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RESUMO

O presente trabalho busca demonstrar que a seguranca juridica do promitente
comprador de fracdo ideal correspondente a futura unidade autbnoma em
empreendimento imobiliario, popularmente conhecido como “apartamentos na planta”,
é importante para o crescimento do mercado de imoveis e fortalecimento da economia
do pais. Com a rapida evolu¢do econdmica e o crescente numero de pessoas nos
grandes centros urbanos muitas incorporadoras ndo honraram com 0 COMPromisso
assumido junto aos adquirentes, trazendo instabilidade para o setor imobiliario. Com
a mudanca na legislacéo brasileira, introduzindo o patrimoénio de afetacéo, através da
Lein®10.931/2004 (originalmente MP 2.221, de 4 de setembro de 2001) a qual alterou
a Lei n® 4.591/1964, instituindo o patrimbnio de afetacdo nas incorporacdes
imobiliarias, o cenario mudou e a seguranca juridica tornou-se maior. Tal modificacéo
foi promovida com o intuito de instrumentalizar a protecdo dos promissarios
compradores de imoveis. Contudo, a segregacdo de patriménio do Incorporador e
empreendedor, e as contas bancarias separadas, o prejuizo advindo de faléncia e/ou
recuperacdo judicial do incorporador ndo comunica com o0s bens dos
empreendimentos, tornando a compra de imovel na planta um negdécio mais sélido e

confiavel.

Palavras-chave: Incorporacdo imobiliaria. Patriménio de Afetacdo. Seguranca

juridica.
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ABSTRACT

The present work seeks to demonstrate that the legal security of the promising buyer
of future units of ideal fraction of apartment still in the plan is important for the growth
of the real estate market in the country. With economic stability and the growing
number of people in large urban centers, many developers have not honored the
commitment made, bringing instability to the sector. With the change in Brazilian
legislation, introducing the allocation of assets, through Law No. 10.931/2004
(originally MP 2.221, of September 4, 2001) which amended Law No. 4.591/1964,
instituting the allocation of assets in real estate developments, the scenario changed
and legal certainty became greater. Such modification was promoted in order to
instrumentalize the protection of promissory buyers of real estate. However, the
segregation of assets of the Developer and developer, and the separate bank
accounts, the loss arising from bankruptcy and/or judicial reorganization of the
developer does not communicate with the assets of the projects, making the purchase

of off-plan property a more solid and reliable business.

Keywords: Real estate development. Allocation Equity. Legal certainty.
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1 INTRODUCAO

As Ultimas décadas foram marcadas pelo crescimento urbano acelerado,
reconfigurando os modelos de cidades, impulsionado por diversos fatores como a
urbanizacéo, a globalizacdo e a constante busca por melhores condi¢Ges e qualidade
de vida. Com isso, os investimentos na construgdo civil emergiram como um dos
principais motores no desenvolvimento urbano, moldando o cenério das cidades
contemporaneas, 0s novos empreendimentos residenciais, comerciais e,
consequentemente, a prestacao de servi¢cos, que surgem para atender as demandas
de uma sociedade cada vez mais complexa e exigente.

Com vista a demonstrar que o mercado imobiliario, que emprega e gira a
economia, deve ter seguranca juridica capaz de fomentar novos investimentos, realiza-
se a presente pesquisa bibliografica, pelo método qualitativo, com o objetivo de
demonstrar que a separacao do patrimdnio da empresa incorporadora em relagéo ao
conjunto de bens e obrigacfes do empreendimento especifico, € instrumento eficaz e
suficiente na prevencdo de litigios e eventuais prejuizos financeiros, naturalmente
proprios das atividades que enfrentam os riscos inerentes aimprevisibilidade do mercado.

Procura-se, aqui, delinear o conceito do patriménio de afetacdo, no contexto da
atual situacdo do mercado imobiliario no Brasil e a sua importancia para os
investidores, que, no passado, foram fortemente afetados pelo revés econdémico e,
muitas vezes, atingidos pela faléncia, da qual ndo escapavam nem mesmo as grandes
incorporadoras e precursoras da verticalizacéo do pais.

Nesse contexto, tornou-se necessaria a seguranca juridica relacionada ao
trafego imobiliario, trazendo confianca a aquisicdo e transferéncia de imoéveis, de
forma segura, a fim de garantir aos adquirentes - por vezes a classe trabalhadora e
produtiva do pais -, a eficacia e efetividade no cumprimento das obrigacdes advindas
dos negodcios juridicos dessa natureza, em homenagem e prestigio aos valores
basilares que sustentam uma sociedade.

O instituto do Patriménio de Afetacdo, como sera demonstrado, se revela
essencial para esse modelo de investimento e empreendimento da industria da
construcdo civil. Ao ser devidamente averbado no registro imobiliario, o Patriménio de
Afetacdo assegura a segregacdo patrimonial do empreendimento do incorporador,

garantindo que 0s recursos provenientes da venda das unidades autbnomas sejam
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exclusiva e integralmente destinados a sua viabilizacdo, construcdo, manutencao e
conclusao, em outras palavras, um “cofre” com recursos proprios e especificos que sé
pode ser aberto e utilizado por aquele que nele investiu.

E importante destacar que o Patrimonio de Afetacdo constitui um patriménio
distinto do patriménio pessoal do incorporador, sendo administrado de forma
independente.

Os recursos financeiros provenientes da venda das unidades autbnomas séo
depositados em conta bancéaria especifica, vinculada exclusivamente para aquele
empreendimento, assegurando, assim, a aplicacdo da totalidade dos valores
arrecadados na obra e na protecéo dos direitos daqueles adquirentes.

Com base nisso, este estudo procura promover um olhar juridico em relagéo
ao patriménio de afetacdo, em meio a retomada da estabilidade econbmica em nosso
pais, com vistas a oferecer orientagcdes sobre uma maior seguranca na aquisi¢cédo de
apartamentos na planta, ou seja, em edificio do futuro empreendimento imobiliario.

Na primeira secao pode ser verificado uma breve apresentacéo historica do
vasto mundo da incorporacdo imobiliaria, a fim de apresentar um breve panorama de
seu surgimento que impos naturalmente a necessidade de tais normatizacdes. Em
sequéncia, verificou-se um aprofundamento na matéria com a especializada Lei de
Incorporacao Imobiliaria (n° 4.591/1964), apresentando conceitos e proporcionando
maior alicerce para a matéria.

A segunda secéo consiste na apresentacao da propria incorporagao imobiliaria,
demonstrando que a sua principal funcéo € a de ser uma atividade exercida com o
intuito de promover a realizacdo de construcdo e comercializacdo das futuras
unidades autbnomas.

A terceira secao consiste na incorporacao imobiliaria.

Para o alcance dos objetivos da presente pesquisa foram realizadas consultas
em diferentes fontes, tais como, revistas cientificas, livros, enciclopédias, artigos
cientificos, e outros meios e publicacfes informatizadas (sites institucionais, com
fontes confiaveis).

Por se tratar de um trabalho com cunho tedrico, o ambiente de pesquisa, ou o
Seu universo, propriamente, sera a literatura especializada sobre o tema da Lei de

Patrimbnio de Afetacao, e seus relacionamentos, como sera aqui demonstrado.
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2 CONCEITO E BREVE HISTORICO SOBRE INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporagdo imobiliaria surgiu antes mesmo de ser publicada uma lei
regulamentando o assunto, sendo uma pratica prépria e natural da industria da
construcéo civil, com grande aceitacdo pelo mercado, ensejando, posteriormente, a
sua normatizagao.

