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1. Introducéo

A Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, introduz no direito positivo brasileiro um moderno mecanismo de
segregacdo de riscos, aplicavel as incorporacdes imobilidrias, que constitui, sem divida, atividade de
extraordinario alcance econdémico e social.

A lei resulta do Projeto de Lei n° 2.109/99, que reproduz anteprojeto originario do Instituto dos Advogados
Brasileiros, ao qual foi anexado o Projeto de Lei do Poder Executivo n° 3.065/2004, este reunindo diversas
matérias relativas aos mercados de capitais, financeiro e imobiliario.

O regime de afetacdo preenche importante lacuna da Lei das Incorporacdes, pois, apesar de essa lei conter
mecanismos de prote¢do contratual, ndo contemplava meios de protecéo patrimonial, circunstancia que
poderia deixar expostos a risco os adquirentes e demais credores do empreendimento, em caso de
frustracdo do empreendimento, inclusive em razao de faléncia do incorporador.

Trata-se de importante mecanismo de resolucao extrajudicial de problemas decorrentes do desequilibrio
econbmico-financeiro da incorporacdo, na medida em que, independente de intervenc¢do judicial, possibilita
aos adquirentes substituir o incorporador na administragdo do negdcio e prosseguir a obra.

Caso venha a ocorrer a faléncia da incorporadora, os créditos vinculados a incorporacao afetada néo estaréo
sujeitos a habilitacdo no Juizo da faléncia, devendo ser satisfeitos com as receitas da prépria incorporacao,
cuja administracdo passa a ser conduzida pela comissdo de representantes dos adquirentes, com autonomia
em relacdo ao processo falimentar.

Essa autonomia é ratificada pela recente Lei n° 11.101/2005, que regulamenta a Recuperacdo da Sociedade
Empresaria e do Empresario, ao estabelecer, no inciso X do art. 119, que as atividades relacionadas a
patrimonios de afetacdo prosseguirdo independente do processo de faléncia até que cumpram sua
finalidade.

A nova estruturacdo atende as atuais necessidades do mercado e da sociedade; de uma parte, acrescenta a
atividade da incorporacao novos elementos, que poderao revitalizar a credibilidade do negécio perante a
clientela; de outra parte, do ponto de vista juridico-empresarial, ajusta-se a atual tendéncia da teoria
contratual, assentada nos principios da boa-fé e da equidade, ao dar maior nitidez ao negécio, com
mecanismos de controle mais eficazes e novos elementos de equilibrio do contrato.

2. Breve nota sobre a teoria da afetacdo e sua aplicacdo as incorporagcdes imobiliarias —



A afetacéo encontra justificativa ha necessidade de se privilegiar determinadas atividades merecedoras de
tutela especial.

Francesco Messineo assinala que a razéo de ser da segregacao patrimonial esta ligada a idéia de "1) atribuir
ou reservar certos bens a uma determinada exclusiva destinacdo, de maneira que fique excluida outra
destinacao, mesmo que ndo possa ser alcancada; 2) ou entdo reservar a um certo grupo de credores um
determinado nucleo de bens, sobre o0s quais possam eles satisfazer-se com exclusdo dos outros, com a
consequéncia de que os outros credores figuem excluidos e de que, sobre os outros bens, tal grupo de
credores ndo pode alegar direitos ou que, ao contrario, este grupo pode satisfazer-se sé subsidiariamente, e
se necessario, sobre os restantes bens do suijeito (devedor)" !

A afetacdo é, de fato, como registra Caio Mario da Silva Pereira, engenhosa concepcao pela qual
determinados bens passam a vincular-se a um fim determinado, sdo gravados com um encargo ou sdo
sujeitos a uma restricdo, de modo que, "separados do patrimdnio e afetados a um fim, sdo tratados como
bens independentes do patriménio geral do individuo." %

Temos defendido a aplicacéo da teoria da afetacdo para uma série de negdcios tipicos da sociedade
contemporanea, sobretudo aqueles em que se promove a captacéo de recursos do publico para contratos de
investimento coletivo, como sdo os casos dos fundos de investimento, das incorporacfes imobiliarias e do
fornecimento de capital para criacdo e comercializacao de gado, entre outros, chamando a aten¢éo para a
necessidade de expressa previsao legal para a afetacao de bens e direitos, salientando que "a formagéao
desses patriménios é submetida ao principio do ‘numerus clausus’. Assim, para resguardo dos interesses de
terceiros, a lei deve prever expressamente os meios de publicidade da constituicdo dos patriménios de
afetacgo." %

