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Resumo: O objetivo deste trabalho € estudar o instituto do patrimdnio de afetacdo na
incorporacdo imobiliaria, especialmente quanto ao papel da comissdo de representantes em
relacdo a sua administracdo. A pesquisa sera bibliografica e documental, de carater exploratorio,
utilizando-se o procedimento qualitativo e a abordagem dedutiva. Justifica-se o presente
trabalho em decorréncia da necessidade de se proteger os direitos dos consumidores da melhor
fora possivel, inclusive no contexto da incorpora¢do imobilidria. Concluiu-se que, na
fiscalizacdo do patrimonio de afetacdo, os membros da comissdo respondem pessoalmente
pelos atos praticados em desfavor da seguranca do patriménio de afeta¢do, assim como por sua
aplicacdo para além dos objetivos da incorporacao relacionados aos adquirentes das unidades
imobiliarias autbnomas.

Palavras-chave: Patriménio de Afetacdo. Incorporacdo Imobilidaria. Comissdo de
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Abstract: The objective of this work is to study the institute of the property of affect in the real
estate development, especially regarding the role of the commission of representatives in
relation to its administration. The research will be bibliographic and documentary, exploratory,
using the qualitative procedure and the deductive approach. The present work is justified due
to the need to protect consumer rights in the best possible way, including in the context of real
estate development. It was concluded that, in the inspection of the property of affectation, the
members of the commission are personally responsible for the acts performed in detriment of
the security of the property of affectation, as well as for their application beyond the objectives
of the merger related to the buyers of the autonomous real estate units.
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1. Introducéo

O patriménio de afetacdo dirige-se a protecao dos adquirentes das unidades imobiliarias
autbnomas quanto aos riscos da atividade de incorporacdo imobiliaria, protegendo seus
investimentos, inclusive, quanto a faléncia ou a insolvéncia civil do incorporador. Ocorre que
0S prejuizos aos adquirentes, apesar de sua mitigacdo, ainda sdo possiveis e até usuais.

Nesse mesmo sentido, o0 objetivo do presente trabalho é o estudo de questdes
relacionadas ao instituto do patriménio de afetacdo no contexto da incorporacdo imobiliaria,
especialmente no que concerne ao papel da comissdo de representantes em relacdo a sua
administragao.

A pesquisa sera bibliografica (na doutrina aplicavel) e documental (na legislacédo e na
jurisprudéncia aplicaveis), de carater exploratorio, utilizando-se o procedimento qualitativo e a
abordagem dedutiva. O trabalho serd dividido em trés partes. Inicialmente serd tratado o
conceito legal de patrimonio de afetagéo.

Ap0s, serd tratada a criacdo e o registro do patriménio de afetagcdo. Finalmente, serd
trabalhada a comissao de representantes, a partir de sua criacdo e de suas funcGes precipuas,
assim como seu papel na gestdo do patriménio de afetacdo, de conformidade com o que
determina a legislagdo aplicavel.

Justifica-se o presente trabalho em decorréncia da necessidade de se proteger os direitos
dos consumidores da melhor fora possivel, inclusive no contexto da incorporagédo imobiliaria,
de maneira que € imperioso identificar as possiveis omissbes e contradicdes presentes na

referida legislagéo.

2. Patrimonio de afetacéo: conceito legal

O patriménio de afetagdo no contexto da incorporacdo imobiliaria representa uma
separacdo patrimonial voltada a proteger a incorporacdo contra situacOes capazes de
comprometer o patriménio individual do incorporador. Nesse sentido é que a Lei 4591 de 1964

o0 regulamenta.



O Capitulo I-A regulamenta o patriménio de afetacdo. Afirma que, a critério do
incorporador, a incorporacdo podera ser submetida ao regime da afetacdo: terreno e acessdes
que compde seu objeto e os demais bens e direitos a ela vinculados podem ser apartados do
patrimonio do incorporador, constituindo patriménio de afetacdo.*

Trata-se, portanto, de um amplo destacamento patrimonial que pode ser submetido ao
destaque por via da afetacdo, compreendendo direitos reais, aqueles submetidos a condicdes
resolutivas, bem como qualquer direito patrimonial pertinente a incorporagao.

O patriménio ndo se resume as unidades a serem entregue e aos valores apurados com
as vendas, abrangendo investimentos ja feitos, “[...] seja no pagamento do preco do terreno, nos
custos dos projetos e da licenga, nas fundacdes, nas propagandas ou publicidades e tudo mais”.2

Os bens se destinam a consecucdo da edificacdo e a entrega das unidades aos
adquirentes, servindo de garantia para o cumprimento das obrigacdes sdo contraidas no curso
das obras que, “[...] em ultima instdncia, sdo da responsabilidade dos contratantes das
unidades”.3

O custo total da unidade compreende os custos de “[...] aquisi¢ao do terreno, elaborag¢ao
e aprovacdo de projetos da edificacdo e implantacao, taxas, emolumentos de licencas, alvaras,
fundagdes, e outros servigos iniciais, bem como publicidade e corretagem imobilidria”.*

Esses bens e valores podem constar do termo firmado no sentido de constituir o
patriménio de afetacdo, tornando-se vinculados a finalidade de assegurar a conclusdo da obra e
a entrega das unidades aos respectivos adquirentes. E possivel, inclusive, reinvestir esses
valores para a consecucao desse objetivo.

