdo da obra®®, lista
incumbéncias para o incorporador a fim de que a responsabilidade que ele
assumira perante a sociedade (de construir e entregar as unidades auténomas)

seja cumprida.

Ha duas naturezas distintas de obrigacdes, as legais e as contratuais.
Encontramos as obrigacfes do incorporador de natureza legal no Titulo I,

Capitulo Il “Das Obrigagdes e Direitos do Incorporador”. Nesse Capitulo ha uma

52 ROCHA, Mauro Antbnio. O regime da afetacdo patrimonial na incorporagao imobiliaria — uma
visao critica da lei, in Doutrinas Essenciais de Direito Registral, vol 4, p. 513-527, dez, 2011, p.
03.

53 CHALHUB, Melhim Namem. A afetagdo das incorporacdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 06.

54 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporacdes imobiliarias. Lei n° 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 06.

55 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliério, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 05.
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lista de obrigacdes que guia o incorporador desde 0 momento da inscricao da
incorporacdo no registro imobiliario até a instituicdo e especificagdo do
condominio para a entrega de unidades autbnomas. Ja as obrigacdes
contratuais se resumem em obrigacao de fazer e entregar a unidade imobiliaria

prometida a venda®®.

Entretanto, quando se trata das obrigacbes do incorporador sobre o
patriménio afetado, as incumbéncias estdo no artigo 31-D da Lei de
Incorporacdes Imobiliarias e a ndo observancia dessas obrigacdes fere a esfera
da validade. Além do fato de que o descumprimento de alguma obrigagéo legal
constitui crime contra a economia popular ou contravencdo penal, nos termos
dos artigos 65 e 66 da Lei 4.591/1964°".

Ademais das obrigacfes que sdo incumbidas ao incorporador, é relevante
o fato da responsabilidade que recai sobre ele, visto que “o destaque patrimonial
resultante da afetacdo ndo o exonera de suas responsabilidades, estando
explicitado na lei que o incorporador responde com seu patrimonio geral e
pessoal pelos prejuizos que causar ao patrimbénio de afetagdo”®. Essa
responsabilidade advém da atividade inerente do incorporador que € captar
recursos para a incorporacédo mediante a comercializacédo de unidades, ou seja,

por meio de financiamentos®®.

Sobre o0 aspecto tributario, o patriménio de afetacdo ndo alterard a
responsabilidade tributaria da empresa incorporadora, mas € preciso diferenciar
0s impostos que possuem como fato gerador obrigacdes e dividas vinculadas a
incorporacao especifica (por exemplo, os impostos que incidem sobre o imével

ou sobre os servicos prestados na especifica incorporacao afetada). Esses teréo

56 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliério, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 06.

57 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 07.

58 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 13.

59 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 15.
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de ser satisfeitos com as receitas que provirem desse patriménio especial, e, por
outro lado, os impostos que incidem sobre o lucro do incorporador (como, o
disposto no Regulamento do Imposto de Renda — artigos 219, 246, 248 e 277 —
e o disposto no CTN —artigos 121, 8§ Unico, | —) sdo de responsabilidade exclusiva

dele®0.

Além dessa diferenciacdo, a lei criou um regime especial chamado de
“regime especial tributario do patriménio de afetacao”®!. Esse regime tem carater
opcional e é irretratavel, enquanto durarem os direitos de crédito do incorporador
perante os adquirentes®?. Segundo esse regime especial, o incorporador
contribui com a aliquota de 7% sobre a receita mensal recebida (correspondente
a IRPJ, PIS/PASEP, CSLL e Cofins). Para a adocao desse regime, € necessario
que haja a entrega do termo de opcao pelo regime especial na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal e que haja algum patrimonio
afetado da incorporagao®:.

Outro efeito decorrente da opc¢éo pelo regime especial tributario € o fato
de criar uma “blindagem fiscal” que protegera o patriménio de afetagdo das
demais dividas tributarias que a incorporadora possa ter. Ou seja, apenas 0S
débitos tributarios do préprio patriménio de afetacdo € que poderédo sujeita-lo as
constricGes patrimoniais por parte da Fazenda Publica® e somente é admitido,
segundo esse regime especial de tributacdo, a compensacao por espécie com

montante devido no mesmo periodo de apuracdo, até esse limite.

Se aincorporacdao optar por usufruir desse regime especifico, o patriménio
afetado terd uma inscricado propria no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas

60 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagéo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 18.

61 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporag6es imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 09.

62 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetagdo patrimonial
nas incorporagdes imobilidrias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 09.

63 BRUNELLI, Pedro, O patriménio de afetacao na incorporacao imobiliaria. 2012. 60f. Trabalho
de Conclusdo em Direito — Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2012, p.
50.

64 SANTOS, Jocelito Sousa do. Patrimbénio de Afetacdo e Nova Lei de Faléncias — Aspectos
Falimentares e Tributarios. 2005. Disponivel em: <https://www.classecontabil.com.br/patrimonio-
de-afetacao-e-nova-lei-de-falencias-aspectos-falimentares-e-tributarios/>. Acesso em: 23 nov.
2018.
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(CNPJ) e também tera um codigo de arrecadacédo proprio. Entretanto, se nao for
optado por esse tipo de tributagdo, continua-se adotando 0s mesmos
procedimentos de apuracdo de resultado, ou seja, apurando-se cada
incorporacdo e, apoOs, reunindo-se esses resultados no balanco geral do
incorporador®®, essa reunido de resultados é coerente com o principio, pois ap6s
cumprida a funcdo de determinado patrimbnio, os bens afetados retornam ao

patrimonio geral do titular®®.

Embora ndo seja possivel garantir que esse sistema sempre sera mais
vantajoso para o incorporador, ele foi criado com o objetivo de incentivar as
incorporadoras imobiliarias a utilizarem o instituto do patriménio de afetacéo para

que tenha eficacia essa medida protetiva®’.

Apesar de o patrimodnio segregado nao ter personalidade juridica propria,
ele devera ter a contabilidade individualizada, pois assim se corporificard o
tratamento especial destinado a afetacdo. A separacdo contabil é de extrema
relevancia para controle e fiscalizacdo por parte dos adquirentes e demais
credores sobre o bem afetado; entretanto é preciso ressalvar que € um mero
mecanismo processual, visto que nao repercute no conceito unitario de
patrimoénio (lembrando que ha apenas uma autonomia funcional do patriménio
de afetacdo em relacdo ao patriménio geral) e que, também, ndo gera nenhum

efeito sobre a responsabilidade tributaria da sociedade incorporadora®8.

Do ponto de vista contabil e tributario, essa separacédo € importante pois
permite operar com controles separados por incorporacdo, sem implicar

nenhuma diferenca no resultado parcial obtido em cada uma delas®®.

65 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobilidrio, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 09.

66 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagado imobiliaria como patrimdnio de afetagdo — a teoria
da afetacao e sua aplicagdo as incorporag8es imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 18.

67 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 09.

68 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimonio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliério, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 16.

69 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporagao imobiliaria como patrimdnio de afetagdo — a teoria
da afetacdo e sua aplicacdo as incorporacdes imobiliarias. Comentarios a medprov 2.221, de
04.09.2001, in Doutrinas Essenciais de Direito Imobiliario, v. 4, p. 595-645, dez. 2011, p. 16.
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E, por fim, para a extingdo do patrimoénio de afetacdo, a Lei 10.931/2004
instituiu trés hipoteses no artigo 31-E, da Lei 4.591/1964: (i) averbacdo da
construgcdo e extincdo das obrigacdes do incorporador perante a instituicéo
financiadora do empreendimento; (ii) revogacao pela denuncia do incorporador;
e (iii) liguidacdo averbada pela assembleia geral, quando o caso de faléncia ou

insolvéncia civil.

