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Quando vocé perceber que, para produzir, precisa obter a
autorizagdo de quem ndo produz nada; quando comprovar que o
dinheiro flui para quem negocia nao com bens, mas com favores;

quando perceber que muitos ficam ricos pelo suborno e por
influéncia, mais que pelo trabalho, e que as leis ndo nos protegem
deles, mas, pelo contrario, sdo eles que estdo protegidos de vocé,
quando perceber que a corrup¢do é recompensada, e a
honestidade se converte em auto-sacrificio, entdo podera afirmar,

sem temor de errar, que sua sociedade esta condenada.

Ayn Rand



FERREIRA, Vinicius Dominguez. A4 regularizacdo de obra parada no dmbito das
incorporagoes imobilidria. Monografia (Pés-graduagdo em Direito e Gestao Imobiliaria) —
Faculdade Baiana de Direito ¢ Gestao, Salvador, 2018.

RESUMO

O presente trabalho monografico tem por escopo abordar a regularizagdo de obras paradas no
ambito das incorporagdes imobilidrias, examinando os aspectos tedricos e praticos do tema.
Para isto, analisa-se inicialmente a origem o instituto das incorporacdes imobiliarias,
destacando a sua importancia historica para a expansao urbana no Brasil. Prosseguindo, estuda-
se a estrutura da norma em que estdo inseridas as incorporacdes imobiliarias, tragando as
peculiaridades do referido negdcio juridico imobiliario, salientando seus sujeitos e os direitos e
obrigacdes das partes envolvidas. Adentrando no cerne da pesquisa, detalham-se as fragilidades
apresentadas pela legislagdo, apresentando-se os casos de obras paradas e atrasadas, as quais
levaram o legislador, com o intuito de proteger os adquirentes e os investidores, a criar a figura
do Patrimdnio de Afetacdo. Em seguida, trata-se especificamente do regime do Patrimdnio de
Afetagdo, apontando a sua estrutura e as principais alteracdes na legislacdo em vigor, em
especial as relativas a regularizacao de obras paradas. Nesta senda, esmiugou-se o procedimento
para a destituicao do incorporador pelos adquirentes nos casos em que as obras encontram-se
paralisadas ou excessivamente atrasadas, assim como as medidas necessarias a conclusao do
empreendimento. Outrossim, foram apontadas as distingdes e as vantagens para os adquirentes
nas hipdteses em que as incorporagdes imobilidrias foram submetidas ao regime do Patrimonio
de Afetacdo, destacando-se o procedimento para sucessdo da obra em caso de faléncia ou
insolvéncia civil do incorporador, tal como as possibilidades de liquidagdo do patrimdnio
afetado e de continuagdo da obra pelos compradores. Noutro prisma, abordaram-se algumas
questodes praticas que poderiam afetar os procedimentos para regularizacdo de obras paradas,
iniciando-se pela contabilizagdo dos votos pelas fragdes ideais e pelos diversos quoruns fixados
na norma, perpassando pela divergéncia jurisprudencial quanto a abusividade da clausula de
tolerancia e pelos temas relacionados as incorporacdes imobilidrias de uso misto e a
aplicabilidade das normas do Patrimonio de Afetacdo aos incorporadores em recuperagao
judicial. Por derradeiro, trata-se de pontos especificos que podem prejudicar a efetividade do
Patrimonio de Afetacdo, como o prazo curto para pagamento de certas obrigagdes pela
Comissao de Representantes, sob pena de perda da eficacia da decisdo de continuar nas obras,
e ndo obrigatoriedade da sua instituicdo, em que pese ser regime benéfico para todos os sujeitos
da incorporacdo imobilidria.

Palavras-chave: Incorporacao Imobiliaria; Obras Paradas; Faléncia do Incorporador; Direito
Imobiliario; Patrimonio de Afetagao.
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ABSTRACT

This monograph has the purpose to study the regularization of stopped buildings in the context
of real estate developments business, examining the theoretical and practical aspects of the
theme. For this, it is initially analyzed the origin of the real estate development institute, tracing
its historical importance for urban expansion in Brazil. Then, it is examined the structure of the
Law in which the institute was envisaged, describing its peculiarities and emphasizing its
subjects and the rights and obligations of the parties involved. Achieving the main focus of this
research, it is detailed the weaknesses presented by the legislation, showing the cases of stopped
and delayed constructions, which led the legislator, with the purpose of protecting consumers
and investors, to work out the juridical figure known as Patrimony of Affectation. After that, it
is specifically investigated the regime of the Patrimony of Affectation, pointing out its structure
and the main changes in the legislation, especially those related to the regularization of stopped
buildings. Then, it is analyzed the process to remove the real estate developer by the purchasers
in cases that the constructions are paralyzed or excessively delayed, as well as the necessary
formalities for the conclusion of the project. Afterwards, it is pointed out the distinctions and
the advantages for the consumers in the hypothesis that the real estate developments are
submitted to the Patrimony of Affection regime, detailing the process of building succession in
cases of bankruptcy or civil insolvency of the real state developer, as the possibilities of
liquidation the affected assets or of the continuation of the construction work by the buyers. It
is also approached some practical questions that could affect the processes of stopped
constructions regularization, starting with the accounting of the votes using the ideal fractions
and with the various quorums fixed in the norm, going through the jurisprudential divergence
related to the tolerance clause and to themes related to real estate developments business of
mixed use and to the enforceability of the Patrimony of Affection to the incorporators on
judicial recovery. At last, it is examined the specific aspects that may mitigate the effectiveness
of the Patrimony of Affection, such as the brief period for payment of certain legal obligations
by the Committee of Representatives, under penalty of loss of effectiveness of the decision to
continue in the construction work, and the not compulsory of its institution, despite of being a
beneficial regime for all the subjects of the real estate development business,

Key words: Real Estate Development Business; Stopped Constructions; Bankruptcy; Real
Estate Law; Patrimony of Affection.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objeto central o estudo das situacdes relativas a
regularizagdo de obras paradas ou atrasadas no ambito das incorporagdes imobiliarias,
devidamente reguladas pela Lei n. 4.591/1964, de modo a enfrentar um tema pouco explorado
pela doutrina e de que complicada resolugdo na pratica juridica.

As incorporagdes imobiliarias, criadas pelo advento da Lei n. 4.591/1964, trouxeram, a
época da sua promulgacao, um importante avanco para o setor imobiliario, que vinha sofrendo
com a lacuna legislativa criada pela nova realidade urbana do pais.

A verticalizagdo experimentada na construgdo civil passou a demandar uma disciplina
mais detalhada sobre o tema, eis que os negocios juridicos imobiliarios se tornavam mais
complexos.

E a inexisténcia de disciplina legal trazia inseguranca juridica para o setor.

A Lei em comento, destarte, definiu as incorporacgdes imobilidrias como a atividade de
construcdo voltada a alienagdo total ou parcial de edificagcdes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades autonomas, estas vinculadas a uma fragdo ideal do terreno em que se
esta realizando o empreendimento.

Neste sentido, durante as décadas seguintes a criagdo do instituto em comento, ocorreu
uma grande expansdo do crédito imobilidrio, incentivada inicialmente pelo Poder Publico e
posteriormente pela iniciativa privada.

Com a expansao do crédito, cresceu, por consequéncia o numero de construgdes e obras
erigidas sob o regime das incorporagdes imobiliarias.

Sucede que o setor imobilidrio ndo estd alheio as crises econdmicas que ocorrer no pais,
de modo que o crescimento inflacionario, a restricdo dos financiamentos e a inadimpléncia
acabaram por desaguar na paralisacao e atraso de diversas incorporagdes no pais.

O caso mais famoso, o da construtora ENCOL, trouxe a tona os riscos que os adquirentes
e eventuais investidores ainda estavam sujeitos, o que resultou em nova interferéncia do
legislador, trazendo ao campo das incorporagdes imobiliarias o regime do Patrimonio de
Afetagdo por intermédio da Lei n. 10.931/2004.

O referido regime, aliado a disciplina ja existente na Lei n. 4.591/1964, trouxe novos
contextos e possibilidades para o tema da regularizacdo de obras paradas nas incorporagdes

imobiliarias, que também tem influéncia de normas falimentares.



Diante dessa conjuntura de elementos aptos a influir na anélise do tema da regularizagdo
de obras paradas no ambito das incorporagdes imobilidrias, optou-se por sistematizar esta
producao monografica nos moldes abaixo explanados.

Preliminarmente, antes de adentrar na analise direta do tema, imperioso tragar um
panorama sobre as bases em que foram assentadas as incorporagdes imobilidrias, abordando as
origens da criacao do instituto, calcadas no direito de propriedade.

Outrossim, ainda neste primeiro momento, oportuno tracar as caracteristicas principais
desta complexa atividade, trazendo a tona os sujeitos do negdcio juridico e definindo os
conceitos centrais sobre a matéria.

Ademais, em face da correlagdo direta com o tema, se abordard o apogeu das
incorporagdes imobilidrias, bem como as causas para a sua expansdo, €, em um segundo
momento, 0s motivos que levaram a crise do setor, cuja ocorréncia exigiu do legislador solugdes
criativas para resgate da confianga do mercado, tendo em vista as diversas obras paradas em
todo o pais.

Apos, em um segundo momento, se ingressara no estudo do Regime do Patrimonio de
Afetagdo, solucdo juridica encontrada pela doutrina, e agasalhada pelo legislador patrio, para
criar uma maior protecdo aos adquirentes e aos investidores das incorporagdes imobiliarias.

Se tratard, neste capitulo, acerca das principais caracteristicas do referido regime e
vantagens concedidas ao incorporador pela op¢do por sua instituicdo, bem como a sua
influéncia e alteracdes legislativas decorrentes da promulgagdo da Lei n. 10.931/2004, que o
inseriu no ordenamento juridico patrio.

No terceiro capitulo, por seu turno, se tratard da regularizagcdo de obras paradas, seja no
ambito das incorporacdes sob o regime do patrimonio de afetacdo ou sem a institui¢do do
referido regime, oportunidade em que sera abordado o procedimento nos casos de destitui¢ao
do incorporador pela paralisagdo ou atraso excessivo da obra, bem como se verificada a faléncia
ou insolvéncia civil do incorporador.

Outrossim, no mesmo capitulo, também serdo abordadas as questoes relativas a assungao
da obra pelos adquirentes, especificando as medidas administrativas necessarias a realizagdo e
conclusdo do empreendimento, e a possibilidade relativa a liquidagdo do patrimonio de afetagao
das incorporagdes sujeitas ao regime.

Por fim, se ingressara na analise de alguns fatores praticos que poderdao influenciar nos

procedimentos para regulariza¢ao de obras paradas no ambito das incorporagdes imobiliarias.



Para tal desiderato, valer-se-a o presente trabalho do método dedutivo de abordagem, por
intermédio da pesquisa doutrinaria, mormente no campo do Direito Civil, em especial do
Direito Imobiliario, bem como reflexamente do Direito Administrativo, Direito Tributario e
Direito Processual Civil, e de textos legais patrios.

Ademais, sera utilizado o método dialético, por meio do confrontamento de diversas
opinides relativas a regularizagdo de obras paradas no ambito das incorpora¢des imobilidrias.

Essa andlise permitird ao pesquisador um melhor embasamento em suas ulteriores

conclusoes.



1. AS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

1.1.  ESCORCO HISTORICO DAS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Qualquer analise mais acurada do instituto da incorporagdo imobilidria pressupde,
considerando que este se revela como uma forma de aquisicao da propriedade imobiliaria, que
sejam abordadas as premissas relativas a propriedade.

Em sua classica obra, 4 Lei, Bastiat afirma que “O homem ndo pode viver e desfrutar da
vida, a ndo ser pela assimila¢do e apropriacdo perpétua, isto é, por meio da incessante
aplicac¢do de suas faculdades as coisas, por meio do trabalho. Dai emana a propriedade.”
(BASTIAT, 2010, p. 14).

Neste diapasdo, pode-se dizer que a concepgao original de propriedade estd intimamente
ligada a propria natureza do ser humano, configurando-se, antes de ser um fenémeno juridico,
como um fendmeno social.

E por se tratar de um fendmeno social, as nog¢des relativas ao referido fendmeno, seus
limites e os seus efeitos variaram no tempo de acordo com o pensamento e ideologia
dominantes, assim como com o estagio de desenvolvimento econdmico e social, em cada época
e cada local.

Sobre a propriedade, Cristiano Farias e Nelson Rosenvald fornecem preciosa li¢do ao

aduzirem que:

Desde os primoérdios, o individuo sempre procurou satisfazer as suas necessidades
vitais por intermédio da apropriagdo de bens. Inicialmente, 0 homem pertencia a terra;
com o tempo, a terra passou a pertencer ao homem, em um processo que se inicia com
a busca por bens de consumo imediato; com o tempo, o dominio de coisas moveis, até
perfazer-se a nogdo de propriedade, progressivamente complexa e plural. (FARIAS;
ROSENVALD; 2012.b, p. 257).

A atual pluralidade da nogdo de propriedade perpassou, destarte, por diversas
transformagodes desde as eras mais antigas.

Nas sociedades grega e italica, por exemplo, o conceito de propriedade sempre teve intima
correlagdo com a religido doméstica e a familia. Se entendia, nesta toada, que a sua concepgao
fazia parte da propria religido, pois as familias precisavam de uma morada fixa onde pudessem

adorar seus deuses .

' (COULANGES, 2006).
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Noutros termos, em tais sociedades mais antigas, a propriedade ndo possuia seu
fundamento em normas positivadas, mas na religido, que teria ndo s6 embasado a apropriagao
da terra pelos homens, com o fito de preservar seus costumes ¢ tradigdes sagradas, como
também garantido a sua prote¢ao em face da espoliacao.

Em sentido semelhante, ao tratar da propriedade, Zakka esclarece que:

(...) ha forte influéncia da religido, fundada, principalmente, na crenga de imortalidade
da alma dos ancestrais mortos, que eram cultuados como verdadeiras divindades pelos
familiares, ensejando uma intima ligag¢@o entre propriedade, religido e familia, a tal
ponto que era impossivel que a familia se desligasse da terra sem abandonar a religido
que antes professava. (ZAKKA, R., 2007, p. 16).

Com o tempo, contudo, sobretudo a partir do momento em que as sociedades passaram a
se organizar de forma mais complexa e plural, a nog¢ao propriedade ganhou contornos alheios a
religido doméstica.

Costuma-se dizer que a propriedade foi alvo de novas defini¢des durante o Império
Romano, cujo assento migrou das religides domésticas para o conceito de pater familias’,
inobstante ainda ndo se observasse uma definicao juridica da propriedade.

Ao pater familias, enquanto chefe da familia compreendida sob uma 6tica patriarcal, eram
delegados os direitos atinentes a apropriacao e disposi¢do dos bens da entidade familiar.

Ap0s, ja na Idade Média, em face das novas relagdes existentes, em que o suserano
concedia ao seu vassalo terras e protecao militar em troca da fidelidade deste, a propriedade
passou a ser identificada sob outro viés, calcada em um conceito juridico.

Segundo Caio Tacito, citado por Assis:

Embora o Direito Romano nao ofereca um conceito explicito da propriedade, os
juristas da Idade Média foram colher em fragmento do Digesto o principio essencial
do aspecto dominante da senhoria a se exprimir na faculdade de usar, fruir e dispor da

coisa como um direito subjetivo que se opde a terceiros, obrigados a respeita-los (jus
utendi, fruendi e disponendi). (TACITO, 1997 apud ASSIS, 2008)

Em face do fim da Idade Média, com a respectiva passagem para a Idade Moderna,
notadamente a partir do surgimento da ideologia liberal, a propriedade, aliada a teoria dos
contratos, fora erigida como pilar garantidor do direito privado e da liberdade individual, com
sua respectiva positivagdo no ambito dos ordenamentos juridicos.

Concomitante a positivacdo supracitada, o advento da Revolugdo Industrial, com a

concentracdo de grandes industrias nos principais centros urbanos, gerou o éxodo de

2 (ASSIS, 2008)
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trabalhadores rurais para a cidade, o que acelerou o processo de urbanizagdo, especialmente na
Inglaterra.

Diante de tal fato historico, as normas relativas ao direito de propriedade, especialmente
da propriedade imobiliaria urbana, passaram a sofrer diversas alteracdes para se adequar a
imensa concentragdo de pessoas em pouco espaco, demanda esta que precisava ser atendida
pela construgao civil, eis que nao existia instituto juridico apto a disciplinar a nova realidade.

E tal fendmeno ocorreu em todos os paises que sofreram um processo de industrializagao
significativo, entre eles o Brasil.

Antes da alteragdo do conceito de propriedade como um direito individual e privado,
cabendo ao Estado respeita-lo, bem como anteriormente ao fenomeno da urbanizagdo, a
propriedade imobilidria no Brasil passou por um processo longo de passagem do patrimdnio
publico para o privado.

Com o advento da chegada dos Portugueses ao Brasil, a Coroa passou a ter a preocupagao
em ocupar o vasto solo nacional e tornar a terra produtiva.

Inicialmente através das Capitanias Hereditarias, as quais eram apenas 12 (doze), a terra
fora distribuida entre a pequena nobreza.

O referido sistema, como se sabe, teve pouco efeito pratico.

Posteriormente foram criadas as “sesmarias”, instituto que guardava semelhanca a “atual”
enfiteuse, em que a Coroa Portuguesa passou a distribuir terras entre particulares por
determinado tempo, exigindo, em contrapartida, que tornassem a propriedade produtiva,
mormente a partir da produgao agricola.

Nesta perspectiva, até o século XIX, passados trés séculos do “descobrimento” do Brasil
por Portugal, “os processos de urbanizagdo e o desenvolvimento das vilas e cidades brasileiras
estiveram (...) relacionados ao sistema colonial, organizado e administrado em capitanias e
sesmarias, bem como marcados por diversos ciclos economicos de expansdo da colonizagdo.”
(SANTOS; CASTRO, 2015).

A partir de meados do século XIX, entretanto, as capitais brasileiras passaram a sofrer
um processo de urbanizagdo, por forca da industrializagdo, mais intenso, ao passo que o sistema
vigente ndo acompanhava tais mudancas.

Foi em tal contexto que o ordenamento juridico patrio passou a sofrer diversas alteragdes,
como a extingdo do sistema das sesmarias, sem, contudo, ter sido criado um Codigo especifico
e detalhado sobre a matéria, tal qual a nova realidade urbana exigia.

Sobre a conjuntura vigente a época, notavel ¢ o relato apresentado por Lourdes Helena

dos Santos e Fabio de Castro:
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Temos de lembrar que as capitais comegavam, no inicio do séc. XX, a ganhar um
novo formato urbano, com um grande n6 de complexidades. De um lado, hd um
progressivo aumento da instalacdo de industrias, gerando polos de desenvolvimento.
De outro, o crescimento desordenado das cidades produzia inimeros problemas
urbanos. Grande parcela das cidades carecia de infraestrutura e ndo possuia um
planejamento adequado. Além disso, o éxodo em direg@o aos grandes centros urbanos
¢ crescente, ndo havendo politicas ajustadas para a distribuicdo do solo e para a
habitacdo. (...) Desde a ultima década do séc. XIX, formam-se muitos bairros
populares e comunidades irregulares, estas ltimas sem alternativas de solucdo para o
problema habitacional. As inimeras e rapidas transformagdes exigiam uma legislacao
mais avancada para tentar resolver tais problemas. (SANTOS; CASTRO; 2015.)

Em tal complexo contexto, fora promulgada a Lei n. 3.071, de 1° de Janeiro 1916,
conhecido como o Cédigo Civil de 1916, que passou a tratar de forma sistematizada do direito
civil.

A referida norma trouxe, inclusive, disciplina relativa aos demais direitos reais além da
propriedade, assim como dispositivos sobre o direito de vizinhanga.

Inobstante tal progresso, o Codigo Civil de 1916 ndo tratou das incorporacdes
imobiliarias, tendo somente, de forma timida, entre seus artigos 623 a 641, abordado o instituto
Condominio.

Diante de tal lacuna legislativa, em 1928 foi editado o Decreto n. 5.481, que pouco
contribuiu com o avango das incorporacdes imobilidrias.

Isto porque, nos termos do seu art. 1°, tinha como objetivo apenas dispor sobre as
alienacdes dos edificios de mais de 05 (cinco) andares.

Vejamos:

Art. 1° Os edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado ou
matéria similar incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados, entre si,
contendo cada um, pelo menos, trés pegas, e destinados a escriptorios ou residéncia
particular, poderdo ser alienados no todo ou em parte objectivamente considerada,

constituindo cada apartamento uma propriedade autonoma, sujeita as limitagdes
estabelecidas nesta lei.

Paragrapho unico. Cada apartamento sera assignalado por uma designagdo numérica,
averbada no Registro de Imoveis, para os efeitos de identidade e discriminag@o.

O proprio contetdo da norma, para além de ndo disciplinar a matéria de forma satisfatoria
para a realidade da época, limitou sobremaneira a sua aplicabilidade futura.

