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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo, partindo de uma base que combina
pesquisa literaria e experiéncia pratica do autor, explorar os elementos
referentes ao instituto do patriménio de afetacéo e sua aplicagdo na atividade
incorporativa de imoveis, com foco na contribuicdo havida em relagcdo a
melhoria da seguranca juridica dos negdcios compreendidos nesse segmento
de mercado. O texto define incorporag&o imobiliaria e a figura do incorporador,
apresentando os aspectos caracteristicos de um e de outro, assim como
discorre sobre matéria contratual nessa atividade. O trabalho analisa as
alteragbes trazidas pela nova legislagdo que introduziu o patriménio de
afetagdo no negdcio imobiliario sob uma perspectiva historica, abrangendo dois
periodos: um anterior a mudancga, partindo de 1964 até 2004, e outro posterior
a ela, seguindo de 2004 até os dias atuais. S&o analisados os pontos
vulneraveis do primeiro periodo e os beneficios alcangcados com a nova
legislacdo no segundo periodo. O estudo aponta, também, algumas
deficiéncias ainda contidas no atual regramento juridico, as quais devem ser
corrigidas, indicando as sugestdes para tanto.

Palavras-chave: Patriménio. Afetacdo. Incorporagao. Imobiliaria.



ABSTRACT

This work aims, starting from a base that combines literary research and
practical experience of the author, referring to explore the elements of detached
assets theory and its application in incorporative activity of real estate, focusing
on the contribution that took place in relation to the improvement of safety in
legal business, concerning to this market segment. The text defines
incorporative business on real estate and the figure of real estate developer,
presenting the characteristic features of one or the other, as well as discusses
contractual matters in this activity. The paper analyzes the changes introduced
by the new legislation which introduced the detached assets in real estate
business from a historical perspective, covering two periods: one before the
change, from 1964 to 2004, and another after that, from 2004 until the current
days. The study shows the vulnerabilities of the first period and the benefits
achieved with the new legislation in the second period. The paper also points
out some deficiencies still contained in the current legal rules, which should be
corrected, indicating the suggestions.

Keywords: Detached. Assets. Incorporation. Real. Estate.
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1 INTRODUGAO

Um dos aspectos de maior relevancia a ser considerado quando se
analisa o estado de amadurecimento que é atingido por determinado segmento
do mercado, ou deste como um todo, reside no grau de seguranga do ambiente
em que se desenvolvem as operagdes, 0os acordos, entre todos os agentes
envolvidos. Entre esses agentes, com certeza merece atengao especial a figura
do consumidor, o qual representa, em geral, o polo mais fraco nas relagdes
estabelecidas, devendo receber, portanto, um tratamento especial por parte do
ordenamento juridico vigente. Entretanto, cumpre ressaltar que se deve
conservar sempre presente a nogao genérica de que todos os participantes das
relagbes juridicas, sem exceg¢ao, merecem contar com o mais elevado nivel

que se possa atingir em termos de seguranca juridica.

Sendo, dessa forma, o valor seguranca verdadeira chave para um
complexo de operagbes que, bem fundadas e protegidas, determinardo o
progresso de um mercado sujeito a intensas influéncias das mais diversas
forgas, muitas vezes contrapostas, pode-se conceituar seguranga juridica como
uma norma-principio que exige, dos Poderes Legislativo, Executivo e
Judiciario, a adocdo de comportamentos que contribuam mais para a
existéncia, em beneficio dos cidadaos e na sua perspectiva, de um estado de
confiabilidade e de calculabilidade, com base na sua cognoscibilidade, por
meio de controlabilidade juridico-racional das estruturas argumentativas
reconstrutivas de normas gerais e individuais, como instrumento garantidor do
respeito a sua capacidade de — sem engano, frustragdo, surpresa e
arbitrariedade — plasmar digna e responsavelmente o seu presente e fazer um

planejamento estratégico juridicamente informado do seu futuro’.

Pode-se afirmar que ha um forte indicador de que o mercado funciona
de forma eficiente quando o ambiente normativo que o regula promove um
nivel satisfatério de protecéo, especialmente na ponta do consumidor, deixando
0 mesmo em posi¢cdo confortavel no momento critico da tomada de decis&o

para a realizagdo dos seus negocios. Assim, com a devida segurancga juridica,

" AVILA, Humberto. Seguranca juridica entre permanéncia, mudanca e realizaciio no direito
tributario. Sao Paulo: Malheiros, 2011, p. 282.



a qual cumpre promover, em ultima analise, substancial redugao dos riscos
envolvidos, o polo de consumo passa a atuar com seu pleno potencial no
mercado, criando-se consequentemente um ciclo virtuoso de desenvolvimento

econdbmico.

Mais especificamente, desenvolvendo uma perspectiva histérica de
como evoluiu, no Brasil, o aparato legal que normatiza o segmento imobiliario,
o presente trabalho busca analisar, considerando o periodo de 1964 até os dias
atuais, em que aspectos o consumidor esta mais protegido e evidencia, ainda,

guais os pontos que carecem de solucgdes.

A partir de 2004, um recente ciclo evolutivo representado pelo que se
denominou novo direito imobiliario inaugurou mais uma etapa de
aperfeicoamento na importante area das transacdes de imoveis, estabelecendo
um patamar consideravelmente mais seguro para os negocios juridicos deste
ramo, particularmente pela introdugdo, em nosso ordenamento, da figura do

patrimdénio de afetagéo, elemento central deste estudo.



2 A INCORPORAGAO IMOBILIARIA E SUA EVOLUGAO HISTORICA
NORMATIVA NO BRASIL NO PERIODO DE 1964 A 2004

2.1 DEFINIGAO DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Tendo sua origem na palavra latina incorporatio, de incorporare, o termo
incorporagao encerra o significado de dar corpo, unir, juntar. Em sentido mais
amplo incorporagao significa aquela atividade humana exercida no sentido de
incluir, unir, introduzir ou legar uma coisa ao corpo de outra, a que ficara
pertencendo, geralmente com a finalidade de obtengdo de ganho econémico.
Incorporacgao imobiliaria € o edificio que se constrdi no imovel para dele fazer
parte, resultando a referida atividade humana da reunido de manifestagdes de
vontade, exprimiveis muitas vezes em contratos, que mantém uma relacédo de

unidade entre si°.

Encontra-se na prépria norma uma definicdo do que constitui a
incorporagao imobiliaria. O artigo 28, paragrafo unico, da Lei n® 4.591/64,
denominada Lei dos Condominios e também Lei das Incorporagdes, preceitua:

Art. 28.[...]

Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se
incorporagdo imobiliaria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgéo, para alienagao total ou parcial, de
edificagbes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
autbnomas.

Em outros termos, pode-se afirmar que incorporagao imobiliaria é a
atividade que consiste na coordenacdo e consecucdo de empreendimento
imobiliario, compreendendo a alienacdo total ou parcial das unidades em
construcdo e sua subsequente entrega aos adquirentes finais, depois de
concluidas, com a prévia e adequada regularizagdo no Registro de Imoveis
competente das edificagdes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades

autbnomas.

> CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporagio Imobiliaria: ensaio de uma teoria geral. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 1993, p. 260.



Uma definigdo mais genérica de incorporagao imobiliaria é largamente
encontrada doutrina, significando a atividade empresarial exercida com o intuito

de promover e comercializar unidades imobiliarias em edificagdes coletivas.

Maria Helena Diniz define incorporagdo imobiliaria como o instituto
juridico ligado ao direito civil e relacionado com a aglutinagdo de interesses
visando a edificagdo de imdveis em regime condominial, embora a
incorporagado de edificio seja uma atividade mercantil por natureza, e o

incorporador constitua uma empresa comercial imobiliaria®.

Uma outra abordagem que possibilita, de forma indireta, a deducéo do
significado de incorporagao imobiliaria provém de Chalhub, segundo o qual
neste instituto a propriedade do incorporador nao é€ fiduciaria, mas plena, pois o
incorporador adquire para si o terreno onde ira construir o edificio. Ele é
beneficiario da construcdo do empreendimento. A consecucdo da obra e a
entrega das unidades autbnomas aos adquirentes sdo o objetivo final do

empreendimento®.

2.2 ASPECTOS CARACTERISTICOS DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA

A sistematica da incorporagéo instituida pela Lei n°® 4.591/64 implica uma
atividade complexa que, necessariamente, abrange os seguintes ajustes
contratuais, segundo Orlando Gomes: a) de alienac&o, ainda que potencial, da
fragao ideal do terreno; b) de construgédo do edificio; e c) do condominio a ser

constituido®.

Em uma visdo mais ampla, verificamos que a origem da incorporagao
imobiliaria estd nos condominios edilicios. A partir da Revolugao Industrial e
com a crescente demanda de unidades imobiliarias em razdo da concentracao
da populagdo nos grandes centros urbanos, a solugdo passou a ser a
construcado de unidades imobiliarias em planos horizontais, para viabilidade e

’ DINIZ, Maria Helena. Direito civil brasileiro: teoria das obrigagdes contratuais e extracontratuais. V.3.
18. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003, p. 573.

4 CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacao imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
14.

> GOMES, Orlando. Contratos. 23. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001, p. 446.
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utilidade de um unico lote na producdo de mais de uma unidade autbnoma,

promovendo um aproveitamento mais racional da terra®.

A esséncia do instituto reside no fato de se tratarem de unidades que
ainda nao existem fisicamente, sendo indispensavel, para que seja possivel
proceder a sua alienagdo de maneira regular, que se promova o registro da
incorporagao imobiliaria na forma legalmente prescrita. Cabe ressaltar que
existem na lei hipéteses em que o incorporador incorre em crime € em
contravencao contra a economia popular se realizar a venda de unidades sem
0 assento da incorporagdo no competente registro imobiliario. Neste sentido, a
simples divulgacdo, ainda que preliminar, de determinado empreendimento
imobiliario em qualquer meio de comunicagdo ja pode ser considerada, em
algumas circunstancias, como acdo de comercializagdo incipiente,
enquadrando desta forma o agente nas hipoteses das irregularidades previstas.
O artigo 32, §3°, da Lei n° 4.591/64 dispbe sobre a necessidade de informar o

numero de registro da incorporagdo em anuncios e outros documentos:

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades
autbnomas apos ter arquivado, no cartério competente de Registro de
Iméveis, os seguintes documentos:

[.]

§ 1° A documentagéo referida neste artigo, apés o exame do
Oficial de Registro de Imoveis, serd arquivada em cartério, fazendo-
se 0 competente registro.

§ 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda,
cessdo ou promessa de cessdo de unidades autbnomas sao
irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a
terceiros, atribuindo direito a adjudicagdo compulséria perante o
incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipotese de
insolvéncia posterior ao término da obra.

§ 3° O namero do registro referido no § 1°, bem como a
indicacdo do cartério competente, constara, obrigatoriamente,
dos anuncios, impressos, publicagdes, propostas, contratos,
preliminares ou definitivos, referentes a incorporagao, salvo dos
anuncios "classificados".

[.]

A ementa do julgado abaixo ilustra de forma clara um viés de analise

dessas possiveis irregularidades (neste caso isentando a demandada):

® CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 2.
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APELAGAO CIVEL E AGRAVO RETIDO. DIREITO PRIVADO NAO
ESPECIFICADO. AGAO COLETIVA DE CONSUMO. REGISTRO DA
INCORPORAGAO. AUSENCIA DE PROPAGANDA ENGANOSA.
IMPROCEDENCIA MANTIDA.

I. Desprovimento do agravo retido reiterado nas contrarrazbes da
demandada.

Il. Demanda coletiva de consumo ajuizada em razdo de suposta
publicidade enganosa veiculada pela ré, empresa de
empreendimentos imobiliarios, haja vista suposto descumprimento da
norma prevista no artigo 32 da Lei n° 4.591/64, relativamente a
obrigacao de registro da incorporagéo imobiliaria.

lll. Auséncia de publicidade enganosa no caso concreto,
considerando que da analise da publicidade discutida nos autos se
extrai que a empresa demandada n&o omitiu informagdes capazes de
causar prejuizos aos consumidores, ao contrario, apresentou
informagdes suficientes de que o registro de incorporagéo estava em
andamento, indicando, inclusive, o numero do protocolo junto ao
Registro de Imodveis. Inexisténcia de ofensa a legislacédo
consumerista.

IV. Acolhimento do entendimento esposado na sentenga e no parecer
ministerial de segundo grau, no sentido da improcedéncia dos
pedidos iniciais.

RECURSOS DESPROVIDOS A UNANIMIDADE

(Apelacao Civel N° 70047041215, Décima Sétima Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Liege Puricelli Pires, Julgado em
16/08/2012)

Para efetivacdo do registro da incorporagdo, devera o incorporador
arquivar no cartorio de Registro de Imoveis competente o seguinte conjunto de

documentos, denominado Memorial de Incorporagéo’:
a) titulo de propriedade do terreno;

b) certiddes negativas relativas ao imovel, ao incorporador e aos alienantes do

terreno;
c) historico vintenario relativo ao imovel,

d) projeto arquitetbnico aprovado pela prefeitura local com todas as suas

pranchas;

e) planilha de calculo de areas das edificagdes, estabelecido pela NB 140
(Normas Brasileiras), com todos seus quadros;

f) certiddo negativa INSS do incorporador;

" Conforme elenca o artigo 32 da Lei n® 4.591/64.
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g) memorial descritivo das especificagées da obra;

h) minuta da futura conveng&o de condominio;

i) declaragdo das unidades permutadas, isto €, prometidas em troca do terreno;
j) atestado de idoneidade financeira do incorporador;

k) previsao do custo global da obra.

Somente apds o devido arquivamento junto ao Registro de Imoveis é
que se inicia a existéncia legal do instituto incorporativo, podendo o
incorporador, a partir de entdo, proceder regularmente a comercializagdo das
unidades futuras do empreendimento, estritamente segundo o que foi
declarado e estabelecido no memorial de especificagbes técnicas arquivado no
cartorio competente.