Sobre a extingdo, Melhim Namem Chalhub, afirma que o patriménio de
afetacdo se extingue, primordialmente, pela consecucéo da sua finalidade, ou
seja, a conclusdo da obra e a individualizagdo das unidades autbnomas
entregues aos adquirentes. E preciso para o fim da obra a expedi¢éo do Alvara
de Conclusdo (“‘habite-se”) e, caso haja demora no cumprimento dessa
atribuicdo, o construtor ou qualquer adquirente podera dar seguimento a
averbacao da construcdo junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis — artigo 44,
da Lei 4.591/1964)"!. Ainda, pelo fato de o artigo 31-E assegurar direitos dos
adquirentes das unidades autbnomas e das instituicdes financiadoras da obra,
tem-se que para a extingdo do patrimoénio de afetacdo pelo adimplemento das
obrigacdes € necessério a entrega das unidades autbnomas mediante registro
de transmissao da propriedade das unidades ja individualizadas pela averbacéo,
assim como a quitacdo de todos os débitos que restarem perante a instituicdo

financeira’?.

No caso da segunda hipétese de extincao prevista, que € a revogacdo em
razdo de denuncia da incorporacdo, esta assegurado o direito de revogacéao,
desde que dentro do prazo de caréncia que devera ser estipulado no contrato
(sendo no maximo 180 dias). E possivel essa revogacdo, por exemplo, se 0
incorporador verificar que nao ha condi¢cdes mercadoldgicas para a consecucao

do empreendimento (pela resilicdo do contrato, o incorporador se desobriga da

70 CHALUB, Melhim Namem. Da Incorporacao Imobiliaria, 3. Ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2012,
p. 118, apud MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetagao
patrimonial nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181,
jan/jun. 2017, p. 09.

L MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliério, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 10.

72 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliério, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 10.
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realizacdo do empreendimento)’ ou, ainda, uma resolucédo consensual entre as
partes (desde que haja as mesmas formalidades da criacdo do patrimonio de
afetacdo) ’4. Para proceder a essa denuncia, o incorporador devera comunicar o
Registro de Imoveis e todos os adquirentes, sob pena de ser responsabilizado
civil e criminalmente e tem, a partir do aviso, 30 dias para devolver todos os
valores ja pagos pelos adquirentes das unidades autbnomas; se o prazo for
descumprido, os credores poderdo cobrar essa divida pela via executiva,
seguindo a regra do artigo 36 da Lei 4.591/19647°. Ainda é necessario, para a
efetivacdo da extingdo do patriménio de afetac&o, que o incorporador apresente,
junto com o termo de denuncia, a solicitacao de cancelamento do patrimonio de
afetacdo, comprovando que todas as obrigacdes, até entdo assumidas em face

do referido patrimdnio, estdo cumpridas’®.

A terceira hipétese de que trata o artigo 31-E € a extincdo do patriménio
de afetac&o por meio da liquidag&o deliberada pela assembleia geral. Ocorrendo
a hipotese de inadimpléncia pelo incorporador reiterada por 30 dias e depois de
notificacéo judicial, os adquirentes poderdo convocar a Assembleia Geral (por
meio da Comissdo de Representantes, ou pela presenca de um sexto dos
adquirentes) para deliberar sobre a continuidade da obra ou liquidacdo do
patrimonio afetado’’. Para esse procedimento deve ser observado as condi¢ées
do artigo 31-F, 81° da Lei 4.591/196478. Segundo Guilherme Kreling Vanzella, a

78 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetagdo patrimonial
nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 10.

74 BRUNELLI, Pedro, O patriménio de afetacao na incorporacéo imobiliaria. 2012. 60f. Trabalho
de Concluséo em Direito — Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2012, p.
53.

75 Art. 36. No caso de denlncia de incorporacao, nos termos do art. 34, se o incorporador, até
30 dias a contar da denuncia, ndo restituir aos adquirentes as importancias pagas, estes poderéo
cobra-la por via executiva, reajustado o seu valor a contar da data do recebimento, em funcao
do indice geral de pregcos mensalmente publicado pelo Conselho Nacional de Economia, que
reflita as variacées no poder aquisitivo da moeda nacional, e acrescido de juros de 6% ao ano,
sobre o total corrigido.

76 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporagdes imobilidrias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 11.

I MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobilidrio, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 11.

78 § 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretagdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagdo da sua Comissdo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracdes ideais, ou, ainda, por
determinacé@o do juiz prolator da deciséo, realizard assembleia geral, na qual, por maioria
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terceira hipotese garante ndo sé maior autonomia ao adquirente, mas também
condicdes, para que a Assembleia Geral delibere pela continuagdo da obra,
gracas ao patrimonio de afetacdo que, independentemente da paralisacéo da
obra, ficara a disposicdo somente ao empreendimento’®. Se a Assembleia Geral
optar pela continuacéo da obra, destituindo o incorporador, ndo sera devido pela
incorporadora nenhum dever ou obrigagdo e tudo sera responsabilidade dos
adquirentes. Entretanto, caso optem pela liquidagéo do patriménio, a Comisséo
de Representantes apresentara o requerimento ao Cartério de Registro de
Imoveis comprovando os pagamentos de todas as obrigacdes do patriménio

afetado para que assim se proceda a desafetacéo®.

A despeito de o patrimbénio de afetacao ter sido pensado para ser uma
garantia para os adquirentes, de modo que fosse evitado casos como o da Encol
(j& referido no inicio do ponto), a lei, como promulgada, sofre criticas em alguns
de seus artigos, pois restam algumas deficiéncias para o cumprimento da

“funcdo social” que foi pensada para esse instituto®.

Melhim Namem Chalhub afirma, em primeiro lugar, que o artigo 31-A d&
a opcao ao incorporador se prestara ou ndo a garantia do patrimonio de afetacao,
e essa escolha seria incompativel com a sistematica em geral pois a atividade
da incorporacdo se caracteriza pela captacao de recursos do publico e aplicacdo
em determinada obra e essa situacdo por si s6, merece tutela especial, ou seja,
nao deveria ficar a critério do incorporador, mas sim bastar o registro para afetar

a incorporacdo no Memorial de Incorporacdo, pois a protecdo da economia

simples, ratificard o mandato da Comissao de Representantes ou elegera novos membros, e, em
primeira convocacéo, por dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocacao,
pela maioria absoluta desses votos, instituira o condominio da constru¢do, por instrumento
publico ou particular, e deliberard sobre os termos da continuacdo da obra ou da liquidagéo do
patriménio de afetacéo (art. 43, inciso Ill); havendo financiamento para constru¢do, a convocacao
podera ser feita pela instituicdo financiadora.

7 VANZELLA, Pedro Guilherme Krelling. Extingdo do patrimbnio de afetagdo in: MARQUES
FILHO, Vicente de Paula; DINIZ, Marcelo de Lima Castro (coords.). Incorporacéo Imobiliaria &
Patrimdnio de afetacéo: Lei 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar. Curitiba: Jurua, 2005,
p. 72, apud MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacao
patrimonial nas incorporagdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliario, v. 82, p. 155-181,
jan/jun. 2017, p. 11.

80 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime da afetacdo patrimonial
nas incorporacgdes imobiliarias, in Revista de Direito Imobiliério, v. 82, p. 155-181, jan/jun. 2017,
p. 11.