Nessa modalidade de empreendimento imobiliario é o incorporador o
responsavel pela organizacao e execucdo do empreendimento imobiliario. Nos termos
do artigo 31, da Lei n° 4.591/64, podera ser incorporador: (alinea “a”) o proprietario do
terreno, o promitente comprador, o cessionario ou promitente cessionario; (alinea “b”)
0 construtor ou o corretor de imoveis; ou, finalmente, (alinea “c”) o ente da Federacéo
imitido na posse a partir de decisao proferida em processo judicial de desapropriacéo
em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no registro
de imbveis competente.

Com a Revolucao Industrial e o grande aumento de industrias nas grandes
cidades, houve o chamado éxodo rural, que trouxe muitas pessoas da zona rural para
as cidades em busca de uma melhor qualidade de vida, sendo que as construcdes de
prédios no passado tiveram um aumento substancial, surgindo, mais tarde, a figura
do incorporador imobiliario.

Silva Pereira Caio Mario (2000, p. 231) explica, como se Vé.

Esta figura especial de propriedade, que apresenta peculiaridades marcantes
relativamente ao condominio tradicional, quer quando visto como direito de
um com exclusividade quer encarado como condominio, veio sugerir a figura
especifica de uma entidade, que nasceu um tanto a revelia do direito e que
aos poucos foi tomando forma no foco juridico, até o momento atual, em que
€ presente em todos os negdcios sobre edificios coletivos, muito embora a
sua caracterizac@o deixasse muito a desejar. E o incorporador, gue nem a Lei
n°® 5.481, sobre condominio de apartamentos mencionava em nenhum
momento nem o Cdédigo Civil conheceu. Sua aparicdo deve-se a

generaliza¢@o do negdcio e a proliferac@o de edificios em todas as grandes
cidades.

Com o passar do tempo, foram surgindo pessoas que realizavam uma atividade
muito especifica, bastante semelhante a do incorporador imobiliério, qual seja, uma
pessoa (fisica ou juridica) que procura o proprietario de um terreno bem situado, e
propfe a realizacdo de edificacdo de um prédio coletivo. Mas, geralmente nessas

situacdes, nenhum dos dois dispem do numerério e tampouco tém possiblidade de
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levantar empréstimos para compor o capital necessario para levar a termo o
empreendimento.

Diante disso, o proprietario estipula as condicbes em que este aliena o seu
imével, mediante pagamento em valores monetarios ou bens, constituidos por
unidades edificadas.

De posse dos dados que lhe permitem calcular o aspecto econdmico do
negocio (participacdo do proprietario, custo da obra, beneficio do construtor
e lucro), oferece a venda as unidades, Aos candidatos a aquisicdo ndo da um
documento seu, definitivo ou provisério, mas deles recebe uma “proposta” de
compra, em que vém especificadas as condi¢cdes de pagamento e outras
minucias. Somente quando j& conta com ndmero de subscritores suficientes

para suportar os encargos da obra é que o incorporador a inicia (Silva Pereira,
2000, p. 232).

Verifica-se que ha, nessa situacdo, a chamada execucdo por empreitada,
contratada com o empreiteiro. Vendidas todas as unidades, promove-se a
regularizacdo da transferéncia de dominio, reunindo em uma escritura Unica o
vendedor e os compradores, aos quais sao transmitidas as respectivas fracdes ideais
do terreno, que aderem a unidade condominial.

Normalmente, os contratos com o construtor, fornecedores, empreiteiros de
servicos e empregados sdo feitos em nome dos adquirentes, que o
incorporador € encarregado de representar. Quando o edificio esta concluido,
obtém o’ ’habite-se” das autoridades municipais, acerta suas contas com
cada adquirente e lhe entrega as chaves de sua unidade. Normalmente, € o

incorporador que promove a lavratura da escritura de convencdo do
condominio (Silva Pereira, 2000, p. 232).

Portanto, a Incorporacéo imobiliaria € um negadcio juridico onde o objetivo é
obter lucro por parte do incorporador e ao mesmo tempo empreender, sendo as
pessoas envolvidas no negdécio, tanto pessoas fisicas quanto juridicas, onde buscam
negociar as vendas das futuras unidades autbnomas e também procuraram a melhor
gualidade de vida das pessoas com as construcdes de edificio na vertical ou podendo
ser situado lado a lado formando o que se convencionou designar condominio
horizontal.

Verifica-se nesse negdécio que ha uma busca pela solucdo de problemas,
porque ha a necessidade de melhor aproveitamento do solo nos grandes centros
urbanos onde encontram-se as maiores densidades populacionais.

A incorporagdo imobilidria no Brasil é regida pela Lei n® 4.591/64, conhecida
como Lei do Condominio e de Incorporagdo Imobiliaria, que os doutrinadores lecionam

como construcdes coletivamente habitadas.
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Sempre existiram constru¢des de prédios altos e com mais de um pavimento,
nele residindo varias pessoas em conjunto de comodos separados, ou
estabelecendo-se em suas divisbes varios profissionais, que
desempenhavam os trabalhos independentes uns dos outros. Assim ao longo
da evolugdo humana, desde os primérdios da humanidade, mormente em
regides muito povoadas. A titularidade desses conjuntos de pecas e comodos
contiguos e separados por paredes, distribuidos em varios pavimentos, era
de uma pessoa que, em geral, cobrava valores pela utilizagdo. Ou pertenciam
a varias pessoas, formando-se uma espécie de condominio, inclusive com a
discriminagdo das porcdes. Alias, revelava-se frequente a propriedade
comum de algumas pessoas, que se tornavam titulares de fracfes ideais de
um terreno, e promoviam a construcdo de um prédio, com a divisdo em
compartimentos, 0s quais eram incorporados a fracéo ideal do terreno. Nada
tinha essa forma de copropriedade com a incorporagdo. No maximo, uma
pessoa tomava a direcdo para a formacéo do empreendimento, sem qualquer
vinculo que o atrelasse ao negécio, nem assumindo obrigacdes (Rizzardo,
2020, p. 427-428).

Depois da Primeira Guerra Mundial o Brasil, assim como outros paises em
desenvolvimento a época, expandiu a industria da construcao civil com a entrega de
imOveis compostos na forma de moradias multiplas, ou como se designou, também,
como conjunto autdbnomo de pecas e comodos, constituidas por moradia
individualizada para as pessoas em geral.

A partir dos anos 1930, comecou a aumentar consideravelmente o niumero de
construcéo de edificios de varios andares, com divisdes internas para venda isolada
de cada uma delas, e ja se destinando, embora de forma embrionaria, areas especiais
para o uso dos moradores (Rizzardo, 2020).

Com o decorrer do tempo, surgiu a figura do intermediador, que por vezes era
também o construtor ou um corretor de imoveis, que reunia pessoas interessadas,
formando uma espécie de sociedade para a construcao do prédio, pagando cada uma,
a importancia fixada, que era dispendida durante o periodo de construcéo. Entretanto,
com a organizag¢do rudimentar e pouco estruturada, logo apareceram problemas,
como o abandono dos prédios em construcdo devido ao aumento repentino dos
precos dos materiais de construcdo, assim como o descumprimento das obrigacoes
pelo empreendedor; tudo diante da auséncia de uma disciplina regulamentando a
relacdo que se formara e em muitas situacdes, sem documento juridico formalizador
do negécio estabelecido (Rizzardo, 2020).