Esses principios estao presentes no trust e constituem elemento essencial dessa figura juridica, operando
como mecanismo de extrema utilidade para realizacao de inUmeros negdcios e em mudltiplas situacoes,
como, por exemplo, os investment trust. Como se sabe, por efeito da afetacdo, os bens que integram a
carteira dos fundos de investimento ndo se confundem nem se comunicam com o ativo da instituicdo
administradora do fundo, de modo que a eventual faléncia ou liquidacéo extrajudicial dessa instituicdo nao
afeta os direitos dos titulares de quotas do fundo; vindo a administradora a falir, os investidores a substituem,
prosseguindo os negécios do fundo com outra administradora. 4

A atividade de incorporacao imobiliaria € naturalmente vocacionada para a afetacéo, seja em razéo da
relativa autonomia do empreendimento, considerado de per si, seja porque o custeio da obra €, em parte,
suportado pelos proprios adquirentes, com 0s recursos provenientes das prestacdes pagas durante a obra,
ou por financiamento, com recursos oriundos do Sistema Financeiro da Habitacdo-SFH.

Dados esses principios, fica claro que a segregacédo patrimonial na incorporacao imobiliaria se ajusta com
perfeicdo a teoria da afetacéo.

Observe-se a estrutura do negécio incorporativo, tragada a partir do art. 28 da Lei 4.591/64.

De acordo com o art. 32 da Lei das Incorporagdes, o incorporador arquiva no Registro de Iméveis um dossié
composto de documentos que definem por completo o objeto de cada negdécio incorporativo e seu programa
financeiro, como que atribuindo-lhe identidade, que o distingue dos demais empreendimentos e o torna
Unico, inconfundivel. No conjunto de elementos desse dossié, é possivel vislumbrar uma certa autonomia
material e financeira da incorporacéo.

O Memorial de Incorporagéo fixa o contorno e os elementos do patriménio que sera objeto de afetacao.
Compdem esse dossié o projeto de construcdo, a descricao e caracterizagdo das futuras unidades
imobiliarias autdbnomas, a discriminagdo das fracfes ideais, 0 orcamento da obra, além de outras pecas



enumeradas pelo art. 32 da Lei n° 4.591/64, tudo isso compondo um conjunto que atribui identidade propria a
cada incorporacéo e demonstra sua capacidade de geracéo de receita suficiente para a completa realizagédo
da obra, com autonomia em relacéo a outras fontes de receita da empresa incorporadora.

A existéncia de condicdes de auto-sustentacdo financeira viabiliza a segregacao patrimonial de cada
incorporacao, de modo que ela se desenvolva com suas préprias forcas, com relativa autonomia e, assim, a
segregacao afasta o risco de pressdes decorrentes de compromissos da empresa incorporadora, estranhos
ao orcamento da obra do patriménio segregado.

3. A estrutura normativa do regime de afetacdo das incorporacdes —

Considerados esses pressupostos, a Lei n° 10.931/2004 introduz os arts. 31A a 31F a Lei n° 4.591/64,
permitindo a segregacéo do patrimdnio vinculado a cada incorporagdo imobiliaria. Para esse fim, faculta a
criacdo de um regime de vinculacdo de receitas visando a completa execucao da obra e da poderes aos
adquirentes para, em caso de paralisacdo da obra, recuperacdo da empresa incorporadora ou faléncia,
prosseguir a obra com autonomia, independente de interven¢ao do Judiciario.

Para assegurar a eficacia do sistema, a lei torna incomunicavel o acervo da incorporacéo afetada,
protegendo-o, conseqlientemente, contra 0s riscos empresariais da incorporadora. O controle do negdcio se
realiza mediante balancetes e relatorios trimestrais, demonstrando a movimentacao financeira do
empreendimento e 0 andamento da obra, em cotejo com a programacao financeira correspondente. Havera
uma contabilidade prépria para cada incorporacéo, destacada da contabilidade da incorporadora. A
movimentagdo dos recursos é feita em conta-corrente bancéria especifica.

Em caso de faléncia da empresa incorporadora, a Comissédo de Representantes dos adquirentes assumira a
administracdo da incorporacao e prosseguira a obra independente dos efeitos da faléncia, recolhendo a
massa falida a eventual sobra, se houver, depois de concluida a obra.

Trata-se de mecanismo extrajudicial de composicao de interesses, dotado de especial eficacia e
extraordinario efeito social e econémico, na medida em que privilegia a continuidade da atividade econémica,
assegurando a circulacéo de riquezas, a manutencdo da fonte de renda dos trabalhadores e o cumprimento
da funcéo social do crédito.