81 Para uma visdo geral das criticas, ver. CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das
incorporacgdes imobiliarias. Lei n° 10.931/2004. 2005. Disponivel em:
https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018.
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popular € de interesse publico. Ainda, diz que “ao deixar a afetagao a critério do
incorporador, a Lei 10.931/04 concede vantagem exagerada ao incorporador,
agravando ainda mais a vulnerabilidade dos adquirentes e contrapondo-se ao

fundamento axioldgico da norma”8?,

Outro aspecto que Chalhub critica é o artigo 9° da Lei 10.931/200482, pois
se ndo houver o pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciarias e
trabalhistas, perde-se a eficacia da deliberacdo pela continuacdo da obra e,
também, os efeitos do patriménio de afetacdo. O problema dessa perda de
eficAcia se evidencia quando nem mesmo em execucdo com pendéncia de
débitos o individuo € privado da fruicdo de seus bens e direitos, a despeito do

que esse dispositivo retrata.

Além disso, o referido dispositivo legal ainda determina que o0s
adquirentes terdo um ano da deliberacdo ou da concessédo do habite-se para
quitar essas dividas. A critica esta em que deveriam ter sido concedidas
condi¢cdes mais benéficas de pagamento aos adquirentes do que normalmente
sdo asseguradas as empresas pois, segundo Melhim Namen Chalhub, nos
termos em que esta redigido o artigo, € violado o principio da isonomia, uma vez
gue essa seria uma hipdtese em que o principio de realizaria pela desigualdade
de tratamento, visto que a categoria dos adquirentes estd em desvantagem

técnica e econdmica®®.

Concluindo, a afetacdo da incorporacao € relevante para garantia dos
adquirentes, pois Ihes assegura “a preservagao de suas aplicagcdes e lhes

outorga o direito de assumir a administracéo do negdécio e prosseguir a obra com

82 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporagdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 10.

83 “Art. 9° Perde eficacia a deliberacdo pela continuacdo da obra a que se refere o § 1° do art.
31-F da Lei n° 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetacao instituidos por esta
Lei, caso nédo se verifique o pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciarias e trabalhistas,
vinculadas ao respectivo patrimoénio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a
data da decretagdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais deverao ser pagas pelos
adquirentes em até um ano daquela deliberagéo, ou até a data da concesséo do habite-se, se
esta ocorrer em prazo inferior.”

8 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporagdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 11.

8 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporagdes imobiliarias. Lei n°® 10.931/2004.
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 11.
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autonomia em relacdo a eventual faléncia da empresa incorporadora”®,
entretanto é preciso fazer ressalvas que a Lei 10.931/2004, nos termos em que
esta redigida, nem sempre podera alcancar esse fim, pois a faculdade de
instituicdo do patriménio de afetacdo e a ndo garantia de que o regime especial
de tributacdo sera mais benéfico para o incorporador fazem com que o instituto

nao tenha a abrangéncia que os legisladores previram.

Por fim, o udltimo artigo do capitulo que institui o patriménio de afetacéo,
artigo 31-F8, tem-se a regra de que se for declarado a faléncia ou a insolvéncia
civil do incorporador, os efeitos desses nao atingirao o patriménio de afetacao a
fim de que seja protegido os interesses dos compromissarios compradores das
unidades autbnomas do empreendimento e que esse seja concluido a despeito

de eventual crise econdémico-financeira que o grupo possa sofrer.

No ano seguinte da promulgacao da Lei 10.931/2004, foi confirmada essa
disposicdo com a nova Lei de Faléncias, promulgada em 2005, que no artigo
119, I1X®8 dispde, novamente, que o regime falimentar ndo atinge o patrimonio de
afetacdo e que atenderd a norma especifica sobre o tema. Logo, ambas as leis
criaram uma espécie de blindagem em prol dos compromisséarios compradores
e das institui¢cdes financeiras, pois se houver situacao de faléncia ou insolvéncia
civil do incorporador, os credores estranhos ao empreendimento afetado nao
concorreram para sanar suas dividas, ou seja, os credores vinculados ao
patrimonio de afetacdo ndo se vinculam a eventuais crises econdmicas-

financeiras que a empresa pode apresentar.

O problema, no entanto, reside para o regime de recuperacao judicial,
bem como da recuperacao extrajudicial, pois a lei € omissa sobre o tratamento

a ser dado ao patriménio de afetacdo nos regimes recuperatérios, causando

86 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporacgdes imobiliarias. Lei n° 10.931/2004..
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 14.

87 Art. 31-F: Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo
atingem os patriménios de afetacéo constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno,
as acessfes e demais bens, direitos creditérios, obrigacfes e encargos objeto da incorporacéo.
88Art. 119. Nas relagBes contratuais a seguir mencionadas prevaleceréo as seguintes regras: (...)
IX — os patrimbnios de afetacdo, constituidos para cumprimento de destinagdo especifica,
obedecerdo ao disposto na legislacdo respectiva, permanecendo seus bens, direitos e
obrigacg6es separados dos do falido até o advento do respectivo termo ou até o cumprimento de
sua finalidade, ocasido em que o administrador judicial arrecadara o saldo a favor da massa
falida ou inscrevera na classe prépria o crédito que contra ela remanescer.
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inseguranca juridica uma vez que ha decisdes judiciais que excluem o patriménio
de afetac&o e que ndo o excluem. Essa lacuna legislativa sera tratada no capitulo

a sequir.
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3. O REGIME DE PATRIMONIO DE AFETACAO NA RECUPERACAO
JUDICIAL DE INCORPORADORAS DE IMOVEIS

3.1. O PATRIMONIO DE AFETACAO NA RECUPERACAO JUDICIAL

A instituicdo de um patrimonio de afetacao implica a vinculacao de todos
os bens, obrigacdes e direitos somente para a construgao afetada sem que a
propriedade saia do incorporador, ou seja, ha apenas a separacao do patriménio
para que os compromissarios compradores das futuras unidades autbnomas

sejam assegurados®?.

E importante ressaltar que a legislacéo atual ndo contempla o patriménio
de afetacdo no capitulo Il da Lei 11.101/2005, que trata sobre a recuperacéo
judicial (bem como nao o faz ao tratar da recuperacéo extrajudicial). J& sobre a
faléncia, ndo ha duvidas de que o patriménio de afetacdo ndo se submete ao
concurso de credores: somente com a finalizacdo da incorporacdo ou com o
advento do termo € que o administrador judicial podera arrecadar o saldo do
patriménio afetado em favor do falido ou inscrevé-lo no quadro geral de
credores®, nos termos do artigo 119, IX, da Lei 11.101/2005°2.

Visto que ndo ha na legislacdo norma expressa sobre o patrimoénio de
afetacdo se submeter ou ndo aos efeitos da recuperagédo judicial (nem da
recuperacao extrajudicial), ha quem entenda que o legislador previu somente no
capitulo de faléncia, ndo fazendo referéncia para a recuperacéo judicial (nem
para a recuperacdo extrajudicial), propositalmente, pois a légica dos dois
institutos (recuperacao judicial e faléncia) sdo distintos. Enquanto que no

procedimento falimentar o objetivo € liquidar da melhor maneira possivel o

89 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissarios comprador diante da
faléncia ou recuperagéo judicial do incorporador de iméveis, in Revista de Direito Bancario e do
Mercado de Capitais: RBD, Sao Paulo, v. 20, n. 76, p. 173-193, abril/jun. 2017, p. 9.

9% KATAOKA, Eduardo Takemi. A recuperagéo judicial e o patriménio de afetacao, in Revista dos
Tribunais Rio de Janeir, v. 6, jul/ago 2014.