A falta de uma legislacdo especifica regulando a matéria, sobre o que

convencionou-se designar por incorporacdo imobilidria, amparada apenas pelo
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Cddigo Civil, trouxe ainda mais problemas para os envolvidos em negdcios
imobiliarios, trouxe alguns problemas com o passar dos anos.

Em 1964, a legislacdo inovou com um amparo para o setor, através da Lei n.
4.864/1965, mais tarde modificada pela Lei n. 10.931/2004. A regulamentacao so veio
a acontecer em 1964, objetivando n&o apenas viabilizar a retomada dos
empreendimentos imobiliarios, mas, também, que as rela¢des juridicas que
permeavam esta nova modalidade negocial fossem devidamente disciplinadas,
trazendo-se, por conseguinte, ordem e protecdo ao mercado imobiliario.

A crescente urbanizacdo do Pais, que iniciou a adquirir proporgées a partir
de 1960, deu impulso a propriedade horizontal, criando a pujante atividade
empresarial da incorporacdo de iméveis. Concentrando-se as populacdes
nas cidades, e, hum primeiro momento, diante da falta de espaco para a
construcdo de habitacdes condizentes com as necessidades de bem-estar e
a comodidade; ja numa etapa posterior por imperativos de seguranca e
tranquilidade, as cidades adquiriram dimensfes e crescimento para o alto,
marcadas por edificios com até centenas de metros de altura, de modo a

adquirirem uma nova fisionomia, totalmente diferente das grandes urbes do
passado (Rizzardo, 2020, p. 427-428).

O acelerado processo de urbanizacdo, que se viu nos anos seguintes, na
medida em que o pais experimentou um crescimento dos grandes centros urbanos,
causados pela fuga do campo; fator que impds a estruturacéo de locais de moradia e
praticas econémicas em planos verticais, otimizando 0s espacos nos grandes centros,
com unidades sobrepostas, com prédios de pavimentos cada vez em maior nimero,
verificando-se a concentracdo de muitas pessoas em espacos com diversas
finalidades, atendendo as necessidades de trabalho, recreacédo, descanso, convivio,
seguranca e tranquilidade (Rizzardo, 2020).

A reativacao do setor da construcéo de habitacdes teve dupla importancia para
o Governo Fernando Henrique: ao mesmo tempo em que buscou melhorar as
condi¢Bes de moradia para ampla parcela da populagéo, fez gerar mais empregos.

O periodo de estabilidade econémica e retomada do desenvolvimento que se
iniciou com o Plano Real e a segunda etapa, que implantou a reforma fiscal e tributéria,
propiciou condi¢cdes mais favoraveis para dar continuidade ao saneamento do Sistema
Financeiro da Habitacdo e novas regras para o financiamento habitacional (Cardoso,
2008).

Durante o século XX, assistiu-se a uma prioridade para a politica habitacional,
com um incentivo ao setor industrial da construg&o civil, com nitida preocupagédo com

0 crescimento econdmico mais do que ao propalado respeito e direito a moradia.
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Com a redemocratizacdo e a desestruturacdo da politica federal de habitacao
até entdo estruturada junto ao Banco Nacional de Habitacdo (BNH), surgiram varios
movimentos sociais urbanos, como o Movimento Nacional de Reforma Urbana
(MNRU), que se tornou posteriormente em FOrum Nacional da Reforma Urbana
(FNRU), que conquistaram também um progressista arcabouco juridico para o
desenvolvimento urbano, inovando na prética de forma participativa, junto com
governos locais (Klintowitz, 2015).

Ainda segundo o autor, o progresso marcou a histéria do mercado de imoveis
no pais.

Com a ascensédo ao governo federal do Partido dos Trabalhadores (PT) que
teve desde sua fundagdo uma estreita relacdo com os idedarios da reforma
urbana, criaram-se amplas expectativas nos atores ligados a essa plataforma
de que o0 novo momento representaria um marco de ruptura no legado
histérico da politica habitacional voltada ao desenvolvimento econdmico e o

inicio de um ciclo virtuoso de implementagédo do “modo petista de governar”
na escala federal (Klintowitz, 2015, p. 2).

O governo federal, a partir de entdo, atendendo aos movimentos de moradia,
confirmou uma estratégia de coordenacdo de interesses, colocando na mesa de
negociacao movimentos de moradia e a industria da construgéo, que, historicamente,
estiverem em polos opostos.

Estruturou-se, apoiado nesse contexto, um programa habitacional, chamado
pelo governo de entdo como o Minha Casa Minha Vida (MCMV), que passou a ser
plataforma politica, tendo em vista o volume de recursos destinado e o apoio

multifacetado conquistado (Klintowitz, 2015).

O desenho desse programa atendeu a necessidade de sustentacdo da
reestruturacdo do setor produtivo da construgdo civil e mercado imobiliario,
que estava em curso, com investimentos keynesianos que impactaram a
sustentacdo macroeconbémica do pais, dialogando pouco com as
necessidades habitacionais das cidades brasileiras e com o Sistema Nacional
de Habitag&o de Interesse Social (SNHIS) que estava em construgéo desde
2005 (Klintowitz, 2015, p. 3).

Apesar do aparente ganho conquistado pelos movimentos de moradia em
parceria com o setor produtivo e o enfraquecimento definitivo do Sistema Habitacional
existente até entdo, a coordenacdo de interesses que se estabeleceu no Programa
Minha Casa, Minha Vida (MCMV) tornou-se extremamente eficiente e se expandiu
para além dos interesses dessa fraca parceria, sendo capaz de se ramificar entre os

diferentes ministérios, e também entre Unido e municipios (Klintowitz, 2015).
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No entanto, o programa MCMV implementado, de amplo sucesso inicial,
privilegiou a concessdo macica de subsidios para faixas de renda mais altas que
poderiam adquirir financiamentos maiores com menores percentuais de subsidio. Ao
mesmo tempo, também se elevou a faixa de renda financiada pelo Fundo de Garantia
sobre o Trabalho (FGTS), com melhores condi¢des de juros, liberando recursos do
FGTS com financiamento mais barato para familias de menor renda (Bonduki, 2014).

Assim, apesar dos expressivos subsidios concebidos de maneira inédita no
pais para as faixas de renda mais baixas, o Programa ainda reproduziu as antigas
l6gicas das politicas habitacionais, em que o atendimento ndo era distribuido de
acordo com as necessidades reais, mas de acordo com o0s interesses dos
formuladores e implementadores.

A desarticulagdo da estrutura do MCMV aos processos municipais de
planejamento urbano e habitacional desencadeou o abandono desses processos de
planejamento e desenvolvimento institucional que estavam em curso nas esferas
municipais. O governo federal retirou a capacidade financeira, e consequentemente
decisoria e de atuacdo do programa, em detrimento da alocacdo dos recursos em
outro modelo, e, em consequéncia, 0s municipios também se desmobilizaram no
atendimento as regras desse Sistema e direcionaram suas energias para a obtencéo
do maior numero possivel de unidades habitacionais por meio do MCMV (Rolnik;
Klintowitz; Lacovini, 2014).