Nao por outro motivo, a falta de organizacdo das construgdes coletivas passou a
apresentar diversas problemas, os quais, pela auséncia de regulamentagdo especifica, acabavam

por gerar atrasos ¢ até¢ abandono das obras. (RIZZARDO, 2015).
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Nesta toada, fora somente com o advento da Lei n. 4.591, promulgada no ano de 1964,
esta oriunda do anteprojeto 19/1964, que o verdadeiro marco das incorporagdes imobiliarias se
estabeleceu no Brasil, trazendo mais seguranga para o setor da construgao civil.

Sobre o cendrio da época de promulgacao da norma idealizada pelo eminente doutrinador
Caio Mario, novamente se trazem consideragoes de Lourdes Santos ¢ Fabio de Castro:

Conforme a ligdo de Milton Santos, a partir dos anos 1950, o processo de urbanizacao
brasileira alcanga novos patamares, em razdo de uma “revolucdo demografica”,
decorrente da urbanizagdo aglomerada. Ao longo desta década, o agravamento da
crise habitacional, a superposi¢@o de unidades residenciais, comerciais e profissionais,
bem como a proliferagdo crescente de edificios nas capitais e no interior do Pais
reclamavam, com efeito, uma disciplina legal que regulasse a matéria, que até entdo

se limitava ao decreto n° 5.481/28 com as alteragdes superficiais promovidas pelo
Decreto-Lei n® 5.234/43 e pela Lei n® 285/48. (SANTOS; CASTRO, 2015.)

Em que pese as alteragdes feitas na Lei durante as décadas subsequentes, a norma até hoje
permanece vigente, disciplinando de forma detalhada o instituto da incorporacdo imobilidria,

consoante sera abaixo demonstrado.

1.2.  ASPECTOS RELEVANTES DAS INCOPORACOES IMOBILIARIAS

Conforme alhures descrito, o instituto da incorporagao imobiliaria, inserido formalmente
no Brasil com o advento da Lei n. 4.591/19643, surgiu em um contexto de grande expansio
urbana, no qual a legislagdo vigente ndo atendia as necessidades dos novos empreendimentos
imobilidrios.

A verticalizacdo experimentada no ambito da construgdo civil tornou os negdcios
imobilidrios cada vez mais complexos, ndo somente quanto aspectos técnicos do campo da
engenharia, como também juridicamente.

Cumpre ressaltar que as obras ganhavam cada vez mais propor¢do, aumentando, por
consequéncia, seus custos e, ndo raramente, a sua duragao.

Neste diapasdo, em face do cenario juridico atrasado, a instabilidade tomava conta do
setor, trazendo inseguranga para eventuais investidores e para os adquirentes, eis que ndo era
possivel delimitar de forma mais precisa os riscos do negocio.

A norma em comento, destarte, disciplinou as incorporagdes imobiliarias, estabelecendo

conceitos e definindo as obrigacdes e responsabilidades dos sujeitos envolvidos no negbcio.

3 T . . , , . . N

Por questdes didaticas, a referida Lei também sera denominada como Lei de Incorporagdes no presente trabalho,
em que pese a doutrina a tenha consagrado como Lei de Condominios e Incorporagdes Imobiliarias, pois trata de
ambas as matérias.
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Sob tal dtica, o art. 28* da Lei n. 4.591/1964 definiu a incorporacdo imobiliaria como “(..)
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagdo total
ou parcial, de edificagcoes ou conjunto de edificagoes compostas de unidades autonomas.”.

Ainda abordando o conceito de incorporacao imobilidria, a norma supracitada, em seu
art. 29, indicou as caracteristicas principais da figura do incorporador, principal sujeito do

instituto:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou néo,
que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fragdes
ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fragdes a unidades autonomas, em
edificacdes a serem construidas ou em construg¢do sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacao de tais transagdes, coordenando e levando
a termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo
prazo, preco e determinadas condigdes, das obras concluidas.

Analisando os dispositivos em comento, CHALHUB (2017, p. 10), em aclamada obra

sobre o tema, afirma que pode-se extrair da norma que a incorporagdo imobiliaria € a:

(...) atividade de coordenacdo e consecugdo do empreendimento imobiliario,
compreendendo a alienag@o de unidades imobilidrias em construgdo e sua entrega aos
adquirentes, depois de concluidas, com a adequada regularizagdo no Registro de
Imédveis competente (art. 44).

Em sentido semelhante, Caio Mario da Silva Pereira, idealizador da Lei de Incorporagdes,
descreve que “(...) considera-se incorporador, toda pessoa fisica ou juridica que promova a
construgdo, para alienagdo total ou parcial, de edificagdo composta de unidades autonomas,
qualquer que seja a sua natureza ou destinagdo.” (PEREIRA, 2015, p. 203).

A atividade de incorporagdo imobilidria, noutros termos, esta atrelada a construcao, nao
necessariamente pelo proprio incorporador - este concebido como o idealizador e gestor do
empreendimento - de unidades imobiliarias, atreladas a uma fragao ideal do terreno, com a sua
respectiva entrega quando da conclusao da obra.

A complexa atividade, destaque-se, perpassa nao sé pela construgdo, como também pela

aliena¢do das unidades, devidamente individualizadas e vinculadas a uma fragdo ideal, com as

4 Art. 28. As incorporacdes imobilidrias, em todo o territdrio nacional, reger-se-ao pela presente Lei.

Paragrafo tnico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporag@o imobilidria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgdo, para alienacdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes
compostas de unidades autonomas
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suas respectivas averbagdes no cartorio de imdveis competente e consequente instituicdo do
condominio edilicio.

Desta forma, quando analisado o supracitado conceito sob a dtica do contetdo das
obrigacdes dele advindas, extrai-se que ao incorporador ¢ imposta uma obrigacao de resultado,
consistente na entrega da unidade imobilidria nos termos prometidos e no prazo estipulado.

Deveras importante ressaltar que nas obrigacdes de resultado, tal qual a ora tratada,
diferentemente do que ocorre nas obrigacdes de meio, “(...) o devedor efetivamente se vincula
a um resultado determinado, respondendo por descumprimento se esse resultado ndo for
obtido.” (FARIAS; ROSENVALD, 2012.a, p. 355)

Tal constatagio ganha relevo® quando tratada no Ambito na regularizagio de obras
paradas nas incorporagdes imobilidrias, tema do presente trabalho, pois, em ultima instancia, o
incorporador estd descumprindo a obrigacdo de entregar as unidades autonomas no prazo
estipulado.

Urge salientar, noutro giro, que a figura do incorporador ndo se confunde com a do
construtor, inobstante a construcdo possa ser realizada por aquele, eis que, nos termos da
defini¢do legal (art. 29), “considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de fragoes
ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragoes a unidades autonomas (...).”

Sob tal dtica, notadamente ao analisar a figura do incorporador, RIZZARDO (2015, p.

238) fornece licao preciosa ao firmar que:

O certo ¢ que se tem o incorporador como figura central da incorporacdo, ou a pessoa
formuladora da ideia da edificagdo, que planeja o negdcio, retine um grupo de pessoas
e se responsabiliza pela sua plena realizagdo. Assume o compromisso de angariar
recursos ¢ de comercializar as unidades, sob pena de assumir os respectivos custos e
encargos. Cumpre-lhe que providencie no indispensavel registro imobiliario.

Noutro prisma, importa trazer a tona que as incorporagdes resultam em edificagdes
coletivas, sob o regime condominial, sejam ela destinadas ao uso residencial ou comercial, ndo
tendo a norma criado restricdo em tal sentido.

Outro traco fundamental trazido pela Lei n. 4.591/1964 foi definir as obrigacdes e
responsabilidades - em que pese nao se excluam outras normas aplicaveis a relagdo contratual
em analise, especialmente o posterior Codigo de Defesa do Consumidor, quando configura- se

uma relacdo consumerista - dos agentes envolvidos na incorporagao.

5 O tema serd melhor analisado no Capitulo 4 deste trabalho.
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Ao incorporador, por exemplo, nos termos do art. 32 da norma em destaque, ¢ imposta a
obrigacio de registrar® junto a matricula do imével no qual sera realizada a incorporagdo um
dossi¢ com diversos documentos relativos ao negocio, de modo a identificar a sua estrutura e
caracteristicas.

O memorial de incorporacdo, como ¢ descrito pela doutrina, ¢ o documento fundante das
incorporagdes imobilidrias, estando o incorporador a ele vinculado em todos os seus termos.

A importancia do memorial de incorporagdo foi destacada pelo legislador na medida em
que condicionou a possibilidade de alienagao das unidades futuras pelo incorporador ao anterior

registro dos referidos documentos perante o cartorio competente, sendo vejamos:

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

De fato, os documentos exigidos no dossié possibilitam ndo so6 que os futuros adquirentes
analisem mais detalhadamente a incorporacdo, como também permitem que eventuais
investidores avaliem a viabilidade econdmica do negdcio.

A Lei prevé, nesta toada, que o incorporador apresente, dentre outros documentos: (i) o
titulo de propriedade de terreno ou outro equivalente’; (ii); historico dos titulos de propriedade
do imdvel; (iii) projeto de construgcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;
(iv) calculo das areas das edificacdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, ¢
indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida; (v) memorial
descritivo das especificagdes da obra projetada; (vi) avaliagdo do custo global da obra,
atualizada a data do arquivamento; (vii) discriminac¢do das fragdes ideais de terreno com as
unidades autonomas que a elas corresponderdo; (viii) minuta da futura Convencdo de
Condominio que regera a edificagdo ou o conjunto de edificagdes; (ix) atestado de idoneidade
financeira; (x) declaragdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia.

A exigéncia do arquivamento dos documentos supracitados junto ao Registro de Imdveis
vai ao encontro da necessidade de tornar publica as informagdes relativas a incorporagao
imobilidria.

Nao por outro motivo o legislador expressamente previu que toda publicidade feita pelo

incorporador deve conter o niimero do registro do memorial, inclusive com a indicagdo do

% O termo “registro” fora previsto na Lei de Registros Ptblicos (Lei n. 6.015/1973), em seu art. 167, 1, 17.

7 Promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste
clausula de imissdo na posse do imovel, ndo haja estipulagdes impeditivas de sua alienacdo em fra¢des ideais e
inclua consentimento para demolicdo e construgdo, devidamente registrado



17

respectivo Oficio, bem como que a qualquer pessoa € possibilitado ter acesso aos referidos
documentos, consoante consta nos §3° e 4° do art. 32 da Lei de Incorporagdes®.

No que tange a publicidade exigida pelo legislador, importa trazer interessante
observacao relativa a época de promulgacao da norma, em que a internet estava longe de ser
uma realidade.

Neste sentido, Mesquita Junior afirma que:

Deve-se levar em consideragdo que a lei é cinquentenaria, e ndo poderia prever o
surgimento da internet, das midias digitais e das redes sociais, veiculos de publicidade
com grande alcance e bastante utilizados por incorporadoras e construtoras na
conquista de consumidores. Portanto, ¢ salutar que toda e qualquer midia, meio de
comunicag¢do ou publicidade, que faga mengdo a incorporacdo, deve vir acompanhada
da informagio do registro de incorporagio. (MESQUITA JUNIOR, 2014).

Em seguida, com o devido arquivamento dos documentos do memorial de incorporagao,
o registro terd validade pelo prazo de 180 (cento e oitenta) dias”’.

Cabe ao incorporador, durante o prazo supracitado, dar inicio a incorpora¢do, de modo
que precisara atualizar a documentacdo do memorial de incorporacdo, revalidando o registro
por igual prazo, caso ndo tenha iniciado a incorporagdo, consoante previsto no art. 33 da Lei n.
4.591/1964.

Por outro lado, a Lei de Incorporagdes também previu direitos do incorporador.

E o caso, por exemplo, do prazo de caréncia, fixado no art. 34, o qual dispde que “o
incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporagao, prazo de caréncia, dentro do qual
lhe é licito desistir do empreendimento.”.

O referido prazo, que nao pode se estender além do prazo de validade do registro da
incorpora¢do, ou da sua revalidacdo (art. 34, §2°), permite ao incorporador desistir do negdcio
caso as condi¢cdes previstas para o regular desenvolvimento do empreendimento ndo se
verifiquem, tal qual um inicial aporte de recursos pela aquisi¢do de determinada quantidade de

unidades ou pela nao efetivagdo de eventual financiamento.

8 Art. 32

(..)

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

§ 4° O Registro de Imdveis dara certiddo ou fornecera, a quem o solicitar, copia fotostatica, heliografica, termofax,
microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos especificados neste artigo, ou autenticara copia apresentada
pela parte interessada.

% Em que pese o art. 33 da Lei n. 4.591/1964 preveja o prazo de 120 (cento ¢ vinte) dias, a Lei n. 4.864/1965, que
trouxe medidas para incentivar a industria da construcao civil, elevou o prazo para 180 (cento e oitenta) dias.
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Seria uma forma, segundo Chalhub (2017), de resguardar ndo s6 o incorporador, como
também os adquirentes, do provavel fracasso do negocio, permitindo uma analise prévia da
viabilidade do negocio.

Embora tenha tal direito, caso opte por exercé-lo, ao incorporador sao impostas algumas
obrigagoes.

Inicialmente, devera fazer constar expressamente no Memorial de Incorporagdo a
existéncia do prazo de caréncia (art. 34, §1°), assim como nos contratos preliminares com os
adquirentes (art. 34, §3°).

Outrossim, se optar por de fato desistir do negocio, terd de comunicar, por escrito, a
desisténcia ao Registro de Imdveis competente e aos adquirentes (art. 34, §4), além de restituir
as quantias pagas no prazo de 30 (trinta) dias (art. 36).

Destarte, como visto acima, embora ndo se tenha tratado da matéria de forma exaustiva,
a Lei de Incorporacdes disciplinou a matéria de forma extensa, significando um real avango
para o setor numa época em que a construcdo civil se expandia de forma rapida, demandando
que o ordenamento acompanhasse tal crescimento.

O “boom” das incorporacdes, contudo, nao se deu de forma linear, tendo o setor sofrido
com as crises econdmicas que afetaram o pais, de modo que a Lei de Incorporacdes também
passou a ser exigida de forma mais vigorosa nos casos em que o incorporador ndo conseguia

mais dar seguimento ao projeto, consoante serda abaixo melhor tratado.

1.3. O APOGEU E A CRISE DAS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Consoante destacado alhures, a Lei de Incorporacdes surgiu em um cenario de grande
expansao do setor imobiliario, em que a concentracdo da populacdo nos centros urbanos passou
a demandar um aumento das moradias disponiveis.

Destarte, quase que concomitante a promulgagdo da Lei de Incorporagdes, também fora
implantado o Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH, por intermédio da Lei n. 4.830/1964,
que tinha como objetivo principal o incentivo a constru¢do de habitagdes populares.

Em seguida, também fora publicada a Lei n. 4.864/1965, ja citada neste trabalho a pagina
17, destinada a estimular a industria da Constru¢ao Civil, bem como a “(...) viabilizar um
sistema de concessdo do crédito imobiliario seguro, munido de garantias para as partes

envolvidas.”. (SANTOS; CASTRO, 2015, p. 92).
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Apenas trés anos depois, fora regulamentada, por intermédio da Resolug¢ao n. 29/1968 do
Banco Nacional de Habilitagdo, a utilizagdo das cadernetas de poupanca'® como fonte de
recursos no ambito do Sistema Financeira de Habitacao.

Neste sentido, com a expansao do crédito imobiliario, que ocorreu simultaneamente ao
crescimento da economia brasileira entre meados da década de 1960 e o inicio da década de
1970!!, o nimero de moradias, e, por conseguinte, de negécios imobiliarios realizados pelo
formato das incorporagdes, apresentou aumento significativo.

Sucede que, a partir do fim da década de 1970, o setor imobiliario ndo escapou da crise
econdmica que afetou o pais.

Neste sentido,

(...) com a crise econdmica interna ¢ externa, a politica habitacional alterou sua
trajetoria e comegou a apresentar queda no numero de financiamentos. A inflagdo
comegou a acelerar-se e a fugir do controle da politica monetaria, resultando no
aumento da inadimpléncia dos financiamentos através da diminuicao da renda dos
mutudrios e, por isso, impactando negativamente as institui¢des financeiras.

(ASSUMPCAO FILHO, 2011).

Na esteira da crise - que teve diversos outros fatores que nao serdo abordados no presente
trabalho, de modo a ndo fugir da sua temadtica central -, também impactaram demasiadamente
no setor os diversos planos economicos adotados a partir do final da década de 1980 e inicio da
década de 1990.

Como se sabe, a economia patria so fora de recuperar mais tarde, em meados dos anos de
1990, com o advento do Plano Real.

Neste interim, diversas construtoras sofreram para finalizar suas obras, em face do déficit
nos investimentos.

Na busca de solucionar tal problema, fora publicada, em 1997, a Lei n. 9.514, criando o
Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI, inserindo o setor imobiliario no bojo da economia
de mercado ao disciplinar a utilizacao de recursos advindos de investidores institucionais,

fundos de pensao, fundos de renda fixa, companhias seguradoras e bancos de investimento.

19 Segundo Assumpcio Filho, “Destaca-se a importdncia da instituicdo da corregdo monetdria, principalmente,
porque apos a adogdo de tal instrumento, a caderneta de poupanga se tornou em um produto muito popular entre
a populagdo, situagdo que ainda é presenciada nos dias de hoje. Na época, os depdsitos em poupanga foram
lang¢ados através do Fundo de Promog¢do da Poupanga que contou com grande participagdo popular e rdpida
evolugdo, destacando-se no Sistema Financeiro Nacional e tornando-se um instrumento de captac¢do de baixo
custo com grande direcionamento e importéncia ao financiamento habitacional.”. (ASSUMPCAO FILHO, 2011).
<O periodo 1968-1973 é conhecido como "milagre" econémico brasileiro, em fun¢do das extraordinarias taxas
de crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) entdo verificadas, de 11,1% ao ano (a.a.).”. (VELOSO,
VILLELA, GIAMBIAGI, 2008)
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O novo sistema se adequava a nova realidade imposta, trazendo um sistema menos
engessado do que o anterior.

A Lei n. 9.514/1997, outrossim, trouxe ainda uma figura juridica inovadora para o
ordenamento patrio, a Alienagdo Fiducidria em Garantia, definida pelo art. 22 da supracitada
norma como “(...) o negocio juridico pelo qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de
garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resoluvel de coisa
imovel.”.

Destaca-se, nesta toada, a importancia do instituto da Alienagdo Fiduciaria em Garantia,
notadamente quando correlacionado ao fendmeno da securitizagdo!? dos créditos relativos ao

novel Sistema Financeiro Imobiliario, de modo que:

Tal e qual no sistema de propriedade fiduciaria de bens moveis do Codigo Civil, o
legislador enalteceu os quatro fendmenos nitidamente percebidos no ambito da
propriedade fiduciaria: desdobramento da posse, clausula constituti, propriedade
resoltivel e patrimdénio de afetagdo em direito real em coisa propria. (FARIAS,
ROSENVALD, 2012.b, p. 577).

Noutro giro, em que pese as louvaveis alteragdes legislativas, que impactaram de forma
positiva no mercado imobiliaria, a década de 1990 foi marcada pelo mais emblematico caso
que influenciou a legislagdo imobiliria: o caso Encol.

A ENCOL foi uma construtora goiana fundada em 1961 pelo engenheiro Pedro Paulo de
Souza, que galgou a posi¢ao de maior empresa de construgdo civil do Brasil.

Em 1994, o Ministério Publico passou a investigar a Encol em face de indicios de
sonegac¢ao de impostos e emissao de notas fiscais falsas.

Diante do encontrado nas investiga¢des, o Ministério Publico apresentou dentincia em

face dos diretores da empresa, o que culminou, em 1999, na faléncia da empresa'>.

12 Segundo a Companhia Brasileira de Securitizagdo (CIBRASEC), “A securitizagdo representa uma fonte
alternativa para a captacdo de recursos pelos participantes do mercado imobilidrio ou do agronegécio. E um
processo estruturado e coordenado por uma institui¢do especializada (companhia securitizadora), por meio do
qual os créditos - imobilidrios ou do agronegocio - sdo convertidos em titulos imobiliarios (Certificados de
Recebiveis Imobiliarios - CRI) ou agricolas (Certificados de Recebiveis do Agronegocio), passiveis de negociagdo
nos mercados financeiro e de capitais. A securitizagdo promove a integracdo do mercado originador — imobiliario
e do agronegocio — com o mercado de capitais, de modo a permitir a capta¢do de recursos necessarios para o
desenvolvimento  desses dois  importantes  setores da economia nacional.”. Disponivel em:
<http://www.cibrasec.com.br/conceitos.html>. Acesso em: mar, 2018.

13 Disponivel em: <http://g1.globo.com/goias/noticia/2013/05/relatorio-final-da-massa-falida-da-encol-e-
entregue-justica-em-goias.html>. Acesso em: mar, 2018.


http://www.cibrasec.com.br/conceitos.html
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A situagdo resultou na total paralisacdo de 710 (setecentos e dez) obras, que prejudicaram
cerca de 42.000 (quarenta e dois mil) adquirentes'*.

Era necessario, diante do panorama da época, resgatar a confianga dos consumidores, que
passaram a ver com desconfianca a compra de imoveis na planta.

Fora neste contexto, destarte, que surgiu no ordenamento patrio a figura do Patrimonio
de Afetacdo, introduzido na legislagcdo imobilidria pela Lei n. 10.931 de 2004.