2.3 ASPECTOS CARACTERISTICOS DO INCORPORADOR

O artigo 29 da Lei n°® 4.591/64, a referida Lei das Incorporagdes, traz
uma definigdo de incorporador:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que, embora nao efetuando a construgao,
compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fracdes a unidades autbnomas,
(VETADO) em edificagbes a serem construidas ou em constru¢éo
sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivagdo de tais transacbes, coordenando e levando a termo a
incorporagéo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega,
a certo prazo, prego e determinadas condi¢des, das obras concluidas.

[.]

A figura do incorporador tem papel central no negdcio imobiliario, sendo
ele o responsavel pelo controle fisico-financeiro, execugdo e condugdo do

empreendimento.

Uma vez caracterizada a atividade empresarial de incorporagao
imobiliaria, resulta claro que o incorporador sera o titular desse negocio, sendo

ele quem toma a iniciativa de mobilizar os fatores de produgdo necessarios
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para a realizacdo da construcdo e para a oferta das unidades futuras no

mercado®.

Curiosamente, até ser editada a Lei n® 4.591/64, o incorporador nao
tinha sua situagcdo regulada e, por esta razdo, muitas vezes chegou-se a
equipara-lo ao corretor da transacao e isenta-lo de maiores responsabilidades.
Sendo assim, a partir da definicdo do artigo 29 da Lei passou a existir a figura

juridica do incorporador.

Entretanto ndo podemos deixar de observar que o incorporador, sob
certo aspecto, faz as vezes de um corretor, considerando que da origem a um
negoécio de compra e venda. Pode ser visto também como mandatario,
especialmente ao contratar em nome de terceiros. E um gestor de negécios
quando encaminha a seu termo a empreitada de construcdo. E um
comerciante, em analise mais profunda. E também, um industrial, pois a

construgao civil é considerada ramo de atividade industrial®.

Incorporador €, enfim, aquele que planeja o empreendimento, aquele
que, na maioria das vezes, executa a obra, aquele que é responsavel pela
alienagdo das unidades futuras, que administra, que gerencia e que da
andamento regular a construgdo proposta, aquele que conclui a obra e
transfere a posse e o0 dominio aos adquirentes, sempre primando pelo principio
da boa-fé objetiva.

Mas ressalte-se que o contrato de incorporagdo imobiliaria ndo se
confunde com o de compra e venda. Quem constroi as suas expensas e aliena
unidades ja concluidas é apenas um vendedor. Incorporador & quem
compromete ou vende fragbes ideais de terreno objetivando a vinculagéo
destas unidades autbnomas em edificagcbes a serem construidas ou em
construgédo, sob regime condominial, responsabilizando-se pela entrega da

obra concluida em certo prazo, por preco certo e sob condicdes .

8 CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacéao imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
14.

o PEREIRA, Caio Mario da Silva. Incorporag@o Imobilidria. Revista do Direito Imobiliario, Sdo Paulo,
n. 4, julho/dezembro 1979, p. 23.

" GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporacio Imobilidria i luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e
do Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007.
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Quanto a responsabilidade civil do incorporador, para que esta seja bem
delimitada, devemos fundamentalmente saber a natureza das obrigagdes por
ele assumidas e analisa-las partir da teoria do risco, base da responsabilidade
civil objetiva. Isto porque, segundo a exegese do paragrafo unico do artigo 927
do Cddigo Civil, se a obrigagao for descumprida por um agente que a tenha
assumido em razao de sua atividade e se esta, por sua natureza, implicar risco
de dano a alguém, surgindo esse dano, o causador ficara obrigado a repara-lo,
independentemente de culpa, caracterizando a responsabilidade civil objetiva”.

O referido artigo 927, CC, principal comando legal em matéria de

responsabilidade civil, tem a seguinte redagao:

Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a
outrem, fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo unico. Havera obrigagdo de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou
quando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano
implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem.

Nas incorporacgdes imobiliarias, a responsabilidade pela construgdo nao
€ somente do construtor, sendo também atribuida ao incorporador, nos termos
do artigo 32 da Lei n® 4.591/64, o qual a ele imputa a responsabilidade por
todas as pegas do memorial de incorporagédo, entre elas o projeto, orcamento e
o memorial descritivo das especificacbes da obra. Responde, portanto, o
incorporador pela execugéo da obra segundo esses elementos técnicos'.

Também ¢é de fundamental importancia analisar, na seara das
incorporagdes imobiliarias, as consequéncias juridicas as quais os atos do
incorporador estdo sujeitos, na medida em que o negocio juridico esteja
constituido entre as partes.

Segundo afirma Maria Helena Diniz, o incorporador tem obrigagdes
legais (todas as que se encontram elencadas nos artigos 32, 34, § 3°, 35, §§ 1°

e 6°, 37, 38 a 41, 43, | a VI e 44 e paragrafos da ja mencionada Lei das

" BOTTEGA, Jeverson Luis. Incorporaciao Imobilidria e a responsabilidade civil do incorporador.
Porto Alegre: Norton Editor, 2005.

12 CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
393.
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Incorporagdes) e também obrigagdes contratuais (transferir, como vendedor ou
procurador do dono do terreno, a fragcdo ideal alienada; firmar a escritura
definitiva de venda; promover a construcdo do prédio dividido em unidades
autbnomas, estabelecendo o plano da obra e as condi¢gdes da construcao; e
entregar aos adquirentes, devidamente averbadas, as unidades que

compraram)'®.

Dentre os deveres que tem o incorporador estdo: o registro da
incorporagdo, que consiste na apresentacdo, ao Registro de Imoveis
competente, do dossié de documentos referidos no artigo 32 da Lei n°
4.591/64. Somente apds o arquivamento da documentagéo junto do Registro
de Imdveis € que o incorporador podera negociar as unidades. Com isso o
cartorio efetuara registro na matricula do imovel sobre o qual sera erigido o
prédio. Nesta matricula consta o historico do imovel, isto €, todo o movimento

de atos ao longo do tempo daquele bem imovel.

Cabe ressaltar que uma das causas de extingdo da incorporacéo pode
ser a inexecugao culposa de uma das partes contratantes. Esta hipdtese
compreende o descumprimento de deveres e obrigagdes por parte do
incorporador, 0 que permite aos adquirentes destitui-lo, resolvendo o negdcio
juridico que celebraram, ou entdo exigir dele o cumprimento for¢cado dos

deveres e obrigacdes ™.

Trés situagbes que podem conduzir a exigéncia de um cumprimento
forcado sdo as seguintes: a) a interrupgdo, sem justa causa, da obra; b) a
recusa do incorporador, também sem justa causa, a outorgar aos adquirentes a
escritura publica de suas unidades, apos a conclusdo das obras; e c) a recusa
pelo mesmo, novamente sem justa causa, em entregar a posse da unidade
apés a conclusdo das obras. No primeiro caso pode haver a execugao
especifica, pelos adquirentes, da obrigacdo de fazer assumida pelo
incorporador ou a destituicdo do mesmo. No segundo caso, poderdo os
adquirentes obter um provimento jurisdicional, o qual se equivalera a

manifestacdo de vontade ndo emitida pelo incorporador. Finalmente, no

" DINIZ, Maria Helena. Direito civil brasileiro: teoria das obrigagdes contratuais e extracontratuais.
V.3. 18. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003, p. 582.

'* GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporacio Imobiliria i luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e
do Cddigo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 206.
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terceiro caso, devem os adquirentes propor acdo de imissdo na posse, por

determinacao judicial.

E importante observar, por outro lado, que a extingdo do acordo também
pode ocorrer quando do inadimplemento da obrigagdo do adquirente,
geralmente quanto a obrigagdo de pagamento, através da previsao contratual,

gerando direito ao incorporador de reaver o valor devido.

Pode-se afirmar que todo descumprimento por parte do incorporador
com relagdo a seus deveres e obrigagdes pode configurar crime ou
contravencdo contra a economia popular, tendo como fundamentos a
repercussao social das incorporacdes e a protecdo que o legislador concedeu
aos adquirentes através da Lei n° 4.591/64, do Codigo de Defesa do
Consumidor (Lei 8.078/90) e do Cdédigo Civil.

Outro aspecto relevante é o fato de que a responsabilidade do
incorporador ndo cessa com o término da obra, persistindo com relacdo aos
vicios redibitorios, pois ele responde pela seguranga e solidez do imével. Antes
do advento do Codigo de Defesa do Consumidor, essa responsabilidade era
regulada somente pelo Codigo Civil, cuja normatizagdo se mostrava
insuficiente para solucionar os problemas derivados das relagdes de consumo.
Com a Lei 8.078/90 se reelaborou a figura da garantia'. Ao comprar um imével
de uma incorporadora, incidira em favor do adquirente o prazo de garantia e a
aplicacao total do Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC), sendo considerado
fornecedor todo aquele que constréi visando obtengao de lucros. O artigo 618
do Cddigo Civil determina a responsabilidade do construtor durante o prazo
irredutivel de 5 anos sobre a solidez e seguranca da edificacdo e em relagao

ao solo na qual foi erguida.

2.4 O CONTRATO DE INCORPORAGCAO IMOBILIARIA

O contrato de incorporagdo imobiliaria € disciplinado pela Lei n°
4.591/64, com as alteragbes introduzidas pela Lei n° 10.931/04, que

"> GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporacio Imobilidria i luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e
do Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 210.
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regulamenta a atividade empresarial de incorporagéo imobiliaria, caracteriza o
contrato de alienagcdo de imodveis nesse contexto e estabelece um sistema de
protecdo dos adquirentes contra os riscos inerentes a construgdo. Essa
legislagcdo tem por objetivo os mecanismos e procedimentos contratuais
referentes exclusivamente a fase da construgdo do edificio'®, uma vez que o
contrato de incorporagédo néo se caracteriza como venda de unidade ja pronta
e averbada no Registro de Iméveis. Trata-se, portanto, de venda antecipada de
unidades (adaptacdo nossa) de um edificio a construir'’. A operagdo é
realizada com vistas a captacédo de recursos, que consiste em obter o capital
necessario a construcdo do edificio, mediante venda, por antecipacdo, das
unidades (adaptagdo nossa) de que se constituira'®.

Por este tipo de contrato o incorporador se obriga a transmitir, a titulo
oneroso, unidades imobiliarias em construgdo, integrantes de edificacéo
coletiva, promovendo, por si ou por terceiros, a construcédo e averbagao dessas
unidades no Registro de Imoveis, visando a instituicdo da propriedade
condominial especial de que tratam os artigos 1.331 e seguintes do Cddigo
Civil (Lei n° 4.591/64, § unico do artigo 28 e artigo 44)"°.

Podemos resumir, sucintamente, que o contrato de incorporagao

)?°, oneroso®', consensual®,

|26

imobiliaria € um contrato bilateral (sinalagmatico

solene ou n3o%, tipico®, de execucdo sucessiva®, pessoal®® e de ades&o?’.

Para a formalizagdo sao utilizadas espécies de contrato ja tipificadas no

ordenamento, como exemplos a compra e venda ou a promessa de compra e

'® CHALHUB, Melhim Namem. A afetagdo do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo direito imobiliario e
registral. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 19.

17 GOMES, Orlando. Direitos reais.14. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999, p. 227.

'8 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria das obrigagdes contratuais e
extracontratuais. Sdo Paulo: Saraiva, 11. ed., 1996, p. 493.

' CHALHUB, op. cit., p. 20.

%% Impde direitos e obrigagdes para ambas as partes, sendo elas credoras e devedoras simultaneamente.

*1' 0 comprador tem o 6nus de pagar o prego e o incorporador, o de promover a construgio avengada.

*? Perfectibiliza-se sem depender da entrega efetiva da coisa.

 Podendo estar desvinculado de forma especifica ou ndo.

** Com regulamentagio na lei.

** As prestagdes do incorporador e do adquirente sdo periodicas e continuas, terminando com a conclusio
da obra e entrega das unidades.

*® Obriga os proprios contratantes.

*7 Recentemente alguns doutrinadores posicionaram-se no sentido de que o contrato de incorporagio
imobiliaria é um contrato de adesdo; o artigo 67, § 1°, Lei n° 4.591/64 estipula a natureza adesiva, pois
dispde que “todas as clausulas comuns a todos os adquirentes ndo precisardo figurar expressamente nos
respectivos contratos”.
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venda de unidade imobiliaria, como coisa futura, a compra e venda ou a
promessa de compra e venda da fragdo ideal de terreno conjugada com
contrato de construgdo e a compra e venda com pacto adjeto de alienagéo
fiduciaria ou com pacto adjeto de hipoteca?®.

No que tange ao contrato de incorporagédo, destacamos a opinido de
Everaldo Augusto Cambler de que o objeto material do negdcio juridico
incorporativo, por ocasido da assinatura do contrato, ndo esta a disposi¢céo do
adquirente, motivo pelo qual o identificamos como coisa futura. Enquanto n&o
terminada a construgao, a situagao juridica real é de uma co-propriedade, pois,
da existéncia efetiva de unidades condominiais depende o aparecimento da
propriedade, em planos horizontais®.

A co-propriedade surge no momento do registro das promessas de
compra e venda das unidades autbnomas (contrato de incorporagéo imobiliaria)
no Registro de Imoveis, quando o adquirente passa a ter direito real sobre as
fracdes ideais do terreno. O adquirente s6 tera seu direito completamente
satisfeito a partir do cumprimento da obrigacdo de fazer por parte do
incorporador, transformando a fragao ideal do terreno em unidade autbnoma

em planos horizontais™.

Os elementos que compdem o contrato de incorporacdo imobiliaria sdo
de natureza obrigacional e real. Os primeiros sdo representados pelas
obrigagdes de fazer e dar que o negocio encerra e os segundos, pela eficacia
real, pois 0 negdcio tem por finalidade a constituicdo de propriedade imobiliaria.
O objeto do contrato de incorporagdo imobiliaria contempla, portanto, uma
legitima combinagdo desses elementos de natureza obrigacional e de natureza

real.