Referido patrimdnio se destina a consecucdo da incorporacdo, bem como a entrega das
unidades imobiliarias aos adquirentes, ndo se comunicando com os demais bens, direitos e
obrigacbes do patrimdnio do incorporador ou outros patriménios de afetacdo por ele
constituidos.®

O fato de o patrimdnio afetado pela finalidade de assegurar a incorpora¢do ndo se
comunicar com o patriménio do préprio incorporador se dirige, portanto, a garantia de que
eventuais dividas contraidas por aquele ndo prejudicardo os adquirentes das unidades

autdbnomas e demais investidores.

'BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.

2MAZOCOLIA, Flavio de Castro. Incorporacéo imobiliaria e condominio. Espirito Santo: Sinoreg, 2017, p. 53.
3Idem.

“1dem.

>BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.



De acordo com a Sumula 308 do Superior Tribunal de Justica, “[...] a hipoteca firmada
entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do imovel” ¢, de maneira que a
responsabilidade do incorporador ndo se transfere ao consumidor.

Pode ser constituido a qualquer momento, sendo necessario apenas o registro de termo
assinado pelo incorporador e pelos titulares de direitos reais de aquisi¢do sobre o terreno. Essa
protecdo pode ser vista em diversas incorporacdes que buscma proteger seus recursos das
dividas oriundas das incorporadoras.”

O papel do patriménio de afetacdo é ampliar a seguranca juridica do consumidor quanto
a aquisicdo. Trata-se de instrumento de protecdo ao acesso a moradia®, tendo em vista que
resguarda os adquirentes de unidades imobiliérias, geralmente voltadas & habitacdo. Essa
necessidade fez surgir entendimentos no Superior Tribunal de Justica nesse sentido.

Em 2002, o STJ reconheceu o direito de o consumidor inadimplente promover para
recebera restituicdo de valores pagos, assegurando ao vendedor, entretanto, o direito de reter
parcela do montante, declarando ilegais clausulas impositoras de desvantagem ao devedor?®,
a partir do Cadigo do Consumidor.

Desse modo, responde somente por dividas e obrigacbes vinculadas a respectiva
incorporacgdo. Bens e direitos que o integram somente poderdo ser objeto de garantia real em
operacdo de crédito se o seu produto for integralmente destinado a consecucdo daquela
edificacdo e a entrega das unidades imobiliarias.*

Por meio do regime da afetacdo, o terreno, as acessGes objeto de incorporacao
imobiliaria e os demais bens e direitos a ela vinculados, mantém-se apartados do patrimonio do
incorporador, constituindo patriménio separado, destinado a consecucdo da incorporacao, a
quitacdo do passivo e a entrega das unidades.*

O patriménio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigacdes

do patrimonio geral do incorporador ou outros patriménios de afetagdo eventualmente

SBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simula 308. 2005.

’BATISTA, Marcos Cunha Lima Rosado; LIRA, Ursula Bezerra e Silva. A lei de incorporacio imobiliéria e sua
aplicacdo aos loteamentos. Revista de Estudos Juridicos do UNI-RN, n.2, p. 26-49, jan.- dez., 2018, p. 46.

8ldem.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. EREsp 59870-SP. Relator: Ministro Barros Monteiro. 2002, n.p.
19BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.

WEDANA, Alexandre Torres. Patrimonio de afetacdo na incorporagdo imobiliaria e a efetividade dos direitos
do consumidor. Dissertacdo (Mestrado em Direito). Curitiba: UNICURITIBA, 2009, p. 25-28.
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constituidos por ele. Assim, os recursos financeiros que o integram s6 podem ser utilizados para
pagar ou reembolsar despesas da propria incorporagdo.?

Aiincomunicabilidade entre o patriménio afetado e o ndo afetado ndo é capaz de impedir
sua utilizacdo, mas, sim, de restringi-la a um objeto especifico, qual seja, a exclusiva utilizacdo
para a conclusdo da incorporacéo e entrega das unidades imobiliarias adquiridas.

O incorporador, nesse sentido, respondera pelos prejuizos causados por ele ao
patriménio de afetagdo **.Assim, o incorporador ndo pode desviar recursos préprios da
incorporacdo ao seu patrimdnio ou de sua empresa, salvo aquilo que exceder 0 necessario a sua
plena realizagdo

Ocorrendo cessdao (plena ou fiduciaria) de direitos creditorios resultantes da
comercializacdo das unidades, o produto da cessdo também passara a integrar o patriménio de
afetacdo’. A cessdo plena é a transferéncia de plano, que ocorre no ato da instrumentalizacéo,
por meio de pagamento a vista.*

J& a fiduciaria se efetua com o pagamento em parcelas, € se consumar com a
transferéncia paulatina, correspondente a adimpléncia das prestacdes. Nos dois casos, 0S
valores recebidos ou a receber “[...] integram o conjunto dos bens afetados, passando a garantir
a consecuc¢ao da obra”'®

Note-se, portanto, que o patrimdnio separado se encontra protegido, inclusive, da
atuacdo do préprio incorporador, situacdo que ndo prejudica a possibilidade de que tenha
rendimentos ou que parte dele seja destacado, desde que reposto de maneira bastante a garantir
0 empreendimento.

