PATRIMONIO DE AFETACAO - PROS E CONTRAS

Hamilton Quirino Camara’

Introduzido na legislacdo patria como importante sistema para evitar ou
reduzir o prejuizo dos compradores em caso de obras paralisadas ou
abandonadas, ou na quebra do incorporador imobilidrio, o patriménio
de afetagdo, apesar do louvavel avango, e de importantes institutos que
trouxe na sua bagagem, ndo evitou, até agora, o problema para o qual
seria uma solugao mais rdpida e eficaz. Dai o titulo de “prds e contras”.

Incorporagao e afetagao.

A Lei 4.591, de 1064, com anteprojeto de Caio Mario da Silva
Pereira, teve, e tem, vida longa, de importancia vital para o mercado
imobiliario em geral. Dai estar de pé desde 1964, com poucas alteracgodes.

Nos artigos 12 a 27 cuida do condominio entdao chamado especial,
ou de edifica¢des, ou horizontal, que veio a sofrer pequenos ajustes com o
Cddigo Civil de 2002, nos seus artigos 1.331 a 1.358, passando a se
denominar “edilicio”.

Ja a segunda parte da Lei 4.591, dos artigos 28 a 70, trata da
incorporacao imobiliaria, que veio regular um mercado até entao sem
regras especificas, sendo, ainda hoje, o baluarte da construcao civil.

O patrimoOnio de afetacdo constitui-se na primeira e expressiva
novidade inserida na Lei 4.591/64, nos artigos 31-A a 31-F, com redacdo
da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004, que sucedeu, neste ponto, a
Medida Provisdria 2.221, de 04 de setembro de 2001

Antes de comentar tais dispositivos, cabe um pequeno histoérico:

! Fundador e ex-presidente da CIMA - Camara Imobiliaria de Mediacio e Arbitragem. Vice-Presidente
Imobiliario e arbitro do CBMA - Centro Brasileiro de Mediacdo e Arbitragem. Mediador do TJ-RJ e
SECOVI RIO. Membro da Comissédo de Direito Urbanistico e Imobiliario da OAB-RJ, da ABAMI e do
IBRADIM. Autor dos livros Manual do Sindico, Gestdo Condominial, Condominio Edilicio e Faléncia do
Incorporador Imobiliario (Caso Encol).



Melhim Namem Chalhub, em “Propriedade Imobiliaria”?, referindo-
se a ENCOL, menciona “faléncia de uma das maiores construtoras do pais,
gue provocou a paralisacao de mais de 700 obras, com mais de 40.000
apartamentos...” (p.48), e sugere a afetacdo patrimonial do
empreendimento como mecanismo de protecao do adquirente e dos
credores especificos (p. 50), vindo ele a elaborar ante-projeto do
“patrimonio de afetacao”.

Em outro livro do mesmo autor, “Trust”’, o tema é aprofundado, a
partir de sua origem no direito anglo-saxdao, desaguando, no direito
brasileiro, nas figuras da propriedade fiducidaria e no patrimbnio de
afetacdo. Para o Desembargador Luiz Rolddo de Freitas, ao apresentar o
livro, “indica ainda o autor a utilidade do emprego daquela figura nos
contratos de aquisicao de imoveis mediante financiamento, para evitar-se
0 prejuizo a compradores, com a insolvéncia de construtora, como
ocorreu danosamente para milhares de adquirentes, na recente quebra da
Encol”.

Finalmente, na justificativa do projeto de Lei 2.109, de 1999,
elaborado por Chalhub, e apresentado pelo Deputado Ayrton Xerez, afinal
convertido na Medida Proviséria 2.221, de 04 de setembro de 2001 (que
veio a gerar o texto hoje vigente), constou:

“...Essa vulnerabilidade assumiu extraordinaria expressao recentemente, diante
da faléncia de uma das maiores empresas construtoras do pais, provocando a
paralisacdo de quase 700 obras e sujeitando a riscos e incertezas os direitos
aquisitivos ou creditérios de cerca de 42 mil familias de adquirentes de

imoveis”.*

“guando sobrevém a faléncia de alguma incorporadora, o sistema legal deixa a
mostra algumas lacunas que evidenciam a vulnerabilidade da posicdo do
adquirente de unidade imobilidria em construcdo, podendo leva-lo a perda do
imodvel que sonhou adquirir, além das quantias que desembolsou em favor do
incorporador”.