O primeiro € o seu objeto imediato, exprimindo a operagao que as partes
visam realizar. Trata-se da obrigacéo de fazer e de dar, ou seja, de uma parte a
obrigagao do incorporador de construir a edificagao e entregar as unidades aos

* CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo direito imobiliario e
registral. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 20.

* CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacio Imobilidria: ensaio de uma teoria geral. Sio Paulo:
Revista dos Tribunais, 1993, p. 261.

% BOTTEGA, Jeverson Luis. Incorporacio Imobilidria e a responsabilidade civil do incorporador.
Porto Alegre: Norton Editor, 2005, p. 26.
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adquirentes, transmitindo-lhes a propriedade, e, de outra parte, a obrigagdo do
adquirente de pagar o pregco. Na forma de promessa de compra e venda, o
elemento de natureza obrigacional consiste no compromisso que as partes
assumem de contratar a transferéncia de dominio, logo que se complete o
pagamento do prego, associado a obrigagdo do incorporador de promover a

construcdo e seu assentamento no Registro de Iméveis.

O segundo é o seu objeto mediato, tratando-se do elemento de natureza
real, sendo ele a atribuigdo pelo incorporador, a contraparte, do imoével cuja
construgdo o incorporador se compromete a promover, individualizando a

unidade no Registro de Iméveis e transmitindo-a ao adquirente®'.

Ao tipificar o contrato de incorporagcdo, a Lei n° 4.591/64 dita os
parametros do seu conteudo, fixando limitagdes para evitar praticas abusivas e
estabelecendo deveres de conduta que incorporam o principio da boa-fé
objetiva e atendendo a exigéncia do equilibrio das relagbes obrigacionais,
visando ao cumprimento da finalidade econdémica e social do contrato e a

compensagao da vulnerabilidade do contratante mais fraco.

Para caracterizar e reger a vinculagdo do incorporador aos adquirentes,
existem diferentes tipos de contratos que sao firmados pelas partes. Podemos
classificar algumas das espécies de contratos utilizados na area da

incorporagao imobiliaria, quais sejam:

a) contrato de promessa de compra e venda de coisa futura — € a
modalidade em que o incorporador assume o0 risco da construgao,
estabelecendo o preco final da unidade e obrigando-se a entrega-la concluida e
averbada no Registro de Iméveis;

b) contrato de promessa de compra e venda de fragao ideal de terreno —
€ a modalidade em que o incorporador se obriga a transmitir a propriedade ou

os direitos aquisitivos sobre a fragcio ideal e contrata a construcéo;

c) compra e venda com pacto adjeto de alienagao fiduciaria — é a nova
modalidade de contrato inserida pela Lei n° 9.514/97, onde o devedor

convenciona transmitir ao credor (incorporador ou instituicdo financeira, se

*! CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
145.
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houver), com escopo de garantia, a propriedade do bem imodvel. Aqui ha o
carater de propriedade resoluvel, isto €, o credor permanece proprietario do
imovel até que se pague o prego total, revertendo ao devedor a situagédo de
proprietario, tdo logo este conclua o pagamento;

d) contrato de construgdo — € a modalidade de contrato para o caso do
incorporador ser diferente do construtor, e que pode ser contratado por
empreitada ou por administracao;

e) contrato de permuta — € o contrato de utilizagdo corrente no mercado
das incorporagdes imobiliarias, onde o vendedor do terreno se reserva o direito
a um percentual executado da obra, isto €, é a obrigagdo do incorporador
entregar certas unidades, ou fragado delas, ao proprietario permutante;

f) contrato de mutuo e contrato de financiamento — no caso de haver
recursos oriundos de entidades financeiras, aplicados na execucédo da obra e
repassados aos adquirentes das unidades futuras (no valor da sua unidade), se

assim lhes aprouver, a que se chama de cessao;

g) contrato de hipoteca — nas operagbes de mutuo e financiamento,
trata-se de direito real sobre coisa alheia;

h) contrato de seguro de garantia das obrigagdes do incorporador;
i) contrato de caugédo de direitos creditérios de alienagao;

j) contrato de caugédo de direitos aquisitivos;

k) contrato de seguro de responsabilidade civil do construtor;

I) seguros de vida dos adquirentes, de danos fisicos no imovel; e

m) contrato de corretagem — aplicavel na intermediagdo para a

comercializagdo das unidades™.

A extincdo natural do contrato de incorporagdo se da com a conclusao
da construgdo, a individualizagdo das unidades e a entrega destas unidades

autbnomas aos adquirentes.

> CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
174.
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Além disso, extingue-se o contrato de incorporacdo também por acordo
ou resolugéo judicial, bem como pela impossibilidade decorrente de forga maior
ou caso fortuito, ou ainda em consequéncia da inexecucgéo culposa de uma das

partes ou faléncia do incorporador®.

O objetivo final da incorporagdo é, como se viu, além da entrega das
unidades, a constituicdo de propriedade sobre unidades imobiliarias integrantes
de conjuntos de imoveis, em geral edificios, bem como a instituicdo do regime
especial dessa co-propriedade. A conjugagdo dessas duas espécies de
propriedade e a definicdo dos poderes atribuidos aos condéminos, com as
limitacbes proprias dessa espécie de co-propriedade, sdo estabelecidas pelo
instrumento de instituicdo do condominio®. Isso leva a concluséo de que, para
que haja organizagao no convivio de todos os condéminos, fez-se necessario a
regulamentacdo da utilizacdo do imovel, suas normas, traduzidas no

instrumento denominado Convengao de Condominio.

2.5 O TRATAMENTO LEGAL DO SETOR IMOBILIARIO ENTRE 1964 E 2004

O cenario existente, tomando-se como periodo de analise o intervalo temporal
entre os anos de 1964 e 2004, apresentava um ambiente normativo de relativa
protecdo dos adquirentes de imoveis em construgdo. O conjunto de
instrumentos responsavel por essa situagdo de seguranga, na época, estava
contido na Lei n° 4.591/64, a qual introduziu no direito positivo um avangado
sistema de protecdo contratual dos compradores, fundado nos principios da
boa-fé objetiva e da fungéo social do contrato.

O anteprojeto da Lei n° 4.591/64 foi apresentado pelo Professor Caio
Mario da Silva Pereira no | Congresso Nacional de Direito, realizado em

3 GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporacio Imobilidria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e
do Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 70.

** CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
24,
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Fortaleza, Ceara, em 1959, e consta do seu livro Propriedade Horizontal (Rio
de Janeiro: Forense, 1960)®.

Mais tarde, a Lei n°® 8.078/90 (CDC - Cdédigo de Defesa do Consumidor),
orientada por esses mesmos principios, dispés sobre a prote¢cao contratual nas
relagdes de consumo, que era também aplicavel aos contratos de construcio e

venda de imdveis®®.

Existe uma equivocada impressio de que a Lei n® 4.591/64 seria carente
de regras para protegdo do adquirente, consistindo nos unicos meios
oferecidos a sua defesa aqueles encontrados no CDC, tal pensamento
decorrente do fato deste instituto ter sido considerado, quando de sua criacao,
um verdadeiro ponto de apoio para alavancar a atualizagdo do Codigo Civil,
que passou a vigorar em 2002. No caso dos contratos imobiliarios de venda
nas incorporagdes, no entanto, esse ponto de apoio mostrou-se dispensavel,
pois a Lei n°® 4.591/64 ja oferecia adequada protecédo contratual, por meio de
um sistema fundado em principios comuns aos do CDC, conforme ja referido.
Neste aspecto, podem ser citadas como exemplos as normas que tratam sobre
propaganda enganosa (inclusive com tipificagdo de crime contra a economia
popular), sobre o dever de informacédo durante as fases pré-contratual e de
execugao do contrato, as regras promotoras de rigorosa limitagdo do conteudo
contratual e outras, ainda, definidoras da responsabilidade objetiva do

incorporador.

Nesse sentido, a Lei n° 4.591/64 estabeleceu requisitos minimos e
regulamentou toda a evolugcdo do processo contratual, desde a fase pré-
contratual, na qual estd presente a obrigatoriedade de prévia exibicdo dos
elementos essenciais do contrato, por meio do Memorial de Incorporacéo
arquivado no Registro de Imoveis, passando por todo o curso da execugéo do
contrato e seguindo até a fase da extingdo do contrato, em razédo da

responsabilidade civil do incorporador.

*> CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporacio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.

2.

** CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporagdes imobiliarias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo direito imobiliirio e
registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 18.
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Para que se tenha uma no¢&o mais coesa a respeito da instrumentacao
legal existente no periodo em questao, cumpre reunir alguns dos aspectos mais

relevantes da Lei n° 4.591/64 com respeito ao negoécio incorporativo:

(i) O incorporador s6 pode colocar a venda as fragGes ideais e acessoes
depois de divulgar os elementos essenciais do contrato, mediante registro do
Memorial de Incorporacdo no Registro de Imdveis, contendo as informagdes
sobre toda a histéria do imével, a situacdo juridica e patrimonial do
incorporador, as condicbes peculiares pelas quais o incorporador negociou o
terreno (se pagou a vista, se parceladamente, se obteve a titularidade por
permuta, quais as condicdes da permuta, se for o caso, etc), a situagao juridica
do incorporador (se € mesmo o titular da incorporacdo ou se € procurador do
incorporador), os 6nus fiscais e 0os 6nus reais que pesam sobre o terreno, a
cbpia do projeto de construcdo aprovado pelas autoridades competentes, o
orcamento da obra, a especifica situacdo do incorporador perante a
Previdéncia Social, a discriminacao das fracdes ideais em que ficara dividido o

terreno, que constituirdo propriedade individual dos futuros adquirentes, etc.;

(i) Sao estabelecidas sancdes civis e penais contra o incorporador que,
por acao ou omissao, frustrar a seguranca juridica propiciada pelo sistema do
Registro de Imédveis, estando tipificados como crimes contra a economia popular
a promoc¢ao de incorporacdo em que se fizer afirmacdo falsa quanto a
constituicdo do condominio, a alienagao das fragdes ideais ou a construcéo do
edificio e, ainda, como contravengdes penais 0s seguintes fatos (1) negociar
fracoes ideais sem prévio registro do memorial no Registro de Imdveis
competente; (2) omitir a existéncia de algum énus real sobre o terreno; (3)
deixar de outorgar o contrato de aquisicdo aos adquirentes; (4) deixar de
mencionar no contrato o orcamento da obra; (5) paralisar a obra por mais de 30

dias ou retardar seu andamento sem justa causa (artigo 65 da Lei n° 4.591/64);

(iii) Mesmo que o incorporador se recuse a outorgar o contrato ao
adquirente, ou interponha obstaculos a essa outorga, a lei assegura ao
adquirente o direito de registrar o contrato preliminar de aquisicdo da unidade

ou, se nao houver contrato, autoriza-o a registrar qualquer documento que o
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incorporador lhe tenha outorgado, até mesmo um instrumento de ajuste
preliminar, registro esse que confere ao adquirente direito real oponivel a
terceiros, com o0 consequente direito a obtencdo compulséria do contrato

correspondente (artigo 35, § 4°);

(iv) Se o incorporador, sem justa causa, paralisar a obra por mais de 30
dias ou retardar seu andamento, podera ser notificado para que a reinicie ou a
recoloque em andamento normal, sendo certo que, ndo atendida a notificacéo
em 30 dias, os adquirentes poderdo substituir o incorporador e assumir a

administracao da obra (artigo 43, VI);

(v) Em caso de faléncia do incorporador, e tendo sido outorgadas por ele
promessas de venda aos adquirentes, aplicar-se-a a legislagéo respectiva (artigo
43, VI, do Decreto-lei n°7661, de 1945 - Lei de Faléncias); a legislagao
respectiva, no caso das promessas registradas no Registro de Imobveis
competente, sdo o Decreto-lei n° 58, de 1937 (artigo 22 - promessas em geral),
a Lei n° 6.766, de 1979 (promessas de lotes de terreno) e a Lei n° 4.591, de
1964 (artigo 35, § 4°- promessa ou instrumento preliminar de ajuste nas
incorporacgdes), todas elas dispondo que a promessa registrada no Registro de
Imbveis competente confere ao promissario comprador direito real, oponivel a

terceiros, com direito a adjudicacdo compulsoria;

(vi) Ainda em caso de faléncia do incorporador, ou de atraso injustificado
da obra, bem como no caso de paralisacdo da obra por mais de 30 dias, os
adquirentes poderdo assumir a incorporagcdo e prosseguir a obra com 0s
recursos do seu orgcamento proprio, sé respondendo pelas dividas e obrigacoes

vinculadas a sua incorporacao.

No contexto desse conjunto de medidas, o legislador dispensou atencao
especial a seguranca do adquirente na contratacdo da aquisicdo da unidade,
cuidando de dar atributo de direito real ndo s6 a promessa de compra e venda,
mas, também, ao instrumento de ajuste preliminar que tenha sido outorgado

pelo incorporador.



25

Com efeito, ao registrar seu contrato de promessa de compra ou mesmo
0 ajuste preliminar que tenha firmado por instrumento particular, o adquirente
tornar-se-a titular de direito de real sobre a futura unidade imobiliaria, direito

esse que sera valido e eficaz contra terceiros (artigo 35, § 4°).

E relevante o fato de que a eventual faléncia do incorporador néo altera
a natureza do direito do adquirente, que, titular de direito real, oponivel contra
todos, tem assegurada a obtencdo da adjudicacdo compulséria, desde que
complementado o pagamento do preco. Uma vez quitada a promessa, tem o
promissario direito a obtencao da adjudicacédo contra a massa, assegurada que
esta, a prevaléncia das regras da legislacdo especifica relativas a essa

modalidade de contrato quanto aos negocios celebrados pelo falido.