Assim, o incorporador adquire o terreno em seu nome, sendo que a este se somam seu
dominio e os demais bens existentes e o dirige a exploragdo da atividade de incorporagao “[...]
tornando indisponivel e incomunicavel enquanto ndo se termina a obra, com a entrega das
unidades aos compradores”.17

Os bens nédo ficam congelados, podendo, entretanto, render frutos, assim como suportar

encargos. Dessa forma, “[...] a contabilidade distinta ndo separa o patrimonio geral” %, de

21dem.

B3BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.

“Y1dem.

R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporagao imobiliaria. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p.
214,

16)dem.

MAZOCOLIA, Flavio de Castro. Op. Cit., p. 53.

B1dem.



maneira que ndo se trata de um “isolamento patrimonial”, ndo ha inalienabilidade ou
indisponibilidade.

O patrimdnio segregado pode ser alterado em relagdo aos bens que o compdem. Desse
modo, caso um componente deixe o patriménio, ndo mais se submetera as relagdes juridicas a
este pertinentes. Caso, entretanto, um novo elemento nele ingresse, submeter-se-a a tais
relagdes.*

Se um ativo ingressa no patrimoénio, os credores poderédo excuti-lo. Caso um ativo saia,
exceto no caso de fraude, seus credores ndo mais poderdo persegui-lo. E uma adaptabilidade
prépria das universalidades, criando imensas vantagens ao permitir a variagdo de elementos
integrantes do patrimonio de afetacdo.?

Assegura-se, assim, notavel dinamismo a gestao dos ativos do patriménio separado. A
analise da gestdo empreendida pelo titular do patriménio se encontra menos preocupada com o
ativo individualmente considerado do que com o conglomerado de bens e sua aptidao para
desempenhar sua fungéo.*

Se os elementos integrantes do patrim6nio separado se mostrarem incapazes ou
insuficientes para cumprir sua finalidade, sua modificacdo é imperiosa. N&o € um procedimento
de sub-rogacdo, mas, sim, “[...] de altera¢do pura e simples dos elementos, podendo estes serem
ampliados, reduzidos ou substituidos”.?

Isso porque a alteracdo do conteldo do patrimonio € livre, de modo que seu escopo é
que devera pautar “[...] o tipo de administracdo a ser empreendida pelo seu titular, de tal sorte
que nao se afigura possivel a fixacdo de padrdo Unico de conduta valido para toda gestdo de
patrimonio afetado”.?

Assim, os recursos financeiros que integram o patriménio de afetacdo podem ser
utilizados para pagar ou reembolsar despesas da incorporagdo?, desde que nao sejam desviados
da referida finalidade. O patrimonio, todavia, pode ser afetado apesar da existéncia de gravame

sobre qualquer dos bens.

¥OLIVA, Milena Donato; ROQUE, Andre Vasconcelos. Patrimonio de afetacdo no Novo Codigo de Processo
Civil. Pensar, v. 21, n. 2, p. 654-674, maio.-ago. 2016, p. 656.

21dem.

211dem.

21dem.

21dem.

24BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.



A existéncia de 6nus reais gravando o imoével ndo obsta a averbacédo, caso tenham sido
constituidos sobre o imével objeto da incorporacdo para garantir o pagamento do preco de sua
aquisicdo ou o cumprimento de obrigacdo de construir o empreendimento.?

Direitos reais de garantia em favor do proprietario originario do terreno poderdo nao ser
efetivamente pagos, podendo ser contratada permuta de pagamento pela entrega das edificactes
futuras. Essa garantia ndo impede a averbacao do patriménio de afetacdo, se tiver a finalidade
de garantir a conclusdo do empreendimento.

Trata-se de um regime negocial no qual o proprietario do terreno o cede para a
construcdo das unidades imobiliarias autbnomas em troca de algumas delas, a titulo de
pagamento pelo referido bem. N&o faria, portanto, sentido algum proibir a segregacéo
patrimonial no referido contexto.

Se houver permuta de terreno por area construida, enquanto ndo consumada
oficialmente a transferéncia, ndo ingressara o bem no patriménio de afetacdo, entendimento
valido para no caso de empreitada ou administracdo?, sob pena de tornar indisponivel ao
proprietario um bem que ndo pertence ao incorporador.

A exclusdo das importancias provindas do preco de alienacéo da fracéo ideal do terreno
de cada unidade, se contratada a construcdo pelo regime de empreitada ou administracdo se
justifica porque fracdo ideal sera transferida aos adquirentes, enquanto encargo da construcao
permanece com o incorporador.?

O preco sera satisfeito em prestacGes pagas no decorrer das obras, em contraprestacdo
pela prestacdo de servicos, de maneira que, em principio, ndo ha perigo de desvio ou
malversacdo de fundos, bem como o controle pelos contratantes é maior.?