A Lein®11.977/2009 que dispde sobre o MCMV, definiu como um dos critérios
de priorizacdo dos municipios, além da desoneracéo fiscal e doacao de terrenos em
areas consolidadas, a implementacéo de instrumentos do Estatuto das Cidades. No
entanto, essas regras de priorizacdo nunca foram cumpridas (Rolnik; Klintowitz;
Lacovini, 2014).

Contudo, as contratacdes obedeceram apenas a disposicdo de lucro do
mercado e as analises de viabilidade da CEF foram no sentido de que o modelo nao

atendia as demandas sociais.
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3 INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporacdo imobiliaria consiste em um procedimento utilizado na area da
construcdo imobiliaria com o propdsito de desenvolver constru¢des e um grupo de
edificagbes residenciais, com o0 objetivo de vendé-las ou transferir total ou
parcialmente as futuras unidades autbnomas. Essa atividade pode ser realizada por
individuos pessoa fisica até mesmo organizadas como pessoa juridica.

Chama-se incorporacao imobiliaria, incorporacdo edilicia ou simplesmente
incorporacéo, o contrato pelo qual uma parte (o incorporador) obriga-se a fazer
construir um edificio composto de unidades autbnomas, alienando-as a outras

partes (os adquirentes), em regime de condominio, com as fragdes ideais do
terreno (Rizzardo, 2020, p. 431).

Nesse mesmo sentido, outros doutrinadores lecionam que a incorporacao
imobiliaria tem também um sentido de unido, uma vez que a construcao ficara
pertencendo ao terreno.

Em sentido geral, incorporacao significa incluséo, unido, introducéo ou ligacédo
de uma coisa no corpo de outra, a que ficard pertencendo, ou agremiacao,
congregacdao, agrupamento promovido entre pessoas para formacao de um sé
corpo (do latim, incorporatio, de incorpore: dar corpo, juntar, unir). Pode dizer
respeito a inclusdo de uma pessoa huma entidade, ou a reunido de pessoas
para formar uma pessoa juridica, a absor¢cdo de uma ou mais sociedades por

outra, que ocorre com mais frequéncia no campo do direito empresarial
(Chalhub, 2005, p. 9-10).

Referindo-se aos empreendimentos imobiliarios, o mesmo jurista afirma que se
trata de uma acesséo que adere ao solo, passando ambos a constituir uma sé coisa.
Dessa forma, em negdcios, imobiliarios, a expressao “incorporacao imobiliaria” tem o
significado de juntar os fatores de producdo para construir e vender, durante a
construcdo, unidades imobiliarias de forma coletiva, envolvendo a arregimentacéo de
pessoas e a articulagdo de uma série de medidas no sentido de levar a cabo a
construcdo até sua conclusdo, com a individualizacdo e discriminacdo das unidades
imobiliarias no Registro de Iméveis (Chalhub, 2005).

Conceituada como uma atividade industrial de constru¢cdo e venda, pelo
paragrafo unico do art. 28 da Lei n® 4591/64.

Considera-se incorporagdo imobiliaria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construcdo, alienacdo total ou parcial, de edificacdes
compostas de unidades autbnomas.” Os contornos da atividade de
incorporacdo continuam a ser fixados no art. 29 e seu paragrafo unico, que

qualifica como incorporador “a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou néo,
gue embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de
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fracOes ideais de terreno (...) ou meramente aceite propostas para efetivacdo
de tais transa¢des, coordenando e levando a termo a incorporagdo...” A partir
desse conceito basico, segue a lei delineando os demais aspectos desse
negocio, estabelecendo as condicdes em que deve ser desenvolvida a
atividade e fixando as responsabilidades civis e penais a que esta sujeito o
incorporador (Chalhub, 2005, p. 9-10).

Entendida como um trago marcante da urbanizacdo na América Latina, essa
forma de producdo da habitacdo foi definida, por Lencioni (2014, p. 177), como
“sistemas que relacionam os homens entre si, e estes com os meios de producio para
produzir um bem ou uma série de bens”. De acordo com o autor, diferentes formas de
producéo do espaco acontecem ao mesmo tempo, com dinamicas particulares, sendo
o processo global de producédo do espaco o resultado desse “entrelagamento” das
formas de producéao.

No Brasil, com importantes excecdes, 0s estudiosos acerca do
desenvolvimento imobiliario enquadram a producéao habitacional como elemento de
valorizagdo do capital (Botelho, 2007) e o Estado como o viabilizador dos interesses
privados e sancionador de lucros desse segmento.

A competéncia para aprovacao de empreendimentos imobiliarios € municipal,
fato que leva a presenca de conflitos em torno da demarcacéo de areas de atuacéo
especificas para engenheiros, arquitetos e urbanistas (Feldman, 2005) e por conflitos
com o poder legislativo dos municipios e caracterizada por equipes quase sempre
compostas majoritariamente pelo que se costuma chamar de técnicos, ou seja;
engenheiros e arquitetos e poucos recursos or¢camentarios. Isso tudo a coloca em

posicao de relativo desprestigio politico na estrutura de outras esferas de governo.

3.1 O patriménio de afetacdo em incorporacdes imobiliarias

Por patrimbénio de afetacdo, em incorporacdes imobiliarias, entende-se aquele
regime tributario que separa o patrimoénio da incorporadora do patriménio da obra a
ser edificada, garantindo seguranca juridica para os compradores de imoveis em
construcdo ou a serem construidos

Esse regime de tributacdo na incorporacédo imobiliaria foi introduzido no Direito
brasileiro pela Medida Provisoria n®2.221, de 04 de setembro de 2001, para assegurar
direitos aos adquirentes de unidades autbnomas de edificio em constru¢do no caso

de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, aperfeicoando as relagdes juridicas e



19

econdmicas entre esses adquirentes, o incorporador e o agente financiador da obra
e, principalmente, resgatando a confianca dos consumidores no mercado imobiliério,
abalado por grave crise desencadeada em marco de 1999 (Rocha, 2024).

Seus fundamentos foram concebidos por Chalhub em 1997 e consistiam na
separacdo do patrimbénio de afetagcdo concomitante ao registro do memorial de
incorporacdo e, também na manutencdo de contabilidade separada para cada
incorporagao, investindo de forma imediata os adquirentes na administracdo da
incorporacao e realizacdo de assembleia geral dos adquirentes para deliberar sobre
o destino do patriménio reservado e, se fosse o caso no leildo das unidades nao
negociadas pelo incorporador (Rocha, 2024).

Instrumento capaz de assegurar a recomposi¢cao imediata dos patrimoénios
individuais dos adquirentes de fracdo ideal vinculada a unidade autbnoma em
construcao ou a ser construida, no caso de quebra do incorporador.

O objetivo principal, € o de conferir seguranca e confiangca ao mercado
imobiliario, assim como o controle centralizado dos recursos financeiros destinados a
incorporacao e a manutencao de contabilidade separada.