3.1. Definicéo legal, constituicdo do patrimdnio separado e seus efeitos —

Dispde o art. 31A que, a critério do incorporador, a incorporacéo podera ser submetida ao regime da
afetacdo, "pelo qual o terreno e as acessdes objeto da incorporagéo imobiliaria, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-8o apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patrimonio de
afetacéo, destinado a consecucao da incorporagao correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes."

A afetacdo se efetiva mediante "termo de afetacao”, que devera ser averbado no Registro de Imoveis. A
incorporacao podera ser afetada a qualquer momento, mesmo depois de iniciadas as vendas, e nesse caso
0 "termo" devera ser firmado pelo incorporador e pelos adquirentes.

Uma vez afetado, o patrimbnio da incorporacéo € considerado incomunicavel em relacdo aos demais bens,
direitos e obrigacdes do patriménio geral da empresa incorporadora, bem como em relagdo aos demais
patriménios de afetacdo que ela tiver constituido. Em consequiéncia, cada incorporagéo-patrimonio-de-
afetacdo s6 responde pelas dividas e obrigag@es a ela vinculadas.

Cada incorporacao afetada tem ativo e passivo proprios, incumbindo ao incorporador diligenciar a obtencéo
dos recursos necessarios ao pagamento do passivo de cada patrimdnio de afetacdo. A segregacgdo



patrimonial, entretanto, ndo exclui o acervo da incorporacédo do patriménio geral do incorporador, nem limita
sua responsabilidade pela incorporacao, de modo que ele é que é o responsavel pela obtencdo dos recursos
para conclusdo da obra e entrega das unidades, mesmo retirando-os do seu patrimonio geral.

A afetacéo ndo atinge o direito subjetivo do incorporador, que, sendo titular do terreno e das acessdes,
continua investido dos poderes de livre disponibilidade dos bens integrantes da incorporacéo. A afetacao,
sendo um encargo que vincula esses bens a uma determinada destinacéo (conclusdo da obra e entrega das
unidades aos adquirentes), apenas condiciona o exercicio dos poderes do titular da incorporacao, impedindo
gue ele perpetre atos de desvio de destinacdo. Por isso mesmo, os paragrafos 3° ao 8°do art. 31A autorizam
o incorporador a constituir garantias reais sobre os bens e direitos da incorporac¢do, bem como a ceder os
créditos oriundos da comercializagdo, seja em termos plenos ou fiduciarios. Mas, coerentemente com o
regime de vinculacdo de receitas visando a consecuc¢ao da incorporacao, esses dispositivos deixam claro
gue (i) a constituicdo de garantias reais s6 é admitida em operacao de crédito cujo produto seja
integralmente destinado a realizacao da incorporacao, (ii) o produto da cessao de créditos, plena ou
fiduciaria, passa a integrar o patriménio de afetacao. Pode o incorporador, entretanto, apropriar-se "dos
recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusao da obra (art. 44), considerando-se
os valores a receber até sua concluséo e, bem assim, 0s recursos necessarios a quitacédo de financiamento
para a construcao, se houver" (§ 8° do art. 31A).

O incorporador tem, assim, assegurado seu direito subjetivo de titular do negécio, mas a lei lhe imp&e
determinadas obrigag8es correspectivas. Assim, a despeito de poder ceder até mesmo a totalidade dos
créditos oriundos da comercializacao, ele é obrigado a "preservar 0s recursos necessarios a conclusao da
obra”, "manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporagéo”, manter € movimentar 0s recursos
financeiros em conta de depdsito especifica para a incorporacao afetada, manter contabilidade separada e
fornecer & Comisséo de Representantes, trimestralmente, balancetes e demonstrativos do estado da obra
(art. 31D).

O fato de o incorporador ceder seus créditos ou constituir garantias sobre os bens e direitos da incorporagéo
nao importa em transferéncia para o credor de nenhuma das obrigacdes ou responsabilidades do cedente,
do incorporador ou do construtor.

O controle e a fiscalizacdo do desenvolvimento da incorporacao afetada seré feito pela Comisséo de
Representantes dos adquirentes, a partir dos relatorios trimestrais que recebera do incorporador, bem como
pela instituicdo financiadora do empreendimento, mediante mecanismos livremente pactuados no contrato de
financiamento; para esse fim, a lei Ihes faculta, as suas expensas, a realiza¢do de auditoria na incorporacao
(art. 31C), se a situagdo do empreendimento a justificar.

Concluida a obra, entregues as unidades aos adquirentes e paga a divida decorrente do financiamento, se
houver, a afetagcdo se extingue. As hipéteses séo cumulativas; assim, se a obra foi concluida e entregues as
unidades até entdo vendidas, mas ainda ha saldo devedor do financiamento, as unidades restantes
continuam afetadas até que se complete o pagamento do saldo devedor. Da-se também a extingédo da
afetac@o em duas outras hipéteses, a saber: (i) em caso de denlncia da incorporacao, depois de restituidas
as quantias aos adquirentes, e (ii) em caso de liquidacdo da incorporacao, deliberada pela assembléia geral.

