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EFEITO DA FALENCIA FRENTE AO PATRIMONIO DENAFETA(;AO EM
EMPREENDIMENTOS DE INCORPORACAO!
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INTRODUCAO: Desde o inicio da humanidade sempre houve preocupacio da maioria dos
seres humanos em geral em conceber um lar, e com o avango das civilizagdes construgdes e
empreendimento tém aumentado significativamente, conforme visualizamos em Vasconcelos
(2022) “Pela segunda vez consecutiva neste ano, a Camara Brasileira da Industria da
Construgdo (CBIC) aumentou a projecdo do crescimento do Produto Interno Bruto da
Construgdo Civil”. E nitido que mesmo em épocas de crises financeiras e/ou sanitarias ainda ha
uma grande demanda pela construcdo de residéncias pela populagdo. E nesta expectativa é que
h& uma grande demanda, pois quando ha a faléncia por parte de uma construtora/incorporadora
ndo afeta apenas o sentido stricto sensu do negdcio voltado a perda e frustacdo financeira, mas
também ao sentido amplo, voltado muitas ao bom andamento familiar e social com a obtencéo
de uma residéncia. Contextualizado o cotidiano de muitos brasileiros que trabalham arduamente
uma boa parte de suas vidas, justamente a parte mais pobre da populagcdo acabam por depositar
em suas respectivas construtoras/incorporadoras muito mais que valores pecuniarios, e sao
surpreendidos por faléncias desta ja supracitadas. Prevendo condi¢fes analogas a estes casos,
os legisladores brilhantemente protegem estas determinadas situacdes através do patriménio de
afetacdo, sendo esta uma figura juridica criada inicialmente pela Medida Provisoria 2221, de 4
de setembro de 2001 e que introduziu uma mudanca na Lei 4.591/64, na qual o empreendimento
é separado do patrimdnio da empresa construtora. OBJETIVO: Abordar o efeito da faléncia
frente ao patriménio de afetacdo em empreendimentos de incorporadoras. METODOLOGIA:
A pesquisa foi realizada pelo método bibliogréfico, através da coleta de dados digitais que
compreende entre legislacdo, jurisprudéncia, noticias e demais informacdes digitais que
envolver o tema do efeito da faléncia frente ao patriménio de afetacdo, conforme Mezzaroba
(2019). DISCUSSAO: a) Inicialmente ndo ha como apresentar efeito da faléncia frente ao
patrimonio de afetagdo em empreendimentos, sem antes analisar e compreender 0 que a
legislacdo cita em relacdo as incorporacdes imobiliarias. Conforme Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964 que dispbe sobre o condominio em edificacbes e as incorporacdes
imobilidrias prevé em seu artigo 66: “Sao contravengdes relativas a economia popular, puniveis
na forma do artigo 10 da Lei n° 1.521, de 26 de dezembro de 1951: | - negociar o incorporador
fragOes ideais de terreno, sem previamente satisfazer as exigéncias constantes desta Lei”. No
parégrafo anterior fica evidente a preocupacao do legislador na protecdo na satisfacdo de oferta
até a entrega da promessa feita pela incorporadora, porém, apesar disto ha diversos casos em
que ndo foi possivel garantir a entrega do empreendimento. Conforme noticia do jornal Extra
(2022):

Um condominio na Freguesia, em Jacarepagud, na Zona Oeste do Rio, no qual as

obras ficaram paradas por oito anos, € um exemplo de prédio finalizado por esse tipo

de empreitada. A construtora faliu, e os adquirentes contrataram uma firma

especializada neste modelo de recuperacdo. O empreendimento foi langado em marc¢o
de 2013, com entrega prevista para outubro de 2015. Em 2018, ja em atraso, a
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construtora abandonou as obras. A familia do arquiteto Juan Francisco Ross, de 70
anos, comprou um imével de um quarto por R$ 390 mil para que a filha morasse.