Mais tarde, a Medida Provisoria que o instituiu foi revogada pela Lei n° 10.931,
de 02 de agosto de 2004, que acrescentou na Lei n°® 4,591, de 16 de dezembro de
1964, os artigos 31-A a 31-F. Desse modo, o regime de afetacdo inverteu a concepcao
doutrinéria para eleger o resgate da confianca no mercado imobiliario como objetivo
principal e a protecao patrimonial dos adquirentes como objetivo secundario (Rocha,
2024).

3.2 Origem do sistema de afetacéao

A afetacdo patrimonial, € medida que procurou ser eficaz para a garantia do
término da incorporacéo, trazendo a garantia de sequéncia as obras, até a ocorréncia
do evento danoso, se for o caso.

Se decretada a faléncia ou a recuperacéo judicial do incorporador, este podera
até mostrar-se capaz de oferecer protecdo patrimonial e propiciar a imediata
recuperacdo dos patriménios individuais ali investidos. Mas, a partir dai, no entanto,

0s adquirentes deverdao assumir a conta e o risco do empreendimento e decidir sobre
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a liquidacéo do patrimonio de afetacéo ou dar continuidade a obra, nada havendo no
dispositivo legal que lhes garanta a entrega das unidades imobiliarias (Rocha, 2024).
Nos anos 90 umas das maiores incorporadoras do Brasil, teve decretada sua
faléncia, ndo pagando seus credores. Naquela circunstancia, os adquirentes que
tinham comprado seus imoOveis ainda na planta, absorveram todo o prejuizo, e os
compradores tiveram que socorrer-se de financiamentos em instituicdes bancérias.

A mé gestdo e a administracdo da incorporadora utilizavam recursos da obra
do empreendimento A, e os utilizava no empreendimento da obra B, por exemplo,
fazendo com que a incorporadora tivesse perda no fluxo de caixa, resultando na
faléncia da empresa (Tessarini, 2016).

Diante desta situacdo, conhecida nacionalmente, e a mobilizacdo dos
compradores, foi promulgada pelo legislador, em 2004, a Lei 10.931, a qual regula o
patrimoénio de afetacdo para as novas incorporacdes realizadas no Brasil.

Tendo por objetivo a seguranca juridica dos promitentes compradores, a lei é
oriunda do grande prejuizo patrimonial e emocional, para milhares de familias que
ficaram sem realizar o sonho da casa proépria (Brasil, 2004).

Como a incorporacao imobiliaria € um conjunto de processos relacionados a
construcdo de unidades residenciais ou comerciais para venda desses imoveis na
planta ou ja em construcéo, um receio frequente dos adquirentes das unidades ainda
nao edificadas € a solidez da empresa responsavel, uma vez que exemplos néao faltam
para amedrontar e desestimular os investidores.

No sentido de melhor proteger quem investe nesse mercado, entrou em vigor
a Lei 10.931/04, a qual instituiu o patriménio de afetacdo para que haja uma garantia
de que o dinheiro recebido dos clientes seja utilizado Unica e exclusivamente para a
concluséo das obras acordadas.

Estabelece a Lei 4.591/64, que recebeu os artigos introduzidos pela Lei
10.931/04 que:

Art. 31 - A critério do incorporador, a incorporacé@o podera ser submetida ao
regime da afetacéo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacéo

imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-
ao apartados do patrimbnio do incorporador e constituirdo patrimoénio de

afetacd@o, destinado a consecugdo da incorporacdo correspondente e a
entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.

Como requisito legal de protecéo, € separado, portanto, o patriménio definido

pela incorporadora para aquela edificacdo, quando h& a instituicdo do patrimoénio de
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afetacdo, garantindo-se que os investidores ndo arquem com eventuais prejuizos se
a incorporadora/construtora vier a sucumbir financeiramente.

Trata-se da separacgao de bens do incorporador para uma atividade empresatrial
especifica, que tem por finalidade trazer seguranca juridica para os compradores,
sendo que os bens passam por segregacao, ou seja, uma separacédo de capital ou
bens e direitos, afastando-se do patrimbnio do empreendedor, sendo de
responsabilidade do incorporador o Patrimdnio de Afetacéo.

Como ja mencionado, a Lei n® 10.931/2004 (originalmente MP 2.221, de 4 de
setembro de 2001) alterou a Lei n° 4.591/1964, instituindo o patriménio de
afetacdo nas incorporacdes imobiliarias. Tal modificagcdo foi promovida com o
intuito de instrumentalizar a protecdo dos promissarios compradores de imovel,
especialmente depois da ocorréncia de “calotes” famosos como os casos
Sérgio Dourado e Encol. Antes da edicdo da Lei n° 10.931/2004, sobrevindo a
faléncia da incorporadora o adquirente de uma unidade autbnoma possuia
apenas direito de preferéncia geral sobre o patriménio da incorporacéo, vez
gue outros credores, com privilégios especiais, habilitavam-se na massa falida
e excutiam o patrimdnio incorporado mesmo sem ter contribuido para o
empreendimento imobiliario 21. Pelo regime da afetacdo, o terreno e as
acessdes objeto de incorporacdo imobilidria, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados ficam apartados do patrimdnio do incorporador,
constituindo o patrimbnio de afetacdo, que se destina a consecucdo da
incorporacdo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos
respectivos adquirentes. Com esse regime impede-se que, em caso de faléncia
do incorporador, credores estranhos ao empreendimento possam penhorar
bens afetados. E algo semelhante ao que ocorre com a situacdo do bem de
moradia da familia, que fica destacado do patriménio do sujeito, inatingivel por
penhora decorrente de dividas ndo relacionadas ao proprio bem (Almedanha,
2014, p. 190).

A legislacdo é clara ao estabelecer a divisdo do patrimbnio destinado ao

empreendimento daquele que é proprio da empresa incorporadora/construtora.

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida ao
regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes objeto de incorporacao
imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-
do apartados do patrimbnio do incorporador e constituirdo patriménio de
afetac@o, destinado a consecucao da incorporacéo correspondente e & entrega
das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes (Brasil, 2004).

O paragrafo 12 da referida lei estabelece que o patrimbénio destinado ao
empreendimento, ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigacfes, do
patriménio geral do incorporador ou de outros patrimbénios de afetacdo por ele
constituidos e sO responde por dividas e obrigacdes vinculadas a incorporacao
respectiva. (Brasil, 2004)

Trata-se de um conjunto de bens, direitos e obrigacdes, suscetiveis de

apreciacdo econbmica, que irdo integrar o ativo e o passivo de uma pessoa juridica,
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gue é o empreendimento edificado, a que o direito confere identidade de uma nova
coisa.

Nesse sentido, verifica-se que integram o patrimbnio todas as relagbes
juridicas, de natureza obrigacional ou real, de que seja parte o empreendimento a ser
edificado, com seus valores ativos e passivos, envolvendo o direito de propriedade e
outros direitos reais, a posse, os direitos creditérios, em geral, e as obrigacdes
correspondentes a esses direitos.

O patriménio € uno, no sentido de que todos os direitos e as obrigacdes que o
integram formam um conjunto que é de titularidade de um so6 sujeito. A unidade
indica que os bens e direitos de um patrimbnio respondem pelas suas
obrigacdes e dividas, no estado em que se encontrarem no momento da
execugdo, salvo determinados bens e direitos excluidos de excussao por
absolutamente impenhoraveis e os afetados a determinado fim, estes que s6

respondem pelas obriga¢@es vinculadas ao patriménio afetado (Chalhub, 2021,
p. 111).