3.2. Procedimentos em caso de faléncia —

Em caso de faléncia da empresa incorporadora, ou insolvéncia civil do incorporador, se pessoa fisica, 0s
efeitos da quebra ndo atingem os patrimonios de afetacéo, dispondo a lei, expressamente, que o terreno, as
acessoes e demais bens, direitos creditérios, obrigacdes e encargos objeto da afetacdo ndo podem ser
arrecadados a massa falida (art. 31F).



O texto legal (art. 31F) assegura, assim, as condi¢des juridico-patrimoniais necessarias a continuidade da
incorporacao e, afinal, apropriacdo das unidades por parte dos adquirentes. Fica claro que estao excluidos
dos efeitos da quebra nédo sé o terreno e acessdes, mas, também, os direitos creditdrios representados pelo
saldo do preco dos contratos de venda das unidades, e essa excluséo é essencial para cumprimento da
destinacao definida no art. 31A, pois 0 montante correspondente as prestacdes do saldo do preco é que ira
sustentar a concluséo da obra.

Dispde a lei que nos sessenta dias que se seguirem a decretacao da faléncia ou insolvéncia civil do
incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocacdo da Comissédo de Representantes, ou, na sua
falta, de um sexto dos adquirentes ou, ainda, por determinac¢éo do juiz prolator da deciséo, realizara
assembléia geral para, (i) por maioria simples, ratificar o mandado da Comissao ou eleger novos membros,
(i) por 2/3 dos adquirentes, em primeira convocacao, ou por maioria absoluta, instituir o "condominio da
construcao” e (iii) por esse mesmo quorum, deliberar pela continuacédo da obra ou pela liquidacéo do
patriménio.

A Comissédo de Representantes estd investida de mandato legal para adotar todas as providéncias
necessarias a continuagdo da obra ou a liquidagédo do patrimdnio, notadamente para vender as unidades do
"estoque" do incorporador ou, caso decidam pela liquidagéo, vender a totalidade do acervo.

A venda sera feita mediante leildo extrajudicial, segundo o procedimento estabelecido pelo art. 63 da Lei n°
4.591/64.

Aspecto de especial relevancia nessa legislacéo € a rigorosa observancia da ordem legal de preferéncias
dos credores, de modo tal que o produto do leildo sera destinado em primeiro lugar ao pagamento dos
créditos trabalhistas, previdenciarios e fiscais vinculados ao empreendimento, sé sendo distribuido aos
demais credores posteriormente; havendo saldo, a quantia correspondente sera arrecadada a massa falida.

As receitas da incorporacao afetada destinam-se ao pagamento das suas proprias obrigacdes e dividas,
vedado o desvio para qualquer outra finalidade. Assim sendo, a lei deixa claro que as dividas trabalhistas,
previdenciérias e fiscais a serem satisfeitas com o produto dos pagamentos feitos pelos adquirentes, bem
como com o produto do leildo, sdo somente aquelas vinculadas ao empreendimento, ficando "excluidas da
responsabilidade dos adquirentes as obrigagfes relativas, de maneira direta ou indireta, ao imposto de renda
e a contribuicdo social sobre o lucro, devidas pela pessoa juridica do incorporador, inclusive por equiparagéo,
bem como as obrigagfes oriundas de outras atividades do incorporador nédo relacionadas com as
incorporacdes objeto de afetacédo” (§ 20 do art. 31F).

Além de ndo alterar o regime legal de preferéncias crediticias, a afetacéo patrimonial da maior liquidez aos
créditos vinculados a incorporacdo, na medida em que as receitas provenientes de cada patriménio de
afetacdo sdo mantidas apartadas para satisfacdo dos créditos a ele vinculados e ndo podem ser desviados
para outros patrimdnios de afetagcdo, ou para o patriménio geral do incorporador. Disso decorre que, havendo
uma reserva patrimonial para cada grupo de credores, eles receberdo diretamente da Comisséo de
Representantes, que passara a administrar a incorporacao, estando esses credores, portanto, livres do
processo de faléncia.