As quotas de construcao que corresponderem a acessdes vinculadas a fracGes ideais sdo
pagas pelo incorporador, salvo a assungdo da responsabilidade por terceiros. Pode ser que, do
contrato de construgdo, constem o0s responsaveis pelo pagamento da construcdo de cada
unidade.*

Nesse caso, o incorporador respondera solidariamente com os demais contratantes pelo

pagamento da construcdo das unidades ndo assumidas por terceiros, situacdo que ndo se aplica

B AGHIARIAN, Hércules. Curso de direito imobiliario. 12. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2015, p. 180.
%1bidem, p. 183.

2’RIZZARDO, Arnaldo. Op. Cit., p. 214.

28] dem.

21 dem.

OBRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.



ao caso de o incorporador contratar a entrega da unidade com prazo e pregos certos,
determinados ou determinaveis??, apesar de ser possivel, excepcionalmente, a prorrogacao.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica reconheceu a validade da clausula de
tolerancia se contratada com prazo determinado e razoavel, voltada a atenuar fatores de
imprevisibilidade passiveis de afetar a realizacdo do empreendimento aceitando-se como
razoavel o periodo de cento e oitenta (180).3?

Ocorre que a prorrogacao deve ser informada por meio de notificacdo que contenta
sua justificacdo, em homenagem ao direito & informagdo3, novamente determinando a
aplicacéo da interpretacdo mais favoravel ao adquirente, com base especifica no Codigo de
Defesa do Consumidor.

O reembolso do preco de aquisicdo do terreno sO ocorrerd quando da alienacdo das
unidades, “[...] na propor¢ao das respectivas fragdes ideais”**. Também nesse caso, 0 patrimonio
de afetacdo restara protegido, tendo em vista que apenas podera ser utilizado para garantir a
concluséo das obras.

Isso porque, a partir da afetacéo, as receitas provenientes de cada patriménio de afetacao
sdo reservadas para exclusivo cumprimento das obrigacGes vinculadas a incorporacdo
respectiva. E vedado o desvio de recursos de um empreendimento para outro ou para O
patrimonio geral do incorporador.®

Dessa forma, a afetacdo patrimonial, apesar de ndo determinar o congelamento dos bens
imoveis e demais ativos, permite sua reaplicacdo apenas em relacdo aos objetivos que levaram
a sua separacao. No mesmo sentido, é possivel incluir rendimentos percebidos no decorrer das
vendas.

Consideram-se, porém, apenas os valores efetivamente recebidos pela alienagcdo. O
patrimonio de afetacdo, todavia, ndo podera incluir recursos financeiros que excederem o valor
necessario a conclusdo da obra, considerando-se, no calculo, 0s recursos necessarios a quitacao
de eventual financiamento da construgéo.

Além disso, ndo incluird o valor relacionado ao preco de alienacdo de fracao ideal de

terreno de cada unidade vendida, caso a incorporacdo seja contratada por empreitada ou

311dem.

32BRASIL. Superior Tribunal de Justica. REsp 1582318-RJ. Relator: Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
2017, n.p.

331dem.

3 1dem.

3CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacéo Imobiliaria. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019, p. 68-69.
3BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.
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administragdo. O regime do patrim6nio de afetacdo, porém, é diferente em relagdo aos
conjuntos de edificagdes.*

Isso porque poderd ser constituido um patriménio de afetacdo separado para cada
subconjunto de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclus&o e edificios de dois
ou mais pavimentos. Essa constituicdo multipla deve, todavia, ser declarada no memorial de
incorporacdo.®®

Dessa forma, o patrimdnio de afetacdo, além de declarado, assinado pelo incorporador
e pelos adquirentes e, eventualmente, pela instituicdo financiadora, deve constar do memorial
de incorporacéo a ser arquivado junto & matricula da respectiva incorporagéo.

E possivel, inclusive, que, até a conclusdo do empreendimento e a entrega das unidades
autébnomas, o terreno integre o patrimonio afetado, ndo respondendo nem mesmo por eventuais
dividas e obrigacfes do empreendimento3?, aumentando a seguranca dos adquirentes.

Se a incorporacdo for objeto de financiamento, a comercializacdo de unidades, a
instituicdo financiadora devera ser cientificada ou anuir, a depender do que for estabelecido no
contrato de financiamento“®. A cientificacdo ou a anuéncia da entidade financeira € outro
mecanismo de asseguramento patrimonial.

Opera, assim, “[...] um rearranjo no direito de propriedade sobre o terreno, acessoes,
direitos e obrigagdes relacionados com a incorporacdo afetada™ as dificuldades financeiras
eventualmente enfrentadas pelo incorporador - faléncia, insolvéncia, paralisacao ou atraso nas
obras - ndo atingem o patriménio de afetacdo.*

Em decorréncia disso, ndo integrara a massa concursal ou podera sofrer qualquer outra
espécie de constricdo judicial em decorréncia de dividas do incorporador desvinculadas ao
empreendimento*?, protegendo os adquirentes até mesmo quanto a faléncia do incorporador.