Para a doutrina moderna, considera-se que a coesdo dos elementos
integrantes de uma universalidade é justificada pela sua destinagdo comum, dai por
gue o patrimdnio sera o conjunto dos bens coesos pela afetacdo a um fim econémico
determinado, passando, assim, a admitir-se a existéncia de um patrimonio geral e de
patrimdnios especiais, constituidos por bens afetados a determinado fim, como
acentua Namem Chalhub (2021).

Com a afetacéo, a unidade decorre objetivamente da finalidade para a qual a
pessoa desmembrou de seu patriménio geral, uma parte dos bens que o integram, e
asseguram o cumprimento da obrigacdo que se garante.

A indivisibilidade patrimonial, cedeu lugar a uma nocédo mais flexivel a partir da
ideia da afetacdo, que consiste em uma restricdo onde determinados bens se
dispbem, para servir ao fim desejado, limitando-se, por este modo, a acdo dos
credores, admitindo-se que h& patrimbnios que ndo pertencem a pessoa alguma, pois
seriam conjuntos de bens afetados, como organismos independentes, a realizacao de
um fim.

Trata-se, entdo, no contexto do patrimdnio geral, de uma esfera juridica mais
restrita, submetida a critérios proprios e que pode ter desenvolvimento
econbmico proprio, sendo este, assim, um patrimbnio especial, cuja
configuragdo peculiar decorre dos fins que determinam sua formagdo. O
conceito de universalidade, efetivamente, ndo € absoluto, pois, com observa
Pontes de Miranda, o fato de o patrimdnio ser “unido pelo titular anico (...) ndo
quer dizer que a cada pessoa corresponda um patriménio; ha o patriménio

geral e os patrimbnios separados ou especiais, significando que dentro de um
mesmo patrimonio podem existir bens ou ndcleos patrimoniais destacados por
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sua procedéncia ou pela destinagéo, aos quais se da tratamento especial no
patriménio geral do titular (Chalhub, 2021, p. 112-113).

Com isso, pelo sistema de separacéo patrimonial, admite-se a segregacao de
parte do patriménio, de acordo com certos encargos que se impdem a determinados
bens, os quais passam a ter destinacdo especifica. Em outras palavras: determinados
bens sdo destinados a finalidade especial e, para alcanca-la, sdo estabelecidas
autonomias necessérias a realizacdo desses fins. Ndo € uma segregacdo pura e
simples, mas, uma definicdo especifica para os bens ou direitos segregados; €
necessario, enfim, que os bens afetados cumpram determinada funcéao.

Estabelece-se uma espécie de 6nus, formando um ponto intermediario entre o
livre uso de um bem e sua alienacdo completa. Imobiliza-se o bem para a consecucéo
de um determinado objetivo, pois o bem permanece no patriménio do
construtor/incorporador, que o grava com tal encargo.

Caracteristica identificadora da natureza juridica do patriménio de afetacéo, é
sua subordinacdo a um regime de responsabilidade propria, pelo qual s6 responde
pelas obrigacdes e responsabilidades que dele nascem, e que ndo suporta os efeitos
de outras obrigacdes assumidas pelo titular do patrimonio.

Com essa limitagdo, o nucleo patrimonial a ela destinado permanece
incomunicavel, visando a consecucdo da sua finalidade, para que nao seja
inviabilizada por efeitos negativos de eventual desequilibrio do patrimbnio geral do
instituidor da afetacéo; afinal, esses ndcleos patrimoniais, séo instituidos no interesse
de determinado fim e s&o tratados como um todo distinto do patrimdnio restante,
mediante expressa autorizacao legal.

Dessa separacdo decorre gque o titular desse patriménio separado ndo pode
alienar os bens que foram afetados, sob pena de nulidade do ato de alienacéo, salvo
se a alienacdo atende ao propodsito da afetacdo, como seria o caso de bens
integrantes de um fundo de investimentos cuja politica contemple a compra e venda
desses bens ou da incorporacdo imobiliaria, que é caracterizada pela venda
antecipada de unidades imobiliarias integrantes de edificios em construcao.

A constituicdo de massas patrimoniais separadas sé é admitida nas hipéteses
explicitamente autorizadas por lei e com as limita¢des que a lei prescrever, pois
a separacdo de certos bens do patriménio de uma pessoa pode,
evidentemente, implicar reducdo da garantia geral dos credores, representada
pelo patriménio geral. A lei autorizadora da separagcdo de patrimdnio, na

verdade, excepciona o principio segundo a qual o patriménio constitui garantia
geral dos credores e, ainda, o principio da livre utilizagdo do patriménio por
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parte do seu titular. Com efeito, uma das principais caracteristicas da afetacao
patrimonial é a limitacdo da responsabilidade do devedor; de outra parte, a
segregacdo de certos bens de um patriménio para cumprimento de uma
finalidade especifica importa, obviamente, em limitacbes ao contetdo dos
poderes atribuidos ao titular do patriménio geral, na medida em que o exercicio
desses poderes passara a ficar condicionado ao cumprimento d finalidade para
a qual tiver sido constituido o patrimdnio separado (Chalhub, 2021, p. 114-115).

Constituindo excec¢do ao principio geral de que o patrimdnio é a garantia geral
dos credores, a formacéo de patriménio especial submete-se as mesmas restricoes
impostas a alienacdo de bens, em geral, sendo ineficaz e sem qualquer efeito a
formacdo de patriménio autbnomo que configure fraude de execucédo, ou anulavel
aquela que se fizer em fraude contra credores.

Convém salientar que a formacédo desse patrimbnio separado soO tera plena
eficacia se o tratamento especial atribuido a massa patrimonial segregada for oponivel
a terceiros, dai por que € essencial sejam dados a esses atos a necessaria
publicidade, através do sistema de Registros Publicos, sendo majoritaria a doutrina
gue entende estar a formacao desses patrimdnios submetida ao principio numerus

clausus, qual seja, de inscricao obrigatéria por previsao da lei (Chalhub, 2021).

3.3 Patriménio de Afetacdo na Lei n°® 4.591/1964

Nas incorporacdes imobiliarias, foi instituido a partir da Lei n.10.931/04,
posteriormente alterado pela chamada Lei do Distrato, o regime de Patriménio de
Afetacdo, que consiste na possibilidade de que haja uma segregacao de parte de bens
da incorporadora, como garantia financeira para que seja concluido o
empreendimento, com vistas a protecdo dos investidores do mercado imobiliario.

Trata-se, em verdade, como ensinam Martins, Lundberg e Takeda (2008) uma
espécie de blindagem do patriménio destinado ao empreendimento objeto da
incorporacao imobiliaria. No entanto, convém lembrar, que nado significa uma protecao
absoluta, na medida em que, em algumas hipéteses, o patrimdnio pessoal dos soécios,
além do patriménio reservado, pode ser alcancado através do instituto juridico da
desconsideracdo da personalidade juridica.

Mas, na atividade de incorporacdo imobilidria, de acordo com a legislagédo
vigente, a instituicdo do Patrimbnio de Afetacdo tem por efeito a incomunicabilidade

dos bens, conforme previsto no art. 31-A e seu paragrafo primeiro, como mencionado.
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Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacao podera ser submetida ao
regime de afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-
do apartados do patrimdénio do incorporador e constituirdo patriménio de
afetacdo, destinado a consecugdo da incorporacdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

§ 10 O patrimonio de afetag&o ndo se comunica com os demais bens, direitos
e obrigacdes do patriménio geral do incorporador ou de outros patriménios
de afetacdo por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigacdes
vinculadas a incorporacao respectiva (Brasil, 2004).