91 “Art. 119. Nas relagdes contratuais a seguir mencionadas prevalecerdo as seguintes
regras: (...) IX — os patrimdnios de afetagdo, constituidos para cumprimento de destinacao
especifica, obedecerao ao disposto na legislagao respectiva, permanecendo seus bens, direitos
e obrigac6es separados dos do falido até o advento do respectivo termo ou até o cumprimento
de sua finalidade, ocasido em que o administrador judicial arrecadara o saldo a favor da massa
falida ou inscrevera na classe proépria o crédito que contra ela remanescer.”
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patrimonio, durante a recuperacao judicial o principal objetivo € a superacao do
momento de crise pela empresa. Entretanto, ndo € pacifico, porque ha quem
entenda que, a despeito de ndo haver previsao expressa sobre a recuperacao
judicial, o patriménio de afetacdo também deve ser segregado, pois o
fundamento de sua criacdo € proteger os adquirentes das futuras unidades
autdbnomas, desse modo ndo seria possivel a submissdo dele ao plano de

recuperacéo judicial em conjunto com os demais empreendimentos®-3,

Sheila Neder Cerezetti sustenta que ndo € possivel a aplicacdo analdgica
do artigo 31-F°* aos efeitos do instituto da recuperacdo judicial pois, para a
autora, estaria correto os credores colocarem os interesses da empresa a frente
de seus proprios®. Quem defende a inclusdo do patriménio de afetagdo na
recuperacao judicial argumenta que o instituto € compativel, pois ha uma “6tica
coletivo-social” na Recuperagao Judicial e, ademais, que o excluir significaria
interpretar de maneira errbnea o intuito originario da recuperacéo judicial; sua
exclusdo poderia inviabilizar a reestruturacdo da incorporadora, além de ferir os

interesses da coletividade®.

92 MIRANDA, Claudio Luiz de; BIASE, Nicholas Furlan Di. A recuperagdo judicial de
incorporadoras imobiliarias a luz do regime do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito
Recuperacional e Empresa, vol. 4/2017, abril-jun, 2017, p. 13.

93 Sheila Cerezetti defende que o legislador ndo conferiu o tratamento diferenciado ao patriménio
de afetacdo de maneira proposital, pois as logicas do procedimento falimentar e de recuperagéo
séo distintas, logo necessitam de tratamentos distintos para que o objetivo de cada um desses
institutos (faléncia e recuperacéo judicial) seja alcan¢ado efetivamente. J& Marcelo Sacramone
sustenta que, a despeito da omisséo legislativa, a I6gica de interpretacdo Idgico-sistematica da
lei de incorporacBes permite que o patriménio de afetagdo se mantenha segregado e néo se
submeta aos efeitos tanto da faléncia, quanto da recuperacéo judicial (CEZERETTI, Sheila
Neder. Parecer juntado aos autos da recuperacéo judicial n. 1103236-83.2016.8.26.0100 (TJSP),
fl. 5.146; e SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissario comprador diante
da faléncia ou recuperacéo judicial do incorporador de iméveis. Revista de Direito Bancério e de
Mercado de Capitais, v. 76, abr.-jun. 201. P. 9-10, apud GODOQY, Luciano de Souza; SERAFIM,
Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperacdo judicial testa a eficacia do patrimbnio de
afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017, p. 08).

94 “Art. 31-F. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo
atingem os patrimoénios de afetac@o constituidos, n&o integrando a massa concursal o terreno,
as acessdes e demais bens, direitos creditdrios, obrigacdes e encargos objeto da incorporagéo”.
9% GODOY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperagdo
judicial testa a eficacia do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017, p. 08.

9% SANTOS, Assione; FLORENTIN, Luis Miguel Roa; SALMAZO, Rodolfo. O instituto do
patriménio de afetacéo e sua (in)compatibilidade face a recuperacéo judicial. 2018. Disponivel
em: <https://politica.estadao.com.br/blogs/fausto-macedo/o-instituto-do-patrimonio-de-afetacao-
e-sua-incompatibilidade-face-a-recuperacao-judicial/>. Acesso em: 25 out. 2018
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De maneira contraria Sacramone afirma que “a afetacdo do patriménio a
uma determinada atividade n&o apenas limita os poderes do incorporador sobre
os referidos bens, como confere poderes a coletividade dos adquirentes para
decidir o seu destino™’; desse modo, o autor acredita que as relagdes juridicas
vinculadas ao empreendimento submetem-se a um regime especial que nao é
compativel a recuperacao judicial, pois o instituto do patriménio de afetacdo nédo
vincula somente os adquirentes das unidades autbnomas, mas as demais
relacbes juridicas vinculadas ao empreendimento. Além disso, quando ha
paralizacdo ou mora no desenvolvimento do empreendimento imobiliario, o
poder de decisdo sobre a continuacdo das obras estd com a Assembleia dos
Adquirentes, enquanto que no regime da recuperagcao judicial o plano de

recuperacao esta submetido a aprovacéao por todos os credores.

Com um entendimento intermediario, Eduardo Takaoka entende que o
patrimonio de afetacdo ndo deve, em regra, se submeter aos efeitos da
recuperacao judicial, ou seja, defende que haja a aplicacdo analdgica do artigo
119, 1X, da Lei 11.101/2005 para processos de recuperacao judicial. Entretanto,
sendo a afetacdo uma garantia, o plano de recuperacdo poderia prever a
substituicdo dessa garantia por garantias reais ou fidejussoérias®, desde que
exista acordo entre assembleia geral de credores, assembleia de adquirentes e

as instituicées financeiras que financiaram a obra (se houver) °.

A lacuna existente na legislacao sobre a aplicacdo ou ndo do instituto do
patrimdnio de afetacdo na recuperacao judicial permite que haja ndo so diversos
entendimentos na doutrina, mas também gue haja decisdes para ambos os lados
e com diferentes argumentacfes quando os casos chegam ao judiciario (embora
pareca existir uma tendéncia de ndo sujeitar o patrimbnio de afetacdo a

recuperacéo judicial).

97 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissarios comprador diante da
faléncia ou recuperacao judicial do incorporador de iméveis, in Revista de Direito Bancario e do
Mercado de Capitais: RBD, S&o Paulo, v. 20, n. 76, p. 173-193, abril/jun. 2017, p. 9.

98 KATAOKA, Eduardo Takemi. A recuperacao judicial e o patriménio de afetacdo, in Revista
dos Tribunais Rio de Janeiro, v. 6, jul/ago. 2014.

99GODOQY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperacao
judicial testa a eficacia do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017, p. 8.



35

A primeira incorporadora a ter uma decisdo sobre exclusdo ou nao do
instituto foi a Construtora e Incorporadora Atlantica Ltda.'®°. Em sentenca
proferida pelo juiz Marcelo Sacramone, na 22 Vara de Faléncia e Recuperacao
Judicial (na qual ele cita Orlando Gomes quando afirma que a afetacao “consiste
em uma restricdo pela qual determinados bens se dispem, para servir a fim
desejado, limitando-se, por este modo, a agédo dos credores™??), o juiz decidiu,
entdo, que como o objetivo da instituicAo do patrimonio de afetacao foi
exatamente evitar que os adquirentes corressem riscos com o empreendimento
por débitos que ndo fossem relacionados a ele, deve-se aplicar a exclusao do
instituto analogicamente para a recuperacao judicial. E, ao final da sentenca,
Sacramone ainda complementou afirmando que a SPE possui 0 conjunto de
relacbes juridicas delimitado ao empreendimento, assim preenchendo sua

finalidade192

No mesmo ano o Grupo Viver, que foi criado em 1992 com o nome de
InPar, ajuizou pedido de recuperacao judicial de forma unitéria, ou seja, de todas
as sociedades pertencentes ao grupo, com um unico plano a ser votado pela
assembleia constituida pelos credores de todas as sociedades, e, por conta da
lacuna da lei, a incorporadora nao pediu tratamento especial para as SPEs que
possuiam o patriménio de afetacdo (isso como estratégia para dividir os ativos
dos empreendimentos afetados a fim de que contribuissem para a superacao da
crise do grupo), entretanto o tratamento igual entre todos os empreendimentos
poderia prejudicar os bancos, os fornecedores e os compradores dos imoéveis

gue constituiam SPE com patriménio de afetacéo.