Apesar de a averbacdo da afetacdo poder se dar a qualquer momento, caso alguma das
unidades ja houver tiver vendida, é necessaria a anuéncia do titular do direito aquisitivo, que

pode ser dada no préprio requerimento ou em documento apartado.*3

371dem.

81dem.

3IMAZOCOLIA, Flavio de Castro. Op. Cit., p. 53.

“%1dem.

“IVEDANA, Alexandre Torres. Op. Cit., p. 25-28.

“Ibidem, p. 25-28.

MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e incorporacgfes: no registro de imdveis. 5. ed. Porto Alegre: Livraria
do Advogado, 2019, p. 217.
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Nos casos em que ndo houver a necessidade de registro da incorporagdo imobiliéria,
como nos grupos fechados, mesmo assim sera possivel de instituir patrimonio de afetagdo, em
qualquer fase da construcdo, por registro da instituicdo de condominio sobre o imével no qual
a construcdo ocorre.*

Tendo em vista que sera feita no curso da obra, bastam o projeto e a vontade das partes®,
desde que a separacdo patrimonial seja averbada na respectiva matricula, mesmo que apds o
arquivamento dos demais documentos essenciais a constituicdo da incorporacao imobiliaria

A contratacdo de financiamento e a constituicao de garantias ndo implicam transferéncia
para o credor de nenhuma obrigacdo ou responsabilidade do cedente, incorporador ou
construtor. Estes permanecem como Unicos responsaveis por seus respectivos deveres e
obrigacdes.*®

Essa situacdo inclui a transmisséo ao credor da propriedade fiduciaria sobre as unidades
imobiliarias integrantes da incorporagédo, assim como a cessao (plena ou fiduciaria) de direitos
creditérios que decorrerem da comercializacdo das referidas unidades.*

Dessa forma, mesmo que o patrimdnio se encontre separado, € possivel a transmissao
de propriedade sobre unidade imobiliarias e cessdo de direitos creditorios decorrentes de sua
comercializacdo, desde que os rendimentos sejam aplicados para alcancar os objetivos do

empreendimento.

3. Criacdo do patrimoénio de afetacdo

A criacdo do patrimdnio de afetacdo ndo &, propriamente, um ato privado, tendo em vista
gue demanda uma atuacdo formal, junto a competente serventia registral imobiliaria. Trata-se
de um ato registral especifico e determinado pela lei, que dara eficécia ao ato.

O patrimbnio de afetacdo é constituido por averbacdo, feita a qualquer tempo, no
Registro de Imdveis, por termo firmado pelo incorporador e pelos titulares de direitos reais de
aquisicdo sobre o terreno (se for o caso) *6. Nao demanda, assim, um ato notarial, mas, sim, a

formalizagdo registral de um termo escrito.

“Ibidem, p. 218.

ldem.

4SBRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.
471dem.

48 dem.
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O requerimento pode ser substituido por declaracdo, na qual o incorporador manifesta
que o imovel resta afetado. A anuéncia dos adquirentes é despicienda, pois a afetagdo se
encontra em seu favor®, pois a afetacdo visa justamente protege-los de eventual quebra do
incorporador.

Referida averbacdo podera ocorrer apesar da existéncia de 6nus reais constituidos sobre
0 imdvel objeto da incorporacdo para garantir 0 pagamento do preco de sua aquisi¢cdo ou do
cumprimento de obrigacao de construir o empreendimento®°.

Mais do que isso, € irrelevante a natureza empresarial do incorporador, inclusive, porque
a afetacédo patrimonial se volta muito mais a proteger o investimento feito pelos adquirentes das
unidades imobiliérias do que a empresa. Volta-se, portanto, a assegurar mais 0 empreendimento
do que o empreendedor.

Pouco importa, assim, se a incorporadora € sociedade empresaria em cuja massa
patrimonial estejam abrigadas varias incorporac@es ou se é sociedade empresaria que abriga
uma Unica incorporacdo, até porque a empresa em recuperacdo judicial prosseguird sua
atividade sob fiscalizacdo do administrador.*

Além disso, ndo importa se a incorporacdo tiver sido desenvolvida por uma sociedade
de proposito especifico (SPE), cujo objeto social € um Unico empreendimento, pois nessa
configuracdo também néo se confundem o patrimonio geral e o patrimonio de afetagdo.*

Desse modo, a garantia representada pela separacdo do patrimonio afetado ndo é
excluida nem mesmo no caso da impossibilidade de declaracdo de faléncia do incorporador,
representado por sua natureza juridica, tendo em vista que o primordial objetivo do instituto é

0 asseguramento dos adquirentes.

4. A comissao de representantes

A gestdo do patriménio de afetacdo pode ser feita por pessoa fisica ou juridica,
designada por comissdo de representantes dos adquirentes de unidades imobiliarias, junto a
eventual instituicdo financiadora da construcdo. Trata-se de uma forma de garantir a devida

destinagdo a referida universalidade patrimonial.

49RI1ZZARDO, Arnaldo. Op. Cit., p. 214.

*O1dem.

>IPEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p. 218.
>21dem.
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Isso porque se dirige a proteger os credores vinculados a incorporagéo, entre eles os
adquirentes das unidades imobiliarias, os trabalhadores da obra, o fisco, a previdéncia, a
entidade financiadora, os fornecedores, etc., assegurando a conclusdo da obra e a entrega das
unidades aos adquirentes.>

Estes podem assumir a administracdo da incorporacdo em caso de atraso injustificado
da obra ou em caso de faléncia, obrigando-se a destinar as receitas da incorporagédo
exclusivamente ao pagamento dos seus préprios débitos, vedada sua utilizacdo outros
desvinculados & incorporacéo.**

A separacdo patrimonial, assim, também se volta a permitir e a viabilizar a transferéncia
da administracdo da incorporacdo aos adquirentes que, por sua vez, devem fazer com que a
referida universalidade cumpra seu objetivo precipuo, qual seja, a construcdo e entrega das
unidades autbnomas.

No caso da faléncia do incorporador, aplicam-se as regras do Decreto Lei 58 e Lei n
6.766de 1979, nos casos em que se apliquem, admitindo-se a integralizacdo do valor, pelos
adquirentes, da cota do terreno, em favor da massa. Libera-se, assim, o interesse patrimonial de
cada uma das categorias.>

De acordo com o Art. 12, 82° do Decreto Lei 58 de 1937, nem o falecimento dos
contratantes resolve o contrato, que se transmitira aos herdeiros, nem a sentenca declaratéria de
faléncia. Se falirem os proprietarios, o cumprimento ocorrera pelo sindico e pelo liquidatario.®®

Caso a faléncia seja dos compromissarios, o patrimonio “[...] serd arrecadado pelo
sindico e vendido, em hasta publica, pelo liquidatario™’, determinando-se, assim, um regime
especifico para o loteamento e a venda de terrenos para pagamentos em prestacoes.

O art. 21 da Lei 6766 de 1979 determina que, na faléncia, os contratos de compromisso
de venda e de financiamento vencerdo conjuntamente em hasta publica, anunciada em 15 dias
depois da primeira assembleia de credores, “[...] sob pena de destituicao do liquidatario”.>®

A pena “[...] sera aplicada pelo juiz a requerimento dos interessados, que poderao pedir

designacao de dia e hora para a hasta publica”. O Art. 30 determina que a sentenga falimentar

>3CHALHUB, Melhim Namem. Op. Cit., p. 68-69.
>41dem.

>AGHIARIAN, Hércules. Op. Cit., p. 67.
*BRASIL. Decreto-lei 58. 1937, n.p.

>"1dem.

S8BRASIL. Lei 6766. 1979, n.p.
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ou de insolvéncia ndo rescindirdo compromissos de compra e venda ou promessa de cessao
relacionadas a area loteada ou aos seus lotes.*

J& se a faléncia ou a insolvéncia, por sua vez, “[...] for do proprietario da area loteada
ou do titular de direito sobre ela, incumbira ao sindico ou ao administrador dar cumprimento
aos referidos contratos; se do adquirente do lote, seus direitos serdo levados a praga”.®°

Trata-se, dessa maneira, de um relevante instrumento dirigido ao asseguramento da
consecucdo dos interesses dos credores da incorporacgdo, especialmente dos adquirentes das
unidades imobiliarias autbnomas, especialmente no que concerne a conclusao das obras.

A assuncdo da administracdo pela Comissdo busca evitar que os adquirentes do
empreendimento sejam prejudicados pela faléncia da incorporadora®, tendo em vista que a
bancarrota da empresa demonstra claramente sua incapacidade para gerir o empreendimento.

Nesse sentido, a lei de incorporacdo imobiliaria determina que a Comissdo de
Representantes e a instituicdo financiadora da construcdo poderdo nomear, por sua conta,
pessoa fisica ou juridica dirigida a fiscalizacdo e acompanhamento do patriménio de afetacdo®?.

Essa nomeacdo néo transfere a responsabilidade ao nomeante pela qualidade da obra,
prazo de entrega do imovel ou qualquer outra obrigacdo decorrente da responsabilidade do
incorporador ou construtor, legal ou relacionada aos contratos vinculados a incorporacéo.®

Até porque se trata de um agente fiscalizador, inclusive, dos atos do proprio
incorporador, de modo que ndo faria qualquer sentido lhe transferir as responsabilidades
atribuiveis a empresa, de maneira que essa imputacéo nao faz parte de seu mandato.

A concessao de mandato ao fiscal ndo retira da comissao o poder “[...] de fiscalizar em
todos 0os momentos o patrimonio de afetacdo, como exame da contabilidade, das contas
bancérias, e acompanhar a utilizacdo dos valores que ingres-sam, a titulo de pagamento das
unidades”.®

A pessoa que exercer a referida fiscalizacdo, caso obtenha acesso as informacdes
comerciais, tributarias ou de qualquer outra natureza relacionadas ao patriménio afetado, em
decorréncia da fungdo que assumiu, “[...] respondera pela falta de zelo, dedicagao e sigilo destas

informacgdes”. ®

>91dem.

01dem.

61R1ZZARDO, Arnaldo. Op. Cit., p. 214.
82BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.

31dem.