Diante da sua estreita correlagdo com o tema central do presente estudo, o Patrimdnio de

Afetagdo serd abordado em capitulo especifico.

14 Disponivel em: <http://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/183652/000525327.pdf>. Acesso em:
mar, 2018.
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2. O PATRIMONIO DE AFETACAO

Diante da crise de confiangca que afetou o setor imobilidrio, comegou-se a debater
propostas sobre eventuais solugdes juridicas que pudessem doravante mitigar os riscos dos
adquirentes de iméveis na planta, trazendo, a0 mesmo tempo, vantagens para o incorporador.

Fora neste contexto, destarte, que surgiu no ordenamento o Patrimdnio de Afetacdo,
introduzido pela Lei n. 10.931 de 2004, que inseriu os artigos 31-A a 31- F na Lei n. 4.591 de
1964.

Os fundamentos tedricos do referido regime foram retirados de trabalho académico de
Melhim Namen Chalhub, que resultou inicialmente na edi¢do da Medida Provisoria n. 221, de
04 de setembro de 2011.

A supracitada norma fora posteriormente revogada pelo advento da Lei n. 10.931/2004,
que disciplinou o regime de forma mais sélida.

Consoante destacado, o patrimonio de afetagcdo foi concebido como forma de garantir a

seguranca juridica nas incorporagdes imobilidrias, tendo como objeto precipuo:

(...) assegurar a recomposicdo imediata dos patrimdnios individuais dos adquirentes
de fracdo ideal vinculada a unidade autbnoma em construgdo ou a ser construida, no
caso de quebra do incorporador. Decorre do principal, o objetivo de conferir seguranga
e confianca ao mercado imobilidrio. Outros objetivos secundarios, como o controle
centralizado dos recursos financeiros destinados a incorporagdo, a manutengdo de
contabilidade separada, a fiscalizag@o das obras e do patrimonio de afetacdo, direta ou
indiretamente ja estavam contemplados na lei das incorporagdes. (ROCHA).

Pode-se dizer, neste sentido, que o regime em comento tem como premissa basica a
afetacdo do patrimonio de um empreendimento especifico do incorporador para que tenha como
unico objetivo e destino a consecugdo e finalizagdo da correspondente incorporagao imobiliaria.

O art. 31-A da Lei n. 4.591/1964 dispde, em tal sentido, que:

At. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao regime
da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdo imobiliaria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-30 apartados do
patrimonio do incorporador e constituirdo patrimonio de afetagdo, destinado a
consecugdo da incorporagdo correspondente ¢ a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

§ 1°O patrimdnio de afetagdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimdnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de afetacdo
por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigagdes vinculadas a incorporagdo
respectiva.


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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O patriménio de afetagdo ¢ composto, portanto, ndo s6 do terreno e acessdes da
incorporacdo, mas também dos equipamentos, materiais de construgdo, recebiveis e créditos
referentes as aliena¢des das unidades em construcdo e valores relativos a eventuais
financiamentos.

Noutro giro, este esta vinculado ndo sé exclusivamente a conclusdo da obra, como
também a eventuais débitos trabalhistas, tributarios e previdencidrios, além dos débitos com
fornecedores da incorporagao e instituigdes financeiras.

A principal vantagem ¢ de que o patrimdnio afetado para aquele empreendimento, até a
sua conclusdo, so respondera perante dividas relacionados aquela incorporagdo especifica, ndo
obstante a empresa incorporadora possua outras obras concomitantes, com eventuais dividas a
elas relativas.

Ainda no que concerne a defini¢ao do patrimonio de afetacdo, precisas sao as palavras do

idealizador do regime:

De fato, na medida em que o patrimdnio de afetacdo corresponda a um complexo de
direitos e obrigacdes funcionalmente organizado para determinada finalidade, deve
desenvolver-se por suas proprias forgas e no limite dessas forcas; constituindo uma
universalidade, responde pelas obrigacdes contraidas para a consecucdo da finalidade
para a qual tiver sido estruturado ou para o cumprimento das obrigacdes que a esse
finalidade estiverem vinculadas; sé ele responde pelas obrigagdes relativas a essa
massa, ¢ responde somente por essas obrigagdes, excluidas expressamente as
obrigagdes que estejam fora dessa esfera patrimonial. A autonomia que se confere ao
patrimonio separado € para que se assegure o cumprimento da fung@o atribuida a esse
conjunto de bens, direitos e obrigacdes, sendo certo que, apos cumprida essa fungéo,
os bens afetados ou seus remanescentes retornam ao patrimonio geral do titular, salvo
se tiver sido estabelecida alguma outra destinagao (...). (CHALHUB, 2017, p. 96).

Arnaldo Rizzardo, em sentido semelhante, afirma que:

Ao mesmo tempo em que se estabelece a vinculacdo ao cumprimento de uma
obrigacdo, decorre a segregacao nao propriamente da titularidade de uma pessoa, mas
da sua livre disponibilidade, do seu uso e posse. Dai se depreender que ndo se opera
a desvinculacdo do dominio da pessoa do incorporador, e muito menos se dé a criagdo
de uma personalidade a esse patrimonio. Condiciona-se, todavia, o exercicio dos
poderes emanados da propriedade ao cumprimento das obriga¢des econdmicas e
fiscais da incorporagdo. (RIZZARDO, 2015, p. 359).

O Cddigo de Processo Civil de 2015 (Lei n. 13.150/2015), outrossim, trouxe importante
dispositivo, o qual protege ainda mais os adquirentes de unidades em incorporagdes com o
regime de afetacao.

A referida norma, no seu art. 833, XII, dispde que:
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Art. 833. Sao impenhoraveis:

XII - os créditos oriundos de alienacdo de unidades imobiliarias, sob regime de
incorporagdo imobiliaria, vinculados a execugéo da obra.

§ 1o A impenhorabilidade ndo ¢ oponivel a execugdo de divida relativa ao proprio
bem, inclusive aquela contraida para sua aquisi¢ao.

O importante dispositivo, neste sentido, conferiu impenhorabilidade aos valores que
decorrem da alienacdo das unidades do incorporador, os preservando, desde que sejam
utilizados para a execucao da construgao.

Importa salientar, neste ponto, que a norma nao traz qualquer restri¢do a aplicagdo da
impenhorabilidade dos referidos créditos as incorporacdes que nao tenham adotado regime do
patrimonio de afetagdo, podendo ser utilizada em ambas as situacdes.

Prosseguindo, como consequéncia da afetacdo, deve-se proceder ao registro no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas proprio para cada incorporacao, inclusive com a constituicdo de
contabilidade propria e completa, ainda que ndo exigida pela legislagao.

Noutro giro, em contrapartida dada ao incorporador, a op¢ao pelo regime do patrimdnio
de afetacdo permite que o incorporador se sujeite ao regime especial de tributacdo, instituido
pela propria Lei n. 10.931/2004.

A opcao pelo regime especial tributdrio, nos termos do art. 1° da supracitada norma, faz
com que a incorporadora fique sujeita o pagamento unificado, em aliquota diferenciada, do
Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — IRPJ, da Contribuicdo para os Programas de
Integragdo Social e de Formagdo do Patrimonio do Servidor Publico - PIS/PASEP, da
Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido — CSLL e da Contribui¢do para Financiamento da
Seguridade Social - COFINS.

O referido regime, denominado de RET- Regime Especial Tributario, fora devidamente
regulamentado pela Receita Federal por intermédio da Instru¢do Normativa n. 1435 de 2013.

O art. 2° da referida norma, neste sentido, consigna que:

Art. 2° O Regime Especial de Tributagdo (RET) aplicavel as incorporagdes
imobilidrias, instituido pelo art. 1° da Lei n° 10.931, de 2004, tem carater opcional e
irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do incorporador
junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a incorporagao.

Inobstante opcional, importante salientar que a escolha pelo Regime Especial de

Tributacao ¢ irretratavel.
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A Instrugdo Normativa fixa, ainda, alguns requisitos para que seja deferida a op¢ao pelo

Regime Especial de Tributacdo, nos termos previstos pelo seu art. 3°, ora transcrito:

Art. 3° A opc¢ao pela aplicagdo do RET a incorporagdo imobilidria, de que trata o art.
2°, sera considerada efetivada quando atendidos os seguintes requisitos, pela ordem
em que estdo descritos:

I - afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporagdo imobiliaria nos termos
dos arts. 31-A a 31-E da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

II - inscri¢do de cada “incorporacao afetada” no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(CNPJ), vinculada ao evento “109 - Inscrigdo de Incorporacdo Imobilidria -
Patrimdnio de Afetagdo”;

III - prévia adesdo ao Domicilio Tributario Eletronico (DTE);

IV - regularidade fiscal da matriz da pessoa juridica quanto aos tributos administrados
pela RFB, as contribuigdes previdenciarias e a Divida Ativa da Unido administrada
pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN); ¢

V - regularidade do recolhimento ao Fundo de Garantia por Tempo de Servigo
(FGTS).

VI - apresentacdo do formulario “Termo de Opgdo pelo Regime Especial de
Tributagdo”, constante do Anexo Unico a esta Instrugio Normativa, disponivel no
sitio da RFB na Internet no endereco http://www.receita.fazenda.gov.br.

Dentre outros critérios, a Receita Federal expressamente exige a comprovacao da
regularidade fiscal da matriz da incorporadora, assim como da regularidade do recolhimento do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS, de modo a evitar que a afetagdo patrimonial
seja utilizada como via transversal para o inadimplemento das referidas obrigagdes pelo
incorporador.

Ademais, cumpre firmar que a institui¢ao do regime do patrimonio de afetagao ¢ feita,
nos termos do art. 31-B da Lei n. 4.591/1964, “(...) mediante a averbagdo, a qualquer tempo,
no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for o caso, também
pelos titulares de direitos reais de aquisi¢do sobre o terreno.”

Como se ve, o regime de afetagdo ndo ¢ obrigatério, o que rendeu criticas da doutrina
especializada'®.

Outro importante pronto sobre o tema ¢ que a norma trouxe a possibilidade, consoante
disposto no art. 31-A, §9'%, que fossem constituidos patrimdnios de afetacdo separados nas

incorporagdes de conjuntos de edificacdes.

1S CHALHUB (2017, p. 101), afirma que “¢, em suma, um caso estranhissimo em que o devedor (incorporador)
é quem decide se constituira ou ndo garantia patrimonial ao seu credo (adquirente), algo tdo inadmissivel quando
deixar a critério do incorporador a faculdade de constituir ou ndo constituir garantia do cumprimento de suas
obrigagoes decorrentes de financiamento da construgdo.”.

16 Art. 31 -A:

(..)

§ 90 No caso de conjuntos de edificacdes de que trata o art. 8o, poderdo ser constituidos patrimdnios de afetacdo
separados, tantos quantos forem os:
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Por outro lado, urge salientar que a instituicdo do referido regime de afetacdo também
permite que os adquirentes, assim como eventual empresa financiadora do empreendimento,
fiscalizem e acompanhem mais de perto o andamento das obras.

A Comissio de Representantes dos adquirentes —formada nos termos do art. 50'” da Lei
de Incorporagdes- e a instituicdo financiadora podem, conforme dispde o art. 31-C da referida
norma, “(...) nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e acompanhar
o patrimonio de afeta¢do.”.

Ademais, a Lei de Incorporacdes, ainda no sentido de conferir publicidade aos atos
relativos as incorporagdes realizados sob o regime do patrimonio de afetacdo, estabelece como
deveres do incorporador : (i) entregar a Comissdo de Representantes, ao menos a cada 03 (trés)
meses, demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado; (ii)
entregar a Comissao de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre civil; (iii)
assegurar o livre acesso a obra, bem como aos livros, contratos, movimentacdo da conta e
quaisquer outros documentos relativos ao patrimonio de afetagao.

E os poderes dos adquirentes, mormente no intuito de proteger as quantias ja investidas
na obra, fora ainda mais assegurado pelo advento do patrimonio de afetagao.

Além da propria aproximacgao dos adquirentes com a fiscalizag¢@o contabil e do andamento
da obra, a Lei n. 10.931/2004 designou que estes assumissem a administracdo do
empreendimento em caso de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, bem como
estabeleceu que, nessas hipoteses, os efeitos da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador
“(...) ndo atingem os patrimonios de afeta¢do constituidos, ndo integrando a massa concursal
o terreno, as acessoes e demais bens, direitos creditorios, obrigagoes e encargos objeto da
incorporagdo.”.

O art. 31-F da Lei de Incorporacdes, em seu §1°, trata expressamente da tomada da

administracao da incorporagdo pelos adquirentes, sendao vejamos:

Art. 31-F

§ lo Nos sessenta dias que se seguirem a decretacdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocagdo da sua
Comissdo de Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracdes

I - subconjuntos de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclusdo (art. 8o, alinea "a"); e
IT - edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8o , alinea "b").

17 Art. 50. Serd designada no contrato de construcdo 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
incorporagdo, e, em especial, perante terceiros, para praticar os atos resultantes da aplicag@o dos arts. 31-A a 31-
F.
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ideais, ou, ainda, por determinagdo do juiz prolator da decisdo, realizara assembleia
geral, na qual, por maioria simples, ratificard o mandato da Comissdao de
Representantes ou elegera novos membros, e, em primeira convocacdo, por dois
tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocagdo, pela maioria absoluta
desses votos, instituird o condominio da construgdo, por instrumento publico ou
particular, e deliberara sobre os termos da continuag@o da obra ou da liquidacdo do
patrimonio de afetacdo (art. 43, inciso I1I); havendo financiamento para construgéo, a
convocagdo podera ser feita pela institui¢do financiadora. (Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004).

Aos compradores das unidades, destarte, cabera escolher sobre qual rumo seguir, optando
pela continuidade da obra ou pela liquidag@o do patrimoénio de afetacdo instituido.

Ainda nesta toada, a nova norma trouxe também outra hipotese expressa para a destitui¢ao
da incorporadora, conforme autorizativo do art. 31-F, §2°, da Lein. 4.591/1964, que possibilitou
a utilizacao do procedimento constante no §1°, acima citado, quando ocorrer a paralisacdo das
obras, nos termos previstos no art. 43, VI'® da mesma Lei.

O tema supracitado, em face da sua importancia no presente trabalho, sera estudado de
forma mais detalhada no proximo capitulo.

Contudo, em que pesem as pertinentes alteragdes legislativas, vivenciamos nos ultimos
anos uma nova crise no setor imobilidrio, o que resultou em diversos empreendimentos nao
entregues.

Conforme noticia publicada no portal virtual da revista exame, estima-se que quase 25
(vinte e cinco) mil familias foram prejudicas com construgdes ndo entregues até o ano de
2016".

O tema da regularizacdo de obras paradas, nesta senda, objeto central do presente estudo,

voltou a ganhar espaco na pratica juridica.

18 Art. 43

(-

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30 dias, ou
retardar-lhes excessivamente o andamento, podera o Juiz notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as
reinicie ou torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a notificagdo, podera o incorporador ser destituido
pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber,
sujeito a cobranga executiva das importancias comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados
prosseguir na obra.

19 Disponivel em: <https://exame.abril.com.br/revista-exame/25-mil-familias-possuem-imoveis-que-nao-foram-
entregues/>. Acesso em: mar.2018.


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art53
http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art53
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3. A REGULARIZACAO DE OBRAS PARADAS NO AMBITO DAS
INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Recentemente, voltou a tona o tema da regularizacdo de obras paradas no ambito das
incorporagdes imobilidrias, notadamente em face da crise econOmica que afetou
demasiadamente o setor da construgao civil.

A crise influenciou nao s6 na reducdo dos investimentos ¢ encarecimento dos
financiamentos das obras, como também gerou um crescimento no inadimplemento pelos
adquirentes e de solicitagdes de distrato, eis que o desemprego voltou a se alastrar em todo o
pais.

O resultado se verificou, inicialmente, nas milhares de obras atrasadas e paradas em todo
o territorio brasileiro.

Ademais, ndo raros foram os casos de construtoras que entraram em recuperagao
judicial®®, ou até mesmo que foram a faléncia.

Como consequéncia de tais situagdes, os adquirentes normalmente se veem sem saber
quais providéncias podem tomar.

A legislacdo relativa a matéria, destarte, permite, desde que respeitados os procedimentos
estabelecidos, que os compradores decidam o que fazer caso verificada o atraso ou a paralisagao
da obra por culpa do incorporador, bem como caso se opere a faléncia ou a insolvéncia civil
deste.

E possivel, consoante sera abaixo demonstrado, que os adquirentes optem tanto pelo
prosseguimento da construgdo, passando a assumir a obra, inclusive com a destituigdo do
incorporador, como pela liquida¢do, em determinadas situagdes, do patrimonio afetado a
construcao.

A andlise a respeito da melhor posicao a ser tomada, cumpre firmar, perpassa nao s6 por
um estudo juridico da estrutura da incorporacdo, mas, sobretudo, sobre 0s aspectos economicos,
financeiros e contabeis do negdcio.

E preciso se verificar, destarte, em que ponto o empreendimento est4, a situagdo do fluxo
de caixa da incorporacdo, as condigdes dos contratos de financiamento da construgdo
eventualmente firmados pelo incorporador e demais aspectos pertinentes, tal qual a
regularidade tributéria.

Neste ponto, cumpre aqui fazer uma digressao.

20 Disponivel em: <http://www.valor.com.br/empresas/5139666/pdg-entrega-justica-novo-plano-de-recuperacao-
judicial>. Acesso em: mar, 2018.
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A despeito da posi¢ao que os adquirentes tomem para regularizacdo das obras, a Lei n.
4.591/1964 expressamente estabeleceu, nos termos do seu art. 43, II, que o incorporador

responde:

Art. 43
)

IL. (....) civilmente pela execucdo da incorporagdo, devendo indenizar os adquirentes
ou compromissarios dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a
edificag@o ou de se retardar injustificadamente a conclusdo das obras, cabendo-lhe
agdo regressiva contra o construtor, se for o caso e se a este couber a culpa.

Nesta toada, a decisdo tomada em conjunto pelos adquirentes nao impede que sejam
movidas demandas judiciais para pleitear as indenizagdes decorrentes da responsabilidade civil
do incorporador.

Retornando a matéria ora discuta, destaque-se que as solucdes apresentadas fazem parte
do que a doutrina cunhou chamar de sistema de protecdo dos adquirentes, o qual sé fora
complementado com o advento do Codigo de Defesa do Consumidor.

Nas palavras de Melhim Chalhub:

(...) de outra parte, o poder que é conferido aos adquirentes, de destituicdo do
incorporador, no caso de atraso injustificado da obra ou de insolvéncia, € mecanismo
de seguranca visando a realizagdo da func¢do social do contrato, mediante consecucao
do seu fim econdmico, pois destina-se a assegurar a investidura dos adquirentes na
administracdo da incorporacdo para prosseguimento da obra. (CHALHUB, 2017, p.
325).

Diante da importancia social das incorpora¢des imobilidrias, cuja disciplina, consoante
descrito no primeiro capitulo deste estudo, significou um grande avanco no acesso a moradia
digna de diversas familias, assim como considerando a complexidade dos negocios envolvidos,
natural que o legislador trouxesse um sistema que garantisse certa seguranga aos adquirentes.

Tal sistema, reitere-se, passou a ser complementado pelas normas consumeristas.

Ademais, a prote¢dao aos adquirentes fora ainda refor¢cada com a criagdo do regime de

afetacdo, eis que, nos termos precisamente destacados por Rizzardo:

Nao havia um tratamento diferenciado, com o que, ndo raramente, os adquirentes
acabavam por perder todas as economias entregues ao incorporador. Embora
recebendo valores propiciando receitas que complementavam o orcamento, €
suficientes para concluir a edificagdo, simplesmente desapareciam os valores, € eram
abandonas as obras. Diante da inexisténcia de mecanismos de defesa mais eficientes,
grandes eram os riscos dos investidores em tudo perder, e ver frustrada a aspiragdo de
adquirir o imével que prometera comprar (RIZZARDO, 2015, p. 325).



30

A institui¢do do regime do patrimonio de afetacdo, de fato, significa uma maior garantia
aos adquirentes e investidores.

Contudo, como descrito acima, nao impediu a quebra de diversas construtoras e os
diversos casos de obras paradas e/ou atrasadas em todo o territorio nacional, o que sobreleva a
importancia do estudo das possibilidades a serem adotas pelos compradores para regularizagao

da situagcdo em comento.

3.1. A DESTITUICAO DO INCORPORADOR EM CASO DE PARALISACAO OU
RETARDO INJUSTIFICADO DAS OBRAS

Ainda na versao originaria da Lei de Condominios Edilicios e Incorporagdes Imobiliarias,
fora prevista uma hipotese que pudesse eventualmente salvaguardar os interesses dos
compradores de unidades imobilidrias contratadas para serem entregues € a prazo € pregos
certos, determinados ou determinaveis.

Neste diapasao, o art. 43, VI, da Lei de Incorporagdes, fixa que:

Art. 43

(...)

VI - se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras
por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento, podera o Juiz
notifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhes o
andamento normal. Desatendida a notifica¢do, podera o incorporador ser destituido
pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da responsabilidade
civil ou penal que couber, sujeito a cobranga executiva das importancias
comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na
obra (VETADO).