100 pecises sobre recuperacao judicial de incorporadoras divergem, diz juiz. 2017. Disponivel
em: <https://blog.movingimoveis.com.br/decisoes-sobre-recuperacao-judicial/>. Acesso em: 31
out. 2018.

101 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Segunda Vara de Faléncias e
Recuperacdes Judiciais. Habilitacdo de Crédito — Recuperacdo Judicial e Faléncia 0036581-
49.2016.8.26.0100. Requerente: Construtora e Incorporadora Atlantica LTDA. e outros.
Requerido: Fidalga Incorpora¢des SPE LTDA. Juiz Marcelo Barbosa Sacramone. S&o Paulo, 13
de janeiro de 2017. Disponivel em: <https://www.{jsp.jus.br/>. Acesso em: 25 out. 2018.

102 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Segunda Vara de Faléncias e
Recuperacdes Judiciais. Habilitagdo de Crédito — Recuperagdo Judicial e Faléncia 0036581-
49.2016.8.26.0100. Requerente: Construtora e Incorporadora Atlantica LTDA. e outros.
Requerido: Fidalga Incorporac6es SPE LTDA. Juiz Marcelo Barbosa Sacramone. S&o Paulo, 13
de janeiro de 2017. Disponivel em: <https://www.{jsp.jus.br/>. Acesso em: 25 out. 2018.
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Em primeira instancia foi decidido que nao seria possivel a inclusdo das
SPEs com patrimonio de afetac&o no plano de recuperacao judicial e, ainda foi
decidido que, ao contratar com sociedades que possuem o patrimonio afetado,
criou-se uma expectativa legitima nos credores de separacédo patrimoniali®;
entretanto, foram mantidas todas as sociedades, independentemente da
existéncia do instituto, no polo ativo do processo'®*1%, Sheila Cerezetti lavrou
parecer no qual sustentou que o objetivo da recuperacao judicial € manter a
atividade produtiva, diferentemente da faléncia, e por conta disso é possivel
submeter o patriménio de afetacdo a recuperacdo judicial: a légica da
recuperacdo € que haja esforcos muatuos para soerguer a empresa e a
manutencao da separacdo patrimonial poderia prejudicar o objetivo principal do
instituto'%. Logo, foi interposto recurso por um dos bancos credores abordando
a especialidade de tratamento para as sociedades que tivessem instaurado o
patriménio de afetacdo e afirmando ser incompativel com o regime de

recuperacdo judicial, pois caso contrario o instituto poderia ter a protecdo

103 MIRANDA, Claudio Luiz de; BIASE, Nicholas Furlan Di. A recuperagdo judicial de
incorporadoras imobiliarias a luz do regime do patriménio de afetagdo, in Revista de Direito
Recuperacional e Empresa, vol. 4/2017, abril-jun, 2017, p. 10.

104 GODOY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperacao
judicial testa a eficacia do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017.

105 Na sentenga prolatada pelo Juiz de Direito Paulo Furtado de Oliveira Filho, ele argumenta
que: “Os consumidores e financiadores ndo devem ter sua legitima expectativa com o uso dos
bens do patrimbénio de afetacdo para o pagamento de dividas de outra recuperanda, o que
aconteceria se aceita a consolidacao substancial pretendida, com a reunido de todos os ativos e
passivos das recuperandas e apresentagdo de um plano unico”. O juiz ainda declarou em
sentenga que a escolha por afetar o patriménio € do incorporador e tal escolha tem reflexos
econdmicos, pois ha beneficios tributarios e acesso para créditos bancarios de maneira mais
facilitada, desse modo melhorando as projecdes de lucro do empreendimento. Assim, em
momento de recuperacdo judicial, o incorporador deve arcar com as consequéncias dessa
escolha; de outro lado, os consumidores e financiadores possuiam a expectativa legitima de ter
seus créditos separados do patrimonio geral, ou seja, tinham confianca na incomunicabilidade
do instituto. E sobre essa decisdo o advogado Marcos Pulino, do escritério Cascione, Pulino,
Boulos & Santos Advogados, afirmou que: “A seguranga que a lei quis proporcionar aos credores
é tAo necesséria na recuperagao judicial quanto na faléncia” (RECUPERACAO JUDICIAL DA
VIVER POE EM QUESTAO O PATRIMONIO DE AFETACAO NO BRASIL. ESTUDIO CAPITAL
ABERTO. Disponivel em: <https://capitalaberto.com.br/canais/cpbs/recuperacao-judicial-da-
viver-poe-em-questao-o-patrimonio-de-afetacao-no-brasil/#.W9eOkNVKjlU>. Acesso em: 29 out.
2018).

106 MIRANDA, Claudio Luiz de; BIASE, Nicholas Furlan Di. A recuperacdo judicial de
incorporadoras imobilidrias a luz do regime do patrimoénio de afetacdo, in Revista de Direito
Recuperacional e Empresa, vol. 4/2017, abril-jun, 2017, p. 10.
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atingidal®’. A 2° Camara de Direito Empresarial do Tribunal de Justica de Séo
Paulo no julgamento do agravo de instrumento, confirmou seu entendimento

aplicando de maneira analégica o artigo 119, IX, da Lei 11.101/20051€,

O relator, Desembargador Fabio Tabosa, concluiu que nem mesmo as
SPEs sem patrimonio de afetacdo deveriam ser tratadas no mesmo plano de
recuperacao judicial do grupo da incorporadora, isso, pois, agregando-as seria
uma maneira de desconsiderar cada pessoa juridica criada com objetivos Unicos,
entretanto o entendimento de retirar todas as SPEs do plano de recuperacao foi

rejeitado em outro agravo de instrumentot%°,

No caso do Grupo Viver, o administrador judicial se manifestou pela
aplicagcdo do instituto de patrimonio blindado, submetendo os credores a um
procedimento unificado, ao contrario do parecer de Sheila Cerezetti. Ele
argumenta que em eventual convolacdo da recuperacéo judicial em faléncia, o
patrimoénio afetado deve se manter separado, em virtude da lei, e que se fosse
confundido com o patrimonio geral, essa separacao posterior seria, talvez,

impossivel*o,

Outro caso de recuperacdo judicial foi da empresa UTC Engenharia. O
processo de recuperacao tramita na 22 Vara de Faléncia e Recuperacao Judicial
em Sao Paulo e também teve o patrimoénio de afetacao excluido da recuperacao
judicial, além de outros trés empreendimentos que o juiz também excluiu pelo
fato de que néo estdo em crise — Complexo Logistico Industrial, Alfandegado —

Cila Porto, Iguatemi Energia e a Transmix Engenharia, Industria e Comércio*.

107 MIRANDA, Claudio Luiz de; BIASE, Nicholas Furlan Di. A recuperacdo judicial de
incorporadoras imobilidrias a luz do regime do patrimdénio de afetacdo, in Revista de Direito
Recuperacional e Empresa, vol. 4/2017, abril-jun, 2017, p. 10.

108 GODOQY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperacao
judicial testa a eficacia do patrimbénio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017, p. 10.

109 GODOQY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperagao
judicial testa a eficacia do patrimbénio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017, p. 10.