Além das normas de protecdo dos adquirentes contidas na Lei das
Incorporagdes e em outras dispersas no ordenamento, o Codigo de Defesa do
Consumidor — CDC inclui essa modalidade de contrato entre as relagdes de
consumo, seja porque, em regra, 0 adquirente encontra-se em posicao de
desvantagem técnica e econémica ante a empresa incorporadora, seja porque
classifica 0 bem imoével como produto para efeito das relacbes juridicas de
consumo, bem como porque considera a construgcdo e a comercializacao de
imoéveis como atividades caracterizadoras da figura de fornecedor (Lei 8.078/90,

artigo 3°).

2.6 OS PONTOS VULNERAVEIS

Ndo obstante a protecdo contratual existente, o sistema carecia,
entretanto, de mecanismos de protecdo patrimonial, em decorréncia de
diversas lacunas existentes no aparato legal, destacando-se, em particular, a
auséncia de restricdes ao incorporador quanto a liberdade para disposi¢cao dos

patrimdénios correspondentes as variadas iniciativas de negocios sob sua tutela.

Uma das principais fraquezas do sistema existente, muito embora fosse

grande a evolugdo que representava, na época, a legislagdo vigente, era
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constituida pela absoluta mobilidade dos acervos patrimoniais integrantes do
conjunto total de negdcios do incorporador, tanto imobiliarios como de outras
naturezas. Assim, o risco surgido em uma parte da operagdo da empresa
acabava por contaminar todo o sistema. A contabilidade era, em geral,
processada de forma centralizada, tornando obscura a tarefa de avaliagao do
risco e a propria tomada de decisdo relativa a cada negdcio em particular por
parte dos adquirentes de imdveis em construcéao.

Outra grande lacuna que havia na legislagdo vigente durante o periodo
anterior a 2004 dizia respeito a auséncia de previsdao de mecanismos
extrajudiciais para solugdo adequada de problemas decorrentes da faléncia da
empresa incorporadora, ou mesmo de instrumentos para recuperagao da

mesma, com vistas a conclusdo da obra.

Podemos destacar, também, uma caréncia de meios bem definidos para
0 acompanhamento da evolucao da obra por parte dos adquirentes, sendo este
mais um fator de inseguranca existente no passado recente, no que diz
respeito a execucdo dos contratos de compra e venda de imdveis em

construgao.

Além disso, as incorporadoras financiavam as constru¢des, dando em
hipoteca o terreno e o prédio a ser edificado em garantia da divida. Os recursos
obtidos por esses financiamentos n&o eram empregados, por muitos
investidores, exclusivamente para consecucado da edificagdo correspondente,
sendo grande parte do montante empregada para fins diversos do objeto da
mesma, nao raras vezes para saldar débitos anteriores, decorrentes de outras

construgdes e financiamentos, provocando um ciclo vicioso.

A situagcdo é agravada pelo costume das incorporadoras de prometer
vender as unidades futuras em planta via contrato de promessa de compra e
venda e com o habito dos promitentes compradores das unidades futuras nao
registrarem seu titulo, ora porque o imoével ndo estava legalizado, ora porque o
imovel estava hipotecado, ora por desconhecimento da necessidade do registro

para salvaguardar o direito real a aquisigao, ora por economia®’.

3TPAIVA, Jodo Pedro Lamana. Do Patriménio de Afetagdo: Redugdo de Riscos. In: TUTIKIAN, Claudia
Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; . Novo Direito Imobiliario e Registral. Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2008, p. 36.
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O exemplo mais notorio das consequéncias das lacunas na legislagcéo
do periodo anterior em analise, pela dimensdo dos prejuizos causados ao
consumidor, € representado pela faléncia da incorporadora ENCOL na década
de 90, empresa de grande porte que, ao quebrar, deixou cerca de 700
empreendimentos imobiliarios inacabados e mais de 40.000 familias de
compradores espalhados pelo Brasil sem receber os iméveis adquiridos, cujas
construgcbes ndo chegaram a termo, ndo havendo garantias reais que
pudessem sustentar medidas de indenizagdo ou mesmo de conclusao dos

objetos contratuais.

Com efeito, a denominada “Lei das Incorporagdes” (Lei n° 4.591/64)
introduziu importantes mecanismos de defesa dos direitos dos adquirentes,
particularmente (i) a exigéncia de arquivamento de um “memorial” contendo
documentos e elementos essenciais do negdcio, (ii) a obrigatoriedade de
apresentacao de relatérios periddicos sobre o andamento da obra, (iii) a fixagdo
de prazo para outorga do contrato correspondente, (iv) a possibilidade de

substituicdo do incorporador, entre outros®,

Além disso, a lei determina que os contratos de compra e venda,
promessa de venda, cessdao ou promessa de cessao, 0s quais tenham sido
firmados por instrumento particular, mesmo tratando-se de ajuste preliminar,
uma vez que tenham sido registrados, conferem aos adquirentes a condi¢ao de
titulares de direito real sobre as futuras unidades imobiliarias autbnomas, sendo
irretrataveis. Esse é valido erga omnes, sendo assegurada inclusive a obtencao
da adjudicacdo compulsoéria perante o incorporador, na eventualidade de
faléncia do mesmo, desde que complementado o pagamento do preco®. Uma
vez quitada a promessa, tem o promissario direito a obtencdo da adjudicacao

contra a massa.

Contudo, esse complexo sistema, por si s6, ndo é suficiente para
salvaguardar os direitos dos adquirentes de imdveis nas incorporagdes, em

caso de desequilibrio econdmico e financeiro do incorporador, ou, pior, em

38 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo do acervo das incorpora¢des imobiliarias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodao Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 21.

% Art. 32, §2°, Lei n® 4.591/64.
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caso de eventual insolvéncia do mesmo, hipéteses em que os direitos dos
adquirentes ficardo sob risco de ser contaminados por efeito de outras dividas
do incorporador, que, mesmo tendo origem em outros negécios nao vinculados
a incorporacao, poderiam comprometer o terreno e as acessobes, levando

muitas vezes 0s adquirentes a inevitaveis perdas.

O problema consiste em que, apesar de cada incorporacdo possuir seu
traco caracteristico e seu orcamento especifico, e muito embora suas receitas
proprias possam ser suficientes para levar a cabo a incorporacao independente
da atividade geral da empresa incorporadora, o certo é que elementos
estranhos podem interferir na estruturacdo e no desenvolvimento fisico e
financeiro de cada um dos empreendimentos do incorporador, podendo leva-los

ao desequilibrio e a frustracao da finalidade social e econédmica do contratos.

Nao havendo na lei mecanismos especiais de protecédo patrimonial para
eventual desequilibrio em que o acervo de determinada incorporagédo seja
contaminado por dividas ou obriga¢des do incorporador relacionadas a outros
empreendimentos, restara comprometida a conclus&o da obra e a entrega das
unidades, sendo incalculaveis os riscos dos adquirentes credores da
incorporagao. Na hipétese ja mencionada de quebra do incorporador, os riscos
ficam ainda mais evidentes, ficando a consecug¢ao do contrato dependente do
processamento da faléncia e obrigando os adquirentes a buscar em juizo a

solugcao dos problemas decorrentes.

Além disso, em caso de faléncia da incorporadora, os bens que integram
0 acervo de todas as suas incorporacdes devem ser arrecadados a massa, dai
surgindo duvidas e incertezas quanto a plena eficacia das disposicdes dos
incisos lll e VI do artigo 43 da Lei n° 4.591/64. O inciso lll prevé que, em caso
de faléncia do incorporador, os adquirentes serdo considerados credores
privilegiados da massa, enquanto que o inciso VI admite a substituicdo do
incorporador, em caso de atraso ou paralisacdo da obra. A Unica forma destes
dispositivos terem razoavel eficacia € quando a incorporacdo tiver sido
pactuada a maneira antiga de contratar, mediante compra e venda de fracoes
do terreno (pela qual cada adquirente se torna proprietario de sua parte ideal

mediante escritura de compra e venda registrada) e concomitante celebracao
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de contrato de construcdo do edificio. Nesta caso a solucdo ha de ser
relativamente simples, na eventual faléncia do incorporador, pois o terreno ja
nao estara mais integrando o patriménio deste e, portanto, ndo sera
arrecadado. No que se refere a obra, o contrato de construcdo podera ser
distratado, nos termos do artigo 43 da Lei de Faléncias, que permite ao sindico
prosseguir ou nao a execucdo dos contratos em curso, conforme seja

conveniente para a massa ou nao.

Entretanto, essa forma juridica de contratacdo da incorporacéo é rara,
sendo a maneira mais utilizada atualmente no mercado a contratacao de
promessa de compra e venda de unidade imobiliaria (fracdo ideal + acessodes)
como coisa futura. Nesse caso, o incorporador é titular do dominio sobre o
imovel e, em contrapartida, é sujeito passivo de obrigacdo de construir e
entregar a unidade, bem como da obrigacdo de outorgar o contrato definitivo de
compra e venda. Muito embora aqui, também, se aplique a regra do artigo 43
da Lei de Faléncias, pela qual o Sindico da Massa dira da conveniéncia ou nao
do cumprimento desse contrato de promessa de compra e venda, sera
necessaria autorizacao judicial para transmissdo do dominio para o adquirente.
Nesses casos, € comum apresentarem-se duas situacbes: a primeira,
contemplando contratos de promessa de venda registrados no Registro de
Iméveis e a segunda contemplando contratos de promessa sem registro. No
primeiro caso, estando os contratos registrados, a autorizagcdo podera ser
deferida a vista de documento comprobatério do registro e da comprovacao do
pagamento do preco; em regra, esses pedidos de autorizacdo ndao encontram
obstaculos, desde que comprovados o pagamento e o registro do contrato e,
bem assim, desde que atendidos os requisitos e procedimentos estabelecidos
pela Lei de Faléncias para protecdo da comunidade dos credores, em geral,
notadamente no que tange a precedéncia dos registros imobiliarios. Entretanto,
poderao ocorrer dificuldades nos casos em que os adquirentes tenham deixado
de registrar seus contratos de aquisicdo de unidades, pois, enquanto na
primeira hip6tese (contrato registrado no Registro de Imoveis) o adquirente é
investido de direito real sobre o imbével, na outra hipdtese (contrato néao

registrado no Registro de Imoéveis), o direito do adquirente tem natureza
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meramente obrigacional, e € na configuracao de direito de crédito que deve ser
habilitado no Juizo onde se processa a faléncia, ali passando a concorrer com
os demais créditos, de acordo com o regime de preferéncias estabelecido em
lei. Qualquer que seja a situagao, entretanto, cada caso devera ser examinado
per si, circunstancia que podera postergar a solugao e, obviamente, levar os

adquirentes a sofrer prejuizos elevados e irreparaveis.

O certo € que, em regra, sobrevindo a faléncia do incorporador, o terreno
e as acessbes, quando integrantes do patrimbénio do incorporador, sem
qualquer destaque, poderdo ser arrecadadas, € os adquirentes s6 haverao de
satisfazer seus direitos apds a liquidagcdo do ativo da massa, no final do
processamento da faléncia, que pode se prolongar por muitos anos, ou

mediante alvara nas hipbteses cabiveis.

A inclusdao dos direitos creditérios dos adquirentes na categoria dos
créditos privilegiados, como consta do artigo 43 da Lei no 4.591/64, néo chega
a produzir resultado na pratica, pois as preferéncias dos créditos trabalhistas e
fiscais, entre outros, deslocam os créditos dos adquirentes (de privilégio geral)

para os ultimos lugares na ordem legal de preferéncias.

Em suma, embora a construgcdo seja, em regra, erigida parcialmente
com recursos aportados pelos adquirentes, estes ndo tém nenhuma preferéncia
sobre o acervo da incorporagdo, nem mesmo um eventual direito de
indenizacdo ou retencdo por benfeitorias. Ou seja, os adquirentes contribuem
para a construcdo de um ativo que, em caso de faléncia, sera apropriado
preferencialmente por outros credores, muitos dos quais ndo deram nenhuma
contribuicdo para a construcao daquelas acessoées; os adquirentes s6 poderao
apropriar-se da sobra, depois de satisfeitos os credores preferenciais, mesmo

estranhos a obra.

Risco idéntico sofre o financiador da incorporacao, pois 0s recursos que
tiver aportado para a obra, convertidos em pedra e cal, acabardo sendo
submetidos a concurso, para rateio entre todos os credores cujas preferéncias
antecederem a do financiador, mesmo aqueles credores que nao tenham

contribuido para a execucéo das acessodes levantadas no terreno.
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Em sintese, em ambos os casos, outros credores, nao vinculados a
obra, mas que tém preferéncia sobre os direitos dos adquirentes, se
apropriarao da construcao realizada em parte com recursos destes ultimos e do

financiador da obra, deixando-lhes a sobra, se houver.

De fato, a execug¢ao de um edificio de grande porte prolonga-se por dois,
trés anos ou mais, e nesse periodo os adquirentes sujeitam-se a riscos
patrimoniais, sejam decorrentes de inadequada aplicacao dos recursos que
tiverem entregue ao incorporador, sejam decorrentes de eventual desequilibrio

do patrimédnio geral do incorporador.



32

3 O PATRIMONIO DE AFETAGAO NA INCORPORAGAO IMOBILIARIA E
O TRATAMENTO LEGAL RECENTE NO BRASIL A PARTIR DE 2004

3.1 ANOVA LEGISLACAO A PARTIR DE 2004

A Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, entre outras disposic¢oes,
acrescentou ao arsenal juridico pertinente as incorporag¢des imobiliarias a figura
do “patriménio de afetacdo” e constitui o apice de tentativas legiferantes que ja
ha algum tempo vinham sendo feitas através de anteprojetos enviados ao
Congresso Nacional até por entidades privadas do setor, e, fundamentalmente,
da edigdo da Medida Proviséria n° 2.221, de setembro de 2001, com que o
Poder Executivo Federal se antecipou, tentando legislar sobre a matéria*.