A norma permite, como visto, que os adquirentes, quando efetivamente comprovado que
o incorporador, sem justa causa, paralisou as obras por mais de 30 (trinta) dias ou as retardou
excessivamente, destituam aquele.

Sobre a caracterizagdo do que pode ser compreendido como causa injusta para a

paralisacdo ou retardamento das obras, Arnaldo Rizzardo afirma que:

E injustificada a paralisagio se ndo tiver andamento a obra por mais de trinta dias sem
qualquer razao plausivel, como excessiva e anormal quantidade de chuvas, falta de
materiais de construgdo no mercado, greve geral dos empregados da construgdo civil,
simples suspensdo do pagamento das prestacdes pela maioria dos adquirentes, ndo
cumprimento do contrato de financiamento por estabelecimento bancério. Nao ¢
imperante que haja amparo na for¢a maior ou em caso fortuito. J& o retardamento
excessivo constata-se pela demora no seguimento da obra, pela constante auséncia de
trabalhadores, pelas seguidas suspensdes dos trabalhos, pela desidia e negligéncia do
incorporador em dirigir as obras. (RIZZARDO, 2015, p. 404).
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Tal entendimento, contudo, ndo ¢ pacifico, de modo que, conforme sera abaixo melhor
descrito?!, ha posicionamento no sentido de que tais questdes (greves, falta de material etc)
fariam parte do risco da atividade, sendo compreendidas como fortuito interno, de modo que
ndo poderiam ser elencadas como causa justa para o atraso ou paralisacdo das obras nas
incorporacdes imobilidrias.

Nesta toada, se verificado o atraso excessivo ou a paralisagdo por periodo superior aos 30
(trinta) dias, o incorporador sera passivel de destituicao pelos adquirentes, desde que seguido o

devido procedimento previsto na Lei n. 4.951/1964, abaixo detalhado.

3.1.1. O procedimento para destituicido do incorporador

Para a destituicdo do incorporador, a Lei n. 4.951/1964 exige que seja seguido um
procedimento especifico pelos adquirentes das unidades futuras em construgao.

Inicialmente, ¢ preciso se certificar que as obras estdo excessivamente atrasadas ou
paralisadas por mais de 30 (trinta) dias.

Ja neste primeiro momento, cumpre firmar, ¢ de extrema relevancia a utilizacao das atas
notariais, confeccionadas perante os Oficios de Notas, em que pese a legislagdo ndo exija tal
documento.

As atas notariais foram expressamente previstas no Coédigo de Processo Civil de 2015,

que em seu art. 384 assim dispos:

Art. 384. A existéncia e o modo de existir de algum fato podem ser atestados ou
documentados, a requerimento do interessado, mediante ata lavrada por tabelido.

Paragrafo tnico. Dados representados por imagem ou som gravados em arquivos
eletronicos poderdo constar da ata notarial.

Munidos das atas notariais, que sdo dotadas de fé publica, atestando o andamento das
obras, devidamente relacionadas com o cronograma de andamento das obras apresentado pelo
incorporador, os adquirentes facilitam a demonstracdo de que a construgdo nao esta de acordo

com o pactuado.

21 0 tema foi melhor tratado no topico 5.2 deste estudo.
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Destarte, caberd aos adquirentes deliberarem pela notificacdo judicial da incorporadora
para que, no prazo de 30 (trinta) dias, reinicie as obras ou torne a dar-lhes o andamento normal,
nos termos do art. 43, VI, da Lei de Incorporagdes.

Tal deliberacao devera ser feita mediante convocagao, a ser feita por um 1/3 (um terco)
dos adquirentes, para Assembleia, conforme fixado no art. 49, §1°, da supracitada legislacao,
que deve conter expressamente o assunto a se tratar.

A convocacao, ademais, devera ser realizada mediante carta registrada ou protocolo, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias para a primeira convocacao, € mais 3 (trés) dias para a
segunda, podendo ambas as convocagdes serem feitas no mesmo ato.

Na mesma Assembleia, ainda, os adquirentes devem eleger, ou ratificar o mandato da ja
existente, por maioria simples, uma Comissdao de Representantes composta de 03 (trés)
membros, pelo menos, escolhidos entre os adquirentes, para representa-los perante ao
incorporador.

Tal previsao encontra guarida no 50 da Lei n. 4.591/1964:

Art. 50. Sera designada no contrato de construg@o ou eleita em assembléia geral uma
Comissao 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 incorporagdo, e, em
especial, perante terceiros, para praticar os atos resultantes da aplicacdo dos arts. 31-

A a 31-F. (Redagdo dada pela Lei 10.931, de 2004)

Outrossim, de suma importancia, na mesma oportunidade em que se deliberara pela
notifica¢@o judicial, se votar também pela notificacdo da incorporadora quanto a paralisagdo
dos pagamentos mensais dos adquirentes, tendo em vista a longa e injustificada paralisagdo da
obra.

Os votos, saliente-se, serao computados na proporcao da fragao ideal de cada adquirente

votante, consoante disposto no art. 49, §4°, da Lei de Incorporagdes, ora transcrito:

Art. 49 Os contratantes da construgao, inclusive no caso do art. 43, para tratar de seus
interésses, com relacdo a ela, poderfo reunir-se em assembléia, cujas deliberagoes,
desde que aprovadas por maioria simples dos votos presentes, serdo validas e
obrigatorias para todos éles salvo no que afetar ao direito de propriedade previsto na
legislagdo

(..)

§ 4° Na assembléia, os votos dos contratantes serdo proporcionais as respectivas
fracdes ideais de terreno.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art54
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Realizada a Assembleia Geral e tendo esta elegido a Comissdo de Representantes ou
ratificado o mandato da ja existente, bem como deliberado pela Notificagdo Judicial do
incorporador, se reputa necessario o registro da ata perante o Cartorio de Registro de Titulos e
Documentos

Isto porque, conforme estabelece a Lei de Incorporagdes, em seu art. 50, §1°:

Art. 50

(..

§ 1° Uma vez eleita a Comissdo, cuja constituicdo se comprovard com a ata da
assembléia, devidamente inscrita no Registro de Titulos e Documentos, esta ficara de
pleno direito investida dos podéres necessarios para exercer tddas as atribuicdes e
praticar todos os atos que esta Lei e o contrato de construcdo lhe deferirem, sem
necessidade de instrumento especial outorgado pelos contratantes ou se for caso, pelos
que se sub-rogarem nos direitos e obrigagdes déstes.

Nao se reputa necessario, portanto, por expressa determinacdo legal, que seja outorgado
instrumento de mandato para que a Comissdo de Representantes pratique todos os atos
necessarios para a destituicdo do incorporador, inclusive para representar os adquirentes
judicialmente.

Neste ponto, importar firmar que ¢ desnecessaria a constituicdo de uma Associacdo para
representar os adquirentes, seja administrativamente ou judicialmente.

Tal consideracao ¢ de extrema relevancia, em que pese a clara disposicao legal, eis que
foi, durante um tempo significativo, tema de discussao jurisprudencial.

A referida préatica, outrossim, ainda ¢ comumente utilizada pelos profissionais atuantes
na area.

Neste diapasdo, conforme precisa ligio de Melhim Chalhub??, a outorga dos poderes a
Comissao de Representantes tem como pilar a teoria da representagdo, prevista nos artigos 115
a 120 do Cédigo Civil.

De fato, o art. 115 do CC/02 consigna que “os poderes de representagdo conferem-se por
lei ou pelo interessado.”

No caso da Comissdao de Representantes, como visto, apesar de seus membros serem
eleitos pelos adquirentes, os poderes dai decorrentes sdo extraidos da disposi¢ao legal constante

no art. 50 da Lei n. 4.591/1964.

22 O referido autor afirma que tal atribuigdo, “(...) que é exercida pela Comissdo de Representantes tal qual a
representacdo legalmente atribuida ao administrador na faléncia ou na recuperagdo judicial da sociedade
empresaria, ao sindicato para atuar nas hipoteses definidas em lei, ao agente fiduciario para atuar em nome dos
subscritores de cotas de fundos de investimentos e de titulos securitizados, entre outros.”. (CHALHUB, 2017, p.
183).
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Feitas tais consideracdes, cabera aos adquirentes, por intermédio da Comissdo de
Representantes, ingressar com a Notificacdao Judicial para que, no prazo minimo de 30 (trinta)
dias, reinicie as obras ou torne a dar-lhes o andamento normal.

Na referida Notificacao Judicial, ademais, ¢ costumeiro se pleitear que a notificagao seja
expedida pelo Juizo competente com a exigéncia de que as obras sejam realmente retomadas,
ndo somente de forma aparente, bem como que seja apresentado pelo incorporador um novo
cronograma de obras.

Neste contexto, o procedimento da Notificagdo Judicial ¢ regulado pelo Cédigo de
Processo Civil de 2015, especificamente nos seus artigos 726 a 729.

Ao magistrado, importa salientar, cabera tdo somente a analise dos aspectos formais da
Notificagao.

Realizadas as diligéncias necessarias ao cumprimento da Notificacdo Judicial,
devidamente certificada por Oficial de Justica, os autos deverdo ser entregues a Comissao de
Representantes, conforme dispde o art. 729 do CPC/2015.

Neste ponto, cumpre firmar que pode ocorrer que a incorporadora, diante da notificagao,
entre em contato com a Comissao de Representantes, seja para justificar formalmente o atraso,
seja para formalizar um pacto para a continuidade da obra.

Destarte, em tal situagdo, poderdo os adquirentes firmar Termo de Acordo e
Compromisso?® com a incorporadora, no bojo do qual hé a possibilidade de se compatibilizar
um novo cronograma financeiro e fisico.

A referida situagao pode ter como contexto uma dificuldade pontual de fluxo de caixa do
incorporador, que naquele momento ndo possui recursos para dar seguimento na obra nos
termos previstos no contrato de construgao.

No referido acordo, a titulo de exemplo, pode-se pactuar eventual retomada de
pagamentos pelos adquirentes, caso estes tenham sido paralisados por for¢a do atraso da obra,
bem como, noutro prisma, a antecipacdo de parcelas vincendas, através de aportes dos titulares
das fracdes ideais.

Em contrapartida, aos adquirentes, em face da nova forma de pagamento firmada, pode-
se conceder desconto no eventual saldo devedor pelo incorporador.

O incorporador, noutro prisma, pode pactuar a destinacdo especifica do produto da

alienagdo das suas unidades em estoque para a continuidade da obra.

23 Tais consideragdes podem ser também feitas para as incorporagdes submetidas ao regime do patrimdnio de
afetacdo, em que pese tenha o legislador criado normas que facilitam a tomada da obra pelos adquirentes, que
serdo estudadas nos proximos topicos.
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Outra questdo importante a ser discuta ¢ a possibilidade de se acordar um
acompanhamento mais proximo da Comissao de Representantes, fixando prazo de prestagdo de
contas e do andamento do novo cronograma em prazo inferior ao estipulado?* pelo art. 43, 1, da
Lei n. 4.591/1964, o qual determina que o incorporador deve “informar obrigatoriamente aos
adquirentes, por escrito, no minimo de seis em seis meses, o estado da obra.”.

Se revela prudente, outrossim, que os adquirentes contem com ajuda técnica para efetuar
as medicoes de acordo com o novo cronograma acordado.

Ademais, também se revela importante a elaboracao de aditivos contratuais aos contratos
originalmente firmados, nos quais deverdo constar os termos e condi¢des do acordo firmado
entre os adquirentes e a incorporadora.

Outra medida a ser tomada ¢ a homologacao judicial do Termo de Ajuste e Compromisso,
de modo a garantir maior seguranga aos adquirentes.

Por derradeiro, a participagdo de eventual instituicdo financiadora do empreendimento na
formalizag¢do do acordo, outrossim, se reputa de extrema relevancia.

Realizadas tais observagdes, noutro giro, caso efetuada a notificacao e o quanto requerido
for desatendido pelo incorporador, devera ser convocada nova Assembleia Geral com o fim
especifico para deliberagdo sobre a destituicdo do incorporador.

Neste ponto, novamente se torna importante a confec¢do de nova ata notarial, atestando
que as obras continuam paradas e/ou atrasadas, de modo que se possa a correlacionar com a
data em que fora realizada a Notificagdo Judicial.

A destituicao, destarte, deve ser votada pela maioria absoluta dos adquirentes, quando
sera facultado aos adquirentes prosseguir na obra.

Importa firmar, consoante dispde o art. 43, VI, da Lei n. 4.591/1964, que a destitui¢do
ndo trara qualquer implicacdo na apuracdo da responsabilidade civil ou penal que
eventualmente couber ao incorporador, que ainda estard sujeito a cobranca executiva das
importancias comprovadamente devidas.

Por outro lado, pontue-se que a decisdo pela destituicao, por ter sido tomada em sede de
Assembleia Geral, obriga aos demais adquirentes, nos termos previstos no art. 49 da Lei n.

4.591/1964.

24 Importa salientar que tal prazo é distinto quando a incorporagdo esta submetida ao regime do patrimdnio de
afetacdo, sendo este de 03 (trés) meses para os demonstrativos do estado da obra da sua correspondéncia com o
cronograma, conforme art. 31-D, IV, da Lei n. 4.591/1964. O mesmo artigo, ademais, em seu inciso VI, determina
que o incorporador devera “entregar a Comissdo de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre civil,
relativos a cada patrimoénio de afetagdo”.
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Votada e aprovada a destitui¢ao, esta deve ser averbada no Oficio de Imdveis em que esta
registrada a incorporagdo imobiliaria.

Para tanto, os Cartdrios?> costumam exigir alguns documentos dos adquirentes.

Inicialmente, serd necessario formalizar o requerimento de averbagao de destitui¢do da
incorporadora, o qual deve ter a firma reconhecida dos interessados, também constando a sua
qualificacdo completa.

Ademais, em obediéncia ao art. 223 da Lei n. 6.015/1973, legislagdo que dispde sobre os
Registros Publicos, no referido requerimento deve expressamente constar o numero da
matricula matriz da incorporagdo, o nome do empreendimento e a indicagdo do Cartorio de
Registro de Imoveis respectivo.

Outrossim, também costuma ser exigida uma certiddo judicial, expedida pelo Cartorio em
que tramitou a Notificagdo Judicial, que certifique a data na qual fora realizada a notificagao do
incorporador.

Inobstante nao ser expressamente exigido, se reputa interessante que uma copia integral
da Notificagdo seja colacionada ao requerimento, de modo a evitar quaisquer davidas a respeito
da regularidade do procedimento.

Outro documento imprescindivel ¢ a ata da Assembleia Geral realizada pelos adquirentes,
na qual se votou, por maioria absoluta, pela destituicdo do incorporador.

Tal ata, destarte, deve ser anteriormente registrada perante o Registro de Titulos e
Documentos.

Na ata, ressalte-se, deve constar o nome completo, o nimero do Cadastro de Pessoas
Fisicas e o nimero do documento de identificagdo dos adquirentes votantes, assim como as suas
assinaturas, com firma reconhecida.

Deferido o requerimento, estando a destituicdo devidamente averbada perante o Cartorio
de Registro de Imdveis, os adquirentes devem deliberar, por maioria simples, se desejam dar
continuidade & obra, oportunidade em que terdo de tomar todas as medidas necessarias para

tanto.

%5 Ainda se faz necessério confirmar a documentagio nos Tabelionatos de Registro de Imoveis em que esta situada
a matricula do empreendimento.
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3.2. AS MEDIDAS NECESSARIAS A RETOMADA DAS OBRAS

Com a destitui¢ao do incorporador e a consequente sucessao do empreendimento pelos
adquirentes, estes, por intermédio da Comissdo de Representantes, devem tomar as medidas
necessarias a conclusao da incorporagao imobilidria.

Inicialmente, apds a destituicdo e deliberagdo pela continuidade da obra, pode-se entrar
em contato com a incorporadora destituida e firmar um contrato de colaboragao.

Tal fato acaba por ocorrer diante das dificuldades que o incorporador pode criar,
notadamente por, na maioria das vezes, ser o proprietario do terreno no qual estd sendo
realizado o empreendimento.

Sobre o tema, salientando as dificuldades que os adquirentes podem obter para destituir

o incorporador, Melhim Chalhub destaca que:

Com efeito, caso haja injustificado atraso ou paralisa¢do da obra, o processamento da
destituicao do incorporador enfrenta obstaculos dificeis de superar, circunstancia que
pode dar causa a exacerbada postergacdo do reinicio da obra, agravando os prejuizos
dos adquirentes. O fato, por exemplo, de o incorporador ser titular do dominio sobre
o terreno torna extremamente discutivel sua destituigdo. (CHALHUB, 2017, p. 82)

De fato, inobstante tenha a Lei n. 4.591/1964 exigido, em seu art. 32, “a”, que no
Memorial de Incorporagdo constasse “fitulo de propriedade de terreno, ou de promessa,
irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual
conste clausula de imissdo na posse do imovel (...)”, verificam-se casos na jurisprudéncia patria
em que nao houve tal registro, o que resultou no entendimento de que ndo era possivel a imissao

na posse dos adquirentes no imoével, sendo vejamos:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE
IMISSAO DE  POSSE. DESTITUICAO DA  INCORPORADORA-
CONSTRUTORA. OBRA NAO INICIADA. IMOVEL. PROPRIEDADE. PESSOA
JURIDICA QUE NAO FIRMOU OS CONTRATOS DE COMPRA E VENDA COM
0OS ADQUIRENTES DAS UNIDADES IMOBILIARIAS. AUSENCIA DE
REGISTRO DE CONTRATO DE PERMUTA NO REGISTRO DE IMOVEIS. LEI
N° 4.591/1964. NAOATENDIMENTO. IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL
AFASTADA. CONFIRMADA A INDISPONIBILIDADE DO BEM PARA
ALIENACAO E ENTREGA DE DOCUMENTACAO. DECISAO REFORMADA.
1 - EMBORA O ARTIGO 43, INCISO VI, DA LEI N° 4.591/1964 ASSEGURE A
DESTITUICAO DO INCORPORADOR PELA MAIORIA ABSOLUTA DOS
VOTOS DOS ADQUIRENTES E FACULTE AOS INTERESSADOS
PROSSEGUIR NA OBRA, NAO HA COMO IMITI-LOS NA POSSE DE BEM QUE
NAO PERTENCE A CONSTRUTORA-INCORPORADORA, MAS A TERCEIRO
QUE NAO FIRMOU OS CONTRATOS DE COMPRA E VENDA COM OS
PROMISSARIOS COMPRADORES DAS UNIDADES IMOBILIARIAS.

2-NAO DEMONSTRADO O ATENDIMENTO AO REQUISITO LEGAL DE
ARQUIVAMENTO, NO CARTORIO COMPETENTE DE REGISTRO DE



38

IMOVEIS, DO CONTRATO DE PERMUTA FIRMADO PELA
CONSTRUTORAINCORPORADORA E A ATUAL PROPRIETARIA DO BEM,
CONFORME DISPOSTO NA ALINEA A, DO ART. 32, DA LEI N° 4.591/1964,
AFASTA-SE A IMISSAO NA POSSE DEFERIDA AOS PROMITENTES
COMPRADORES QUE NAO POSSUEM DIREITO AO TERRENO, MAS
APENAS SOBRE A FRACAO ADQUIRIDA JUNTO AQUELA QUE NEM
SEQUER PODERIA TER NEGOCIADO AS UNIDADES AUTONOMAS ANTES
DE TER ATENDIDO AO DISPOSTO NA LEGISLACAO DE REGENCIA (...)
(TJ/DF - AG 171362920098070000 DF 0017136-29.2009.807.0000, Relator: Angelo
Passareli, Data de Julgamento: 07.04.2010, Turma Civel, Data de Publicacdo:
12.04.2010, DJ-e Pag. 80)

Ademais, o incorporador, como se sabe, ¢ o idealizador e gestor do negdcio, de modo que
possui todas as informagdes e ferramentas técnicas para a consecug¢dao da obra, podendo,
portanto, criar empecilhos para que os adquirentes assumam o empreendimento de forma
tranquila.

Se assim for possivel, de suma importancia firmar, tal qual alhures descrito, um Termo
de Acordo e Compromisso, no bojo do qual ha a possibilidade de se fixar um novo cronograma
financeiro e fisico.

Por outro lado, se verificada a resisténcia do incorporador destituido em dar completo
acesso as instalagdes do empreendimento para que os adquirentes continuem na obra, sera
necessaria a propositura de uma acao de imissao na posse.

Normalmente costuma-se propor uma “Acao de Destituicao do Incorporador”, na qual se
solicita de forma cumulada a imissdo da posse dos adquirentes.

Em tese, contudo, desde que obedecidos os requisitos legais acima suscitados, a
destitui¢do ja fora formalmente consolidada desde que averbada perante o respectivo Cartério
de Imoveis, sendo o registro do titulo suficiente.

Destarte, com a averbacdo da destitui¢ao perante o respectivo Cartério de Imoveis, para
os adquirentes nasce o direito de assumir a obra, passando a agir como se o incorporador
fossem.

Hé o surgimento, noutros termos, do direito & posse —jus possidente-, o qual, caso
desrespeitado, faz nascer para os adquirentes a pretensdo de pleitear judicialmente a entrega da
coisa, in casu, do imdvel onde estd sendo erguida a incorporagdo, que devera ser materializada
por intermédio da acao de imissdao na posse.