110 MIRANDA, Claudio Luiz de; BIASE, Nicholas Furlan Di. A recuperacdo judicial de
incorporadoras imobilidrias a luz do regime do patrimdénio de afetacdo, in Revista de Direito
Recuperacional e Empresa, vol. 4/2017, abril-jun, 2017, p. 10.

111 MANTOAN, Victéria. Justica aceita pedido de recuperacéo judicial da UTC. 2017. Disponivel
em: <https://www.valor.com.br/empresas/5085778/justica-aceita-pedido-de-recuperacao-da-
utc>. Acesso em: 31 de out. 2018.
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E, por fim, faz-se referéncia ao caso da PDG Reality que tem seu pedido
de recuperacao judicial processado na 12 Vara de Faléncia e Recuperacéo
Judicial de S&o Paulo. Inicialmente, a PDG apresentou um Unico plano, reunindo
todos os empreendimentos (inclusive os que possuem patrimonio de afetacao);
depois os bancos se opuseram a essa proposta pedindo que fosse excluido os
com patrimonio afetado. A PDG, entéo, apresentou 38 planos de recuperacao
judicial (37 no total, uma para cada SPE com patrimonio de afetag&o); entretanto
no plano aprovado pela Assembleia Geral de Credores, os empreendimentos

marcados pela segregacao patrimonial ndo entraram**2,

Por sua vez, h4 casos em que o patrimbénio de afetacdo acaba sendo
sujeitado a recuperacédo judicial. Mas, aqui, a sujeicdo ndo se da de modo

indiscriminado.

Em maio de 2017, as empresas FCA Incorporacdo e Construcdo Ltda.,
Sociedade Incorporadora Residencial Miami Center S/A e Miami Center
ParticipacBes S/A pediram recuperacao judicial em Brasilia. E em embargos de
declaracdo interpostos pelo Banco do Brasil, foi narrado que a segunda
sociedade contava com um patrimoénio de afetacdo, o Residencial Miami Center;
dessa forma, o banco solicitou que o patriménio respondesse apenas pelas
obrigac@es relacionadas aquele empreendimento, com base no artigo 31-A, da
Lei 4.591/1964%'3. O magistrado, entdo, decidiu que, embora ndo houvesse
obscuridade, omissédo ou contradicdo em sua decisao, os fatos apresentados
pelo Banco do Brasil deveriam ser examinados. O juiz concluiu que “se a

afetacdo resiste a situacdo falimentar, mais gravosa para os credores em

concurso, ainda com mais razao deve resistir a recuperagdo, menos gravosa” 1

112 PDG apresenta 38 planos de recuperacdo judicial. 2017. Disponivel em:
<https://www.valor.com.br/empresas/4995272/pdg-apresenta-38-planos-de-recuperacao-
judicial>. Acesso em: 01 dez. 2018.

113 Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida ao regime da
afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes objeto de incorporac¢ao imobiliaria, bem como os
demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-8o apartados do patriménio do incorporador
e constituirdo patrimoénio de afetacdo, destinado a consecucao da incorporacdo correspondente
e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

114 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Terceira Turma Civel. Agravo
de Instrumento n. 0705074-95.208.8.07.0000. Agravante: Banco do Brasil SA. Agravados: FCA
Incorporacdo e Construcdo LTDA, Sociedade Incorporadora Residencial Miami Center SA e
Miami Center Participacdes AS. Relatora: Des. Fatima Rafael. Distrito Federal, 20 de setembro
de 2018.Tribunal de Justica do Estado do Distrito Federal e dos Territorios. Disponivel em:
<http://www.tjdft.jus.br/>. Acesso em 26 out. 2018.
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Assim sendo, ndo poderia o patriménio de afetacdo ser atingido, na recuperacao
judicial, por outras obrigacdes que ndo aquelas vinculadas a incorporacdo
respectiva. As recuperandas, entdo, alegaram que o patrimbnio de afetacao
estava extinto, visto que havia a averbacédo do habite-se e da convencéo de
condominio. Entretanto, o0 magistrado ndo acolheu o argumento pois o artigo 31-
E da lei de incorporacdes imobilidrias dita que é necessério quitar (mesmo que
parcialmente) as obrigagcdes do incorporador perante a instituicado financeira, de
modo que as unidades ainda ndo comercializadas ainda integrariam o patriménio
de afetacdo!®®. O juiz entdo, na continuacdo da deciséo, declarou que ndo se
pode incluir o patriménio de afetacdo a recuperacdo judicial no caso de a
construcdo ndo estar concluida pois, dentre os credores, estardo o0s
compromitentes compradores (credores de obrigacdo de fazer) e ndo ha
previsao legal que os inclua e que dé direito a voto na Assembleia de Credores.
Mas, no caso em questdo a obra ja estaria concluida (tanto que o incorporador
ja averbou o “habite-se” na matricula) e, nesse caso, o juiz entendeu ser possivel
submeter o patriménio de afetacdo a recuperacdo judicial desde que continue
observando a incomunicabilidade do patriménio de afetacdo, ou seja, é preciso
separar as obrigacdes que se relacionam ao empreendimento afetado e as que
nao. Para corroborar com esse entendimento, Melhim Namem Chalhub diz que
nao se pode privar uma SPE com patriménio de afetacdo, que esteja concluida,
aos beneficios que a recuperacdo judicial traz consigo, tais como stay period,
dilacdo de prazo e diversos meios de sanar suas dividas'!®. Levando em
consideracdo o argumento explicitado acima, o juiz (ainda no embargo de
declaracdo) concluiu, entdo, que é possivel o processamento da recuperacao
judicial desse grupo econdmico, desde que houvesse duas relacdes de credores,

uma composta pelas obrigacdes que nao fossem relacionadas ao patriménio de

115 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Terceira Turma Civel. Agravo
de Instrumento n. 0705074-95.208.8.07.0000. Agravante: Banco do Brasil SA. Agravados: FCA
Incorporacdo e Construcdo LTDA, Sociedade Incorporadora Residencial Miami Center SA e
Miami Center Participacdes AS. Relatora: Des. Fatima Rafael. Distrito Federal, 20 de setembro
de 2018.Tribunal de Justica do Estado do Distrito Federal e dos Territorios. Disponivel em:
<http://www.tjdft.jus.br/>. Acesso em 26 out. 2018.

116 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Terceira Turma Civel. Agravo
de Instrumento n. 0705074-95.208.8.07.0000. Agravante: Banco do Brasil SA. Agravados: FCA
Incorporacdo e Construcdo LTDA, Sociedade Incorporadora Residencial Miami Center SA e
Miami Center Participacdes AS. Relatora: Des. Fatima Rafael. Distrito Federal, 20 de setembro
de 2018.Tribunal de Justica do Estado do Distrito Federal e dos Territorios. Disponivel em:
<http://www.tjdft.jus.br/>. Acesso em 26 out. 2018.
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afetacdo e outra pelas que fossem. De igual modo, o plano de recuperacédo
deveria ter a mesma divisdo; e como ultima determinacao, mesmo que fosse no
mesmo local e em horérios proximos, a assembleia de credores também deveria
ter essa separacao, sendo que as recuperandas deveriam obter aprovacdo em
ambas!'’. Isso significa que o processo das SPEs néo podera se confundir com
0 processo das outras empresas que estdo em recuperacdo judicial'*®. E, por
fim, o juiz frisou que a recuperacdo judicial ndo podera desviar o patriménio
afetado. Posteriormente, em agravo de instrumento, foi alegado que pelo
objetivo de proteger o comprador do imovel e a instituicdo financeira deveria ser
mantido a segregacao dos bens e direitos vinculados a incorporacédo afetada;
todavia, a Desembargadora Fatima Rafael afirmou que a decisdo agravada
resguardou o patriménio afetado, de modo que pudesse cumprir com suas
obrigacdes, mantendo entdo a decisdo de incluir o patrimdénio de afetacdo na

recuperacdo judicial, feitas as devidas exigéncias''®.