64R1ZZARDO, Arnaldo. Op. Cit., p. 214.
®51dem.
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A pessoa nomeada pela instituicdo financiadora fornecera copia de seu relatorio ou
parecer a Comissao de Representantes, a seu requerimento, hipdtese que ndo constituird quebra
de sigilo. Incumbe, todavia, ao incorporador, promover 0s atos necessarios a boa administragdo
e preservacdo do patriménio de afetacdo.®®

Desse modo, a nomeacdo de pessoa pela comissdo de credores e pela instituicdo
financiadora nédo isenta o incorporador de suas responsabilidades quanto a gestdo do patrimonio
de afetacdo, sendo que continuaré a responder por eventuais prejuizos ocasionados por ele a
universalidade de bens.

O volume dos recursos afetados, porém, resta limitado ao quantum necessario a
execucdo da obra e a regularizacdo do edificio no Registro de Imdveis. Excluem-se, as quantias
que excederem esse limite, “[...] das quais o incorporador pode se apropriar sem restri¢ao
alguma”®’, garantindo-se a lucratividade do empreendimento.

Aldbgica extraivel é de natureza orcamentéaria e de fluxo de caixa, e ndo de lucro. Assim,
0 patrimdnio de afetacdo impede o uso dos recursos financeiros para cobrir o déficit de outros
empreendimentos. Nesse sentido, ndo aceita a nocao de equitable ownership.%

Este representa uma divisdo entre o caixa do patriménio de afetagdo e o caixa geral do
incorporador que, por sua vez é formal, ndo material, pois ambos s&o de propriedade do
incorporador, podendo este decidir como distribui-los. Assim, o incorporador pode tomar
“emprestado” recursos do patrimonio de afetacao.®

Assim, se o0 caixa do patrimdnio de afetacdo contiver recursos que ndo serao
imediatamente utilizados, esses recursos poderiam ser realocados para 0 caixa geral do
incorporador. Nessa situacao, ficaria o patrimonio de afetagdo com um “crédito” em seu favor.”

Seria possivel distribuir esses recursos dentro do mesmo grupo financeiro por meio de
contratos de mutuo, sob a condicdo de que o cronograma da obra seja respeitado e 0s recursos
sejam devolvidos quando necessarios, para que os credores ndo sofram danos, sem violacdo aos
Arts. 31-Aa 31-F da Lei 4.591 de 1964.™

®1dem.

®BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.

®8BARRETO, Pedro Henrique Quitete; TERSI, Vinicius Feliciano. O patriménio de afetacio das incorporactes
imobiliarias e a distribuicdo de dividendos: a fragil protecéo do Art. 31-A da Lei n. 4.591/64. In: FARIA, Renato
Vilela; CASTRO, Leonardo Freitas de Moraes e. (Coord.). Operagdes imobilidrias: estruturacédo e tributacdo. Sdo
Paulo: Saraiva, 2016, p. 956-974.

1dem.

7O1dem.

"11dem.
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Uma alternativa ao “empréstimo” seria a utilizagdo de algumas medidas de criatividade
contabil, que, todavia, podem resultar em fraude, a exemplo do cost overrun, que consiste na
apresentacdo de um custo menor que 0 necessario, permitindo que os recursos financeiros
excedentes parecam maiores.”

Essa situacdo daria maior liberdade ao incorporador para utilizar recursos do patrimonio
de afetacdo na primeira fase da obra. N&o se trata, necessariamente, de uma conduta maliciosa,
pois sdo comuns revisdes orcamentarias por motivos justificiveis.”

No caso de faléncia da empresa incorporadora, “[...] os créditos vinculados a uma
incorporacdo sob afetacdo ndo precisardo ser habilitados no Juizo da faléncia, pois, estando
vinculados aquela especifica incorporacdo”, tais créditos serdo satisfeitos com os recursos desse
patrimonio.”

O fato de o aporte de recursos estar limitado ao valor contratado para a aquisi¢do das
suas unidades ndo significa que este devem interromper o aporte quando atingido esse valor,
podendo prosseguir aportando recursos para além daquele limite, caso julguem conveniente a
concluséo da obra.”

Isso porque “[...] o limite de responsabilidade dos adquirentes apenas indica que o
guantum do aporte que exceder o valor contratado para a aquisi¢do podera ser ressarcido pelo
incorporador, malgrado as dificuldades de obteng@o de ressarcimento em caso de faléncia”.”®

Assim, apesar de restar afeto aos objetivos legalmente determinados, ndo se pode exigir
do incorporador que limite a utilizacdo do patrimonio para além das finalidades determinadas
pelo Diploma, sob pena, inclusive, de comprometer o intuito lucrativo do empreendimento.

Deve, se necessario, adotar medidas judiciais. Além disso, precisa “[...] manter
apartados os bens e direitos objeto de cada incorporag@o”, assim como diligenciar a captacao
de recursos necessarios a incorporacdo e aplica-los de acordo com as disposi¢des legais,
preservar 0s recursos necessarios a conclusdo da obra.”

Também tem o dever de entregar a Comissao de Representantes demonstrativo do estado

da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com recursos financeiros que

21dem.