Tal demanda ¢ conceituada como o “meio processual cabivel para conferir posse a quem
ainda ndo a tem ou a a¢do que visa proteger o direito a adquirir uma posse que ainda nao
disfrutamos.” (SILVA, 2002, p. 232).

Cumpre relembrar, nesta toada, que a Comissao de Representantes tem legitimidade ativa,

para, em nome dos adquirentes, mover a referida agao.
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Nao ¢ necessaria, consoante ja descrito anteriormente, a criagdo de uma associa¢ao para
representar os interesses dos adquirentes.

Neste sentido, estando os adquirentes na posse do empreendimento, deverdo,
inicialmente, deliberar pela contratacdo de uma nova construtora, que possa dar seguimento a
obra.

Sobre a contratagdo, cumpre trazer a tona um julgado historico ocorrido no dmbito da
faléncia da ENCOL, em que Superior Tribunal de Justica permitiu, em que pese tenha a
incorporagdo sido instituida antes do advento do patriménio de afetacdo, a exclusdo do
patriménio da incorporadora falida e a respectiva transmissdo para a Comissdo de
Representantes das unidades de propriedade do empreendimento.

Nesta toada, abaixo transcreve-se o excerto do julgado:

REsp 1115605 / RJ — Min. Nancy Andrighi - DJe 18/04/2011

Processual civil e imobiliario. Incorporagdo. Faléncia Encol. Término do
empreendimento. Comissdo formada por adquirentes de unidades. Contratagdo de
nova incorporadora. Possibilidade. Sub-rogacdo da nova incorporadora nos direitos e
obrigagdes da Encol. Inexisténcia.

Na hipoétese dos autos, diante do inadimplemento da Encol, parte dos adquirentes de
unidades do empreendimento se mobilizou e criou uma comissdo objetivando dar
continuidade as obras (...). 2. Embora o art. 43, III, da Lei n® 4.591/64 nao admita
expressamente excluir do patriménio da incorporadora falida e transferir para
comissio formada por adquirentes de unidades a propriedade do
empreendimento, de maneira a viabilizar a continuidade da obra, esse caminho
constitui a melhor maneira de assegurar a funcionalidade econdmica e preservar
a funcio social do contrato de incorporacgao, do ponto de vista da coletividade
dos contratantes e nio dos interesses meramente individuais de seus integrantes.
3. Apesar de o legislador ndo excluir o direito de qualquer adquirente pedir
individualmente a rescisdo do contrato e o pagamento de indenizagdo frente ao
inadimplemento do incorporador, o espirito da Lei n® 4.591/64 se volta claramente
para o interesse coletivo da incorporagdo, tanto que seus arts. 43, IIl e VI, e
49,autorizam, em caso de mora ou faléncia do incorporador, que a administracdo do
empreendimento seja assumida por comissdo formada por adquirentes das unidades,
cujas decisdes, tomadas em assembleia, serdo soberanas e vinculardo a minoria.
(Grifos nossos).

Destarte, inobstante a hipdtese de destituicao pelo atraso da obra nao esteja vinculada
necessariamente a faléncia do incorporador, tais situa¢do tendem a ocorrer concomitantemente,
de modo que o julgado supracitado galga posi¢ao de destaque no cenario das incorporagdes sem
o regime do patrimdnio de afetacao.

Retornando as medidas necessarias a finalizacdo do empreendimento, os adquirentes
devem realizar as modificagcdes da titularidade da obra perante os respectivos Orgaos

responsaveis.
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A titulo de exemplo, deve-se proceder alteracdo diante da Secretaria Municipal
responsavel pelo desenvolvimento urbano, bem como com a respectiva Secretaria de Fazenda
municipal.

Ademais, aos adquirentes também ¢ imposta a obrigacdo de regularizacdo da
incorporacdo perante a Receita Federal, com a consequente abertura do Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ) em nome do condominio em construgao.

Noutro prisma, outra questao relevante a ser resolvida pelos adquirentes se refere aos
eventuais financiamentos obtidos pelo incorporador para a realizacao da obra.

Neste sentido, tal qual os adquirentes, o investidor também ¢é sujeito interessado?® na
conclusdo da obra, cabendo a Comissdo de Representantes, portanto, compor um acordo com o
agente financiador.

Isto porque, em regra, a institui¢do financiadora acompanha as obras, passando a liberar
0s recursos para a constru¢do de acordo com a evolugdo prevista no cronograma fornecido
inicialmente pelo incorporador.

Tal composi¢do pode produzir efeitos mais benéficos se realizadas simultaneamente com
a incorporadora destituida, caso seja firmado um Termo de Ajuste e Compromisso, ou, ainda,
com a nova construtora contratada para finalizar as obras paradas.

Efetuados os ajustes e encerradas as obras, os adquirentes devem praticar as medidas
necessarias para a expedi¢cdo do habite-se, passando a construcdo pelas vistorias técnicas do
Poder Publico.

O referido documento ¢, em verdade, um “auto de conclusao da obra”, no qual se certifica
que o empreendimento seguiu o quanto descrito no memorial de incorporacao e esta de acordo
com as normas técnicas, podendo, portanto, ser habitado.

Portando a respectiva licenca, somada a Certidao Negativa de Débitos perante o Instituto
Nacional do Seguro Social — INSS, os adquirentes deverdo providenciar a averbagao da
construcdao na matricula do imével no respectivo Cartorio de Registro de Imoveis.

E, inclusive, neste sentido a disposi¢io do Codigo de Normas e Procedimentos dos
Servigos Notariais ¢ de Registros do Estado da Bahia (Provimento Conjunto n. CGJ/CCI —
009/2013) nos artigos 1391 e 1393:

Art. 1391. Concluida a obra com a licenga de "habite-se", proceder-se-4 a sua
averbacdo, assim como a das eventuais alteragdes decorrentes da construgdo, na
matricula de cada unidade auténoma.

26 Afinal, caso a obra seja terminada, as unidades em estoque tendem a se valorizar, reduzindo o risco de prejuizos
ao agente financiador.
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§ 1°. Neste caso, serdo devidos os emolumentos da averbacgdo por unidade auténoma.
§ 2° Caso ainda ndo efetuado o desdobramento em matriculas individuais, a
averbag@o de que trata este artigo serd levada a efeito na matricula matriz

Art. 1393. Averbada a construgéo, sera feito o registro da instituigdo do condominio
edilicio, nos termos definidos no art. 1.332 do Codigo Civil.

§ 1°. A averbagdo de construcao de prédio so podera ser feita mediante a licenga de
"habite-se", expedida pela Prefeitura Municipal.

Tal norma deriva expressamente da Lei de Incorporagdes Imobiliarias, que estabelece,
em seu art. 44, a necessidade prévia de concessdao do habite-se para a posterior averbacao da

construcao:

Art. 44. Apods a concessio do "habite-se" pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer, (VETADO) a averbacao da construgdo das edificagdes,
para efeito de individualizacdo e discriminag@o das unidades, respondendo perante os
adquirentes pelas perdas e danos que resultem da demora no cumprimento dessa
obrigacao.

§ 1° Se o incorporador ndo requerer a averbagdo (VETADO) o construtor requeré-la-
4 (VETADO) sob pena de ficar solidariamente responsavel com o incorporador
perante os adquirentes.

§ 2° Na omiss@o do incorporador e do construtor, a averbag¢@o podera ser requerida
por qualquer dos adquirentes de unidade

Oportuno destacar, outrossim, que mesmo nas hipoteses em que a conclusdo da obra
segue 0 seu curso normal, com o incorporador a finalizando, poderdo os adquirentes requerer a
averba¢do da construgdo, caso o incorporador € o construtor se omitam, nos termos do art. 44,
§2°, da Lei n. 4.591/1964.

O passo seguinte, noutro giro, nos termos do artigo 1.393, acima citado, ¢ a institui¢ao do
condominio edilicio, que, no caso ora estudado, em que ocorreu a destituicao do incorporador,
sera feito mediante a conversdo do condominio de adquirentes, momento em que estard
finalizado o procedimento.

Cumpre destacar, por derradeiro, que boa parte das consideragdes acima feitas sao
aplicaveis ao prosseguimento da obra nas incorporagdes sujeitas ao regime do patrimonio de
afetacdo, em que pese tenha a Lei n. 10.931/2004 trazido dispositivos que facilitaram o
prosseguimento das obras pelos adquirentes.

O tema sera tratado com mais detalhes em topico posterior.
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3.3. A FALENCIA DO INCORPORADOR NAS INCORPORACOES IMOBILIARIAS
SEM PATRIMONIO DE AFETACAO

A Lei de Incorporagdes ja havia previsto, consoante fixado no art. 43, III, outra situacao
em que os adquirentes poderiam assumir a obra.

O dispositivo estabelece que:

Art. 43

III- em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser possivel
a maioria prossequir na constru¢cdo das edificagdes, os subscritores ou candidatos a
aquisicao de unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago
ao incorporador, respondendo subsidiariamente os bens pessoais déste;

Assim como no caso de paralisagdo ou atraso injustificado da obra, a legislacdo permite
que os adquirentes continuem na obra.

Neste ponto, cumpre firmar que a faléncia do incorporador ¢ normalmente precedida pela
anterior paralisa¢do das obras.

Contudo, diante das dificuldades encontradas pelos adquirentes, eis que normalmente a
incorporagdo esta afetada por diversas outras dividas contraidas pelo incorporador, o
prosseguimento na obra acaba sendo prejudicado.

Neste caso, caberdo aos adquirentes se habilitarem na massa falida, oportunidade em que
serdo credores privilegiados.

Cumpre novamente trazer a baila os ensinamentos de Melhim Chalhub sobre o tema, que
destaca os riscos nao s6 aos adquirentes, como também aos eventuais investidores da

incorporacdo imobilidria:

Em suma, embora a construc¢do seja, em regra, erigida em grande parte com recursos
dos adquirentes, estes ndo t€ém nenhuma preferéncia sobre esse ativo, nem mesmo um
eventual direito de indenizago ou retengdo por benfeitorias. E possivel assim que, em
caso de faléncia da empresa incorporadora, o produto da venda da construgdo executa
em parte com investimentos dos adquirentes seja desfrutado por outros credores,
muitos dos quais ndo terdo dado nenhuma contribui¢do para a construgdo; os
adquirentes s6 poderdo apropriar-se da sobra, depois de satisfeitos os credores que
lhes antecedem, na ordem legal de preferéncia, mesmo que tais créditos preferenciais
sejam estranhos a obra.

Risco idéntico sofre o financiador da incorporagdo, pois 0s recursos que tiver
aportado a obra, convertidos em pedra e cal, serdo também submetidos a concurso,
para rateio entre todos os credores cujas preferéncias antecederem a sua, mesmo
aqueles credores que ndo tenham contribuido para a execugdo das acessdes levantadas
no terreno. (CHALHUB, 2017, p. 82).
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Nesta toada, o art. 83 da Lei n. 11.101/2005, que dispde sobre a faléncia, estabelece a

ordem de preferéncia concursal na massa falida:

Art. 83. A classificacao dos créditos na faléncia obedece a seguinte ordem:

I - os créditos derivados da legislagdo do trabalho, limitados a 150 (cento e cinqiienta)
salarios-minimos por credor, ¢ os decorrentes de acidentes de trabalho;

II - créditos com garantia real até o limite do valor do bem gravado;

III — créditos tributarios, independentemente da sua natureza e tempo de constituigdo,
excetuadas as multas tributarias;

IV — créditos com privilégio especial, a saber:

()

V — créditos com privilégio geral, a saber (...);

Como visto, o crédito dos adquirentes ¢ antecedido por outros credores, como os
decorrentes de obrigagdes trabalhistas e tributérias.

E tais dividas, tal qual alhures descrito, podem ter origem em relagdes juridicas alheias
aquela incorporacdo imobilidria especifica, eis que o acervo daquele empreendimento sera
compreendido na massa falida como parte do patriménio geral do incorporador, o que sobreleva
o risco dos adquirentes.

Cumpre firmar, neste sentido, em que pese a norma fale somente em faléncia, o caso se
aplica a hipdtese em que o incorporador for pessoa fisica e for declarada a sua insolvéncia civil,

nos termos do art. 955 do Codigo Civil de 2002, ora transcrito:

Art. 955. Procede-se a declaragdo de insolvéncia toda vez que as dividas excedam a
importancia dos bens do devedor.

Todavia, o cendario ¢ distinto nas incorporagdes em que fora instituido o regime do

patrimonio de afetagao.

3.4. A REGULARIZACAO DAS INCOPORACOES IMOBILIARIAS INSTITUIDAS SOB
O REGIME DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Inicialmente, cumpre relembrar que a Lei n. 10.931/2004 trouxe a legislacao imobilidria
o regime do patrimonio de afetagdo, tendo inserido os artigos 31-A a 31- F na Lei n. 4.591 de
1964.

O regime em comento, reitere-se, tem como premissa basica a afetagdo do patrimonio de

um empreendimento especifico do incorporador para que tenha como tinico e exclusivo objetivo
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e destinagdo a consecugdo e finalizag¢do da correspondente incorporagao imobilidria a qual esta
atrelado.

Desta forma, o legislador estendeu as incorporagdes sob o regime de afetacao patrimonial
as hipoteses de destituicao do incorporador pela sua faléncia ou insolvéncia civil, assim como
pelo atraso ou retardamento injustificado da obra.

O art. 31-F, sob tal 6tica, assim dispde que:

Art. 31-F. Os efeitos da decretagao da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador
ndo atingem os patrimonios de afetagdo constituidos, ndo integrando a massa
concursal o terreno, as acessoes e demais bens, direitos creditorios, obrigagdes e
encargos objeto da incorporagao.

§ lo Nos sessenta dias que se seguirem a decretacdo da faléncia ou da insolvéncia
civil do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocacdo da sua
Comissdo de Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fracdes
ideais, ou, ainda, por determinacdo do juiz prolator da decisdo, realizara assembléia
geral, na qual, por maioria simples, ratificard o mandato da Comissdo de
Representantes ou elegera novos membros, e, em primeira convocacdo, por dois
tercos dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocagdo, pela maioria absoluta
desses votos, instituird o condominio da construgdo, por instrumento publico ou
particular, e deliberara sobre os termos da continuag@o da obra ou da liquidacdo do
patrimdnio de afetagdo (art. 43, inciso III); havendo financiamento para construcéo, a
convocagdo podera ser feita pela instituicio financiadora.

§ 20 O disposto no § 1o aplica-se também a hipétese de paralisacio das obras
prevista no art. 43, inciso VI. (Grifos nossos).

Somada a destitui¢do com a consequente retomada da obra pelo incorporador, também
fora regulada, nos termos acima descritos, a situagdo em que os adquirentes optam por liquidar
o patrimonio de afetagao.

Neste sentido, de antemao ja se reputa necessario salientar que o referido artigo reforca o
sentido compreendido pelo legislador quando da criagdo do patriménio de afetagdo ao fixar, em
seu caput, que a derrocada financeira do incorporador nao atingird diretamente os bens afetados,
de modo que estes nao irdo imediatamente compor a massa concursal.

A norma impde que os bens afetados devem inicialmente servir a conclusdo da
incorporag¢do, sendo devolvidos ao patrimonio geral do incorporador somente apods tal
desiderato.

Neste diapasdo, o artigo 119 da Lei n. 11.101/2005, que regula a recuperacao judicial, a

extrajudicial e a faléncia do empresario e da sociedade empresaria, estabelece que:

Art. 119. Nas relagdes contratuais a seguir mencionadas prevalecerdo as seguintes
regras:

()
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IX — os patrimbnios de afetacdo, constituidos para cumprimento de destinacdo
especifica, obedecerdo ao disposto na legislagdo respectiva, permanecendo seus bens,
direitos e obrigagdes separados dos do falido até o advento do respectivo termo ou até
o cumprimento de sua finalidade, ocasido em que o administrador judicial arrecadara
o saldo a favor da massa falida ou inscrevera na classe propria o crédito que contra
ela remanescer.

Destarte, retornando a Lei de Incorporagdes, o legislador estabeleceu que os adquirentes,
nos 60 (sessenta) dias que sucederem a decretagdo de faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador, deverdo realizar Assembleia Geral.

Tal Assembleia pode ser convocada pela Comissao de Representantes, pelos titulares de
1/6 (um sexto) das fragdes ideais ou por expressa determinacdo do magistrado que houver
proferido a decisdo que decretou a faléncia ou a insolvéncia civil do incorporador.

Outrossim, se existir financiamento para a obra, a propria instituicdo financeira podera
fazer a convocacao.

Em tal oportunidade, os adquirentes, por maioria simples, deverao eleger novos membros
ou ratificar o mandato da Comissdo de Representantes anteriormente designada no contrato de
constru¢ao, bem como constituir o condominio de construgao, por intermédio de instrumento
publico ou particular.

Cumpre firmar que o dispositivo em comento estabelece que a criagao do condominio de
construgdo, com as consequentes deliberagdes, devera ser votada, em primeira convocagao, por
2/3 (dois tercos) dos adquirentes ou, caso em segunda convoca¢ao, pela maioria absoluta dos
titulares de fragdes ideais.

Constituido o condominio de constru¢ao, os adquirentes deverdo optar por dar
continuidade as obras ou proceder a liquidagao do patriménio de afetagdo da incorporagao
imobilidria.

O §2° do art. 31-F da Lei n. 4.591/1964, noutro giro, estabelece que o supracitado
procedimento, relativo as incorporagdes sob o regime do patrimonio de afetacdo, ¢ aplicavel a
destitui¢do do incorporador em caso de paralisagdo por mais de 30 (trinta) dias ou atraso
injustificado da obra, disciplinada no art. 43, VI, do mesmo diploma legal.

Neste sentido, independentemente da decisdo tomada em Assembleia Geral, a Comissao
de Representantes ficard investida de mandato irrevogével para firmar com os adquirentes das
unidades autdbnomas o contrato definitivo a que estiverem obrigados o incorporador, o titular
do dominio e o titular dos direitos aquisitivos do imével objeto da incorporagao em decorréncia

de contratos preliminares (art. 31-F, §3°).
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Ainda sob tal otica, a norma dispde, em seu art. 31-F, §4°, que o supracitado mandato
permanecerd valido mesmo apds a conclusdo da obra, previsao tal que se justifica, eis que a
mera conclusdo da obra nao encerra os trabalhos relativos as incorporacdes imobiliarias, visto
que, nao raramente, varios adquirentes ainda ndo concluiram o pagamento integral da sua
unidade em tal oportunidade.

Também de forma acertada, o legislador estabeleceu, no §6° do art. 31-F da Lei de

Incorporacdes, que:

Att. 31-F
)

§ 6°: Os contratos definitivos serdo celebrados mesmo com os adquirentes que tenham
obrigagdes a cumprir perante o incorporador ou a institui¢@o financiadora, desde que
comprovadamente adimplentes, situagdo em que a outorga do contrato fica
condicionada a constituicdo de garantia real sobre o imodvel, para assegurar o
pagamento do débito remanescente.

A Lei de Incorporagdes, outrossim, fixou que o mandato concedido a Comissdo de
Representantes também a autoriza a transmitir dominio, direito, posse e acdo, manifestar a
responsabilidade do alienante pela evicgdo e imitir os adquirentes na posse das unidades
respectivas.

Outro comando de extrema importancia inserido pelo legislador patrio ¢ o constante no §
14° do art. 31-F da Lei de Incorporagdes.

Segundo o mencionado dispositivo, a Comissdo de Representantes, seja para assegurar
o devido prosseguimento da obra ou para liquidar o patrimonio de afetacdo, devera, no prazo
de 60 (sessenta) dias a partir da decisdo tomada em Assembleia Geral, promover, em hasta
publica, a alienagdo das fracdes ideais e respectivas acessdes que nao tiverem sido
comercializadas pelo incorporador até a data de decretagdo da sua faléncia ou da insolvéncia

civil?’.

2 Importa salientar que a referida alienagao deve obedecer aos ditames previstos no art. 63 da Lei n. 4.591/1964,
ora transcrito:

“Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras sangdes, que a falta de pagamento, por parte do
adquirente ou contratante, de 3 prestacdes 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 dias para purgacio
da mora, implique na rescisdo do contrato, conforme néle se fixar, ou que, na falta de pagamento, pelo débito
respondem os direitos a respectiva fragdo ideal de terreno e a parte construida adicionada, na forma abaixo
estabelecida, se outra forma néo fixar o contrato.

§ 1° Se o débito nao for liquidado no prazo de 10 dias, ap6s solicitagdo da Comissdo de Representantes, esta ficara,
desde logo, de pleno direito, autorizada a efetuar, no prazo que fixar, em publico leildo anunciado pela forma que
o0 contrato previr, a venda, promessa de venda ou de cessdo, ou a cessdo da quota de terreno e correspondente parte
construida e direitos, bem como a sub-roga¢@o do contrato de construgdo.

§ 2° Se o maior lanco obtido for inferior ao desembdlso efetuado pelo inadimplente, para a quota do terreno ¢ a
construcdo, despesas acarretadas e as percentagens expressas no paragrafo seguinte serd realizada nova praca no
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Com tal providéncia, “(...) oportuniza-se o ingresso de novos participantes, com recursos,
que contribuirdo, inclusive, na eventualidade da insuficiéncia dos recursos aportados pelas
prestacgoes.” (RIZZARDO, 2015, P. 411).