Analisados os precedentes mais relevantes sobre o tratamento dado ao
patriménio de afetacdo a incorporadoras em recuperacao judicial, é possivel
concluir que hd uma tendéncia de o Poder Judiciario excluir o patriménio de
afetacdo do plano de recuperacéo judicial uma vez que, diante da inexisténcia
de previsao legal, deve-se respeitar o tratamento dado pela legislacao especial
— 0 que é feito, inclusive, na faléncia. Ainda, mesmo nos casos em que foi
permitida a inclusdo do patriménio blindado, assim foi feito com ressalvas, para
que se caso a recuperacao judicial se convolasse em faléncia fosse possivel

separda-lo do patrimdnio geral.

117 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Terceira Turma Civel. Agravo
de Instrumento n. 0705074-95.208.8.07.0000. Agravante: Banco do Brasil SA. Agravados: FCA
Incorporacdo e Construcdo LTDA, Sociedade Incorporadora Residencial Miami Center SA e
Miami Center Participacdes AS. Relatora: Des. Fatima Rafael. Distrito Federal, 20 de setembro
de 2018.Tribunal de Justica do Estado do Distrito Federal e dos Territorios. Disponivel em:
<http://www.tjdft.jus.br/>. Acesso em 26 out. 2018.

118 BACELO. Joice. Construtora pode incluir patrimdnio de afetacdo em recuperacao judicial.
2018. Disponivel em: < https://alfonsin.com.br/construtora-pode-incluir-patrimnio-de-afetao-em-
recuperao-judicial>. Acesso em: 30 out. 2018.

119 BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. Terceira Turma Civel. Agravo
de Instrumento n. 0705074-95.208.8.07.0000. Agravante: Banco do Brasil SA. Agravados: FCA
Incorporacdo e Construcdo LTDA, Sociedade Incorporadora Residencial Miami Center SA e
Miami Center Participacdes AS. Relatora: Des. Fatima Rafael. Distrito Federal, 20 de setembro
de 2018.Tribunal de Justica do Estado do Distrito Federal e dos Territorios. Disponivel em:
<http://www.tjdft.jus.br/>. Acesso em 26 out. 2018.
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3.2. A REFORMA DA LEI 11.101/2005 E O PATRIMONIO DE AFETACAO

Diante da omisséo legislativa sobre o procedimento de recuperacao
judicial quando ha patriménio de afetacdo em incorporacdes imobiliarias, foi
apresentado, pelo Ministério da Fazenda, em maio de 2018 o Projeto de Lei n°
10.220/2018 que altera da Lei 11.101/05. Esse projeto prevé a modificacdo do

artigo 49 da Lei de Recuperacao Judicial e Faléncias:

“Art. 49. Estdo sujeitos a recuperagéo judicial os créditos cuja contrapartida tenha
ocorrido até a data do pedido de recuperacédo e as obrigacdes existentes na data do

pedido, ainda que ndo vencidos, mesmo iliquidos.

(..)

§ 13. Os patrimbdnios de afetagdo constituidos para cumprimento de destinacao
especifica ndo se submetem aos efeitos da recuperagéo judicial e obedecerdo ao
disposto em legislacdo especifica, de forma a se manterem separados e incomunicaveis
em relacdo ao patrimbnio geral da empresa sob regime de recuperacdo e aos demais
patrimbénios de afetagdo por ela constituidos, até que seja formalizado o ato de
desafetacdo, quando o resultado patrimonial, positivo ou negativo, sera consolidado no

patriménio geral da empresa sob regime de recuperacao judicial.”120

Na exposicao de motivos foram citados os cinco principios norteadores da
Lei 11.101/2005, quais sejam: a preservacao da empresa, o fomento ao crédito,
o incentivo a aplicacdo produtiva dos recursos econbmicos, ao
empreendedorismo e ao rapido recomeco, instituicdo de mecanismos legais que
auxiliem na recuperacdo da empresa e a melhoria das instituicbes para

supressédo de procedimentos desnecessarios.

Dentre esses cinco, dois deles se relacionam diretamente com o
patrimdnio de afetacao, pois se a norma prevé a exclusdo desse da recuperacao
judicial, assim como acontece na faléncia, as instituicdes financeiras terdo
menos riscos de financiar obras que estejam afetadas, pois ndo havera a
inseguranca juridica de que aquela divida possa entrar em concorréncia com as

demais. Ademais, haveria a melhoria das instituicdes, pois hoje as decisdes

120 BRASIL. Projeto de Lei PL 10220/2018, de 10 de maio de 2018. Altera a Lei n® 11.101, de 9
de fevereiro de 2005, e a Lei n° 10.522, de 19 de julho de 2002, para atualizar a legislacéo
referente a recuperacao judicial, a recuperagdo extrajudicial e a faléncia do empresério e da
sociedade empresaria. Disponivel em: <
http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/fichadetramitacao?idProposicao=2174927>. Acesso
em: 25 out. 2018.
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judiciais ja reconhecem a exclusdo do patriménio de afetacdo — na maioria dos
casos —, mas h4 inseguranca juridica sobre o0 assunto visto que, atualmente, ndo

h& nenhuma regra que regulamente o instituto.

Embora a previsao da excluséo do patrimonio de afetagéo na recuperagao
judicial que consta no Projeto de Lei seja extremamente positiva, visto que dara
seguranca e confianca para quem adquirir uma unidade autbnoma que esta
sendo construida, ha na doutrina 0 exemplo dos autores Luis Miguel Roa
Florentin Assione Santos e Rodolfo Salmazo que afirmam, em artigo publicado,
que o projeto 10.220/2018 trata a questdo de maneira defeituosa. Os autores
destacam a importancia de uma alteragcdo na Lei 11.101/2005, entretanto,
entendem que ha incompatibilidade com o objetivo de fomentar o
empreendedorismo e, ainda, que sufocara e aumentara o risco da atividade
empresarial das Incorporadoras Imobiliarias, pois embora a recuperacao judicial
possua 0 objetivo de preservar a atividade empresarial em prol dos interesses
coletivos, na aplicacao fatica da lei, ha credores que tentam burlar tal finalidade
da lei e que excluir o patrimdnio de afetacdo podera resultar em maior dificuldade
de reestruturagdo da Incorporadora, ferindo desse modo os interesses da
coletividade e, ainda, os autores afirmam que podera ser interpretado, essa
exclusdo, de maneira equivocada ferindo, desse modo, o intuito de assegurar o
credor adquirente. Para os autores, portanto, haveria maior eficacia se a
Incorporadora pudesse incluir o patrimoénio de afetacdo no passivo concursal até
que, se fosse 0 caso, a recuperacdo judicial fosse convolada em faléncia,
hipétese na qual os adquirentes, por meio da Comissdo de Representantes,
poderdo destituir a Incorporadora ficando sub-rogados nas obrigacdes
decorrentes do empreendimento — como obrigacdes trabalhistas, fiscais e etc. —
e, assim sendo, o patriménio de afetacdo sera excluido do procedimento

falimentar??,

Por fim é importante ressaltar € que no Projeto de Lei editado ndo ha
qualquer disposicdo especifica sobre a recuperacdo extrajudicial, nem faz

nenhuma alteracdo quanto ao patrimoénio de afetacdo na faléncia. Portanto,

121 SANTOS, Assione; FLORENTIN, Luis Miguel Roa; SALMAZO, Rodolfo. O instituto do
patriménio de afetacéo e sua (in)compatibilidade face a recuperacéo judicial. 2018. Disponivel
em: <https://politica.estadao.com.br/blogs/fausto-macedo/o-instituto-do-patrimonio-de-afetacao-
e-sua-incompatibilidade-face-a-recuperacao-judicial/>. Acesso em: 25 out. 2018.
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mesmo com a aprovacao do projeto, sera mantido o tratamento ao instituto da
faléncia que atualmente é dado na legislacéo, isto é, a aplicacao dos artigos 119,
IX da Lei 11.101/2005 e 31-F da Lei 4.591/1964.