Caso decidam pela continuagéo da obra, "os adquirentes ficardo automaticamente sub-rogados nos direitos,
nas obrigacfes e nos encargos relativos a incorporacgéo, inclusive aqueles relativos ao contrato de
financiamento da obra, se houver" (§ 11 do art. 31F). Para esse fim, a instituicao financiadora devera
promover o desdobramento do financiamento de modo a atribui-lo aos adquirentes; a lei ndo dispde sobre o
critério de rateio, mas parece razoavel que o financiamento seja desdobrado na proporcao dos coeficientes
de construcdo das unidades; se ainda houver saldo do financiamento, relativo a etapas da obra ainda ndo
executadas, a liberacdo devera ser feita em nome dos adquirentes, proporcdo que tiver sido feito o
desdobramento; para simplificacédo operacional, a liberacdo podera ser feita mediante depdsito na conta-



corrente bancaria que vier a ser aberta em nome do condominio da construcéo, que sera movimentada pela
Comissao de Representantes, sendo certo, todavia, que os valores deverdo ser lancados a débito de cada
adquirente, na proporcao que lhes couber.

O saldo do preco de compra das unidades devera ser pago a Comissao de Representantes, permanecendo
afetados os valores correspondentes, até o limite necessario a conclusdo da obra. Para assegurar os meios
administrativos e financeiros a conclusédo da obra, a lei confere a Comissao de Representantes poderes para
receber as prestacdes vincendas dos contratos de venda de unidades, firmar recibo e dar quitacédo, devendo
aplicar as quantias recebidas na conclusao da obra. Depois de concluida a obra e averbada a constru¢do no
Registro de Imdveis, a Comissao de Representantes devera arrecadar a massa o saldo que porventura
restar, relativo as parcelas do preco de venda das unidades. Se o produto das vendas nao for suficiente para
concluir a obra e os adquirentes tiverem completado com pagamentos além do preco de aquisicdo, deverao
habilitar essa diferenca como crédito perante a massa falida.

A par da extraordindria eficacia da afetacdo, para garantia dos credores, a lei cuidou de simplificar
procedimentos visando facilitar ao maximo a outorga dos direitos aos adquirentes. Nesse sentido, o § 3°do
art. 31F investe a Comissao de Representantes de poderes irrevogaveis para que outorgar aos adquirentes o
contrato definitivo a que estiver obrigado o incorporador, livrando-os do encargo de ir buscar em Juizo, no
processo de faléncia, alvara para obtencao da escritura "definitiva". A nova lei simplifica, também, os
procedimentos de venda do terreno e acessdes a terceiros, caso a assembléia geral dos adquirentes resolva
liquidar o patriménio de afetagéo; nesse sentido, uma vez aprovada, na assembléia geral, a venda, o preco e
as condi¢cbes de pagamento, a Comissao de Representantes fica investida de poderes para firmar, em nome
de todos os adquirentes, a escritura de alienacéo; o produto da venda sera destinado ao pagamento das
dividas da incorporacéo e o saldo serd distribuido entre os adquirentes, depositando-se em Juizo os valores
pertencentes aos condéminos néo localizados.

4. Aspectos tributarios —

Sob o aspecto tributario, a afetacdo do patrimonio da incorporacao nao altera a responsabilidade tributaria da
empresa incorporadora ou o sistema de apuracdo do lucro tributavel. A lei, entretanto, criou um regime
especial, opcional, denominado "regime especial tributario do patriménio de afetacéo”. Assim, podera o
incorporador manter a incorporacao afetada subordinada ao regime do lucro real ou adotar o regime especial
da Lei n® 10.931/2004.

Pelo regime especial, a aliquota é de 7% da receita mensal recebida, e esse pagamento correspondera ao
pagamento unificado dos seguintes impostos e contribuicdes:

| — IRPJ — Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — 2,2%;

Il - PPIS/PASEP — Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de Formacgao do Patrim6nio do
Servidor Publico — 0,75%;

Il — CSLL — Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — 1,15%;
IV — Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social — 3%.

Os recolhimentos devem ser feitos a partir do més da opcao, até o 10° dia do més subseqiiente aquele em
que houver sido auferida a receita. E admitida a compensac&o, mas somente por espécie e com o0 montante
devido no mesmo periodo de apuracgéo, até o limite desse montante. Pelo regime especial, a incorporacao
afetada tera um nimero de inscri¢éo proprio no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas — CNPJ, bem como
codigo de arrecadacao proprio. Os débitos do regime especial ndo poderdo ser parcelados.



Se o incorporador ndo optar pelo regime especial, continuardo sendo adotados os mesmos procedimentos
de apuracéo de resultados e oferecimento a tributacdo, apurando-se o resultado de cada incorporacgéo e,
apos, reunindo-se esses resultados no balanco geral do incorporador. Para esse fim, procede-se a reunido
dos resultados de cada uma das incorporacdes da empresa, somados aos resultados ndo-operacionais e as
participacdes, apurando-se o lucro liquido, ajustando-o pelas adi¢des, exclusdes ou compensacdes, donde
de apura o lucro real, que constitui a base de célculo do imposto de renda da empresa incorporadora
(Regulamento do Imposto de Renda, arts. 219, 246, 248 e 277).