Verifica-se, neste caso, que o legislador criou uma excegdo a regra geral da Lei n.
11.101/2005, a qual estabelece, em seu art. 22, III, “f”, que o administrador judicial designado
devera arrecadar os bens do devedor.

Com a referida arrecadacao, o referido administrador teria a possibilidade, nos termos da
alinea “4” do supracitado dispositivo, de “requerer ao juiz a venda antecipada de bens
pereciveis, deterioraveis ou sujeitos a consideravel desvaloriza¢do ou de conservagdo
arriscada ou dispendiosa.”.

Poderia, ainda, por intermédio de autorizagio do Comité de Credores, optar?® pela

continuidade ou ndo dos contratos, seguindo a regulamentacao da Lei n. 11.101/2005.

prazo estipulado no contrato. Nesta segunda praga, sera aceito o maior lango apurado, ainda que inferior aquele
total.
§ 3° No prazo de 24 horas apds a realizacdo do leildo final, o condominio, por decisdo unanime de Assembléia-
Geral em condi¢des de igualdade com terceiros, tera preferéncia na aquisicdo dos bens, caso em que serdo
adjudicados ao condominio.
§ 4° Do prego que for apurado no leildao, serdo deduzidas as quantias em débito, todas as despesas ocorridas,
inclusive honorario de advogado e anuncios, € mais 5% a titulo de comissdo e 10% de multa compensatdria, que
reverterdo em beneficio do condominio de todos os contratantes, com excec¢ao do faltoso, ao qual serd entregue o
saldo, se houver.
§ 5° Para os fins das medidas estipuladas neste artigo, a Comissao de Representantes ficard investida de mandato
irrevogavel, isento do impdsto do sélo, na vigéncia do contrato geral de construcdo da obra, com podéres
necessarios para, em nome do condémino inadimplente, efetuar as citadas transagdes, podendo para éste fim fixar
pregos, ajustar condigdes, sub-rogar o arrematante nos direitos e obrigagdes decorrentes do contrato de construgdo
e da quota de terreno e construgdo; outorgar as competentes escrituras ¢ contratos, receber pregos, dar quitagdes;
imitir o arrematante na posse do imovel; transmitir dominio, direito e acdo; responder pela evicgdo; receber citagdo,
propor e variar de agdes; ¢ também dos podéres ad juditia, a serem substabelecidos a advogado lealmente
habilitado;
§ 6° A morte, faléncia ou concordata do condominio ou sua dissolugdo, se se tratar de sociedade, ndo revogara o
mandato de que trata o paragrafo anterior, o qual podera ser exercido pela Comissao de Representantes até a
conclus@o dos pagamentos devidos, ainda que a unidade pertenga a menor de idade.
§ 7° Os eventuais débitos fiscais ou para com a Previdéncia Social, ndo impedirdo a alienacdo por leildao publico.
Neste caso, ao condomino somente sera entregue o saldo, se houver, desde que prove estar quite com o Fisco ¢ 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.
§ 8° Independentemente das disposicdes déste artigo e seus pardgrafos, e como penalidades preliminares, podera
o contrato de construcao estabelecer a incidéncia de multas e juros de mora em caso de atraso no deposito de
contribui¢des sem prejuizo do disposto no paragrafo seguinte.
§ 9° O contrato podera dispor que o valor das prestagdes pagas com atraso, seja corrigivel em fungdo da variagao
do indice geral de precos mensalmente publicado pelo Conselho Nacional de Economia, que reflita as oscilagdes
do poder aquisitivo da moeda nacional.
§ 10. O membro da Comissdo de Representantes que incorrer na falta prevista neste artigo, estara sujeito a perda
automatica do mandato e devera ser substituido segundo dispuser o contrato.
28 Art. 117. Os contratos bilaterais ndo se resolvem pela faléncia e podem ser cumpridos pelo administrador
judicial se o cumprimento reduzir ou evitar o aumento do passivo da massa falida ou for necessario a manutengéo
e preservagdo de seus ativos, mediante autoriza¢do do Comité.

§ 1o O contratante pode interpelar o administrador judicial, no prazo de até 90 (noventa) dias, contado da
assinatura do termo de sua nomeagao, para que, dentro de 10 (dez) dias, declare se cumpre ou nao o contrato.
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Tal ingeréncia, por 6bvio, ocasionaria problemas ainda maiores para os adquirentes das
unidades imobiliarias.

Nesta senda, a previsdo constante no §14°, acima destacado, se constitui como verdadeira
excecdo a regra geral supramencionada, significando uma protecdo aos direitos dos
adquirentes?’.

Por outro lado, no referido processo de alienagdo deverdo ser asseguradas preferéncias ao
proprietario do terreno e ao condominio, nesta ordem, desde que as propostas sejam feitas em
igualdade de condi¢des com os terceiros interessados, nos termos do §17° do art. 31-F da norma
em comento.

Neste sentido, o proprietario do terreno, que s6 terd tal prerrogativa caso, evidentemente,
nao se confunda com a pessoa do incorporador, devera exercer seu direito nas 24 (vinte e quatro)
horas seguintes a data designada para a alienagao.

O condominio, de forma sucessiva, podera exercer o direito desde que autorizado, em
Assembleia Geral, pela maioria simples dos adquirentes, devendo exercé-lo no prazo de 48
(quarenta e oito) horas seguintes a data designada para a alienacao.

Ademais, outra questdo importante prevista na norma fora a destinagdo das quantias
arrecadadas com a alienacdo das fragdes ideais e respectivas acessdes que ndo tiverem sido
comercializadas pelo incorporador até a data de decretagdo da sua faléncia ou da insolvéncia
civil.

Sob tal dtica, o §18° do art. 31 —F da Lei de Incorporagdes estabelece que, apds a
realizag¢do da venda, a Comissao de Representantes, nos 05 (cinco) dias apds o recebimento dos
valores, deve, inicialmente, pagar as obrigacdes trabalhistas, previdencidrias e tributarias
relacionadas ao patrimonio de afetacao.

Importa firmar, neste ponto, que a referida norma fixou, no art. 31-F, § 20°, que devem
ser excluidas da responsabilidade dos adquirentes as obrigagdes atinentes ao imposto de renda

e a contribuicdo social sobre o lucro, bem como, por dbvio, as obrigagdes oriundas de outras

§ 20 A declaracdo negativa ou o siléncio do administrador judicial confere ao contraente o direito a
indenizagao, cujo valor, apurado em processo ordindrio, constituira crédito quirografario.

Art. 118. O administrador judicial, mediante autorizacdo do Comité, podera dar cumprimento a contrato

unilateral se esse fato reduzir ou evitar o aumento do passivo da massa falida ou for necessario & manutengéo e
preservagdo de seus ativos, realizando o pagamento da prestacdo pela qual esta obrigada.
29 Sobre o tema, CHALHUB faz importante observacao, especialmente voltada a hipotese em que os adquirentes
optam pela continuidade da obra, ao dizer que “essas medidas afastam os entraves normalmente verificados no
processo de faléncia, propiciando solugdo que, a despeito da sua celeridade, preserva os direitos patrimoniais do
incorporador e dos seus credores, ao mesmo passo em que colocam no lugar do incorporador falido um novo
adquirente, que assume a obriga¢do de aportar os recursos necessdrios ao prosseguimento da obra.”.
(CHALHUB, 2017, p. 143).
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atividades do incorporador ndo relacionadas diretamente com a incorporagdes objeto da
afetagao.

Retornando as obriga¢des da Comissao de Representantes apos o recebimento dos valores
relativos as vendas supramencionadas, cabera ao referido 6rgdo, de forma sucessiva ao
pagamento das obrigagdes trabalhistas, previdenciarias e tributérias, ressarcir aos adquirentes
as quantias que tenham pago, com recursos proprios, para o adimplemento das obrigacdes
acima citadas.

Também de forma sucessiva aos deveres alhures descritos, a Comissao de Representantes
ficara incumbida de, caso exista financiamento para a obra, reembolsar a institui¢do
financiadora a quantia que esta tiver entregue para a construcao, ressalvada a hipotese de acordo
diverso entre as partes,

Se tiver optado pela continuidade das obras, também devera entregar ao condominio de
construcdo o importe desembolsado para construir as acessoes que deveriam ter sido realizadas
pelo incorporador.

Em seguida, caso o proprietario do terreno seja pessoa distinta do incorporador, a
Comissao devera entrega-lo o valor da venda proporcional a fragdo ideal.

Por fim, se houver saldo remanescente, este devera ser entregue a massa falida.

Feitas tais consideragdes, por questdes didaticas, abaixo serdo estudadas separadamente

as hipoteses de continuidade da obra e de liquidagdo do patrimoénio de afetacio

3.4.1. A sucessao da incorporacio imobilidaria pelos adquirentes com a decisdo pela
continuidade das obras

Como visto, aos adquirentes serd possivel deliberar tanto pela liquidacao do patrimonio
de afetacdo como pela continuidade das obras.

Nesta ultima hipotese, além das normas supracitadas, o legislador disciplinou de forma
mais detalhada outros dispositivos aplicaveis a situagao.

Fora expressamente estabelecido, nesta toada, consoante §11° da Lei n. 4.591/1964, que,
“caso decidam pela continuagdo da obra, os adquirentes ficardo automaticamente sub-rogados
nos direitos, nas obrigacoes e nos encargos relativos a incorporagdo, inclusive aqueles
relativos ao contrato de financiamento da obra, se houver.”.

E, se assim decidirem,

(...) os adquirentes custeardo as despesas necessarias a conclusio da obra, aportando
recursos na propor¢do dos coeficientes de construcao atribuiveis a cada unidade
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imobiliaria, até o limite correspondente ao preco de aquisicao de suas unidades (§12
do art. 31-F). (CHALHUB, 2017, p. 139-140).

O referido dispositivo faz a ressalva referente ao critério de rateio, fixando que outro
podera ser deliberado em Assembleia Geral pelo quérum de 2/3 (dois ter¢os) dos votos dos
adquirentes.

Outrossim, os membros do condominio em construcdo deverdo pagar a Comissao de
Representantes os saldos dos precos das suas unidades que ndao tenham sido pagas ao
incorporador até a data da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil.

Tais recursos, por expressa disposi¢ao legal, ficardo submetidos ao regime de afetagdo
até o limite necessario a conclusdo da incorporagao.

0 §12° 11, do art. 31-F da Lei de Incorporagdes, ainda sob tal otica, concede a Comissao

de Representantes, para cumprir com o seu encargo:

(...) mandato legal, em carater irrevogavel, para, em nome do incorporador ou do
condominio de construgdo, conforme o caso, receber as parcelas do saldo do preco e
dar quitacdo, bem como promover as medidas extrajudiciais ou judiciais necessarias
a esse recebimento, praticando os atos relativos ao leilao de unidades remanescentes
ou retomadas, devendo realizar a garantia e aplicar na incorporacao todo o produto do
recebimento do saldo do preco e do leildo. (ROCHA).

O legislador, noutro prisma, definiu de forma precisa que as receitas do empreendimento
correspondem aos valores das parcelas a receber, vincendas e vencidas e ainda ndo pagas,
referentes ao preco de aquisi¢ao das respectivas unidades ou do preco de custeio de construcao,
tal como os recursos afetados que estiverem disponiveis.

Por outro lado, nos termos do §12, IV, da Lei de Incorporagdes, “compreendem-se no
custo de conclusdo da incorporagdo todo o custeio da construgdo do edificio e a averbagdo da
construgdo das edificagoes para efeito de individualiza¢do e discriminagdo das unidades (...)”.

Cumpre firmar, neste ponto, que costumeiramente a quebra do incorporador estd
associada a ma utilizagdo dos recursos destinados a conclusdo da incorporacdo imobilidria
afetada.

Destarte, a probabilidade de que os valores a serem adimplidos pelos adquirentes, na
proporc¢ao das fragdes ideais das suas respectivas unidades, até o limite correspondente ao preco
de aquisi¢do de suas unidades, sejam insuficientes para a conclusdo do empreendimento €

€norme.
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Nesta senda, tal questdo, que devera ser devidamente analisada antes da opgdo pelo
prosseguimento da obra, resultara na necessidade de aportes extras, proporcionais as respectivas
fragdes ideais, pelos adquirentes.

E se os bens afetados ndo forem suficientes para cobrir o guantum que exceder os valores
pactuados com o incorporador pelas unidades, aos adquirentes s restara a habilitacdo dos
respectivos créditos junto a massa falida.

Os referidos créditos, por expressa disposi¢do legal, sdo privilegiados, respondendo, de
forma subsidiaria, os bens particulares do incorporador, nos termos da parte final do art. 43,
VII, da Lei n. 4.591/1964.

Sob prisma distinto, a norma traz a hipotese em que o resultado da conclusdo da obra apos
a sucessao pelos adquirentes ¢ positivo, determinando, consoante consta no §13 da referida Lei,
que, “havendo saldo positivo entre as receitas da incorporag¢do e o custo da conclusdo da
incorporagdo, o valor correspondente a esse saldo devera ser entregue a massa falida pela
Comissdo de Representantes.”.

Os valores, ressalta-se, serdo dirigidos a massa falida, ndo ao incorporador.

Noutro giro, a Lei n. 10.931/2004, que trouxe ao ordenamento o regime juridico do
patrimonio de afetacdo as incorporagdes imobiliarios, estabeleceu preocupante disposi¢do para
os adquirentes.

Em seu art. 9°, a referida norma fixa que:

Art. 9° Perde eficacia a deliberagdo pela continuagio da obra a que se refere o § 1o do
art. 31-F da Lei no 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetacdo
instituidos por esta Lei, caso ndo se verifique o pagamento das obrigagdes tributarias,
previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo, cujos
fatos geradores tenham ocorrido até a data da decretagdo da faléncia, ou insolvéncia
do incorporador, as quais deverao ser pagas pelos adquirentes em até um ano daquela
deliberagdo, ou até a data da concessdo do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

O legislador, em tal sentido, determinou a perda da eficicia da votacdo para a
continuidade da obra, assim como dos proprios efeitos da afetacdo, se a Comissdao de
Representantes, no prazo de 01 (um) ano, ou até o habite-se, o que antes ocorrer, ndo quitar as
obrigagdes de cunho previdenciario, tributario e trabalhista, cujo fato gerador tenha ocorrido
até a data de decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil.

A Instrucao Normativan. 1.435 de 2013 da Receita Federal, que regula o Regime Especial
Tributario —RET no ambito das incorporagdes sujeitadas ao regime de afetacdo, na mesma

perspectiva, em seu art. 11, repetiu o comando supracitado:


http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/LEIS/L4591.htm#art31f%C2%A71
http://www.planalto.gov.br/CCivil_03/LEIS/L4591.htm#art31f%C2%A71
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Art. 11. Caso ndo se verifique o pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciarias
e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimonio de afetag@o, cujos fatos geradores
tenham ocorrido até a data da decretagdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador,
perde eficéacia a deliberacdo pela continuagdo da obra a que se refere o § 1° do art. 31-
F da Lei n° 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetacdo instituidos
pela Lei n°10.931, de 2004.

Paragrafo tunico. Para fins do disposto no caput, as obrigacdes tributarias
previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimdnio de afetagdo,
deverdo ser pagas pelos adquirentes em até 1 (um) ano da deliberagdo pela
continuagdo da obra, ou até a data da concessdo do habite-se, se esta ocorrer em prazo
inferior.

Destarte, ao passo que as demais previsdes da norma tém o condao de reforcar o regime
do patriménio de afetacdo, o referido dispositivo podera mitigar a sua eficécia.

Isto porque, inicialmente, a propria sucessao da obra pelos adquirentes, notadamente
quando realizada por advento da derrocada do incorporador, ¢ 6nus complicado de ser superado,
seja porque os titulares das fracdes ideais normalmente ndo tém conhecimento técnico para
tanto, seja porque as condi¢des financeiras do empreendimento em tais circunstancias sao
normalmente precarias.

Chalhub, fornecendo outra preciosa li¢do, chama aten¢do da falta de razoabilidade do

dispositivo em comento:

Considerando que um dos pressupostos dessa lei ¢ a vulnerabilidade econdmica e
técnica dos adquirentes, deveria conceder aos adquirentes condigdes de pagamento
mais favoraveis do que as condi¢cdes que normalmente sdo asseguradas as empresas,
em geral. Esta ¢ uma das hipoteses em que o principio constitucional da isonomia se
realizada pela desigualdade de tratamento, pelo qual se da tratamento privilegiado
para as categorias de pessoas que se encontrem em situacdo de desvantagem
econdmica ou técnica, como ¢ o caso dos adquirentes de imoveis em construgdo,
diante da caoética situacdo decorrente da faléncia da incorporadora (CHALHUB, 2017,
p. 137-138).

O referido doutrinador, outrossim, salienta o quao prejudicial a aplicagdo do dispositivo
pode ser aos demais credores do empreendimento, visto que o regime de afetacdo ¢ também
uma garantia para estes.

De fato, notadamente para os credores de débitos trabalhistas e previdencidrios, se extinta
o regime do patrimdnio de afetagdo, somente poderao buscar o seu crédito junto a massa falida,
concorrendo, ainda que na condi¢do de credores privilegiados, com todos os outros credores do
incorporador.

Com a afetagdo, pontue-se, tal concorréncia se d4 somente com os titulares de créditos

referentes a incorporacao afetada.
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Destacadas tais pertinentes criticas, cumpre firmar que, noutro prisma, em que pese ja
ndo mais esteja exercendo o gerenciamento da obra, ao incorporador ainda subsistem certas
obrigacdes.

Neste sentido, devera assegurar a pessoa nomeada pela Comissao de Representantes ou
da entidade financiadora da obra, nos termos do art. 31-C, acesso a todas as informacgdes
necessarias a verificagdo dos saldos dos precos das fracdes ideais e acessdes integrantes da
incorporagdo que nao tenham sido pagos ao incorporador até a data da decretacdo da faléncia
ou da insolvéncia civil.

Sobre tal disposi¢do, importante observagdo ¢ feita por Arnaldo Rizzardo, o qual afirma

que:

Com o acesso a documentacdo da realidade da obra, tera o novo administrador
conhecimento das possibilidades de seguir ou ndo o empreendimento, em especial das
obrigagdes pendentes. Somente apds essa verificagdo colhera elementos para uma
decisdo madura e real. (RIZZARDO, 2015, p. 413).

Nesta toada, inobstante tenha a referida previsao legislativa sido alocada ao final do artigo
que trata das possibilidades dadas aos adquirentes quando se encontram diante da derrocada do
incorporador, ¢ de suma importancia que a verificagdo das documentacdes mencionadas seja
feita antes que a Assembleia Geral opte pela continuidade da obra ou pela liquidacao do
patrimonio de afetacao.

Esta ultima hipotese, inclusive, sera abaixo estudada.

3.4.2. A liquidacio do patriménio de afetaciao

Aos adquirentes, quando verificada a faléncia ou a insolvéncia civil do incorporador,
também fora possibilitada a hipotese de liquidarem o patrimdnio de afetagdo, caso entendam
ndo ser mais proveitoso a continuidade da obra.

O legislador, neste sentido, inseriu, por intermédio da Lei n. 10.931/2004, o VII ao art.
43 da Lein. 4.2591/1964, ora transcrito:

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e precos certos,
determinados ou determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as
seguintes normas:

(...)

VII - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo regime da afetacdo
e ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construcdo, a assembléia geral podera,
pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das
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acessdes e demais bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo, mediante
leildo ou outra forma que estabelecer, distribuindo entre si, na propor¢ao dos recursos
que comprovadamente tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de
pagas as dividas do patrimonio de afetagdo e deduzido e entregue ao proprietario do
terreno a quantia que lhe couber, nos termos do art. 40; ndo se obtendo, na venda, a
reposi¢@o dos aportes efetivados pelos adquirentes, reajustada na forma da lei e de
acordo com os critérios do contrato celebrado com o incorporador, os adquirentes
serdo credores privilegiados pelos valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo
subsidiariamente os bens pessoais do incorporador.

Como a deliberagdo pela liquidagdo do acervo patrimonial dos bens e direitos afetados,
cabera aos adquirentes, com o produto da alienacdo das acessdes e demais bens e do
recebimento dos direitos integrantes do patrimdnio de afetacdo, a quitacao das obrigacdes
relativas aquela incorporacdo em especifico.

Tais pagamentos, que serdo efetivados mediante a atuagdo da Comissdo de
Representantes, devem preceder a distribuicdo de eventuais valores remanescentes entre os
adquirentes.

Nesta perspectiva, caso se obtenha saldo positivo ap6s o adimplemento das obrigagdes, o
importe deve ser distribuido entre os adquirentes, de forma proporcional ao que tenham
contribuido.

O art. 31-F, §9°, da Lei de Incorporagdes, fixa, sob tal otica, que a Comissdo devera
exercer o seu onus dentro dos limites estabelecidos pela Assembleia Geral dos adquirentes,
entregando-lhes o produto liquido da alienagdo, no prazo de 05 (cinco) dias da data em que tiver
recebido o preco ou cada parcela do preco.