Esse é um dos muitos casos de caso de faléncia na entrega de empreendimentos, principalmente
em época de crises financeiras ou de instabilidade comerciais. E ap6s casos emblematicos de
faléncia de incorporadoras no comecgo dos anos 2000, foi sancionada a Lei 10.931, de 2 de
agosto de 2004 que dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporac6es imobiliarias, Letra
de Credito Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o
Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n°
4,728, de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e d& outras providéncias.
Em especial aos artigos 1° ao 3° que descrevem o seguinte:
Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporacdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigacbes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que
compdem a incorporacgdo. Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que
trata o art. 1° serd efetivada quando atendidos os seguintes requisitos: | - entrega do
termo de opcéo ao regime especial de tributacdo na unidade competente da Secretaria
da Receita Federal, conforme regulamentacdo a ser estabelecida; e Il - afetacdo do
terreno e das acessGes objeto da incorporacao imobiliaria, conforme disposto nos arts.
31-A a 31-E da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

E importante ressaltar também a importante alteracdo incluido pela Lei n° 10.931, de 2004 na

Lei n®4.591, de 16 de dezembro de 1964 em seu artigo 31.:
Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao regime
da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliéria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do
patrim6nio do incorporador e constituirdo patriménio de afetagcdo, destinado a
consecucdo da incorporacdo correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes. § 12O patriménio de afetacdo ndo se
comunica com os demais bens, direitos e obrigacbes do patrimdénio geral do
incorporador ou de outros patrimonios de afetacdo por ele constituidos e s6 responde
por dividas e obrigacBes vinculadas a incorporacédo respectiva § 22 O incorporador
responde pelos prejuizos que causar ao patrimoénio de afetagéo. (grifo dos autores).

E nitido a pretensdo do legislador em prover a opcéo do incorporador em apartar o terreno,
dinheiro, materiais e demais insumos moveis e imoveis necessarios para a incorporacao de
unidades imobiliarias, portanto esse patrimonio ndo poderéa ser relacionado com demais bens,
direitos e obrigacdo gerais do incorporador. Importante ressaltar também que a Lei n°. 4.591/64,
em seu art. 31-F, § 13: prevé caso haja maior saldo “Havendo saldo positivo entre as receitas
da incorporacgéo e o custo da concluséo da incorporacédo, o valor correspondente a esse saldo
devera ser entregue a massa falida pela Comissdo de Representantes”. Além disto, em
consonancia de contextualizacdo a Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de 2005 que regula a
recuperacdo judicial, a extrajudicial e a faléncia do empresario e da sociedade empresaria em

seu art. 119, IX:

Nas relagBes contratuais a seguir mencionadas prevalecerdo as seguintes regras: 1X -
Os patrimbnios de afetacdo, constituidos para cumprimento de destinacéo
especifica, obedecerdo ao disposto na legislacdo respectiva, permanecendo seus bens,
direitos e obrigacdes separados dos do falido até o advento do respectivo termo ou até
o cumprimento de sua finalidade, ocasido em que o administrador judicial arrecadara
o0 saldo a favor da massa falida ou inscrevera na classe prépria o crédito que contra
ela remanescer. (grifo dos autores).