Caso o0 projeto seja aprovado, o patrimoénio de afetacdo nédo ficard
submetido aos efeitos da recuperacéo judicial e obedecerdo a disposi¢coes de
legislacdes especificas (assim como ocorre na faléncia), ou seja, se manterao

separados e incomunicaveis em relacdo ao patriménio geral do grupo???.

122 NOVOS projetos de lei. FIEP, 2018. Disponivel em:
<http://www.fiepr.org.br/assuntosLegislativos/uploadAddress/Novos Projetos de Lei 15.2018
%5B81465%5D.pdf>. Acesso em 21/11/2018.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

Parece senso comum de que a inauguracao do instituto do patriménio de
afetacdo no Brasil para as incorporacdes imobiliarias trouxe para os adquirentes
de unidades autbnomas das incorporacdes imobiliarias maior protecdo. A
promulgacgéo da Lei 10.931/2004 foi um evidente avango ao limitar a autonomia
do incorporador imobiliario nas relag6es juridicas estabelecidas que envolvam o

patrimonio afetado!?3,

s

Contudo, é evidente que ha lacunas ou mesmo deficiéncias em tal
regulamentacao. E possivel apontar como uma falha a faculdade concedida ao
incorporador imobiliario em instaurar o patriménio de afetacdo, prejudicando
assim o pleno cumprimento da fungdo social, que € inerente ao instituto, pois
quando é cabido ao vendedor a decisao se ira ou ndo constituir essa garantia do
cumprimento de suas obrigacdes em favor do compromissario comprador, o
principio basilar da criacdo da norma (que € a situacdo merecedora de uma tutela
especial, tendo em vista que a atividade de incorporacdo imobiliaria se
caracteriza pela captacdo de recursos da sociedade para aplicacdo em uma
determinada obra) fica relativizado uma vez que a protecao da economia popular
€ de interesse publico, o que seria o suficiente para que a constituicdo do

patrimonio de afetacéo fosse compulsériat?“.

Entretanto, o principal problema da lei é a omisséo legislativa sobre a
exclusdo ou ndo do instituto no procedimento de recuperacéo judicial, visto que,
por mais que haja uma tendéncia de os tribunais reconhecerem a exclusao do
patriménio afetado, h4 uma decisdo que abre precedente para entendimento

diverso!?5, E evidente que, quando da sua promulgacéo, ainda ndo estava em

123 SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Os direitos do compromissarios comprador diante da
faléncia ou recuperacao judicial do incorporador de iméveis, in Revista de Direito Bancario e do
Mercado de Capitais: RBD, S&o Paulo, v. 20, n. 76, p. 173-193, abr./jun. 2017, p. 23.

124 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo das incorporagdes imobilidrias. Lei n° 10.931/2004..
2005. Disponivel em: https://jus.com.br/artigos/7595. Acesso em: 7 ago. 2018, p. 10.

125 No caso do pedido de recuperacéao judicial da FCA IncorporagGes Imobiliarias foi permitido
que o patrimbénio de afetac@o se submetesse aos efeitos da recuperacédo judicial, desde que
elaborasse um plano de pagamento exclusivo para a SPE que foi criada para a construcdo do
empreendimento. Desse modo, devera ser realizada uma assembleia de credores separada e 0
plano devera ser aprovado de forma independente. Os desembargadores ainda afirmam que,
assim, nao havera confuséo patrimonial ndo colocando em risco a segregacao do patrimonio de
afetacdo (BRASIL. Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territdrios. Terceira Turma Civel.
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vigor a Lei 11.101/2005; de qualquer sorte, mesmo assim, a Lei 10.931/2004
sequer fez referéncia, por exemplo, ao instituto da concordata — posteriormente

substituida pelos processos recuperatérios.

A lacuna legislativa quanto ao tratamento a ser dado ao patrimonio de
afetacdo nos processos recuperatérios, entdo, tem gerado uma série de

discussoes.

E sabido que ha trés posicbes na doutrina hoje a respeito do tema. A
primeira defende a aplicagdo analdgica do artigo 119, 1X, da Lei 11.101/2005 e
do artigo 31-F da Lei 4.591/1964 para o procedimento da recuperacao judicial. A
segunda posicao é contra essa aplicacdo analdgica, sustentando a existéncia de
objetivos diferentes em ambos o0s procedimentos (recuperagédo judicial e
faléncia) e, por isso, o legislador afastara a possibilidade de exclusao do
patriménio de afetacdo no caso da recuperacado judicial. Por fim, a terceira
corrente afirma que, sendo o regime do patriménio de afetacdo uma garantia
para os adquirentes e credores vinculados aquele empreendimento especifico,
seria possivel a alteracéo dessa garantia por outra —fidejusséria ou real —, desde
gue haja anuéncia da assembleia geral de credores, assembleia de adquirentes

e as instituicdes financeiras que financiaram a obra (se houver).

Dito isso, e considerando a situac&o de vulnerabilidade que se encontram
os adquirentes das unidades autbnomas — o que fundamentou a criacdo do
instituto do patriménio de afetacdo —, ndo se pode ignorar a intencéo da lei de
protegé-los. Portanto, é coerente que, em situacéo de recuperacéo judicial, seus
interesses sejam prioritarios em relacdo aos dos demais credores'?s. Acredita-
se, por esses motivos, que a posicao de excluir o patriménio de afetacdo é a que

melhor condiz com a légica e o contexto pelo qual a lei foi criada, visto que a

Agravo de Instrumento n. 0705074-95.208.8.07.0000. Agravante: Banco do Brasil SA.
Agravados: FCA Incorporacédo e Construcao LTDA, Sociedade Incorporadora Residencial Miami
Center SA e Miami Center Participacdes AS. Relatora: Des. Fatima Rafael. Distrito Federal, 20
de setembro de 2018.Tribunal de Justica do Estado do Distrito Federal e dos Territorios.
Disponivel em: <http://www.tjdft.jus.br/>. Acesso em 26 out. 2018; e BACELO. Joice. Construtora
pode incluir patrimdnio de afetacdo em recuperacdo judicial. 2018. Disponivel em:
<https://alfonsin.com.br/construtora-pode-incluir-patrimnio-de-afetao-em-recuperao-judicial>.
Acesso em: 30 out. 2018).

126 GODOQY, Luciano de Souza; SERAFIM, Tatiana Flores Gaspar. O processo de recuperacao
judicial testa a eficacia do patriménio de afetacdo, in Revista de Direito Recuperacional e
Empresa, vol 6/2017, out-dez, 2017, p. 9.
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discusséo sobre a inauguracdo do instituto comecou em um momento que O
mercado imobiliario estava em grande crise de confianga. E, assim, caminha
bem, nesse aspecto, o Projeto de Lei 10.220/2018, pois o legislador pretende
que seja incluido, no capitulo que trata sobre a recuperacao judicial, que o
problema resultante da omisséo da lei seja resolvido por meio da exclusao do
patrimonio de afetagéo da recuperacéo judicial, criando-se, assim, um ambiente

com maior seguranca juridica para os agentes econémicos.
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