31dem.

74CHALHUB, Melhim Namem. Op. Cit., p. 68-69.
Slbidem, p. 118.

761dem.

"7BRASIL. Lei 4591. 2004, n.p.
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integrem o patriménio de afetacéo recebidos no periodo, a cada trés meses (no minimo), a serem
firmados por profissionais habilitados.”

Essa entrega pode ser ter outras condigdes sugeridas pelo incorporador e aprovadas pela
Comissao de Representantes. Além disso, deve “[...] manter ¢ movimentar os recursoS
financeiros do patrimonio de afetacdo em conta de depdsito aberta especificamente para tal
fim”.”

Deve, também, entregar balancetes “coincidentes com o trimestre civil”, acerca de cada
patriménio de afetacdo, & Comissdo de Representantes. A pessoa nomeada tera livre acesso a
obra, livros, contratos, movimentacdo da conta de depdsito exclusiva e quaisquer outros
documentos relacionados ao patrimonio de afetagdo.*

Além disso, tem o dever de “[...] manter escrituragdo contabil completa, ainda que esteja
desobrigado pela legislagdo tributaria”®. Evidente, nesse sentido, que qualquer dos membros
da comissao deve ter amplo acesso a escrita contébil, sob pena de ser descumprido o dever de
informagdo do representante.

A comissdo, todavia, ndo tem personalidade juridica, apenas legitimidade representativa
em relacdo ao conjunto de adquirentes. Seus poderes sdo concedidos especificamente para
resguardar direitos e interesses dos condéminos, respondendo 0s seus membros pela ineficacia
dos atos que se desviem dessa finalidade.®

Desse modo, os membros da comissdo de fiscalizacdo respondem pessoalmente pelos
atos praticados em detrimento da seguranca do patrimdnio de afetacdo e de sua aplicagédo

exclusiva quanto ao asseguramento da concluséo da obra e da entrega das unidades imobiliarias.

5. Considerac0es finais

O patriménio de afetacdo na incorporacdo imobiliaria € uma separacdo patrimonial
voltada a proteger a incorporacdo contra 0 comprometimento patrimonial do incorporador,
regulamentado pela Lei 4591 de 1964. Esse destacamento patrimonial compreende direitos sob

condigdes resolutivas.

Bldem.
Sidem.
81dem.
8lidem.
82AGHIARIAN, Hércules. Op. Cit., p. 186.
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Os bens e valores constituem o patriménio de afetacdo, vinculando-se a assegurar a
conclusio da obra e a entrega das unidades aos adquirentes. E possivel, todavia, reinvestir tais
valores para esse objetivo. Torna-se, contudo, incomunicavel em relacdo ao patriménio do
préprio incorporador.

Esses bens restam protegidos da atuacdo do proprio incorporador, ndo prejudicando, no
entanto, a possibilidade de que gera rendimentos ou que seja reinvestido, garantindo os direitos
dos adquirentes e a lucratividade do empreendimento.

Nao ha, assim, um “isolamento patrimonial”, inalienabilidade ou indisponibilidade,
podendo ser afetado apesar da existéncia de gravame sobre qualquer dos bens, inclusive nos
regimes negociais de empreitada e de construgdo. Pode, nesse sentido, incluir rendimentos
percebidos no decorrer das vendas.

Além de declarado, assinado pelo incorporador e pelos adquirentes e, eventualmente,
por instituicdo financiadora, deve constar do memorial de incorporacéo a ser arquivado junto a
matricula da respectiva incorporacdo, aumentando a seguranca dos adquirentes.

Mesmo com a afetacdo, € possivel transmitir a propriedade sobre as unidades
imobiliarias e ceder de direitos creditdrios decorrentes de sua comercializa¢do, desde que 0s
rendimentos sejam aplicados nos objetivos do empreendimento. Sua criacdo, apesar de ndo
demandar intervencéo notarial, carece de averbacao.

E irrelevante a natureza empresarial do incorporador, pois a afetagdo se volta muito a
proteger o investimento dos adquirentes e ndo exclui a impossibilidade de declaracdo de
faléncia do incorporador. A gestdo do patriménio pode ser feita por pessoa fisica ou juridica,
designada por comissdo de representantes dos adquirentes.

A separagdo patrimonial permite e viabiliza a transferéncia da administragdo da
incorporacdo aos adquirentes, que devem fazer com que a referida universalidade cumpra seu
objetivo precipuo. A nomeacdo de fiscal, porém, ndo isenta o incorporador de suas
responsabilidades.

Qualquer membro da comissdo deve ter acesso a escrita contabil, sob pena de
descumprimento do dever de informacéo do representante. Apesar disso, ndo se pode exigir do
incorporador que limite a utilizagdo do patrimdnio para além das finalidades legais, sob pena
de comprometer a lucratividade do empreendimento.

Nesse mesmo sentido, os membros da comissdo de fiscalizagdo respondem
pessoalmente pelos atos praticados em desfavor da seguranca do patriménio de afetacéo e por
sua aplicacdo para além dos objetivos da incorporacdo relacionados aos adquirentes das

unidades imobiliarias autbnomas.
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