Como se observa, pelo estudo da Lei, trata-se de uma possibilidade conferida
ao incorporador imobiliario, com o objetivo de proporcionar maior garantia aos
compradores e investidores com vista a finalizacdo e entrega das unidades em caso
de faléncia ou insolvéncia da Incorporadora. Caso ocorra a quebra da empresa
incorporadora, esta ndo alcancara a Incorporacdo Imobiliaria que tenha optado pelo
Regime de Afetacdo, em um eventual concurso de credores. E o que dispde o artigo
31-F da lei 10.931/04 (Brasil, 2004).

Art. 31-F. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador ndo atingem os patrimbnios de afetacdo constituidos, néo
integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais bens, direitos
creditérios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacdo. (Incluido pela lei
10.931/04) (Brasil, 2004).

Trata-se de uma deciséo que, por ser opcional, € de interesse do investidor que
esta adquirindo unidades, verificar se houve essa opc¢ao pelo Incorporador, ou seja,
se foi feita a instituicdo do Patriménio de Afetacdo para que tenha assim maior

seguranca juridica e econdémica.

3.4 Constituicdo do Patriménio de Afetacéo

Uma vez constituido o patrimbnio garantidor do empreendimento, este sera
considerado regularmente constituido, mediante averbacdo, a qualquer tempo, no
Cartério de Registro de Imoveis, através de termo firmado pelo incorporador e, quando
o incorporador nédo for o proprietario do terreno, também pelos titulares de direitos
reais de aquisicdo sobre o terreno, ou seja, todos os envolvidos no empreendimento
devem comparecer assinando o termo para que haja a publiciza¢do do ato, de acordo
com a legislagéo em vigor.

Nas situagBes em que a Incorporadora esta legalizada e funcionando ha algum

tempo € possivel fazer a opgdo pela instituicdo do Patrimbnio de Afetacdo, em
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empreendimentos por ela incorporados, mediante averbagcdo na matricula do imovel
e a respectiva formaliza¢&o junto ao cartorio.

A opcao pelo Patriménio de Afetacdo apresenta algumas vantagens, tais como,
a reducao tributaria, o chamado Regime Especial de Tributacdo - RET, bem como
maior retencéo de valores em caso de distrato, fato que pode, inclusive, ser tornar um
diferencial em termos de concorréncia de mercado, ja que confere ao compromitente
comprador de unidades do empreendimento, maiores garantias ao lado da seguranca
juridica ja citada.

Mas, junto com essa vantagem, ha também o énus, que é tornar indisponiveis
os bens afetados pelo Incorporador, os quais ndo poderao ser utilizados para outros
fins. Além disso, a lei que regula o regime, prevé ainda algumas obrigacdes para o

incorporador, tais como:

| - Promover todos os atos necessarios a boa administracdo e a preservacéo
do patrimdnio de afetacdo, inclusive mediante ado¢céo de medidas judiciais.
Il - Manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacao.

Il - Diligenciar a captac@o dos recursos necessarios a incorporacéo e aplica-
los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar 0S recursos
necessarios a conclusdo da obra.

IV - Entregar a Comisséo de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo
pactuado ou com os recursos financeiros que integrem o patriménio de
afetacdo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados,
ressalvadas eventuais modifica¢Bes sugeridas pelo incorporador e aprovadas
pela Comisséo de Representantes.

V - Manter e movimentar os recursos financeiros do patriménio de afetacdo
em conta de depdésito aberta especificamente para tal fim.

VI - Entregar a Comissdo de Representantes balancetes coincidentes com o
trimestre civil, relativos a cada patrimonio de afetagéo.

VII - Assegurar a pessoa homeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a
obra, bem como aos livros, contratos, movimentagdo da conta de depdsito
exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patriménio de afetacéo.

VIII - Manter escriturac@o contabil completa, ainda que esteja desobrigado
pela legislagéo tributaria.

(Brasil, art. 31 — D, lei n.10.931/04), lei n® 4591/64 (incluindo pela lei 1091/04).

N&o observado, pela incorporadora, o cumprimento de tais obrigacdes, estara
sujeito a consequéncias juridicas advindas da irregularidade no exercicio da
Incorporacao Imobiliaria, como a extincdo do regime, como dispde o artigo 31-E da
citada Lei n° 4591/64 (Brasil, art. 31 — D, lei n.10.931/04).

O regime seré extinto, conforme dispde o art. 31-E, nas seguintes hipbteses:
(Brasil, art. 31 — D, lei n.10.931/04), lei n°® 4591/64 (incluindo pela lei 10.931/04).
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| - Averbacao da construcdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso,
extingdo das obrigac¢des do incorporador perante a instituicdo financiadora do
empreendimento; (Incluido pela lei 10.931/2004)

Il - Revogacao em razéo de dendncia da incorporacédo, depois de restituidas
aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipoteses
previstas em Lei; e (Incluido pela lei 10.931/04)

Il - liquidacéo deliberada pela assembleia geral nos termos do art. 31-F, §
1o. (Incluido pela lei 10.931/04)

Existem normas que emergem de situacOes particulares, criadas para
preencher certas lacunas que impactam a convivéncia social e que demandam
protecdo legal. A Lei n® 10.931/2004 é um bom exemplo disso.

Quando uma legislacdo apresenta normas que permitem adeséo e vinculacao
de forma opcional, a sua efetividade pode ser comprometida. Isso ocorre porque, ao
estabelecer um comportamento obrigatorio, surge a expectativa de que havera
sancdes para aqueles que ndo o cumprir. No entanto, se a lei permite que o
destinatario escolha se ira seguir suas diretrizes, essa expectativa, que também
proporciona seguranca, tende a se dissipar.

O patrimbnio de afetacdo, que é regido pela Lei n° 10.931/2004, ganhou
relevancia em um contexto social especifico: muitas familias viram seus sonhos
desmoronarem e perderam suas economias de uma vida inteira devido a crises
econdmicas e financeiras que afetaram a construtora responsavel pela construcao de
suas casas. Quem nao se recorda do caso Encol?

O aspecto essencial do patrimbnio de afetacdo, como mostrado, é a sua
separacdo, ou seja, a exclusdo de todo o patrimbnio relacionado a um projeto
especifico. Isso garante que esses bens, valores e obrigacfes isolados ndo sejam
impactados por possiveis dificuldades ou crises que possam afetar a incorporadora

como um todo, como, por exemplo, em casos de faléncia (Almadanha, 2014).
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4 REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO NO PATRIMONIO DE AFETACAO

Pelo regime de afetacao, o terreno e tudo que se acrescentar e for objeto da
incorporacao imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados ficam
apartados do patrimbnio do incorporador, constituindo o patriménio que podera ser
afetado por débitos da incorporacdo, até a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

Com esse regime, impede-se que, em caso de faléncia do incorporador,
credores estranhos ao empreendimento possam penhorar bens afetados. Algo
semelhante ao que ocorre com a situacao do bem de moradia da familia, que fica
destacado do patrimdnio do sujeito, inatingivel por penhora decorrente de dividas nédo
relacionadas ao proprio bem (Vanzella, 2009).