5. Nota critica: deficiéncias, excessos e incongruéncias —

N&o obstante o grande aperfeicoamento que a nova lei introduz no sistema de protecdo do adquirente,
preservando de forma eficaz seus direitos patrimoniais, restam ainda algumas deficiéncias que prejudicam o
pleno cumprimento da funcdo social desse importante mecanismo.

Referimo-nos, em primeiro lugar, ao art. 31A, pelo qual a garantia da afetacédo sera prestada por opcdo do
incorporador. Trata-se de caso esdrixulo, em que é o devedor quem decide se prestara ou nao prestara
garantia do cumprimento de suas obrigacfes. O dispositivo precisa ser modificado para tornar compulséria a
afetacdo patrimonial, até porque o que esta em jogo é a protecdo da economia popular, e ndo a conveniéncia
do incorporador.

De fato, a atividade da incorporacéo imobiliaria se caracteriza pela captacdo de recursos do publico e sua
aplicacdo em determinada obra; ao realizar oferta publica de imdveis a construir o incorporador esta lidando
com a economia popular; esses elementos, por si sés, sao suficientes para configurar uma situacao
merecedora de tutela especial, e um dos propdsitos basilares da afetacéo é disciplinar essa modalidade de
captacao de recursos e preservar o patriménio formado com recursos dos adquirentes e demais credores.
Esse fato, por si s6, recomenda que toda e qualquer incorporagédo deve ser qualificada como um patriménio
de afetacdo, independente de qualquer manifestacdo do incorporador, bastando para tal o registro do
Memorial de Incorporacao.

Nada justifica que a afetagdo seja manejada a critério do incorporador, pois a protecdo da economia popular
€ matéria de interesse publico que, a exemplo do que sucede no ambito das relagdes de consumo, decorre
do "reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor no mercado de consumo” (Lei n°® 8.078/90, art. 4°, I),
dai a necessidade de intervencéo legislativa "para compensar eventual desvantagem contratual e garantir a
seguranca juridica em favor do contratante mais fraco, impondo, para tal, regime juridico proprio para
determinadas atividades."

Ao deixar a afetacao a critério do incorporador, a Lei 10.931/04 concede vantagem exagerada ao
incorporador, agravando ainda mais a vulnerabilidade dos adquirentes e contrapondo-se ao fundamento
axiolégico da norma, expresso na concepcao original do anteprojeto do Instituto dos Advogados Brasileiros e
em quatro Projetos de Lei apresentados na Camara Federal nesse mesmo sentido, todos eles,
unissonamente, caracterizando a incorporac¢éo imobiliaria como um patriménio de afetacéo.

Outro aspecto que merece revisao € o regime tributario.

Com efeito, os arts. 1° a 11 da Lei n° 10.931/2004 instituem um regime tributario mais oneroso do que o
regime do lucro real e do que o do lucro presumido, circunstancia que desestimula sua adoc¢éo pelo
incorporador, prejudicando, em Ultima anélise, os adquirentes. E que, na medida em que pode importar em
aumento, injustificado, da carga tributéria, e sendo a afetagdo uma opg¢éo do incorporador, este preferira
manter-se no sistema tradicional da incorporagéo, no qual ndo existe nenhuma protecdo dos direitos
patrimoniais dos adquirentes. Para afastar esse obstaculo, propde-se que o regime especial tributario
instituido pelos arts. 1° a 11 da Lei n° 10.931/2004 seja estruturado de acordo com os critérios do regime do
lucro presumido.



Nesse contexto ressalta um aspecto de especial relevancia, na medida em que imputa encargos
absolutamente injustificaveis aos adquirentes.

Com efeito, dispbe o art. 9° da Lei n° 10.931/2004 que, em caso de faléncia da empresa incorporadora,
"perde eficacia a deliberacao pela continuacao da obra (...), bem como os efeitos do regime de afetacéo
instituidos por esta lei, caso nao se verifique 0 pagamento das obriga¢fes tributarias, previdenciarias e
trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacéo (...), as quais deverdo ser pagas pelos
adquirentes em até um ano daquela deliberacado, ou até a data da concesséo do habite-se, se este ocorrer
em prazo inferior."

Nos termos em que esta redigido, o art. 9° viola, a um s6 tempo, os principios da isonomia, da defesa do
consumidor e do devido processo legal.