Destarte, se existirem valores pertencentes a adquirentes que nao forem localizados, a
Comissao de Representantes deve deposita-los em Juizo.

Em regra, tal depdsito deve ser feito na comarca em que estiver registrada a incorporagao
imobilidria.

Noutro giro, se o saldo remanescente nao for suficiente para alcangar as quantias
desembolsadas pelos titulares das fracdes ideais, nos termos da parte final do art. 43, VII, da
Lei de Incorporacdes, “(...) os adquirentes serdo credores privilegiados pelos valores da
diferenca ndo reembolsada, respondendo subsidiariamente os bens pessoais do
incorporador.”.

Outrossim, tal qual estd previsto na hipotese de continuidade da obra, caso reste qualquer
valor apo6s a distribuicdo entre os adquirentes no limite de suas contribuigdes, a referida quantia

deve ser devolvida a massa falida.
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Cumpre firmar, neste ponto, que, para dar prosseguimento ao procedimento supracitado,

0 §7°do art. 31-F da Lei n. 4.591/1964 fixa que a:

§7°(...) Comissdo de Representantes ficara investida de mandato irrevogavel para, em
nome dos adquirentes, e em cumprimento da decisdo da assembléia geral que deliberar
pela liquidagdo do patriménio de afetagdo, efetivar a alienagdo do terreno e das
acessoes, transmitindo posse, direito, dominio ¢ a¢do, manifestar a responsabilidade
pela evicgdo, imitir os futuros adquirentes na posse do terreno e das acessoes.

Com a realizagdo da alienacao, devera ser firmado, nos termos do §8° do art. 31-F, “(...)
o respectivo contrato de venda, promessa de venda ou outra modalidade de contrato compativel
com os direitos objeto da transmissdo.”.

A Comissdo de Representantes, destarte, como se o proprio incorporador fosse, é
permitido, por expressa disposicao legal, firmar os contratos necessarios a transmissao dos bens
e direitos alienados.

Quantos aos poderes outorgados a Comissdo de Representantes, Melhim Chalhub faz
interessante observacdo, ressaltando a pertinéncia do quanto estabelecido pelo legislador na

referida norma:

Esse mandato tem grande utilidade pratica e extraordinario efeito desburocratizante.
E que a liquidagdo do patriménio de afetagio opera-se mediante venda do terreno e
das acessdes, na sua totalidade, e essas sdo de propriedade de todos os que se tornaram
titulares de fragdes ideais, devendo todos eles figurar como alienantes na escritura de
venda. Essa providéncia permite superar dificuldades de duas naturezas. A primeira é
relacionada a obtencdo de consenso quanto a deliberagdo de vender, ao preco de venda
e as condi¢des de pagamento do prego. A segunda diz respeito a tomada de assinatura
de todos os conddéminos e, quando for o caso, dos seus conjuges. O atual dispositivo
afasta essas dificuldades, atribuindo competéncia a assembleia geral para a
deliberagdo de venda e conferindo poderes a Comissao de Representantes para firmar
a escritura em nome de todos os conddminos, prestando-lhes contas e entregando-lhes
o produto da venda, com a ressalva de que, em relacdo aos condéminos ndo
localizados, a quota que lhes cabe sera depositada a sua disposi¢do, em Juizo.
(CHALHUB, 2017, p. 148)

Noutro giro, lembra-se, oportunamente, que o procedimento para alienagao das fragdes
ideias e respectivas acessdes que ndo tiverem sido comercializadas pelo incorporador até a data
de decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil deve seguir os termos estabelecidos pelo §14°

do art. 31-F da Lei n. 4.591/1964, acima ja tratado.
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Ademais, importa salientar que a liquidacdo do patrimoénio de afetacdo resultard, por
expressa disposicdo legal, na extingio>® do referido regime, ao lado das demais hipoteses
estabelecidas.

Nesta toada, o art. 31-E, III, da norma em comento assim dispoe:

Art. 31-E. O patrimdnio de afetagdo extinguir-se-a pela:

()

IIT - liquidagao deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 12

Feitas tais consideragdes, no proximo capitulo serdo tratados temas controversos e
delicados relativos aos procedimentos para regularizagdo de obras paradas no ambito das

incorporagdes imobilidrias.

300 Codigo de Normas e Procedimentos dos Servigos Notariais € de Registro do Estado da Bahia traz previsio
idéntica aquela existente na Lei n. 4.591/1964, especificamente em seu art. 1.417:

Art. 1417. O patriménio de afetacdo extinguir-se-a pela:

()
II1. liquidag@o deliberada pela assembleia geral, nos termos do art. 31-F, § 1°, da Lei n® 4.591/64.



57

4. AS DIFICULDADES PRATICAS NOS PROCEDIMENTOS PARA
REGULARIZACAO DE OBRAS PARADAS

Com espeque nas explanagdes feitas até o presente momento neste trabalho, pode-se
observar que os procedimentos relativos a regularizacdo de obras paradas no ambito das
incorporacdes imobilidrias possuem diversas particularidades, que tendem a dificultar ndo s6
os objetivos dos adquirentes, como também a atuacdo dos profissionais que auxiliam no
processo.

Nao se verificam complica¢des exclusivamente no tocante as questdes técnicas atinentes
a construgdo civil, como a necessidade de realizagdo de pericias para atestar o estado do
empreendimento e a elaboragdo de novo cronograma de obras, tampouco somente diligéncias
contabeis, estas destinadas a adequar a nova estrutura financeira da incorpora¢do, mas
sobretudo as adversidades juridicas a serem enfrentadas.

Neste diapasdo, afora os pontos controvertidos ja tratados nos capitulos anteriores, outros
obstaculos sdo costumeiramente enfrentados pelos profissionais do direito envolvidos no
processo de regularizacdo das obras paradas.

Tais questdes serdo abordadas separadamente abaixo.

4.1. AS FRACOES IDEAIS DAS UNIDADES EM CONSTRUCAO E OS QUORUNS
PARA AS DELIBERACOES

Nos termos citados alhures, nas Assembleias dos adquirentes, conforme dispde o art. 48,
§4°, da Lei n. 4.591/1964, “(...) os votos dos contratantes serdo proporcionais ds respectivas
fragoes ideais de terreno.”.

Destarte, a avaliacdo dos quoruns necessarios as aprovagoes das decisdes tomadas, como
para op¢do entre a continuidade da obra ou liquidagao do patriménio de afetagdo, deve ser feita
com base no exclusivo critério da fracdo ideal correspondente a unidade pertencente a cada
adquirente.

O conceito de fragao ideal, neste sentido, fora previsto no art. 1.331, §3°, do Codigo Civil
de 2002, o qual estabelece que “a cada unidade imobiliaria caberd, como parte inseparavel,
uma fragdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que serd identificada em forma decimal

ou ordinaria no instrumento de instituicao do condominio.”.
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Consoante legalmente definido, toda unidade imobilidria —no ambito das incorporacdes
e, consequentemente, dos condominios edilicios- estd indissociavelmente vinculada a uma
quota parte do terreno e das areas comuns do condominio.

Tal entendimento, outrossim, pode ser extraido da propria Lei n. 4.591/1964, que em seu
art. 32, “1”, exige do incorporador, no memorial de incorporacao, a “discriminag¢do das fragoes
ideais de terreno com as unidades autonomas que a elas corresponderdo.”.

Nao existe, conforme ¢ repetido rotineiramente por diversos profissionais atuantes no
setor imobiliario, necessaria correlagao proporcional entre o tamanho da unidade imobiliaria —
area privativa- e a sua respectiva fra¢ao ideal.

Noutros termos, em que pese, a titulo de exemplo, um adquirente possua a maior unidade
de um determinado empreendimento, ndo obrigatoriamente a sua fracao ideal serd em quota
superior aos demais.

Nas palavras de um dos maiores especialistas da atualidade sobre o tema, André Abelha,
“fracdo ideal, parte ideal, cota parte, ou como queiram chamar, significa a quantidade de
propriedade que o titular da unidade tem nas partes comuns do condominio.” (ABELHA,
2017).

Neste ponto, o referido autor chama atencdo para o fato de que a fragado ideal pode ou nao
coincidir com a 4rea privativa, tal como com o critério de rateio de despesas condominiais®!.

E tais questdes galgam relevo no presente estudo a medida, conforme anteriormente
mencionado, que a Lei de Incorporagdes Imobilidrias fixou como critério para contabilizagao
dos quoéruns na Assembleia Geral dos adquirentes a fragao ideal titularizada por cada um dos
compradores.

Dai se depreende que a verificagdo dos quoruns dependera de uma andlise mais apurada,
devendo os votos serem contados através da soma das fragdes ideais de cada adquirente votante,
nao simplesmente por meio do computo da quantidade de votantes.

Na pratica, a explanacdo de tal questdo, mormente quando a fracdo ideal ndo estad
vinculada de forma proporcional a area privativa das unidades, exigird dos profissionais
atuantes um cuidado acentuado, de modo a evitar conflitos entre os adquirentes.

A complexidade do tema, ademais, tem relevancia ainda maior quando se esta diante da

necessidade de regularizacdo de obras paradas.

31 O art. 1.336, I, do CC/02 estabelece que ¢ dever do conddmino “contribuir para as despesas do condominio na
propor¢ao das suas fragdes ideais, salvo disposi¢do em contrario na convengdo.”
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Isto porque, a Lei n. 4.591/1964 traz quéruns distintos para cada deliberagao especifica,
assim como para as convocagdes das assembleias.

Os quoruns, de mais a mais, variam também de acordo com o fato de estar ou ndo a
incorporagdo imobiliaria sujeita ao regime do patrimdnio de afetacao.

Nesta senda, lembre-se que as assembleias deverdo ser convocadas por, ao menos, 1/3
(um ter¢co) dos adquirentes, salvo se realizada a convocagdo pelo incorporador ou pelo
construtor (art. 49, §1°, da Lei n. 4.591/1964).

Destarte, as deliberacdes, em regra, deverao ser aprovadas por maioria simples dos votos
dos presentes, oportunidade em que o quanto aprovado serd extensivel aos demais adquirentes,
ressalvadas as decisdes que versarem sobre o direito de propriedade (art. 49, caput, da Lei n.
4.591/1964).

Outrossim, nas situagdes em que a incorporagao imobiliaria nao estiver sujeita ao regime
do patrimonio de afetagdo e as obras estiverem paradas por mais de 30 (trinta) dias ou retardadas
de forma excessiva, a deliberacdo pela destitui¢ao do incorporador, nos termos do art. 43, VI,
da Lei n. 4.591/1964, devera ser feita pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes.

Em seguida, se, apos a destitui¢ao, a opgao for pela continuidade da obra, a votagao
precisara ser realizada pela maioria simples.

Tal destituigdo, ressalte-se, ¢ precedida pela votacdo quanto a notifica¢do judicial para
que o incorporador retome as obras ou justifique o seu atraso, cujo quérum ¢ pela maioria
simples dos votantes.

Noutro giro, o legislador estabeleceu normas distintas, com diferentes quoéruns, nas
incorporacdes imobilidrias que instituiram o regime do patrimoénio de afetacao.

Conforme previsto no art. 31-F, §1° da Lei n. 4.591/1964, em caso de faléncia ou
insolvéncia civil do incorporador, os adquirentes, por intermédio da Comissao de
Representantes, ou, na sua falta, por 1/6 (um sexto) dos titulares de fragdes ideais, deverdo
convocar assembleia geral.

Na referida assembleia, poderdo, por maioria simples, eleger uma nova Comissdo de
Representantes ou ratificar o mandato da ja existente.

Em seguida, por 2/3 (dois ter¢os) dos votos dos adquirentes, caso em primeira
convocagdo, ou pela maioria absoluta dos votos, se em segunda convocagdo, instituirdo o
condominio de construgao.

Outrossim, ainda tratando dos diversos quoruns estabelecidos pelo legislador, terdo de
deliberar pela continuidade da obra, por maioria simples, ou pela liquidagao do patrimonio de

afetacdo, a ser votada por 2/3 (dois ter¢os) dos adquirentes (art. 43, VII, da Lei n. 4.591/1964).
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Por derradeiro, outros critérios sdo estabelecidos para deliberagdes relativas ao
patrimonio de afetagdo, tal qual a necessidade de voto de 2/3 (dois ter¢os) dos adquirentes para
escolha de critério de rateio distinto do j& previsto para as despesas relativas a continuidade da
obra (§12 do art. 31-F).

Como se nota do descrito acima, sera necessario observar, caso a caso, ndo s6 o correto
computo das fragdes ideais para atingir o quérum necessario - cabendo ao responsavel verificar
no memorial de incorporacao e na matricula do imovel a quota correspondente -, mas também
o quérum especifico estabelecido pela Lei n. 4.591/1964 em cada situagao.

O tema se reputa ainda mais relevante a partir da constatacdo de que, em regra, quando
se verifica o atraso da obra ou a faléncia do incorporador, ainda existem unidades em estoque
da titularidade deste.

Tal fato, por 6bvio, poderia inviabilizar a regularizacdo do empreendimento, eis que o
incorporador dificilmente deliberaria no sentido de se prejudicar.

Destarte, nas precisas palavras de Arnaldo Rizzardo, “para a contagem dos votos, e se
chegar a dois ter¢os dos votos ou a maioria absoluta, ndo se levam em conta as unidades nao
vendidas, as reservadas pelo incorporador, isto é, as que ainda se encontram em seu dominio.”.
(RIZZARDO, 2015, p. 403).

Até porque o legislador, ao tratar dos quoruns das deliberacdes, refere-se sempre aos
votos dos adquirentes, condigdo tal que ndo se aplica ao incorporador.

Por fim, questdo de extrema relevancia no estudo da presente matéria ¢ a concernente a
condi¢do de adquirente.

Para tanto, de modo a seus votos serem contabilizados, caberd aos adquirentes
registrarem, perante o Cartorio de Imoveis, seus contratos de promessa de compra e venda e
promessa de cessdo>?.

Destarte, para contabilizagdo dos quéruns nas deliberagdes, deve-se somar todas as
fragdes ideais das unidades cujos direitos reais de aquisi¢do foram transmitidos ou registrados

perante o respectivo Cartério de Imoveis.

320 art. 167, 1, “18”, da Lei de Registros Piblicos, assim dispde:

Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, serdo feitos.

I - o registro:

(..)

18) dos contratos de promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades autdbnomas condominiais a
que alude a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, quando a incorporagdo ou a instituicdo de condominio se
formalizar na vigéncia desta Lei;


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm
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Diante de tal cenario, portanto, pode-se perceber o quao delicado, na pratica, ¢ o assunto
relativo as fragdes ideais e os quoruns para as deliberagdes no dmbito das incorporagdes

imobiliarias, o que demanda uma ateng¢ao redobrada dos profissionais atuantes no setor.

42 AS INCOPORACOES IMOBILIARIAS DE USO MISTO E AS IMPLICACOES
PRATICAS PARA A REGULARIZACAO

Com a ampliacdo dos centros urbanos, que passaram a se verticalizar para atender a
demanda que a nova realidade do mercado impunha, os sujeitos do setor imobilidrio passaram
a adotar novas concepgoes relativas as incorporacdes.

Neste ponto, oportuno reiterar que a incorporacdo imobilidria, nos termos do art. 28,
paragrafo unico, da Lei n. 4.591/1964, ¢ definida como “(...) a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construgdo, para aliena¢do total ou parcial, de edifica¢oes ou
conjunto de edificagoes compostas de unidades autonomas.”.

Destarte, ndo fora estabelecido pelo legislador a destinacao das construgdes erguidas sob
o regime das incorporagoes.

Neste sentido, aos incorporadores cabe sempre especificar, obedecendo as normas
urbanisticas de cada municipio, qual o uso das unidades futuras em construcao.

Durante um longo periodo de tempo, se optava, de forma excludente, pela edificagdo de
incorporagdes para uso residencial ou comercial.

Sucede que, conforme acima descrito, a urbanizacgao alterou acentuadamente os grandes
centros urbanos, de modo que as antigas solugdes e métodos ndo mais satisfaziam as novas
necessidades.

Passou-se, entdo, a ser utilizada a incorporagdo de uso misto, mesclando a destinacao de
unidades para uso comercial e residencial. E tal fato tem a capacidade, adentrando a sua
importancia para o presente tema, de influenciar na tomada de decisdes pelos adquirentes
quando se esta diante de uma obra parada ou da faléncia do incorporador.

Isto porque, a partir do momento em que as incorporagdes sao destinadas a um uso unico,
a tendéncia € que o interesses dos adquirentes sejam mais harmoniosos.

A titulo de exemplo, a depender do local, da estrutura e do valor do imdvel construido
para fins residenciais, hd maior probabilidade de que os adquirentes tenham comprado aquelas

unidades para sua propria moradia.
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Em tais condigdes, a chance de optarem pela continuidade da obra tende também a ser
maior, em virtude de, em muitos casos, terem organizado toda a sua vida social e econdmica
para residirem naquele local.

Em outro prisma, cessada tal homogeneidade, com a construgdo, ainda a titulo de
exemplo, de uma incorporacdo com unidades residenciais de certo tipo — tal qual flats ou
estidios — e com unidades comerciais, ha uma maior possibilidade de que os adquirentes sejam
investidores.

Neste contexto, podera se apresentar uma maior inclinacao a decisdes exclusivamente
financeiras, sem que se considere outros fatores.

Nesta toada, por certo que a anélise de tais questdes, em especial o perfil da incorporagao
e dos adquirentes, podem indicar a melhor decisdo a ser tomada pelos compradores, cuja

avaliacdo, a depender do caso, sera composta por causas nao s6 econdomicas.

4.3 A CLAUSULA DE TOLERANCIA NOS CONTRATOS DE COMPRA E VENDA NAS
INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Uma das hipoteses para regularizacdo de obras paradas tratada de forma mais detalhada
no presente estudo fora a relativa a destituicdo do incorporador em caso de paralisacdo da
construcdo por mais de 30 (trinta) dias ou seu retardo excessivo.

Nesta toada, questdo de grande importancia a ser analisada em tal contexto de destituicao
¢ a presenga da “Clausula de Tolerancia” nos contratos formalizados entre o incorporador e os
adquirentes.

A referida clausula passou a ser utilizada por praticamente todas as construtoras do pais,
prevendo que, inobstante o prazo contratual estabelecido no contrato para entrega das unidades,
o incorporador tera um prazo adicional de tolerancia, de até 180 (cento e oitenta) dias, para
conclusdao do empreendimento.

A justificativa para a inclusdo do referido prazo adicional seria de que a atividade de
desenvolvimento de uma incorporacao imobilidria ¢ extremamente complexa, estando sujeita a
varias situacdes imprevisiveis, que poderiam alterar todo o cronograma inicialmente previsto,
tal qual greves dos trabalhadores da construcdo civil, mudangas climdticas, escassez de
materiais etc.

Destarte, com a expansdo desse mecanismo pelas incorporadoras, a qual ocorreu
concomitantemente ao aumento da quantidade de obras atrasadas, o tema passou a ser objeto

de diversas agoes judiciais.
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Ao passo que os incorporadores alegavam que os diversos fatores de imprevisibilidade
que rodeiam a atividade da incorporagao imobilidria justificariam a existéncia do dispositivo,
os adquirentes sustentavam que a referida previsdo, em verdade, transferia para os
consumidores o risco do negocio, afetando diretamente seus planejamentos sociais e financeiros
ao impor cldusula com desvantagem exagerada, o que violaria diversos artigos do Cddigo de
Defesa do Consumidor (Lei n. 8.078/1990).

Para alguns autores, a r. cldusula:

“(...)acaba por desrespeitar a protecdo de seus interesses econdmicos, bem como o0s
principios da transparéncia, da harmonizagdo das relagdes de consumo e da boa-fé, e
os direitos basicos do consumidor a igualdade nas contratagdes ¢ a protegdo contra
clausulas abusivas, desrespeitando, pois, os artigos 4°, caput, [ ¢ I1I, 6°, [l e IV, 12,
14, ¢ 51, I, IV e XV, todos do Cddigo de Defesa do Consumidor.”. (DE SOUZA,
2017).

A principio, os Tribunais Patrios entenderam — ndo de forma unanime, ressalte-se, que
“O prazo de tolerdncia previsto em contrato somente é justificativa para a prorrogag¢do do
prazo contratual de entrega do imovel compromissado quando ocorrer caso fortuito ou forga
maior devidamente comprovado (...).”*

A abusividade da cldusula somente tendia a ser escusada quando da ocorréncia de caso
fortuito ou for¢a maior.

O entendimento, outrossim, era refor¢ado pelo Enunciado n. 443 da V Jornada de Direito
Civil, o qual dispunha que “o caso fortuito e a for¢ca maior somente serdo considerados como
excludentes da responsabilidade civil quando o fato gerador do dano ndo for conexo a
atividade desenvolvida.”

Desta forma, ndo poderiam ser alegados acontecimentos corriqueiros no ambito da
construgao civil para utiliza¢do da cldusula de tolerancia, eis que se caracterizam como o que a
doutrina cunhou chamar de “fortuito interno”, cabendo ao incorporador se utilizar do seu
conhecimento para fixar data de entrega ja tendo como parametro a possibilidade de tais fatos
ocorrerem.