“é verdade que a maioria dos adquirentes (no caso da Encol) registrou seus
contratos no Registro de Imdveis e, por isso, assegurou vinculos exclusivos
sobre as unidades imobilidrias objeto dos seus contratos, mas também é
verdade que milhares de adquirentes ndo fizeram tal registro, e, nesse caso,

2 Propriedade Imobiliaria — Fungdo Social e Outros Aspectos, Renovar, 2000, p. 48
3 TRUST - Patriménio de Afetacdo — Propriedade Fiduciaria, Renovar, 2001
4 Versdo inicial publicada na Revista Forense Imobiliaria — ano 2, n® 16,agosto 2001, p. 11



estes Ultimos serdo credores da massa (embora “privilegiados”) e deverao
habilitar seus créditos pelos valores que pagaram, concorrendo com os demais
credores da incorporacao falida”.

Para um melhor registro histdrico, cabe mencionar que, além do
projeto 2.109, foram ainda apresentados, os de numeros 3.445/2.000, do
Deputado Ricardo Izar e 3.751/2.000, do Deputado Jovair Arantes.

Considerando nossa experiéncia pessoal no caso Encol, empresa
essa que teria sido a causa da instituicdo do patrimonio de afetacao,
fizemos, a época, em livro especifico, criticas pontuais ao projeto e a
ent3o Medida Proviséria. >

Um dos pontos criticos, que persiste na redacdao atual, uma vez
convertida a MP na Lei 10.931, esta no artigo 31-A

A critério do incorporador, a incorporacao poderd ser submetida ao regime da
afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdao imobiliaria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-3o apartados do
patrimonio do incorporador e constituirdo patrimoénio de afetacao, destinado a
consecucdo da incorporacdo correspondente e a entrega das unidades
imobilidrias aos respectivos adquirentes.(Incluido pela Lei n2 10.931, de 2004)

Essa critica, endossada por Challub, consiste em ter deixado ao
incorporador a opgao pela adogdo, ou ndo do sistema: “deixar a adogao a
critério do incorporador é reforcar a posicdo contratual da parte
economicamente mais forte”®

Estimulos fiscais

N3do sendo obrigatéria a instituicdo do sistema, a Lei 10.931/2004
criou estimulos fiscais, com um regime de tributacdo especial, como se vé
do seu artigo 42. Varias alteracdes foram introduzidas, quase anualmente,
como se vé do histdrico do referido artigo 42, tendo sido a aliquota
unificada, no percentual inicial de sete, depois seis e por ultimo quatro por
cento, com a redacdo dada pela Lei 12.844/2013.

5 Camara, Hamilton Quirino - Faléncia do Incorporador Imobiliario - o Caso Encol - Lumen Juris
® 0 GLOBO, Caderno Morar Bem, 16/09/2001, p.3
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Tal aliquota cai a um por cento em se tratando de projeto de
interesse social, o que, apds sucessivas normas, passou a ser disciplinado,
por ultimo, pela Lei 13.970, de 26 de dezembro de 2019, que

“altera a Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, que dispde sobre o patrimdnio
de afetacao de incorporagdes imobiliarias, e a Lei n2 12.024, de 27 de agosto de
2009, que dispde sobre o tratamento tributdrio a ser dado as receitas mensais
auferidas pelas empresas construtoras nos contratos de construgdo ‘de
moradias firmados no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).

De se mencionar, ainda importante alteracao da Lei 4.591, com a
redacdo da Lei 13.786/2018 (chamada vulgarmente de “lei dos distrato”),
gue podera estimular mais o incorporador a adotar a afetacdao, como se
vera mais abaixo.

Reflexos praticos da afetacao

A respeito da afetacdao em si, cumpre lembrar que as empresas, até
por exigéncia dos bancos financiadores, vém ha muito tempo criando
pessoas juridicas especificas para cada empreendimento imobilidrio
(sociedades de propdsito especifico — SPE), sem adotar a afetacao, mas, na
pratica, separando (em tese) o patrimonio do grupo ou da holding, ao da
novel e temporaria empresa.

Mas muitas delas, mesmo assim, quebraram, e deixaram obras
paralisadas, pela falta de controle de algum agente externo, pela ma-
gestdo financeira e até por ma-fé. A ideia de separacdao de patrimonio
acaba nao funcionando, na pratica, com desvio de recursos da SPE para
outros seguimentos do grupo. Esse é um fato concreto, e basta analisar a
causa de inumeras obras paradas, muitos anos apds a quebra da Encol.

O mesmo, infelizmente, vem ocorrendo com incorporadoras que
optaram por instituir o patrimonio de afetagdao. Nesse sentido,
encontramos grande numero de empresas, algumas inclusive com
processo de recuperacdo judicial que deixaram a mingua adquirentes
lesados, pois ndo se preservaram, como deveria, os ativos da afetacao.
Basta pesquisar, na jurisprudéncia e na midia, que, mesmo com
patrimonio de afetacao, empresas de porte deixaram a mingua milhares



de compradores, como se vé, apenas como exemplo didatico, dois
. e . 7
processos judiciais recentes.