A lacuna de protegédo patrimonial existente veio a ser preenchida pela
Lei n° 10.931/04, que instituiu um regime juridico especial para o acervo
correspondente as incorporagdes imobiliarias, com vistas a protecdo dos
credores vinculados a cada negdcio incorporativo e dando aos adquirentes os
meios de acompanhamento das etapas da obra. Ao mesmo tempo, a nova lei
criou mecanismos extrajudiciais para o caso de faléncia, ou ainda para a
instauracao de procedimento de recuperacdo da empresa, conferindo a uma
comissao de representantes dos adquirentes poderes para prosseguir a obra
na hipétese de quebra do incorporador, independentes de atuagdo judicial e

livres da concorréncia com os demais credores da massa falida*'.

Em meados da década de 90, com pais impactado pela faléncia da
Encol, formava-se um tragico retrato da situacdo a qual se havia chegado,
restando consumidores sem condi¢gées de dar continuidade as obrigagbes e a
incorporadora sem condi¢cdes de devolver as quantias pagas pelos mesmos.
Esta situacado deixou o mercado profundamente instavel e exigia providencias

no sentido de evitar novos casos.

40 SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Incorporacao imobiliaria. 2. ed. Porto Alegre: Norton Editor, 2006,
p. 88.

H CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo do acervo das incorpora¢des imobiliarias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodao Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p.18.
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O ambiente adverso que pairava a época deu origem a um anteprojeto
de lei que, tendo sido aprovado pelo Instituto dos Advogados Brasileiros — |1AB,
nos termos da Indicagdo n°® 14/99, foi amplamente divulgado e convertido em
quatro Projetos de Lei da Camara de Deputados, de numeros 2.109/99,
3.455/00, 3.742/00 e 1.150/03. Em seguida, tendo sido incorporado ao Projeto
de Lei do Executivo n® 3.065/04, o conjunto de proposi¢des foi convertido na
Medida Provisoria 2.221/01, dando finalmente origem a parte da Lei n°
10.931/04 que trouxe em seu bojo varias novidades ao ordenamento juridico
brasileiro, representando um grande avango no mercado imobiliario. O artigo
53 dessa lei acrescenta a Lei n°® 4.591/64 os artigos 31-A a 31-F, os quais
dispbem sobre o modo de constituichio da afetagdo do acervo das
incorporagdes, os mecanismos de controle e os procedimentos extrajudiciais a

serem adotados em caso de insolvéncia da empresa incorporadora®?.

O elemento central dessa alteragdo no panorama normativo
aperfeigoado pela nova lei se traduz no artigo 31-A, pelo qual fica estabelecida
a destinacao especifica do acervo pertencente a cada incorporagao imobiliaria,
ao permitir-se que tal acervo constitua um “patriménio de afetagéo, destinado a
consecucdo da incorporagdo correspondente e a entrega das unidades

imobiliarias aos respectivos adquirentes™.

Com essa qualificagdo, os bens, direitos e obrigagbes vinculados a
incorporagao afetada passam a formar um nucleo patrimonial com autonomia
funcional, s6 respondendo por suas proprias dividas e obrigagcdes. Uma
comissao de representantes dos adquirentes acompanha o desenvolvimento
da obra, mediante relatorios periddicos, estando legitimada para, em caso de
faléncia ou recuperacdo da empresa incorporadora, assumir a administragao
do empreendimento e dar prosseguimento a obra, independente de intervencéo

judicial e com autonomia em relagao ao processo de faléncia.

* CHALHUB, Melhin Namem. Da incorporagio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p.

4,

* BRASIL. Art. 31A da Lei Ordinaria n° 10.931, de 2 de agosto de 2004. Dispde sobre o patriménio de
afetagdo de incorpora¢des imobiliarias, Letra de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de
16 de dezembro de 1964, n® 4.728, de 14 de julho de 1965, e n> 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da
outras providéncias. In: Didrio Oficial da Unido, Brasilia, 3 de agosto de 2004, p. 17.
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Essa autonomia, por sua vez, foi posteriormente ratificada pela Lei n°
11.101/05, que regulamenta a recuperagado da sociedade empresaria e do
empresario. Conforme o inciso IX de seu artigo 119, as atividades relacionadas
a patriménios de afetagdo prosseguirdo independentes do processo de faléncia

até que cumpram sua finalidade**.

3.2 A TEORIA DA AFETACAO NOS NEGOCIOS CONTEMPORANEOS

Patriménio pode ser definido como sendo o complexo das relacdes
juridicas de uma pessoa o qual tenha valor econdémico. Incluem-se no
patriménio de uma pessoa a posse, os direitos reais, os intelectuais, as
obrigagdes e as agdes correspondentes a tais direitos, e excluem-se os direitos
sobre a pessoa e os direitos politicos. O patriménio abrange todos os direitos e

obrigagdes apreciaveis pecuniariamente®.

O entendimento majoritario da doutrina é no sentido de que o patriménio
de uma pessoa fisica ou juridica constitui uma universalidade, sendo por
natureza indivisivel e ndo podendo ser desmembrado. Isto porque ndo se

admite a pluralidade de patriménios de uma mesma pessoa.

Entretanto, a lei pode discernir dentro da universalidade patrimonial,
caracterizando, em determinadas circunstancias especiais, um nucleo de bens
separado ou distinto daquela unicidade genérica em que esta compreendido. A
possibilidade de afetagdo do patriménio a uma determinada finalidade constitui
uma excegao a classica posi¢cao doutrinaria, que atribui ao patriménio o carater

de unicidade, de indivisibilidade, pois que, dentro da universalidade patrimonial,

* CHALHUB, Melhim Namem. A afetacio do acervo das incorporag¢des imobiliarias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodao Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p.19.

* MATOS, Sandro Rafael Barioni de. Nogdes Gerais do patriménio de afetagdo instituido pela Lei n°
10.931 de 03.08.2004. In: MARQUES FILHO, Vicente de Paula e colaboradores. Incorporacio
imobiliaria & patriménio de afetacdo: Lei n® 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar. 1. ed.
Curitiba: Jurua, 2006, p. 120.
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a lei pode, eventualmente, permitir a existéncia de um patrimdnio separado ou

distinto, para que seja considerada uma universalidade auténoma“®.

Teoria da Afetagcao é aquela através da qual se concebe uma espécie de
separagao ou divisdo do patriménio, pelo encargo imposto a certos bens, que
séo disponibilizados a servigo de um fim determinado. A afetacdo n&o importa
na disposigao do bem, nem, portanto, na sua saida do patriménio do sujeito,

mas tdo somente na sua imobilizagdo em fungdo de uma finalidade®’.

Segundo a teoria da afetagcdo, mediante algumas circunstancias, é
conveniente estabelecer um regime de segregacao patrimonial ou qualificar
conforme certos encargos um patriménio, para efeito de vinculad-lo a
determinada finalidade. Aqui encontra-se o traco caracteristico fundamental do
patriménio de afetacdo, sua razédo de existéncia, que &€ a incomunicabilidade.
Para que possa cumprir sua finalidade de protecao de bens socialmente
relevantes ou para assegurar a consecucdo de determinada atividade
econbmica, € indispensavel que patriménios afetados fiquem afastados dos
efeitos de negécios estranhos ao objeto da afetacdo. Sem que seja instituida
esta separacdo, ndo é possivel garantir a realizacdo da finalidade social e

econOmica definida para o bem.

Apesar da existéncia de uma premissa de incomunicabilidade, a
constituicao desses patriménios especiais ndo implica em desmembramento do
patriménio do sujeito como um todo: este permanece uno, abrangendo o
conjunto de direitos e obrigagdes do seu titular. Ainda que se procure destacar
mais de um acervo ativo-passivo de valores juridicos, sempre ha de exprimir a
nocao de patriménio a idéia de conjunto, de reunido, e esta, segundo a prdpria
razao natural, € una. Assim, embora haja situacdes em que a destinacédo ou a
propria origem de determinados bens e direitos justifique a criacdo de acervos
especiais, isto ndo configura pluralidade ou divisibilidade de patriménio, e nao

obstante a separacéo de tais acervos ou massas, o patriménio do individuo ha

* GUEZZI, Leandro Leal. A Incorporacio Imobiliaria 2 luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e
do Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 196.
“"PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 240.
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de ser tratado como unidade, em razao da unidade subjetiva das relacoes
juridicas™.

A necessidade de privilegiar determinadas atividades merecedoras de
tutela especial pode ser suprida com grande eficacia mediante aplicagdo da
teoria da afetacao patrimonial, a qual prescreve a formacao de acervos de bens
vinculados a realizagdo de fins determinados, como se fossem patriménios
autbnomos. A ideia € particularmente util na sociedade contemporanea,
podendo-se considerar que, num extremo, a modalidade mais intensa de tutela
€, obviamente, aquela constituida pela rigorosa separagédo entre o patrimdnio

pessoal do fiduciario e os bens administrados fiduciariamente*.

A razdo de ser da separagao patrimonial como instrumento de
segurancga esta vinculada a dois fundamentos, sendo (i) atribuir ou reservar
certos bens a uma exclusiva destinagdo, de maneira que fique excluida outra
finalidade, mesmo que ndo possa ser alcangada, ou entdo (ii) reservar a um
certo grupo de credores um determinado nucleo de bens, sobre os quais
possam eles satisfazer-se com exclusdo dos outros credores, com a
consequéncia de que estes ultimos figuem afastados das pretensdes sobre o
acervo afetado, podendo satisfazer-se apenas subsidiariamente e, se
necessario, sobre os restantes bens do sujeito (devedor)®.

Destinado a um fim especial, o acervo afetado € alvo de um tratamento
destacado do patrimbnio genérico, mas sem que se crie uma nhova
personalidade. Os bens objeto da afetacdo acham-se, sem duvida, vinculados
ao fim, encontram-se gravados de encargo ou sao objeto de restricao.
Separados do patriménio e afetados a um fim, sao tratados como bens
independentes do patriménio geral do individuo. A afetacdo, porém, implicara
composicao de um patrimdnio sem se verificar a criacdo de uma personalidade,
como se da com as fundagdes. Ao contrario disso, eles se prendem ao fim,

porém continuam encravados no patriménio do sujeito. Nao ha, pois, razao

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicdes de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 240.

* CHALHUB, Melhim Namem. A afetacio do acervo das incorporag¢des imobiliarias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 22.

® MESSINEO, Francesco. Manual de derecho civil y comercial. V. 2. Buenos Aires: Ediciones
Juridicas Europa-América, 1971, p. 265.
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para romper com a concepcao tradicional da unidade do patriménio, com a qual
se concilia a idéia de poderem existir, nesse patrimbnio, massas de bens

especialmente considerados®’.

A aplicacao da teoria da afetagcdo € muito recomendavel para uma série
de negdcios tipicos da sociedade contemporanea, especialmente aqueles em
que se promove a captagcdo de recursos do publico para contratos de
investimento coletivo, como nos fundos de investimento nas incorporacdes
imobiliarias. Cabe ressaltar que ha estrita necessidade de previséo legal para a
afetacdo de bens e direitos, salientando que a formacgao desses patrimonios é
submetida ao principio do ‘numerus clausus’. Assim, para resguardar
interesses de terceiros, a lei prevé expressamente os meios de publicidade da
constituicdo dos patrimonios de afetagéo®.

Os principios da teoria da afetagcdo estdo presentes como elementos
essenciais na figura juridica do trust, operando como mecanismo de extrema
utilidade para realizagdo de inumeros negocios e em multiplas situagdes, a
exemplo do que ocorre no investiment trust. Como se sabe, por efeito da
afetagdo, os bens que integram a carteira do fundo de investimento ndo se
comunicam com o ativo da instituicdo financeira administradora. A eventual
faléncia ou liquidag&o extrajudicial dessa instituicdo ndo afeta os direitos dos
titulares de quotas do fundo. Vindo a administradora a falir, os investidores a

substituem, prosseguindo nos negécios®.

Pode-se definir patriménio de afetacdo como sendo uma universalidade
de direitos e obrigagbes destinada ao cumprimento de determinada fungao,
mas que opera integrada ao patriménio geral. Goza este acervo de bens,
portanto, do que se pode caracterizar como uma autonomia funcional. Segundo
a teoria da afetacéo, pode haver mais de um ndcleo patrimonial sob titularidade
do mesmo sujeito, sendo cada um deles constituido com o desiderato de se
alcancar determinados fins juridicos ou para viabilizar determinada exploragcéo

econOmica. Para que cumpra seu objetivo, ndo é necessario que o bem objeto

Sl PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicées de direito civil. Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 248.
32 CHALHUB, Melhin Namem. Negdcio Fiduciario. Rio de Janeiro: Renovar, 1998, p. 95.

> CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 23.



38

da afetacdo seja retirado do patriménio do titular, mas tdo somente que que
seja destacado para atender a determinada finalidade, sempre mediante
expressa autorizacao legal, estando compreendidos nessa teoria, por exemplo,
o bem de familia, as rendas vitalicias e o dote. A afetagcdo do acervo significa
que os credores vinculados ao patriménio especial tém acdo somente sobre
bens dele integrantes, com exclusdo dos outros bens do patriménio do

devedor, ou que esses credores tém preferéncia sobre os bens afetados.