Neste sentido, o art. 393 do Codigo Civil de 2002, tratando do caso fortuito e da forga

maior, fixa que:

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forga
maior, se expressamente nido se houver por eles responsabilizado.

33 (TJ/ MJ - 7¢ C. Civ., Ap. Civ. N°361743-8, Rei. Des. José¢ Afonso da Costa Cortes, julg.06.06.2002).
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Parégrafo tinico. O caso fortuito ou de for¢a maior verifica-se no fato necessario, cujo
efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.

Ademais, tratando dos referidos institutos, Sérgio Cavaliere Filho afirma que “fala-se em
caso fortuito ou for¢a maior quando se trata de acontecimento que escapa a toda diligéncia,
inteiramente estranho a vontade do devedor da obriga¢do.”. (CAVALIERE FILHO, 2015, p.
85).

Ocorre que o entendimento jurisprudencial se moldou a medida em que se expandia o
nimero de demandas judiciais tratando sobre o tema, o qual apresenta diversos reflexos
patrimoniais.

Neste diapasdo, o Superior Tribunal, em decisdo recente®, decidiu que a Clausula de
Tolerancia ndo ¢ abusiva, sob o argumento de que tal mecanismo, além de possuir assento no
art. 48, §2°, da Lei n. 4.591/1964, ¢ pratica consolidada no ambito do setor da construgao civil,
que surgiu com o intuito de mitigar os riscos da atividade.

O art. 48, §2°, sob tal 6tica, dispde que:

Art. 48. A construgdo de imoveis, objeto de incorporacao nos moldes previstos nesta
Lei podera ser contratada sob o regime de empreitada ou de administragdo conforme

adiante definidos e podera estar incluida no contrato com o incorporador (VETADO),
ou ser contratada diretamente entre os adquirentes e o construtor.

(...)

§ 2° Do contrato devera constar a prazo da entrega das obras e as condigdes e formas
de sua eventual prorrogacao. (Grifos nossos).

Além dos demais fatores, o referido Tribunal se utilizou da parte final do artigo
supracitado para fundamentar sua decisdo, aduzindo que a norma permitiria expressamente a
prorrogacao do prazo para entrega da obra, desde que pactuado entre as partes.

Ficou sedimentado, destarte, que:

Mesmo sendo valida a clausula de tolerdncia para o atraso na entrega da unidade
habitacional em constru¢do com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias,
o incorporador deve observar o dever de informar e os demais principios da legislagao
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas, informes e
pecas publicitarias, do prazo de prorrogacdo, cujo descumprimento implicard
responsabilidade civil. [gualmente, durante a execucao do contrato, devera notificar o
consumidor acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacdo, primando
pelo direito a informacao.

3% (STJ — Resp: 1582318 RJ, Relator: Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Data de Julgamento: 12.09.2017,
Terceira Turma, Data de Publicagao: DJE 21.09.2017).



65

Como visto, o prazo de tolerancia sera valido desde que devidamente informado, de forma
expressa, ao adquirente, devendo ser redigida, nos termos do art. 54, §4°3, do Cédigo de Defesa
do Consumidor, com destaque, permitindo sua imediata e facil compreensao.

Neste diapasdo, desde que expressamente prevista, em consonancia com as exigéncias
das normas consumeristas, bem como verificada uma causa ndo necessariamente vinculado as
excludentes do fato fortuito ou forga maior, a clausula de tolerancia seria valida.

O que se deve observar, tendo como cenario o presente estudo, especialmente no tocante
ao procedimento para destituicdo do incorporador pela paralisagao ou retardo excessivo das
obras, ¢ que a Clausula de Tolerancia pode ser invocada como justificativa.

Afinal, consoante dispde o art. 43, VI, da Lei n. 4.591/1964, a destitui¢ao terd causa
quando o “(...) incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras
por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento (...).” (grifos nossos).

Desta forma, tendo em vista o entendimento majoritario atual dos nossos tribunais, podera
o incorporador, por exemplo, justificar-se, ao ser notificado judicialmente, que o cronograma
de obras ndo estd atrasado, eis que ha a expressa disposi¢do de prazo de tolerancia e que, ainda
a titulo de exemplo, enfrentou uma longa greve dos trabalhadores da construgao civil.

Tais questdes, em face das incertezas que ainda permeiam o tema, trardo, por certo,
diversas discussoes no campo da regularizagdo das obras paradas no ambito das incorporagdes

imobiliarias.

44 A APLICABILIDADE DAS NORMAS CONCERNENTES AO PATRIMONIO DE
AFETACAO AS EMPRESAS EM RECUPERACAO JUDICIAL

Por derradeiro, sem que aqui se tenha exaurido o tema, uma importante questdo a ser
tratada refere-se a recuperagdo judicial das empresas que possuem incorporagdes sujeitas ao
regime do patrimonio de afetagao.

Nesta perspectiva, a Lei n. 11.101/2005, que regula a recuperagao judicial, a extrajudicial

e a faléncia do empresario e da sociedade empresaria, estabelece que:

35 Art. 54. Contrato de adesdo ¢ aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela autoridade competente ou
estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou servigos, sem que o consumidor possa discutir ou
modificar substancialmente seu contetdo.

()

§ 4° As clausulas que implicarem limitagdo de direito do consumidor deverdo ser redigidas com destaque,
permitindo sua imediata e facil compreensao.
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Art. 47. A recuperagao judicial tem por objetivo viabilizar a superagdo da situagdo de
crise econdmico-financeira do devedor, a fim de permitir a manutengdo da fonte
produtora, do emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores, promovendo,
assim, a preservacdo da empresa, sua funcdo social e o estimulo a atividade
econdmica.

Destarte, diferentemente do que ocorre com a faléncia, situacdo esta que demonstra a
irreversibilidade economica de reestruturacdo da empresa, na recuperagao judicial o objetivo &,
em face da possibilidade de superacdo da crise, que o devedor se reestabelega e continue
desenvolvendo suas atividades.

Para tanto, cumprido determinados requisitos, podera ser deferido a empresa em
recuperagdo prazos ou condigdes especiais para quitar suas obrigacdes, a venda antecipada de
bens, dentre outras hipdteses.

Noutro giro, em que pese tenha a Lei n. 4.591/1964 fixado normas relativas a faléncia ou
insolvéncia civil do incorporador, nos termos do art. 31-F3¢, estabelecendo que a derrocada
deste ndo afeta os patrimdnios de afetacdo eventualmente constituidos, nada dispos sobre a
situagdo relativa a recuperacao judicial.

De tal fato decorre o questionamento acerca da aplicabilidade das normas protecionistas
atinentes ao patrimonio de afetacao as incorporadoras em recuperacao judicial.

Para analisar tal situacdo, mister considerar qual o objetivo do procedimento de faléncia
e o de recuperagdo judicial. Enquanto naquele se tem como proposito a liquidacao organizada
e centralizada do patriménio do devedor, neste o escopo € o de recuperar a empresa em crise
econdmica.

Destarte, a intencdo do legislador ao afastar a inclusdo do patrimoénio de afetacdo ao
patrimoénio geral da incorporadora falida foi o de evitar que credores externos aquele
empreendimento consumissem bens e direitos destinados a consecucao da obra para satisfagdo
das suas dividas.

Na recuperagdo, por outro lado, as atividades permanecem a ser desenvolvidas pelo

incorporador, ndo existindo “liquidacio”*’ do patrimdnio com o encerramento da empresa.

36 Art. 31-F. Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador nio atingem os
patriménios de afetacdo constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno, as acessdes ¢ demais bens,
direitos creditorios, obrigacdes e encargos objeto da incorporagao.

37 Cumpre firmar que, inobstante ndo ocorra a liquidagdo do patriménio, o art. 50 da Lei n. 11.101/2005 traz
medidas na recuperagdo judicial que poderiam afetar a incorporagao, tal como: (i) dagdo em pagamento ou novagao
de dividas do passivo, com ou sem constituicdo de garantia propria ou de terceiro; (ii) redugdo salarial,
compensagdo de horarios e redugdo da jornada; (iii) venda parcial dos bens; (iv) constituicdo de sociedade de
proposito especifico para adjudicar, em pagamento dos créditos, os ativos do devedor.
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Nesta toada, pode-se dizer que o patrimonio de afetagdo deve permanecer também
incomunicavel caso deferida a Recuperacdo Judicial, sem integrar o Plano de Recuperagdo, ao
menos até que a construcao seja finalizada.

Sucede que “(...) os efeitos da faléncia — cessa¢do da atividade da empresa e liquida¢do
do ativo — tornam necessaria a institui¢do de normas que disciplinem o exercicio dos direitos
dos credores e a administra¢do dos patrimonios de afetagdo constituidos pela empresa falida.”.
(CHALHUB, 2017, p. 131).

Por derradeiro, ha de se pontuar que a recuperagado judicial, ao menos em primeira vista,
ndo traz impeditivo para que os adquirentes, em caso de atraso da obra por mais de 30 (trinta)
dias e retardo excessivo, destituam o incorporador e assumam a obra, nos termos da hipotese
prevista pelo art. 43, VI, da Lei n. 4591/1964.

Esta norma, inclusive, importa reiterar, aplica-se também as incorporagdes com o regime
de afetacdo, consoante dispde o art. 31-F, §1°, da mesma lei.

Contudo, as prerrogativas eventualmente concedidas ao incorporador, notadamente nas

incorporagdes sem o regime de afetacdo, podem trazer ainda mais dificuldades aos adquirentes.
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CONSIDERACOES FINAIS

Durante todo o caminho percorrido na presente monografia, buscou-se esquadrinhar os
aspectos mais relevantes no que tange a analise de diversas questdes relativas a regularizagao
de obras paradas no ambito das incorporagdes imobilidrias, tendo em vista a escassez
doutrindria sobre o tema.

Restou consignado, a principio, o cenario que antecedeu a criagao da Lei n. 4.591/1964 -
que dispds sobre o condominio em edificacdes e as incorporagdes imobiliarias -, em que a
crescente urbanizagdo, com a verticalizagdo das construgdes, tornou os empreendimentos cada
vez mais complexos.

Somente a partir da referida Lei, destarte, fora trazido para o ordenamento patrio o
instituto das incorporagdes imobiliarias, que trouxe, a €poca, uma maior seguranga juridica para
o0 setor imobilidrio.

A norma em comento, neste sentido, definiu que a atividade de incorporacdo imobiliaria
esta vinculada a construcdo de unidades, estas atreladas a uma fracao ideal do terreno, sob o
regime de condominio, com a sua entrega quando da conclusdo da obra.

Foi definido, outrossim, que a Lei de Incorporagdes trouxe um extenso rol de documentos
e obrigacdes a serem cumpridas pelo incorporador, assim como seus direitos, tal qual a
instituicdo de um prazo de caréncia, dentro do qual, se ndo verificadas as condi¢des necessarias
para o negdcio, o incorporador podera desistir de iniciar a incorporagao.

Nesta toada, conjuntamente com a Lei n. 4.591/1964, o legislador, por intermédio da Lei
n. 4.830/1964, criou o Sistema Financeiro de Habitagdo — SFH, que tinha como objetivo
incentivar o aumento das constru¢des de habitagdes populares através da expansdo do crédito
imobilidrio.

Ja na década de 1990, apos o pais passar por um periodo de grave crise financeira, fora
publicada a Lei n. 9.514/1997, que criou o Sistema de Financiamento Imobiliario — SFI,
inserindo o setor imobilidrio no bojo da economia de mercado, aliado ao fendmeno da
securitizagdo, e o instituto juridico da Alienagao Fiduciaria em Garantia.

Tais avangos significaram um grande impulso no setor imobiliario, o qual, alguns anos
depois, passou a sofrer uma crise de confianga com o advento da faléncia da ENCOL, que
deixou milhares de familias prejudicadas pelas obras paradas.

A partir deste momento, desta forma, fora destacada a necessidade de fortalecimento da
protecao aos adquirentes e investidores das incorporagdes imobilidrias, o que resultou na

criagdo do festejado regime do Patrimdnio de Afetacao.
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O instituto, introduzido no ordenamento pela Lei n. 10.931/2004, tem como fundamento
primordial a afetagdo do patrimonio de uma incorporagcdo imobilidria para que tenha como
destinacdo exclusiva a consecucao daquele empreendimento especifico, de modo que os bens e
direitos afetados respondem, até a conclusao da obra, somente perante dividas relativas a
propria construgao.

Fora fixado, nesta perspectiva, que o legislador falhou ao conceder a escolha da opg¢ao do
regime pelo incorporador.

Isto porque, o incorporador, se optante pelo patriménio de afetacdo, ainda tera direito a
um regime tributario mais benéfico que nas incorporagdes imobilidrias comuns.

O Patriménio de afetacdo, ademais, teve sua importidncia devidamente suscitada no
presente trabalho em face da correlacao direta com o tema da regularizagdo das obras paradas
no ambito das incorporagdes imobiliarias.

Destacou-se, sob tal 6tica, a importancia do tema no presente estudo, tendo em vista os
recentes casos de obras paradas e de construtoras em colapso financeiro.

Neste sentido, tratou-se de forma detalhada sobre as op¢des conferidas pelo ordenamento,
notadamente pela Lei n. 4.591/1964, para as hipdteses em que os adquirentes se encontrem
perante uma incorporacdo imobilidria paralisada ou com as obras demasiadamente atrasadas,
assim como perante um incorporador falido ou insolvente.

Esmiugou-se, desta forma, o procedimento para destituicdo do incorporador nos casos de
paralisacao ou retardo excessivo das obras, que se inicia pela deliberagdo em Assembleia Geral
dos adquirentes, perpassando pela Notificagdo Judicial do incorporador e se finalizando pela
averbacdo da ata que decidiu pela destitui¢do no Cartério de Imoveis.

Seguido o procedimento, cabera aos adquirentes, como visto, optar pela continuidade das
obras, oportunidade em que possivelmente enfrentardo oposicao do incorporador, o que podera
desaguar em uma formalizagcdo de um Termo de Acordo e Compromisso entre as partes, com a
elaboracdo de um novo cronograma técnico e financeiro, ou na necessidade de propositura de
uma Acao de Imissdo da Posse para que tenham pleno acesso ao empreendimento.

Ao optar pela continuidade, verificou-se as diversas medidas administrativas necessarias
a retomada da obra pelos adquirentes, que se iniciam pelas mudangas de titularidade da obra
perante os Orgdos administrativos e tributario competentes, percorrendo o caminho de
negociacdo com eventual instituicdo financiadora do empreendimento e se concluindo com as
pendéncias relativas a formalizacao do término da construcao, notadamente para a expedicao

do habite-se.
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Ademais, ao se abordar a possibilidade da faléncia do incorporador que ndo instituiu o
regime de afetacdo, destacou-se que, caso ndo seja possivel aos adquirentes a continuidade da
obra, terdo os créditos considerados como privilegiados na massa concursal, fato tal que, na
pratica, podera nao significar qualquer beneficio.

Isto porque o adquirente, além de ter seu crédito precedido por dividas trabalhistas, de
garantia real e tributarias, concorrera com credores de todo o patrimonio geral do incorporador,
alheios a incorporagdo da qual comprou a sua unidade, eis que o patrimdnio ndo estd afetado.

Noutro ponto, restou consignado que situa¢ao diferente ocorre nas incorporagdes
instituidas sob o regime de afetacdo, tendo em vista que a Lei de Incorporagdes expressamente
fixa que os efeitos da decretagdo de faléncia ou de insolvéncia civil do incorporador nao
atingem, ao menos até que finalizado o empreendimento, os bens e direitos daquela
incorporagao.

E tal norma, ressalte-se, também se aplica aos casos de atraso excessivo ou paralisacdo
das obras por mais de 30 (trinta) dias.

Cabera aos adquirentes, pois, optar pela liquidacdo do patrimdnio de afetagdo ou pela
continuidade da obra, podendo, em ambos os casos, promover a alienacdo das unidades em
estoque que nao houverem sido comercializas pelo incorporador.

Este fato, nos termos destacados, tem o conddo de reforcar o fluxo de caixa para
continuidade das obras ou até mesmo ressarcir, apoés o pagamento de algumas outras dividas
relativas a propria incorporagdo, os adquirentes pelos valores desembolsados, em preferéncia
aos credores externos ao empreendimento.

Outro ponto importante ressaltado foi o de que estas alienagdes permitem que novos
adquirentes ingressem na obra, reduzindo os custos para os demais.

Fora feita a ressalva, contudo, relativa ao dispositivo constante no art. 9° da Lei n.
10.931/2004, que estabeleceu a da perda da eficacia da votacao para a continuidade da obra, se,
no prazo de 01 (um) ano, ou até o habite-se, o que antes ocorrer, os adquirentes ndo quitarem
as obrigacgdes de cunho previdencidrio, tributario e trabalhista, cujo fato gerador tenha ocorrido
até a data de decretacao da faléncia ou da insolvéncia civil.

A possibilidade de comprometimento do patriménio de afetacdo se revela pelo fato de
que a propria faléncia do incorporador ja €, per si, 6nus complicado para os adquirentes, seja
porque os titulares das fragdes ideais normalmente ndo tém conhecimento técnico para tanto,
seja porque as condi¢des financeiras do empreendimento em tais circunstancias sao

normalmente precarias.
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Noutro prisma, foram tragcadas outras dificuldades que os adquirentes e os profissionais
atuantes nos procedimentos para regularizagdo das obras paradas enfrentardo na pratica.

Em primeiro plano, chamou-se atengao para o fato de que os votos sao computados pelas
fragdes ideais titularizadas pelos adquirentes, que nao correspondem e ndo se confundem com
as areas privativas das unidades adquiridas.

A tal fato estd intimamente conectada a situagdo relativa aos diversos quoéruns
estabelecidos pelo legislador para as deliberacdes a serem tomadas pelos adquirentes, que
variam de acordo com a institui¢do ou nao do regime do patrimonio de afetacao.

Ainda neste contexto, fora fixado que a contagem das fragdes ideais necessarias para
atingir os quoruns estabelecidos ndo considerard as unidades em estoque do incorporador, até
porque a norma sempre se refere ao voto dos adquirentes.

Prosseguindo, salientou-se as eventuais complicagdes que poderdo ocorrer quando se estéa
diante de uma incorporagdo de uso misto, em que a tendéncia de se ter um conjunto de
adquirentes com interesses heterogéneos, o que dificultaria a tomada de decisdes para a
regularizagdo das obras paradas, ¢ maior.

Ademais, outro fator importante para o tema do presente estudo se destacada na analise
da clausula de tolerancia, dispositivo que ¢ inserido nos contratos firmados entre os adquirentes
e o incorporador, permitindo a este ter um prazo adicional para entregar o empreendimento.

A legalidade da referida clausula, recentemente reconhecida pelo Superior Tribunal de
Justica, fora destacada como fundamento passivel de ser utilizado pelos incorporadores quando
notificados para retomar as obras quando estas estiverem paralisadas por mais de 30 (trinta)
dias ou atrasadas excessivamente.

Destarte, consignou-se que, se a cldusula ¢ valida ndo somente para os casos de caso
fortuito ou for¢a maior, conforme entendimento anterior, o incorporador podera invoca-la para
justificar a paralisagdo, o que trara dificuldades para os adquirentes.

Por fim, enfatizou-se a aplicabilidade das normas do patriménio de afetacdo as
incorporadoras em recuperagdo judicial, oportunidade em que se apontou que o objetivo do
legislador ao afastar a inclusao do patrimdnio de afetagdo ao patrimonio geral da incorporadora
em faléncia foi o de assegurar que dividas externas ao empreendimento ndo afetassem a
consecug¢ao da obra.

Na recuperagdo, por outro lado, as atividades permanecem a ser desenvolvidas pelo
incorporador, nao existindo, em primeiro plano, uma baixa no patriménio com o encerramento

da empresa.
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Como visto, a legislagdo atinente as incorporagdes imobilidrias foi alvo de importantes
alteracdes legislativas, que tiveram o conddo de trazer mais seguranga as incorporagdes
imobiliarias, trazendo mais confianca e investimentos ao setor.

Contudo, consoante analisado de forma detalhada, ndo se pode afirmar que a atual
legislagdo ¢ capaz de inibir, tal qual ocorrido nos Gltimos anos, a paralisacdo e atraso de diversas
incorporacdes imobiliarias, tampouco tem com garantir de forma cabal o ressarcimento dos
adquirentes prejudicados ou o efetivo término da obra.

Uma simples alteracao que poderia significar certo avango, nesta toada, seria a de tornar
compulsoério o regime do patrimdnio de afetagdo, eis que a sua institui¢do ndo traz prejuizo ao
incorporador, o permitindo, em verdade, aderir a um regime tributario mais benéfico.

De mais a mais, a expansdo do prazo para quitacdo das obrigagdes de cunho
previdencidrio, tributério e trabalhista, de modo a permitir que os adquirentes organizem o fluxo
de caixa de forma mais segura, poderia trazer incentivos a continuidade das obras e, sobretudo,
garantir o direito dos credores daquela incorporagdo, eis que ndo correriam o risco de concorrer
com os credores gerais do incorporador falido.

O fato ¢ que o campo da regularizagdo das obras paradas no ambito das incorporagdes
imobilidrias ¢ campo fértil para discussdes praticas e doutrindrias, em que pese 0 pouco

discutido sobre o tema.
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