Todo o acervo patrimonial da incorporacao, € passivel de afetacédo, tornando-
se incomunicavel, tanto em relacdo ao patrimoénio do incorporador quanto a eventuais
outros patriménios afetados, até a conclusao da incorporacéo (Tristdo, 2009).

Na pratica, tudo o que estiver sob o regime de afetacdo sé pode ser excutido
por credores ligados a respectiva incorporacdo, de modo que os demais credores
gerais do incorporador ficam impedidos de praticar quaisquer atos executivos em
relacéo a esses bens afetados (Vanzella, 2009).

Com essa protecdo, na hipétese de quebra da incorporadora a figura da
Comisséo de Representantes, prevista na lei, pode optar entre continuar a obra ou
liquidar o patrimonio de afetacdo, conforme previsto no art. 31-E e paragrafos da Lei
n° 4.591/1964.

Depreende-se, assim, sendo o incorporador ndo pode utilizar recursos de um
determinando empreendimento em outro, jA que todo o dinheiro pago pelos
adquirentes do imével deve ser destinado unicamente ao imovel que esta sendo
adquirido, restando claro que o patrimbénio de afetacdo ndo se comunica com 0s
demais bens, direitos e obrigac6es do patrimdnio geral do incorporador ou de outros
patriménios de afetacdo por ele constituidos. Esse patrimdnio apartado somente
responde por dividas e obrigacbes vinculadas a incorporacao respectiva (Vanzella,
2009).

Mesmo que o empreendimento, objeto da incorporagéo, seja financiado ou

gravado com algum 6énus, isso ndo impede a averbacdo do patriménio de afetacgéo,



29

pois com a instituicdo desse regime, em semelhanca a caucdo em garantia, o
incorporador destaca de seu patrimonio ou de terceiros parceiros, patrimonio
constituido pelas benfeitorias a serem agregadas, de bens e direitos, ou mesmo o
préprio imével sobre o qual venha a ser edificada a incorporacao, para responder por
guebras e outras indeniza¢gOes que surjam por culpa deste, em favor dos referidos
promitentes-compradores (Vanzella, 2009).

Cumpre ressaltar que todos 0s recursos necessarios a execucdo do
empreendimento objeto do patrimonio de afetacdo devem ser mantidos em conta de
deposito aberta especificamente para o empreendimento. Havendo cesséao de direitos
creditérios oriundos da comercializacdo dos iméveis, o produto da cessdo também
integrara o patrimbénio de afetagdo, e sO possivel retirar recursos do caixa da
incorporacao antes de reunir quantia suficiente para conclusado das obras (Tutikian,
2007).

Essa divisdo de patrimbnio, direcionado a finalidades especificas, é
caracteristica principal da chamada teoria da afetacéo e, trata-se, na verdade, da
imobilizacdo do patriménio até o atingimento de finalidade especifica, em prol da
seguranca da incorporacédo, ja quando do inicio das obras o incorporador devera
dispor de todos os recursos necessarios a construcdo do empreendimento, de modo
a conseguir manter a continuidade das obras, ciente de que somente obtera o
ressarcimento dos valores gastos quando da alienacdo dessas unidades a terceiros
(Tristao, 2009).
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Verificou-se no decorrer da pesquisa, que o patrimbnio de afetagéo traz mais
seguranca juridica ao comprador de imoéveis de futuras unidades ainda ndo concluidos
ou em fase de demonstracdo apenas na planta ou maquete, separando o patrimonio
da obra do patriménio da incorporadora que ir4 executar a obra.

Trata-se de um instituto que deve ser divulgado para aqueles interessados em
comprar um imével na planta e realizar o sonho da casa propria. Isso porque, esse €
um tipo de investimento que pode parecer perigoso para muitas pessoas. Afinal, existe
uma confianca, ou receio em saber se a empresa responsavel concluira as obras sem
nenhum tipo de problema.

O patrimbnio da construcdo € separado daquele que foi definido pela
incorporadora quando ha patriménio de afetacédo. Por isso, existem alguns requisitos
legais que garantem que, se a empresa quebrar, outra podera terminar as obras.

Para que isso seja viabilizado, portanto, o empreendimento deve ter uma
contabilidade particular, um CNPJ préprio e financas exclusivas, pois a principal
funcdo do patrimbénio de afetacdo é dividir as contas entre a incorporadora e o
empreendimento em construcdo, garantindo uma separacéo completa. Portanto, além
de proteger os investidores em caso de faléncia, evita que os recursos de uma obra
sejam utilizados em outra obra, em um rodizio inseguro e gerador de prejuizos para o
mercado da construcao civil.

Além de separar as contas entre a incorporadora e o empreendimento, o
patrimdnio de afetacdo também permite a criagdo de uma comissao de representantes
para fiscalizar o andamento da obra. Essa comissdo pode ser formada por
compradores de unidades edilicias ou por pessoas indicadas por eles. Com isso, 0s
clientes passam a ter mais transparéncia e poder de fiscalizacdo, assim como mais
seguranca juridica tanto para comprar um imével quanto para investir.

Verificou-se com o estudo que o patrimbnio de afetacdo € um fundo que
funciona como uma conta bancaria onde todo o valor arrecadado com as vendas das
unidades é separado, guardado e movimentado apenas para a realiza¢do da obra do
condominio em questdo. A principal caracteristica desta estratégia é a protecao
financeira através da separacao de bens, garantindo a conclusdo do empreendimento

imobiliario.
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Mesmo em caso de faléncia ou desisténcia da incorporadora, os valores séo
devolvidos ou outra entidade finalizara o empreendimento. Isso somente é possivel
porque os valores investidos na obra ndo poderéo ser utilizados para outra finalidade.

O sistema consiste em um regime tributario que separa o patrimbénio da
incorporadora do patrimonio da obra, trazendo vantagens para compradores e
incorporadoras, que podem ser apontadas, dentre outras com: a garantia de entrega
do imoével, mesmo em caso de faléncia da incorporadora; protecdo dos recursos
financeiros destinados a obra, evitando desvio ou mau uso; transparéncia do fluxo
financeiro e acompanhamento da obra e regras claras sobre o distrato em caso de
desisténcia do negdcio firmado.

Existem também, vantagens para incorporadoras, tais como o isolamento dos
riscos financeiros e juridicos de um projeto especifico; atracdo de mais investidores
para o empreendimento e facilidade na obtencéo de financiamentos.

Portanto o Patrimbnio de Afetacdo, vem buscar seguranca juridica para compra
de futuras unidades ainda na planta, tem uma funcéo social na aquisicdo de imoével
nas grandes cidades onde a poucas ofertas de terrenos para construcdo de casas,
com grande numero de incorporadoras e empreendedoras o patrimonio de afetacéo
protege o comprador de possivel faléncia e outras problemas que pode ocorrer no
andamento da construcdo da futura unidades de apartamentos ainda no projeto de
construcao.

Este estudo busca conhecer melhor o patriménio de afetacdo colocando na
pratica no momento da aquisicdo e compra dessas unidades ainda na planta.

Portanto o patriménio de afetacdo € extinto com averbac&o da construcédo no

registro de iméveis daquela comarca.
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