Conforme as diferentes funcdes do acervo afetado e ao relacionar-se
juridicamente com a espécie do negbcio em que venha a ser aplicada, a
afetacdo pode corporificar-se de formas distintas. Com relacdo aos fundos de
investimento, por exemplo, quando a sociedade administradora adquire a
propriedade dos bens e direitos que constituirao o acervo da carteira de
investimentos, o faz na modalidade de propriedade fiduciaria, pois embora
figure como proprietaria sua titularidade é meramente nominal, pois o0s
verdadeiros titulares do conteudo de expressdo econdébmica daqueles bens e
diretitos sdo os subscritores das quotas do fundo. A sociedade administradora
torna-se proprietaria desses bens e direitos apenas para administra-los, jamais
para tirar proveito de sua exploracdo econémica, de modo que o resultado
positivo liquido dessa exploragcdo € destinada aos investidores. Ja na
incorporacgao imobiliaria, o incorporador adquire o terreno para si proéprio, sendo
o beneficiario direto da exploracdo econémica do negécio. Sendo assim, a
funcdo da afetacdo neste caso é a consecucdo da incorporacdo, com a
conclusao da obra e entrega das unidades aos respectivos adquirentes. Tendo
o incorporador contratado a venda das unidades futuras a preco fechado, sua
obrigacéo é de resultado e, portanto, responde ele pela execu¢do da obra com
seu patriménio geral. Observa-se também, neste caso, que o lucro apurado no
negécio da incorporacdo € do préprio incorporador, portanto quando for
liquidado o patriménio de afetacdo deve este ser apropriado no patriménio geral
do incorporador. Concluindo, caso o produto da venda das unidades de
determinada incorporacdo ndo seja suficiente para leva-la a cabo, o
incorporador tera que extrair recursos do seu patriménio geral e destina-los a

conclusdo da incorporacéao e, de outra parte, caso haja resultado positivo na
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incorporacao, este sera levado para o patriménio geral. Verifica-se, tanto no
caso dos fundos de investimento como no das incorporacdes imobiliarias, que
se destaca com clareza o aspecto da autonomia funcional do acervo

patrimonial envolvido.

3.3 ADEQUACAO DO NEGOCIO INCORPORATIVO A TEORIA DA
AFETACAO

A atividade de incorporagdo imobiliaria € naturalmente vocacionada para
a afetacao, pela relativa autonomia de cada empreendimento e também pela
forca da antecipacédo parcial de pagamentos feita pelos adquirentes. Outro
poderoso elemento presente no mercado imobiliario que permite uma grande
compatibilidade com a teoria do patrimbnio de afetacdo € a sua
regulamentagcado, bastando para isso observar a estrutura da Lei n° 4.591/64,
especialmente na matéria tragada a partir do artigo 28, com especial atengéo
para os contornos fisicos, econdmico-financeiros e juridicos do artigo 32, que
disp6e sobre os documentos da incorporagdo a serem arquivados no Registro

de Imdveis®*.

E possivel admitir, inclusive, que o legislador, buscando configurar as
incorporacdes na Lei n® 4.591/64, tenha se orientado pelas linhas mestras da
teoria da afetacdo. O artigo 32 dessa lei determina a formacdo de um
verdadeiro dossié, que se denomina Memorial de Incorporacédo, e que define
por completo o objeto de cada negdcio incorporativo e sua estrutura financeira,
distinguindo-o dos demais empreendimentos e atribuindo-lhe identidade
propria. Ao identificar com precisdo o0s elementos que compdem cada
incorporacao e que sao capazes de Ihe conferir autonomia fisica e financeira,
esta torna-se Unica, inconfundivel e independente. Ao determinar a fixagao

dessa estrutura, pela reunido de elementos de identificacdo especifica de cada

>* CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 23.
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empreendimento, & possivel perceber que a Lei n° 4.591/64 ja conferia
condicoes de autonomia material a cada incorporacgao, circunstancia que atrai
naturalmente a incorporacdo para a Orbita da teoria da afetacdo, pois o
conteudo do negdbcio incorporativo que o Memorial de Incorporacdo exprime ja
estabelece a caracterizacdo e os limites do patriménio a afetar, observada a
destinacdo prépria da atividade da incorporacédo, que é a construcdo e a

entrega das unidades aos respectivos adquirentes®°.

Efetivamente, compdem esse dossié o titulo de propriedade do terreno,
0 projeto de construgdo, a descricdo e caracterizacdo das futuras unidades
imobiliarias autbnomas, a descricao das fracoes ideais e o orgamento da obra,
além de varias outras pecas enumeradas pelo artigo 32 da Lei n° 4.591/64.
Tudo isso compde um conjunto que da caracterizacdo propria a cada negocio
de incorporacéo e condi¢des potenciais para sua auto-sustentacao, conferindo-
Ihe autonomia em relac&o a outras fontes de receita da empresa incorporadora.
Cada incorporacao tem, dessa forma, potencial de receita prépria, decorrente
dos créditos oriundos da alienagcdo das unidades do empreendimento ou,
eventualmente, de recursos provenientes de financiamento especifico para a
obra, sendo essas fontes, em principio, suficientes para conferir independéncia
financeira para cada empreendimento, pois 0 volume potencial das receitas é,
naturalmente, superior ao custo da obra. Pode uma incorporagcdo imobiliaria,
portanto, realizar-se com suas proprias forcas, em decorréncia de sua
capacidade de gerar receitas autbnomas e suficientes para atingir a sua
finalidade especifica, circustancia que assegura efeito pratico a afetacao dessa

espécie de negbcio™.

Conforme ja registado, pela teoria da afetagdo admite-se a segregacéo
patrimonial ou a qualificagdo de determinado patrimbnio segundo encargos
especificos, com vinculagdo a uma finalidade. Com base nestes pilares
fundamentais da teoria, a existéncia da auto-sustentacdo financeira de cada

incorporagao justifica e viabiliza a sua segregacédo patrimonial, de modo que

> CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagio imobilidria. 2. ed. Rio de Janeiro : Renovar, 2005. p.
75.

® CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 24.
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ela se desenvolva com suas proprias forgcas e com relativa autonomia, livre de
pressdes decorrentes de compromissos da empresa incorporadora que sejam

estranhos ao orgamento da obra do patriménio segregado®’.

A construgao civil € muito importante porque tem um efeito de geragéao
de empregos diretos, indiretos e induzidos; muitos setores da economia vé&o

bem, se a construgao civil for bem®.

Como explica a exposicao de motivos da Lei n° 10.931/2004:

“...0 instituto do patrimbnio de afetagdo tem como objetivo conferir
seguranga 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 préprios mutuarios possam
dar continuidade ao respectivo empreendimento. Por um lado a maior
seguranga dos adquirentes ira aumentar a demanda, estimulando a
construgcéo civil e, por outro lado, a seguranca de continuidade
aumenta o fluxo de recursos.”

A atividade da incorporacao imobiliaria importa captagao de recursos do
publico e envolve interesse da economia popular e, nesse sentido, os
adquirentes encontram-se em posi¢cdo de desvantagem técnica e econémica
em face da incorporadora. Por essas razdes, os direitos dos adquirentes
mereceram tutela especial, estando prevista no artigo 32 da Lei n° 4.591/64 a
garantia da eficacia de salvaguarda desses direitos, em caso de desequilibrio

econdmico e financeiro do incorporador.

A incorporagao imobiliaria €, portanto, uma das situacdes tipicamente
merecedoras de tutela legal diferenciada, em razdo do conteudo especial que
encerra. Além do interesse social do qual que se reveste esta atividade, a
prépria estrutura do negdcio se amolda naturalmente a ideia da afetagéo, na
medida em que, pelos contornos do empreendimento, viabilizam-se os
elementos que Ihe conferem identidade propria, especialmente em funcédo do
seu objeto, unico e inconfundivel, e do seu orgamento proprio, conjugado com
a programacéao de receitas proprias suficientes para a completa realizagao do

objeto. Dada essa conformagé&o especial, 0 negdcio da incorporagéo se ajusta

3" CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacio imobilidria. 2. ed. Rio de Janeiro : Renovar, 2005. p.
76.

% DAMASO, Otavio. Aspectos socioecondmicos. Revista do IRIB — Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil, Sdo Paulo, v. 320, n. 1, jan/mar, 2005. p. 5.
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perfeitamente a ideia da afetagdo em decorréncia de sua natural segregagao e

da densidade do seu contetido social®.

Assim sendo, a afetacdo é uma garantia em favor dos credores, em
particular os adquirentes das unidades autdnomas, que sao beneficiarios dessa
tutela especial. Cumpre enfatizar que a afetacdo n&o atinge o direito subjetivo
do incorporador que, sendo titular do terreno e das acessdes, continua
investido dos poderes de livre disponibilidade dos bens integrantes da
incorporagao. A afetagdo, sendo um encargo que vincula esses bens a uma
determinada destinacdo (conclusdo da obra e entrega das unidades aos
adquirentes), simplesmente condiciona o exercicio dos poderes do titular da
incorporagao, impedindo que ele perpetre atos de desvio de destinacdo. Isto
significa dizer que, na pratica, o regime de afetacdo n&o altera a natureza do
negaocio juridico da incorporagédo, mas apenas protege e assegura que 0 acervo
afetado cumpra sua fungao.

3.4 O REGIME JURIDICO DA AFETAGCAO PATRIMONIAL

A Lei n® 10.931/04, em seu artigo 53, introduziu os artigos 31-A a 31-F
na Lei n° 4.591/64, regulamentando a afetagcdo patrimonial no ambito da
incorporagao imobiliaria. Os mencionados artigos introduzidos na Lei das
Incorporagdes instituiram um regime juridico proprio para os empreendimentos
com patriménio de afetagdo cujas principais caracteristicas sdo as seguintes
(artigos 31-A e 31-B, Lei n°® 4.591/64)%°:

(i) o regime de afetagdo patrimonial da incorporagdo imobiliaria é
opcional;
(i) o patriménio de afetagc&o constitui-se mediante averbacao, a qualquer

tempo, no Registro de Imoveis, por termo firmado pelo incorporador, e, se for o
caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicdo sobre o terreno

** CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagio imobilidria. 2. ed. Rio de Janeiro : Renovar, 2005. p.
82.

%9 SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Incorporaciio imobilidria. 2. ed. Porto Alegre: Norton Editor, 2006. p.
89.
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(fragbes ideais escrituradas ou prometidas vender, com titulo registrado — artigo
225 do Caodigo Civil). Tratando-se das construgdes previstas no artigo 8° da Lei
n° 4.591/64, ou seja, conjuntos de casas ou blocos de edificios, o registro
devera constar do Memorial de Incorporacdo, podendo ser constituidos
patrimdénios de afetagcdo separados para cada conjunto ou bloco;

(iii) ndo obstam a instituigdo do patrimonio de afetagdo a existéncia de
onus reais (por exemplo, hipoteca sobre o terreno), nem o cumprimento de
obrigagdes de construir o edificio (por exemplo, contrato de aquisi¢gao firmado
com o proprietario do terreno e o registro de uma incorporagdo sem prazo de

caréncia);

(iv) o patriménio do incorporador responde pelos prejuizos que ele

causar ao empreendimento afetado;

(v) o acervo do empreendimento afetado ndo se comunica com os
demais bens, direitos e obrigagbes do patriménio geral ou de outros
patriménios de afetacdo constituidos pelo incorporador. A lei exige que o
incorporador mantenha contabilidade separada para cada incorporagao
afetada;

(vi) o patrimbénio afetado s6 responde por dividas ou obrigagbes

vinculadas a respectiva incorporacao;

(vii) os bens e direitos integrantes do patrimbnio afetado somente
poderao ser dados em garantia real em operagdes de crédito cujo produto seja
integralmente destinado a edificagéo;

(viii) n&o integrardo o patriménio de afetagc&o os recursos financeiros que
excederem as importancias necessarias a conclusdo da obra e os valores
referentes ao preco da fragao ideal do terreno de cada unidade, nos regimes de

administragao e empreitada;

(ix) em caso de financiamento para a produgdo, a comercializagdo das
unidades devera contar com a anuéncia do agente financiador, ou ser-lhe
comunicada, conforme estabelecido no contrato de mutuo, sem que isso
implique em transferéncia para o credor das obrigagdes ou responsabilidades

do devedor.
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Uma vez optando pelo regime de patrimbnio de afetacdo, assume o

incorporador diversas obrigacdes, sendo elas (artigo 31-D, Lei n° 4.591/64)°":

(i) promover todos os atos necessarios a boa administragdo e
preservagao do patriménio afetado, inclusive medidas judiciais;

(i) manter apartados os bens de cada incorporagéao;

(iii) diligenciar a captagcdo dos recursos necessarios a obra, visando a

sua concluséo;

(iv) entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés
meses, relatério do andamento da obra, relacionando-o ao prazo e aos

recursos disponiveis, além de balancetes coincidentes com o trimestre civil;

(v) manter e movimentar os recursos financeiros em contas correntes

bancarias especificas para cada patrimonio afetado;

(vi) assegurar o livre acesso a obra, aos livros, aos contratos, as contas
correntes e aos demais documentos e instrumentos relativos ao patriménio de
afetagdo, notadamente a pessoa ou 6rgédo incumbido pelo condominio a

exercer fiscalizacao;

(vii) manter contabilidade completa, mesmo que desobrigado pela

legislagéo tributaria;
(viii) responder aos prejuizos que causar ao patrimonio de afetacéo.

Embora sua existéncia ja estivesse originalmente prevista no artigo 50
da Lei n° 4.591/64 para todos os regimes construtivos, na pratica até agora so6
havia constituicdo de Comissdes de Representantes para as obras sob regime
de administracéo, principalmente para a execucéo das tarefas a elas cometidas
nos artigos 60, 61 e 63 desse diploma, a saber:

Art. 60. As revisdes da estimativa de custo da obra serdo efetuadas,
pelo menos semestralmente, em comum entre a Comisséo de
Representantes e o construtor. O contrato podera estipular que, em
fungédo das necessidades da obra sejam alteraveis os esquemas de
contribuigdes quanto ao total, ao nimero, ao valor e a distribuicdo no

1 SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Incorporaciio imobilidria. 2. ed. Porto Alegre: Norton Editor, 2006. p.
91.
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tempo das prestagdes.

Paragrafo unico. Em caso de majoragdo de prestagdes, o novo
esquema devera ser comunicado aos contratantes, com antecedéncia
minima de 45 (quarenta e cinco) dias da data em que deveréo ser
efetuados os depdsitos das primeiras prestagdes alteradas.