Com isso, a lei de recuperacao judicial, extrajudicial e faléncia da respaldo para o patriménio
de afetacdo para cumprimento de sua finalidade. Diante da homogeneizacdo do ordenamento
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frente ao patriménio de afetacdo em empreendimentos, respeitados o art. 6 caput da
Constituicdo Federal que prevé dentre outros direitos fundamentais a moradia, ainda que
vivemos em uma sociedade moralmente individualista, hd& mecanismos conforme ja
supracitados que agem de maneira a prote¢éo coletiva social, que por irem na contramao da
ordem estabelecida como é o caso do efeito da faléncia, provocam descontinuidades e sendo
por essa a¢do, conhecida como patrimonio de afetacdo, (XAVIER, p.41, 2011). Conforme teoria
apresentada, esta ira convergir com o descrito no Art. 31-F da Lei 10.931, de 2 de agosto de
2004 sobre os efeitos da faléncia dentre os patrimonios de afetagdo: “Os efeitos da decretagdo
da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador ndo atingem os patrimoénios de afetacdo
constituidos, ndo integrando a massa concursal o terreno, as acessoes e demais bens, direitos
creditérios, obrigacdes e encargos objeto da incorporacdo” . b) Nos casos de faléncia, os
ativos dos patrimonios de afetacdo ndo podem ser atingidos pelo efeito do ndo sucesso do
negocio o qual esta falido, ou seja, ndo se confundem com os ativos de patriménios pessoais.
Assim somente poderdo ser afetados os patriménios de afetacdo pelos credores a eles
relacionados. Segundo a Lei n° 4.591/64, art. 43, Ill, diz que no caso de faléncia do
incorporador, sem o patrimonio de afetacdo, os adquirentes, se ndo conseguirem continuar as
obras, vao concorrer com 0s demais credores do incorporador, conferindo a lei apenas privilégio
aos créditos dos adquirentes, o que nem sempre se revela suficiente para assegurar sua
satisfacdo. Para ocorrer a liquidacao dos ativos dos patrimdnios de afetacdo, em conformidade
com o art. 31-F, § 1° da Lei n. 4.591/64, o procedimento de liquidacdo de patrimonio de
afetacdo somente serd iniciado nas hipdteses de decretacdo de faléncia ou insolvéncia civil.
Vejamos conforme jurisprudéncia:
EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - CUMPRIMENTO DE SENTENCA -
SUSPENSAO DO PROCESSO - LIQUIDACAO DE PATRIMONIO DE
AFETACAO - COMPROVACAO DE ESTADO DE FALENCIA OU
INSOLVENCIA CIVIL - AUSENCIA. De conformidade com o art. 31-F, § 1°, da Lei
n. 4.591/64, o procedimento de liquidacdo de patriménio de afetagdo somente sera
iniciado nas hipdteses de decretacdo de faléncia ou insolvéncia civil. Ausente a
comprovagdo do estado de faléncia ou de insolvéncia civil da empresa, deve ser
indeferido o pedido de suspensdo do processo. (TJ-MG - Al: 10000210194957001

MG, Relator: Evangelina Castilho Duarte, Data de Julgamento: 27/05/2021, Camaras
Civeis / 148 CAMARA CIVEL, Data de Publicagdo: 27/05/2021).

Destarte ndo ha de se falar em liquidacdo de patriménio de afetacdo se ndo em caso de faléncia,
devendo assim se manter a blindagem patrimonial. Ainda nesse sentido segue jurisprudéncia

com entendimento de que:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENGCA.
PEDIDO DE SUSPENSAO DO PROCEDIMENTO. LIQUIDACAO DE
PATRIMONIO DE AFETACAO. AUSENCIA DE COMPROVAGAO DE ESTADO
DE FALENCIA. RECUPERACAO JUDICIAL DEFERIDA A PESSOA JURIDICA
DIVERSA. RECURSO NAO PROVIDO. - Nos moldes do artigo 31-A, § 1° da Lei
4.591/1964, o patrimdnio de afetagdo ndo se comunica com o0s demais bens, direitos
e obrigagdes do patrimdnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de
afetacdo por ele constituidos e s6 responde pelas dividas e obrigacdes vinculadas a
incorporacdo respectiva -Ndo se deve instaurar procedimento de liquidacdo do
patriménio de afetacdo quando ausente a comprovacdo de estado de faléncia da
empresa devedora, pessoa juridica diversa da empresa incorporadora que esta em
processo de recuperacdo judicial, sob pena de ofensa do disposto no artigo 31-F, § 1°
da Lei 4.591/1964 - Decisdo interlocutéria atacada que observa corretamente a
legislacdo especial aplicivel ao caso concreto e determina a continuidade da execucao
instaurada - Recurso que se nega provimento. (TJ-MG - Al: 10000200383065001
MG, Relator: Luiz Artur Hilario, Data de Julgamento: 09/02/2021, Camaras Civeis /
92 CAMARA CIVEL, Data de Publicag&o: 22/02/2021).
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O patrimonio de afetacdo representa uma grande evolucdo no cenario do direito brasileiro, de
forma que evite que projetos saudaveis sejam afetados por projetos deficientes que ndo possuam
a capacidade de entregar os lucros necessarios para que seja um projeto viavel. Assim o