Em primeiro lugar, é absolutamente dispensavel a transferéncia, para os adquirentes, da obrigacdo de pagar
0s encargos vinculados ao patriménio de afetagéo, pois 0 § 11 do art. 31F da Lei 4.591/64, com a redagéo
dada pelo art. 53 da Lei 10.931/2004, ja contempla sua sub-rogacéo nos direitos e obrigactes da
incorporadora, obrigando-os, portanto, ao pagamento dos débitos fiscais, previdenciarios e trabalhistas
vinculados a respectiva incorporacgao.

Considerando que um dos pressupostos dessa segregacao patrimonial é a vulnerabilidade econémica e
técnica dos adquirentes, a lei deveria conceder aos adquirentes condicdes de pagamento mais favoraveis do
gue aquelas que normalmente sdo asseguradas as empresas, em geral. Esta & uma das hip6teses em que o
principio constitucional da isonomia se realiza 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 é o caso dos adquirentes de imdveis em construgdo, diante da cadtica situacéo decorrente da
faléncia da incorporadora.

Além disso, o art. 9° suprime direitos anteriormente assegurados aos adquirentes pela Lei n° 4.591/64, pela
gual ja era assegurado o prosseguimento da obra sem necessidade de resgate imediato dos débitos
pendentes. A restricdo ao exercicio dos direitos dos adquirentes é inadmissivel, mesmo se se considerar que
eles sejam devedores, ainda que sejam devedores inadimplentes e mesmo que se mantenham na condi¢ao
de devedores inadimplentes, pois, como se sabe, a pendéncia de déhito, mesmo em execucao, ndo priva a
pessoa do uso e da fruicdo de seus bens ou direitos, mesmo que estes estejam submetidos a constricdo
judicial.

A par da arbitrariedade, a proibicdo é desnecessaria, pois 0s débitos em questdo estdo garantidos pelo
préprio patriménio de afetacéo constituido pelo acervo da incorporagéo. De fato, nos precisos termos da
definicdo legal, é o ativo do patriménio de afetacdo que responde pelas obrigacdes contraidas para
cumprimento da sua finalidade, e so ele responde por essas obrigacfes (ressalvada, obviamente, a
responsabilidade do incorporador pelos prejuizos que causar). De outra parte, ndo ha que se ter receio de
gue os adquirentes se esquivem do pagamento, subtraiam bens do ativo do patriménio de afetagédo ou os
transfiram para outro local, pois esse ativo é constituido de pedra e cal, fixo, inarredavel. Além dessa
estabilidade material, esse ativo é financeiramente valorizavel e o prosseguimento da obra s6 tende a
valoriza-lo ainda mais, aumentando a garantia até mesmo dos credores a que se refere o art. 9° da Lei
10.931/2004.

De outra parte, a despeito de constituir uma tutela especial que visa compensar a vulnerabilidade dos
adquirentes, a afetacdo protege, igualmente, os demais credores do empreendimento, entre eles 0s
trabalhadores, a previdéncia e o fisco. Assim sendo, além de ser danoso aos interesses de todos os credores
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vinculados ao empreendimento, o art. 9° é particularmente desastroso para os trabalhadores.



E que, independentemente de afetaciio, os compradores continuam a ter direito de prosseguir a obra, mas
se eventualmente vier a ser extinta a afetagdo, como prevé o art. 9°, os trabalhadores perdem o direito de
receber seus créditos diretamente do patriménio de afetacdo, sendo obrigados a habilitar seus créditos no
processo de faléncia, devendo aguardar seu encerramento para recebé-los, o que s6 ocorrera apés a
realizacdo do ativo da massa falida.

A tudo isso acresce que essa proibicdo jamais poderia ser cogitada, pois se contrapde a prépria finalidade da
norma legal, que é facilitar a liberacao para que a obra prossiga sem obstaculos, e nédo bloquea-la, como se
depreende desse art. 9°.

Por todas essas razbes, entendemos que deve ser revogado o art. 9° da Lei n° 10.931/2004.

Ha, de outra parte, excessos em alguns mecanismos de controle, que podem contribuir para emperrar o
funcionamento da incorporacéo e devem, portanto, ser afastados.

S&o0 os casos da exigéncia de anuéncia dos adquirentes no "termo de afetacdo", de apresentacéo de
balancetes e de auditoria.

A exigéncia de anuéncia dos adquirentes é dispensavel e pode até tornar inexequivel a afetacao.

Com efeito, a afetacdo é uma garantia em favor dos credores, entre eles os adquirentes, que séo
beneficiarios de uma tutela especial, de modo que a tomada da sua assinatura no "termo" constitui ato
burocratico absolutamente estéril, que pode, até, prejudicar a comunidade de adquirentes, caso algum deles,
por qualquer razao, se recuse a firmar o "termo."