Art. 61. A Comissao de Representantes tera poderes para, em nome
de todos os contratantes e na forma prevista no contrato:

a) examinar os balancetes organizados pelos construtores, dos
recebimentos e despesas do condominio dos contratantes, aprova-los
ou impugna-los, examinando a documentagéo respectiva;

b) fiscalizar concorréncias relativas as compras dos materiais
necessarios a obra ou aos servigos a ela pertinentes;

c) contratar, em nome do condominio, com qualquer
conddmino, modificagcbes por ele solicitadas em sua respectiva
unidade, a serem administradas pelo construtor, desde que nao
prejudiguem unidade de outro condémino e ndo estejam em
desacordo com o parecer técnico do construtor;

d) fiscalizar a arrecadagdo das contribuicbes destinadas a
construgao;

e) exercer as demais obrigagbes inerentes a sua fungéo
representativa dos contratantes e fiscalizadora da construgdo e
praticar todos os atos necessarios ao funcionamento regular do
condominio.

Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sangdes,
que a falta de pagamento, por parte do adquirente ou contratante, de
trés prestagcbes do prego da construgdo, quer estabelecidas
inicialmente, quer alteradas ou criadas posteriormente, quando for o
caso, depois de prévia notificagdo com o prazo de 10 (dez) dias para
purgacdo da mora, implique na rescisdo do contrato, conforme nele
se fixar, ou que, na falta de pagamento, pelo débito respondem os
direitos a respectiva fracdo ideal de terreno e a parte construida
adicionada, na forma abaixo estabelecida, se outra forma nao fixar o
contrato.

[.]

§ 5° Para os fins das medidas estipuladas neste artigo, a
Comisséo de Representantes ficara investida de mandato irrevogavel,
isento do Imposto do Selo, na vigéncia do contrato geral de
construgdo da obra, com poderes necessarios para, em nome do
conddmino inadimplente, efetuar as citadas transacbes, podendo
para este fim fixar precos, ajustar condi¢des, sub-rogar o arrematante
nos direitos e obrigagdes decorrentes do contrato de construgéo e da
quota de terreno e construcdo; outorgar as competentes escrituras e
contratos, receber precos, dar quitagdes; imitir o arrematante na
posse do imével; transmitir dominio, direito e acao; responder pela
evicgao; receber citagdo, propor e variar de agdes; e também dos
poderes ad juditia, a serem substabelecidos a advogado lealmente
habilitado.

§ 6° A morte, faléncia ou concordata do condominio ou sua
dissolugéo, se se tratar de sociedade, ndo revogara o mandato de
que trata o paragrafo anterior, o qual podera ser exercido pela
Comissdo de Representantes até a conclusdo dos pagamentos
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devidos, ainda que a unidade pertenga a menor de idade.

§ 7° Os eventuais débitos fiscais ou para com a Previdéncia
Social, ndo impedirdo a alienagao por leildao publico. Neste caso, ao
conddmino somente sera entregue o saldo, se houver, desde que
prove estar quite com o Fisco e a Previdéncia Social, devendo a
Comissdo de Representantes, em caso contrario, consignar
judicialmente a importancia equivalente aos débitos existentes, dando
ciéncia do fato a entidade credora.

[.]

Entretanto, a partir da disciplina legal do patriménio de afetagc&o, a
Comisséo de Representantes (abordada no artigo 31-C, Lei n® 4.591/64) veio a
tornar-se indispensavel pela nova redagao do artigo 50 do referido diploma:

Art. 50. Sera designada no contrato de construgdo ou eleita em
assembléia geral uma Comissdo de Representantes composta de
trés membros, pelo menos, escolhidos entre os adquirentes, para
representa-los perante o construtor ou, no caso do art. 43, ao
incorporador, em tudo o que interessar ao bom andamento da
incorporagao, e, em especial, perante terceiros, para praticar os atos
resultantes da aplicacéo dos arts. 31-A a 31-F. (Caput com redacgéo
determinada pela Lei n® 10.931/04)

Isto ocorre em virtude da extensa gama de prerrogativas e obrigagoes

que a Lei n° 10.931/04 atribui & Comissao, tais como®?:

(i) receber do incorporador, a cada trés meses, demonstrativo do estado
da obra e sua adequagdo com o prazo contratado e recursos financeiros

recebidos no periodo, bem como balancetes coincidentes com o trimestre civil;
(i) nomear pessoa fisica ou juridica para fiscalizar a administracédo do
patriménio;

(iii) convocar a Assembléia Geral dos condéminos-adquirentes para
deliberar sobre a continuidade da obra, em caso de faléncia ou insolvéncia do

incorporador;

(iv) executar a decisdo da Assembléia Geral, quer quanto a continuidade
da obra, quer quanto a liquidagao do patrimdénio de afetagao, para tanto ficando

62 SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Incorporaciio imobilidria. 2. ed. Porto Alegre: Norton Editor, 2006. p.
92.
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investida de mandato legal com poderes de outorga da escritura das fragdes
ideais do terreno, firmar os contratos de construgdo e administrar a
incorporagao. Na hipotese de liquidacdo, o mandato compreende poderes para
efetivar a alienagdo do terreno e acessbes, pagar e prestar contas aos

conddéminos, consignando em juizo os valores dos ausentes;

by

(v) concluida a obra, entregar a massa falida o saldo positivo entre
receitas e custo da construcéo;

(vi) alienar, pelos critérios do artigo 63 da Lei n° 4.591/64 (praca e
leildo), as unidades que, até a decretagdo da quebra do incorporador, n&o

tiverem sido por ele vendidas a terceiros;

(vii) realizadas essas vendas, devera a Comissdo de Representantes
pagar as obrigag¢des trabalhistas, previdenciarias e tributarias vinculadas ao
respectivo patriménio de afetacdo, observadas as preferéncias legais,

sucessivamente, no prazo de cinco dias apds receber as parcelas do preco;

(viii) reembolsar os condéminos dos eventuais adiantamentos para cobrir

aqueles encargos;

(ix) reembolsar a entidade financiadora as quantias entregues para a

construgao;

(x) reembolsar o condominio dos valores fornecidos para financiar o
custeio das unidades de responsabilidade do incorporador (artigo 35, § 6°, Lei
n° 4.591/64);

(xi) entregar ao proprietario-alienante do terreno o prego apurado na
venda, em proporgao ao valor da fragao ideal, se ele for pessoa distinta da do

incorporador;

(xii) entregar a massa falida o saldo, se houver.

A Lei n° 10.931/04 contém a previsao da inexisténcia de Comissao de
Representantes por ocasido da decretacdo da faléncia ou insolvéncia do
incorporador, devendo a mesma ent&o ser eleita na Assembléia Geral que se
realizara nos sessenta dias apds a quebra (artigo 31-F, § 1°, Lei n® 4.591/64).

Entretanto, € da maior relevancia que, constituido o patriménio de afetacao,
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seja imediatamente eleita a Comissdo de Representantes, para que
acompanhe e fiscalize, por si ou por pessoa fisica ou juridica contratada, a
administragdo da obra desde o seu inicio, até como condigdo para bem
assessorar o condominio em sua crucial decisdo de dar continuidade ao
patriménio ou extingui-lo. Cuidando da fiscalizac&o desde o inicio, a Comiss&o
minimizara os riscos de surpresas desagradaveis ao assumir a administracao e
o pagamento de obrigagdes, principalmente as de natureza trabalhista,

previdenciaria e tributaria.

Considerando, como ja referido, que a afetagdo encerra um regime de
vinculagdo de receitas, de modo a assegurar a consecu¢ado da destinagao
definida, destacam-se duas premissas contidas neste regime legal: (i) a
constituicdo de garantias reais s6 é admitida em operagdo de crédito cujo
produto seja integralmente destinado a realizagdo da incorporagao e (ii) o
produto da cessdo de créditos, plena ou fiduciaria, passa a integrar o

patrimdénio de afetagao.

Cabe ressalvar, entretanto, que a afetacdo n&o importa em bloqueio
integral do fluxo financeiro correspondente as receitas de vendas, vinculando a
esse regime somente 0s recursos necessarios ao cumprimento da destinagéo
precipua desse negdcio juridico, qual seja a conclusdo da obra e entrega das
unidades aos adquirentes.

Outro aspecto relevante € que, no contexto do regime especial tributario
estabelecido pela Lei n° 10.931/04, o artigo 9° transfere para as pessoas dos
adquirentes a responsabilidade pelo pagamento de determinadas obrigagdes
tributarias e trabalhistas, no caso de faléncia da empresa incorporadora.
Dispbe o citado artigo que, nesta hipotese, “perde eficacia a deliberagcéo pela
continuidade da obra (..., bem como os efeitos do regime de afetacéo
instituidos por esta lei, caso n&o se verifique o pagamento das obrigagdes
tributarias, previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio

de afetacéo (...), as quais deverdo ser pagas pelos adquirentes em até um ano
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daquela deliberacdo, ou até a data da concessao do habite-se, se este ocorrer

em prazo inferior.”®

Além da disciplina especifica da afetacdo, a nova lei cuidou de
simplificar procedimentos visando facilitar ao maximo a outorga dos direitos aos
adquirentes na hip6tese de faléncia do incorporador. Nesse sentido, o § 3° do
artigo 31-F, que foi acrescentado na Lei n° 4.591/64, investe a Comisséo de
Representantes de poderes irrevogaveis para outorgar aos adquirentes o
contrato definitivo a que estiver obrigado o incorporador, dispensando o
procedimento de adjudicacdo compulséria e, ainda, livrando os adquirentes do
encargo de ir buscar em juizo, no processo de faléncia, alvara para obtencao

da escritura definitiva.

Com efeito, cabe aqui resumir quais serdao os procedimentos em caso de
recuperacao ou faléncia da empresa incorporadora, tendo em vista que, como
ja mencionado, os efeitos da insolvéncia ndo atingem o patriménio de afetacéo,
de modo que o conjunto de bens, direitos e obrigagdes que o compdem né&o
serdo arrecadados a massa. Importante salientar que, aqui, a administragdo do
negocio sera exercida pela Comissdo de Representantes dos adquirentes, n&o
pelo administrador da recuperagédo ou da faléncia. Nos 60 (sessenta) dias que
se seguirem a eventual decretagdo da quebra do incorporador, os adquirentes
realizardo a Assembléia Geral, na qual constituirdo o condominio da
construcédo e deliberardo sobre o destino do empreendimento, havendo duas
opgdes: a) prosseguir com a obra, levando-a a termo; ou b) liquidar o acervo da

incorporagao.

a) Prosseguimento da obra: a Comissdao de Representantes devera
cuidar da venda dos apartamentos que a incorporadora ainda nao tiver
comercializado, mediante leilao extrajudicial. O produto da venda sera
destinado ao pagamento das dividas vinculadas ao patriménio afetado da
incorporacgao, de acordo com a ordem legal de preferéncias. A eventual sobra

deste primeiro estagio da operacédo deve ser arrecadada a massa falida. A

% CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 32.
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seguir, a comissao de representantes passara a receber as prestacoes devidas
pelos adquirentes, constantes dos contratos de aquisicdo das unidades, e a
aplicar as respectivas importancias na construcdo. Se a receita for superior ao
montante das obrigacdes do patriménio de afetacdo, a diferenca sera
arrecadada a massa. Entretanto, se a receita for inferior e tiverem sido feitos
aportes em valor superior ao preco convencionado nos contratos de aquisicao,
a diferenca sera habilitada como crédito dos adquirentes. Importante lembrar
que, conforme anteriormente referido, a decisdo pela continuidade da obra
transfere aos adquirentes a responsabilidade pela quitacdo das obrigagdes
tributarias, previdenciarias e trabalhistas existentes, vinculadas ao respectivo

patrimdénio de afetagéo, nos termos do artigo 9° da Lei n°® 10.931/04;

b) Liquidacdo do patriménio: a Comissdo de Representantes promovera
a venda do acervo da incorporacdao em leildo extrajudicial, pagara os créditos
também segundo a ordem legal de preferéncias, restituird aos adquirentes as
quantias que tiverem pago e arrecadara o saldo, se houver, a massa. Se esta
restituicdo nao for integral, o valor que faltar para completa-la sera habilitado

como crédito dos adquirentes.

No que diz respeito a questdes tributarias, além do regime genérico de
lucro real, a Lei n° 10.931/04 criou um outro regime, opcional, aplicavel
somente se o incorporador tiver constituido o patriménio de afetacédo. Por essa
sistematica, o incorporador pagara a aliquota de 7% sobre a receita mensal
recebida. Conforme o artigo 2°, opgao pelo regime especial de tributagcao sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos: (i) entrega do termo de
opgao ao regime especial de tributacdo na unidade competente da Secretaria
da Receita Federal e (ii) afetacdo do terreno e das acessbes objeto da

incorporagao imobiliaria.
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3.5 A ALIENACAO FIDUCIARIA COMO GARANTIA DE BENS IMOVEIS EM
FACE DA LEI SOBRE PATRIMONIO DE AFETACAO

Destaca-se a figura da alienagao fiduciaria de bens imoveis como uma
modalidade relativamente recente de contrato, a qual tem como finalidade
prestar garantia de uma obrigagao principal por parte do devedor do negdcio
juridico. Aplica-se perfeitamente a incorporagao imobiliaria.

E o contrato no qual o adquirente (devedor, fiduciante) convenciona
transmitir ao incorporador ou instituicdo financeira envolvida (credor, fiduciario),
como escopo de garantia, a propriedade resoluvel do bem imoével. O credor
permanece proprietario do imovel pelo prazo necessario a que o devedor
pague o preco total da aquisigdo, revertendo a propriedade ao devedor
(adquirente) tdo logo este satisfaga a condigdo, ou seja, o pagamento do

prego®.