advogado Sérgio Ponte, traz em sua fala:
O patrimdnio de afetacdo representa grande conquista do direito brasileiro. Com
efeito, viabiliza a segregacdo de riscos, evitando-se a contaminagdo de um projeto
saudavel por outro deficitario. Com isso, mostra-se instituto de grande valia social,
vez que permite a protecdo dos mais vulneraveis em atividades estratégicas, além dos
financiadores dos empreendimentos, reduzindo-se o risco de crédito.

A partir disso é possivel perceber que no cenario atual, o patriménio de afetacdo possui sim,
protecdo nos casos de faléncia, podendo ser notado nos casos acima apresentado que, ndo vem
sido permitido a liquidacao do patriménio de afetacdo salvo 0s casos previstos em lei, 0s quais
seriam a declaragdo de faléncia e insolvéncia civil. Alem do mais, sendo importante ressaltar
que somente os credores dos ativos dos patrimonios de afetacdo poderao solicitar a liquidacao
de tais patrimonios. Para tanto, podemos concluir que o futuro do patrimonio de afetacdo
depende da aplicacédo de seu principal efeito, que é a blindagem de riscos, assim impedindo que
esses bens sejam levados a recuperacdo judicial. Sendo possivel ver conforme as decisbes
anteriormente apresentadas, que as decisfes sobre o assunto em sua maioria sdo benéficas ao
patrimonio de afetacdo, de forma que impeca que esses bens sejam levados juntos com o
patriménio pessoal em uma recuperacéo judicial. CONCLUSAQ: Entende-se que o efeito da
faléncia frente ao patrimonio de afetacdo em empreendimentos de incorporadoras € um tema
importante e contemporaneo pois ndo esta limitada apenas a seguranca juridica, mas também
ao direito constitucional a moradia, de forma que funcione ndo somente como um meio de
protecdo ao bem material, mas como também uma protecdo a direitos fundamentais. Pautados
na Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 que dispGe sobre o condominio em edificacfes e
as incorporacdes imobiliarias, Lei 10.931, de 2 de agosto de 2004 que dispde sobre o patriménio
de afetacdo de incorporagdes imobiliarias, Lei n°® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005 que regula
a recuperacao judicial, a extrajudicial e a faléncia e o art. 6 caput da Constituicdo Federal, o
efeito de faléncia frente ao patrimoénio de afetacdo em empreendimentos tem por sua legislacdo
a propria constituicdo e leis especificas que dispde sobre as incorporadoras e 0s casos de
faléncia em si. Além do mais, a partir da presente pesquisa é possivel perceber que os ativos
dos patriménios de afetacdo ndo podem ser atingidos pelo efeito do nao sucesso do negocio o
qual esta falido, ou seja, ndo se confundem com os ativos de patrimdnios pessoais, de forma
gue somente poderdo ser afetados os patrimonios de afetacdo pelos credores a eles relacionados.
O futuro do patriménio de afetacdo depende da aplicacdo de seu principal efeito, que é a
blindagem de riscos, assim impedindo que esses bens sejam levados a recuperacdo judicial,
para que negdécios que ndo obtiverdo éxito, afetem os empreendimentos que possuam efeitos
positivos na questdo de lucratividade. Destarte, € possivel concluirmos que, o tema aqui
apresentado consiste ndo apenas na questdo do principio da seguranca juridica, indo muito além
tratando de critérios importantes do Direito brasileiro, tratando de direitos fundamentais como
0 da moradia. Assim tendo seu objetivo a blindagem patrimonial para que ndo ocorra o
envenenamento de negdcios imobiliarios e investimento que apresentem saldo positivo que seja
afetado por conta de negocios especificos negativos.

Palavras-chave: Efeito da faléncia. Patrimonio de afetac&o. Incorporadoras.
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