S0 se justificaria essa anuéncia em caso de algum ato que pudesse prejudicar os adquirentes, mas parece
paradoxal exigir sua assinatura para constituir uma garantia em favor deles mesmos, que néo lhes impde
nenhum encargo a ndo ser em seu proprio beneficio, qual seja, o0 encargo de assumir a administracédo da
incorporacao e dar prosseguimento a obra nos casos que a lei especifica.

N&o se pode esquecer que a afetacdo importa numa restricdo ao patriménio separado do incorporador, e ndo
ao patrimdnio dos adquirentes, sendo certo que essa restricao € instituida exatamente para assegurar 0s
direitos destes ultimos.

Na pratica ja comecam a surgir dificuldades para a tomada de assinaturas de adquirentes, podendo até
ocorrer grande demora nessa diligéncia e, até, a recusa de algum deles, por qualquer razéo.

A exigéncia € uma distorcdo em relacdo a garantia dos adquirentes e pode dar causa a graves prejuizos
para estes. De fato, a recusa de algum adquirente podera levar a comunidade de adquirentes a sofrer
prejuizos de dificil ou impossivel reparacdo. A lei € omissa quanto as consequéncias dessa falta de
anuéncia, circunstancia que pode gerar davidas e incertezas dos operadores. Nesse caso, salvo melhor
juizo, o doficial do Registro de Imdveis podera suscitar ddvida ao juiz competente; alternativamente, o
incorporador ou a comissao de representantes poderia, diante desse fato, requerer suprimento judicial que
assegurasse a averbacao do "termo" mesmo sem assinatura de todos os adquirentes. Em suma,
considerando que a afetacdo € garantia em favor dos adquirentes, a exigéncia de anuéncia poderia causar
mais prejuizos a comunidade de adquirentes do que a dispensa, razéo pela qual sugerimos seja reformulada
a redacao do art. 31B da Lei 4.591/64, substituindo-se a exigéncia de "assinatura" dos promitentes
compradores pela sua "cientificacdo."

A apresentacdo de balancetes trimestrais e a auditoria sdo também exigéncias repetitivas e excessivas, que
tolhem a atuacao do incorporador sem trazer nada em beneficio dos adquirentes.



De fato, o incorporador é obrigado a apresentar, trimestralmente, um demonstrativo fisico e financeiro do
empreendimento, no qual sdo considerados o estado da obra e sua correspondéncia com 0s recursos
captados e com a programacao financeira do negdcio. Essa demonstracdo atende as necessidades de
controle dos adquirentes, sendo dispensavel o balancete. Parece ter havido certo exagero do legislador
nesse aspecto. De fato, aqueles que confiaram seus recursos ao empresario da incorporacao devem ter
assegurado o direito de fiscalizar e acompanhar a incorporacédo, e é exatamente nesse sentido que a lei
obriga o incorporador a apresentar-lhes trimestralmente um relatério do estado da obra e de sua
correspondéncia com o prazo pactuado. Se tais informacdes néo forem suficientes para controle da
aplicacéo dos recursos, ai, sim, seria razoavel a busca de outros documentos e novas informacdes que
complementassem ou esclarecessem aspectos que, no demonstrativo trimestral do estado da obra, tenham
permanecido obscuros. Parece razoavel que, nesses casos, a lei preveja a busca de tais dados caso o
incorporador, notificado, ndo os tenha entregue tempestivamente.

6. Concluséao —

Em suma, a afetacdo das incorpora¢des imobiliarias constitui garantia de incomparavel eficacia em favor dos
credores vinculados especificamente a cada negdcio incorporativo, beneficiando em especial os adquirentes,
na medida em que lhes assegura a preservacéo das suas aplicagfes financeiras e lhes outorga o direito de
assumir a administracao do negdcio e prosseguir a obra com autonomia em relagédo a eventual faléncia da
empresa incorporadora, prerrogativa essa que veio a ser reafirmada pelo art. 111 da Lei de Recuperacédo da
Sociedade Empresaria e do Empresario (Lei n° 11.101/2005).

A despeito de a Lei n° 10.931/2004 ter dotado o direito positivo brasileiro de nova e importante garantia,
desviou-se do fundamento axiolégico que justifica a afetacdo patrimonial nas incorporacdes, atribuindo-a
como opc¢ao do empresario e ndo como garantia natural daqueles que a ele confiaram suas economias.
Urge, portanto, ajustar a lei ao propoésito de protecdo dos direitos patrimoniais dos adquirentes, tornando
compulséria a aplicacdo da afetacdo a todas as incorporacdes, Unica forma de assegurar, na hipétese, a
plena realizacao da funcao social do contrato e da propriedade.
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