Neste caso, a alienacéo fiduciaria tera como objeto a fragdo ideal de
terreno e as acessdes que a ela se agregarem. Em qualquer modalidade deste
tipo de contrato, o incorporador transmite ao adquirente os direitos aquisitivos
do imovel (iuri utendi e fruendi, isto €, direito de utilizar e de fruir), e conserva
consigo o dominio, s6 o transmitindo apds o pagamento integral do preco.
Significa dizer que o credor do prego manter-se-a como titular do dominio e sé
o transmitira quando de complementado o pagamento do prego, bastando um
simples termo de quitacédo do credor.

No entendimento de Pedro Vanzella, sob o aspecto juridico, a alienagao
fiduciaria serve de titulo para aquisicdo de propriedade de imdvel, como
garantia de cumprimento de obrigagao principal. Sob o aspecto econémico e

social, ela visa incrementar e dar suporte financeiro ao mercado imobiliario®.

Segundo Vicente de Paula, dentro de um contexto mais amplo, a

alienacgao fiduciaria de bens iméveis € mais um mecanismo para fomentar o

% CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporaciio imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro : Renovar, 2005, p.
175.

% VANZELLA, apud MARQUES FILHO, Vicente de Paula e colaboradores. Incorporagio
imobiliaria & patriménio de afetagao: Lei n°® 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar. 1.
ed. Curitiba: Jurud, 2006, p. 62.
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mercado imobiliario, desacreditado pelas intervencdes do Estado nos contratos
em curso e pela ineficiéncia do processo de execugao para satisfazer o

credor®®,

Segundo Caramuru Afonso Francisco, a Lei 10.931/04 também
introduziu alteragdo no Codigo Civil, inserindo o artigo 1.368-A, versando sobre

a propriedade fiduciaria:

Art. 1.368. O terceiro, interessado ou n&o, que pagar a divida, se sub-
rogara de pleno direito no crédito e na propriedade fiduciaria.

Art. 1.368-A. As demais espécies de propriedade fiduciaria ou de
titularidade fiduciaria submetem-se a disciplina especifica das
respectivas leis especiais, somente se aplicando as disposi¢cdes deste
Cdédigo naquilo que nao for incompativel com a legislacéo especial.
(Incluido pela Lei n® 10.931/04)

Esta alteracdo ocorreu com o fito de harmonizar a criagdo de dois
regimes juridicos para a propriedade fiduciaria sobre bens iméveis infungiveis
em nosso ordenamento: um restrito aos casos em que uma das partes
pertence ao mercado financeiro, cujo regramento se da por outra lei, e outro
em que nenhuma das partes € deste segmento da economia, cujo regramento

se da através do Cadigo Civil®’.

3.6 EXTINGAO DO PATRIMONIO DE AFETAGCAO

O patrimbénio de afetagdo extingue-se fundamentalmente pelas trés
situacoes previstas na Lei n°® 4.591/64:

% MARQUES FILHO, Vicente de Paula e. Incorporagao Imobiliaria & Patrimonio de Afetacao. 1. ed.
Curitiba: Juru, 2006. p. 44.

87 FRANCISCO, Caramuru Afonso. O Novo regime juridico dos contratos, das incorporagdes, do
registro imobiliario e da alienaciio fiduciaria em garantia. Sao Paulo: Juarez de Oliveira, 2005, p.
161.
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a) conforme o artigo 31-E, 1°8, pelo cumprimento, pela incorporadora, das
obrigagdes para com os adquirentes das unidades e para com a instituicdo
financeira, se houver;

b) conforme o artigo 31-E, 1I°°

, pela revogagao em razao da denuncia da
incorporagao, apos devolvidas as quantias pagas aos adquirentes, segundo o
artigo 367°, ou outras hipoteses previstas em lei; e

c) conforme o artigo 31-E, lll, na hipétese da Assembléia Geral deliberar
pela liquidacado de todos os débitos relativos a incorporacgao.

Dentro da primeira hipotese, quando houver financiamento imobiliario
através de instituicdo financeira, somente apds quitagcao desse contrato se dara
a extincdo do patriménio de afetagao.

Na segunda hipotese, uma vez previsto expressamente no contrato de
incorporagao prazo de caréncia para desisténcia do empreendimento, que sera
no maximo de 180 dias, e o incorporador assim o fizer, ocorrera a denuncia ou
resilicdo. Devera ser encaminhado o requerimento ao registro de imoveis
competente, dentro do prazo estabelecido. Com a resilicdo unilateral do
contrato, o incorporador fica exonerado da obrigacdo de realizar o
empreendimento. Entre outras situacdes hipdteses, conforme mencionado no
artigo 31-E, I, podemos citar a titulo de exemplo a resolugdo consensual do
contrato, pois nada obsta de que as partes desistam do negocio, desde que
com a mesma formalidade da criagcdo do patriménio de afetagdo. Este distrato
deve primar pelo principio da boa-fé que rege os contratos. Podemos ressaltar
ainda, segundo Vanzella, que no caso de atraso injustificado da obra pelo

incorporador, de forma a prejudicar o término da mesma, podera em

6% Artigo 31-E, I - averbagdo da construgdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisi¢do em
nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obriga¢des do incorporador
perante a institui¢do financiadora do empreendimento.

% Artigo 31-E, II — revogagio em razdo de denuncia da incorporagdo, depois de restituidas aos

adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipoteses previstas em lei.

70 Artigo 36. No caso de denuncia de incorporagdo, nos termos do art. 34, se o incorporador, até 30 dias a
contar da dentincia, ndo restituir aos adquirentes as importancias pagas, estes poderdo cobra-la por via
executiva, reajustado o seu valor a contar da data do recebimento, em funcéo do indice geral de precos
mensalmente publicado pelo Conselho Nacional de Economia, que reflita as variagdes no poder
aquisitivo da moeda nacional, e acrescido de juros de 6% ao ano, sobre o total corrigido.
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Assembléia a Comissdo de Representantes deliberar sobre a liquidagdo do
patrimonio de afetacdo ou continuagdo do empreendimento’”.

De acordo com a terceira hipétese, em caso de faléncia do incorporador,
e estando a incorporag&o imobiliaria registrada como patriménio de afetagéo,
as unidades remanescentes sao apartadas da massa e passam a
administragdo da Comissdo de Representantes, que ira coloca-las a venda
para fazer caixa, isto €, arrecadagao de ativos. O incorporador entrega o bem e
se exonera do pagamento das cotas de custeio. Mas, em caso de nao ter sido
instituido o patriménio de afetagdo, integram a conta estoque e, portanto, o
acervo da massa falida, causando prejuizos aos adquirentes’?.

Como ja abordado, o patriménio de afetacdo ndo € atingido no caso de
insolvéncia ou faléncia do incorporador. Neste caso, a Comissao de
Representantes tem 60 dias para decidir sobre a continuacdo da obra ou

liquidagao do patriménio de afetagao.

""VANZELLA, apud MARQUES FILHO, Vicente de Paula e colaboradores. Incorporagio
imobiliaria & patriménio de afetagao: Lei n°® 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar. 1.
ed. Curitiba: Jurua, 2006. p.77.

"> CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagio imobilidria. 2. ed. Rio de Janeiro : Renovar, 2005, p.
125.
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4 CONSIDERAGOES FINAIS

Podemos afirmar que o consumidor hoje esta consideravelmente mais
protegido, em consequéncia da nova legislagao imobiliaria, a partir da vigéncia
da Lei n° 10.931/04, que constitui uma garantia de extrema eficacia em
beneficio dos credores em geral vinculados a cada negdcio incorporativo,
favorecendo em especial os adquirentes, na medida em que lhes assegura a
preservagao de suas aplicacbes e lhes outorga o direito de assumir a
administragdo do negocio e prosseguir a obra com autonomia em relagéo a
eventual faléncia da empresa incorporadora, prerrogativa que veio a ser
reafirmada pelo artigo 119, inciso IX, da Lei de Recuperagcdo da Sociedade

Empresaria e do Empresario (Lei n°® 11.101/05).

Entretanto, apesar do direito positivo brasileiro ter sido dotado dessa
nova e importante garantia, certas distorgdes ainda permanecem no contexto.
A mais grave deficiéncia € que Lei n° 10.931/04 desviou-se do fundamento
axiolégico que justifica a qualificagdo da incorporagdo imobiliaria como um
patriménio de afetacdo, ao deixar a critério exclusivo do empresario sua
adogao, e ndo como uma garantia natural daqueles que a ele confiaram suas
economias. Criou-se uma estranha situagcado na qual é o devedor quem decide

se dara ou nao esta importante garantia pelo cumprimento de suas obrigagdes.

Na dinamica natural da atividade de incorporacédo, o empresario realiza
captacdo de recursos do publico e, além disso, contrai obriga¢cdes perante os
adquirentes. O contrato de incorporagao tem como objeto obrigagdo de fazer:
da parte do incorporador, a obrigagdo de promover a construgdo, averbar no
Registro de Imoveis a construgdo das unidades, entrega-las aos adquirentes e
outorgar-lhes titulos aquisitivos, bem como responder pela evicgéo; da parte do
adquirente, a obrigacdo de pagar o pregco. O crédito do incorporador é
garantido pela propria unidade, tenha ela sido comercializada sob forma de
promessa de compra e venda com pacto adjeto de hipoteca ou com pacto
adjeto de alienagédo fiduciaria. Ja o crédito do adquirente, caso n&o haja
afetagdo, ndo tera nenhuma garantia especifica, a ndo ser o patriménio geral

do incorporador, o qual, em caso de recuperagao judicial ou faléncia, ficara
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comprometido em razdo da concorréncia com os demais credores da massa

falida’>.

Entre os elementos da incorporagao imobiliaria destaca-se a captagao
de recursos do publico e sua aplicagdo em determinada obra. Ao realizar oferta
publica de imdveis a construir, 0 incorporador esta lidando com a economia
popular, circunstadncia que torna a situacdo merecedora de tutela especial,
sobretudo considerando-se que um dos propésitos basilares da afetacédo é
disciplinar essa modalidade de captacédo de recursos e preservar o patriménio
formado pelas contribuicdes dos adquirentes e demais credores. Exatamente
por isso a afetagdo no negdcio imobiliario deveria incidir compulsoriamente, por
forca da propria lei, tal como ocorre com a afetacdo do imoével de moradia
definida pela Lei n® 8.009/90 (bens de familia). Ao deixar a afetag&o a critério
do incorporador, o texto atual da Lei 10.931/04, no que tange a esse aspecto,
concede vantagem exagerada a parte hipersuficiente, o que vai na contraméo
de todos os projetos apresentados a Camara Federal, os quais deram origem
ao instituto, que de maneira unissona apregoavam a incorporagao imobiliaria
como um patriménio de afetacdo instituivel por forca do simples registro do

Memorial de Incorporacéo.

7

Uma outra dirtorcgdo que merece tratamento € a imputacdo da
responsabilidade pelo pagamento dos débitos tributarios, previdenciarios e
trabalhistas existentes por ocasidao da faléncia do incorporador, conforme
determina o artigo 9° da Lei n°® 10.931/04, o que é absolutamente injustificavel
do ponto de vista juridico e social. Essas dividas oneram o patriménio de
afetagdo, sendo totalmente impropria a transferéncia de tal responsabilidade
para o patriménio pessoal dos adquirentes. Além disso, a perda da eficacia da
afetagdo, caso os adquirentes ndo venham a saldar tais dividas do
incorporador no prazo de um ano, como previsto no dispositivo, causa prejuizo
nao somente aos adquirentes, mas principalmente aos trabalhadores.
Perdendo sua eficacia a afetacdo, o acervo da incorporagcao sera arrecadado a
massa falida, s6 podendo ser liquidado ao final do processo de faléncia,

» CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobiliarias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 30.
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ficando os trabalhadores submetidos as vicissitudes do mesmo. Por outro lado,
no contexto da afetagdo, os trabalhadores manterdo seus empregos e
receberdo seus creditos diretamente do ativo desse patriménio, que estara
sendo administrado pela Comissao de Representantes, independente de
provimento judicial e sem interferéncia dos demais credores. Verifica-se, ainda,
a desnecessidade desse arbitrario dispositivo legal pela leitura do § 11 do
artigo 31-F da Lei n° 4.591/64, que ja contempla a sub-rogacdo dos
adquirentes nos direitos e obrigagbes da incorporadora, entre essas os débitos
fiscais, previdenciarios e trabalhistas vinculados a respectiva incorporacédo. O
préprio § 1° do artigo 31-A ja dispde que € o ativo do patrimbnio de afetac&o
que responde pelas obrigag¢des contraidas para cumprimento de sua finalidade,

ou seja, somente esse acervo responde pelas dividas™.

Seria necessario, portanto, urgéncia no ajuste da lei ao propdsito de
protecdo dos direitos patrimoniais dos adquirentes, tornando compulsoria a
aplicacado da afetagcdo a todas as incorporagdes e, além disso, derrogando o
artigo 9° da Lei n°® 10.931/04, como meios de assegurar a plena realizagdo da
funcdo social do contrato e da propriedade no contexto das incorporacdes
imobiliarias.

Nao obstante os ajustes necessarios a legislagéo, conclui-se que o novo
aparato normativo analisado no presente estudo constitui grande evolugao no
contexto geral, sendo de extrema conveniéncia qualificar cada incorporagéo
imobiliaria como um patriménio de afetacdo, vinculando todo o conjunto de
direitos e obrigagdes relacionadas ao empreendimento a consecugao desse
negocio em particular e, ao mesmo tempo, protegendo-o de eventuais
alteragdes patrimoniais negativas da empresa incorporadora, de modo a
viabilizar a conclusdo da obra e entrega das unidades aos adquirentes com
independéncia de eventual processo falimentar e sem necessidade de busca
da prestacao jurisdicional.

" CHALHUB, Melhim Namem. A afetagio do acervo das incorporacdes imobilidrias. /n: TUTIKIAN,
Claudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo Direito Imobiliario e
Registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 31.
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