Parece impossivel, a luz da legislacdao especifica, mas, na pratica, o
que se observa em inumeros casos, é que a conta-corrente da afetagao
guase sempre aparece zerada, e os valores aplicados no terreno e na obra
sao muito inferiores aos recebidos dos compradores, numa manobra
tipica de desvio de recursos. Nao se viu, em nenhum caso pesquisado,
uma atuacao preventiva do agente financeiro, quando garante (ou deveria
garantir) a obra, nem qualquer atuacdao da Comissdao de Representantes.
Nem de qualquer outro 6rgao.

Nesse ponto, cabe transcrever oportuno texto da advogada
Marisangela de Mello:

“Outro fator que merece destaque é a falta da imposicdo de sanc¢do aos
incorporadores que desviarem os recursos do patriménio de afetacdo, visto
gue ndo existe um oérgao fiscalizador especifico para realizar as vistorias
necessarias e aplicar as limitadas penalidades descritas na Lei do Condominio e
Incorporagdes. Assim como os outros profissionais possuem conselhos e
cddigos de ética correspondentes a sua profissdo, faz-se imprescindivel a
criacdo de um orgdo que regulamente e registre o numero de inscricdo dos
incorporadores e faca o acompanhamento dos profissionais que desenvolvem a
atividade de incorporaggo.?

De toda forma, ndao obstante tais criticas, muito terdo a ganhar os
compradores com o patrimonio de afetacdao, desde que haja, desde o
inicio, uma efetiva fiscalizacao da Comissao de Representantes, o que nao
ocorre na pratica, pela inexperiéncia justamente dos adquirentes que vém
a assumir tal 6nus.

Assim, para os casos em que se adotou a afetagao, geralmente com
a utilizacao de SPEs, o que precisa acontecer é a total transparéncia das
contas, desde o inicio, com participacao efetiva, e ndao apenas simbdlica,
da Comissao de Representantes. Também é indispensavel a participacao

” Processo n. 1016422.34.2017.8.26.0100 da 12 Vara de Faléncias e Recuperacdes Judiciais de Sdo Paulo,
férum central civel.

Processo n. 0085645-87.2020.8.19.0001 da 42 Vara Empresarial do Rio de Janeiro

& Mello, Marisangela Revista Consultor Juridico, 22 de outubro de 2018



do agente financeiro, quando for o caso de financiamento na base do
lancamento, ou durante o curso das obras, pois sdao inUmeros os casos em
qgue o incorporador, apesar do patrimdnio de afetacao, nem conclui a obra
nem paga o débito contraido junto aos bancos.

Da incalculavel importancia da Comissao de Representantes

Figura conhecida, desde 1964, com inicio da vigéncia da Lei 4.591, a
Comissao de Representantes raramente era constituida no curso das
obras, como pregava o artigo 50, hoje com a inclusao da parte final:

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 incorporacdo, 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)

O Unico requisito é o registro da ata de eleicao junto ao Cartdrio de
Titulos e Documentos:

§ 12 Uma vez eleita a Comissdo, cuja constituicdo se comprovara com a ata da
assembléia, devidamente inscrita no Registro de Titulos e Documentos, esta
ficara de pleno direito investida dos poderes necessarios para exercer todas as
atribuicdes e praticar todos os atos que esta Lei e o contrato de construcao lhe
deferirem, sem necessidade de instrumento especial outorgado pelos
contratantes ou se for. caso, pelos que se sub-rogarem nos direitos e
obrigacbes destes.

Em contrato firmado diretamente entre o incorporador e o
comprador, assim como nos contratos de empreitada, dificilmente se vai
encontrar, desde 1964, alguma Comissao de Representantes eleita. E, se
eleita, que seja atuante.

Vai aparecer, eventualmente, em contratos firmados pelo regime de
administracao, quando muitas vezes tal Comissao era manipulada pelo
incorporador, ao receber procuragao com plenos poderes para todos os
atos.

Na pratica, inUmeras Comissdes chegaram a ser constituidas na
hipotese do artigo 43, VI, em que o incorporador veio a ser destituido por
paralisar ou abandonar as obras.



Ja com a introducao do patrimonio de afetacdao, foi ampliado
consideravelmente o papel da dita Comissao, que vem a ser agora
chamada de Comissao de Afetacdo e esse é um ponto positivo do sistema.

Neste sentido, dispde o artigo 31-C que

“A Comissdao de Representantes e a instituicdo financiadora da construgao
poderdao nomear, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para fiscalizar e
acompanhar o patrimonio de afetacao. (Incluido pela Lei n2 10.931, de
2004)”

Por parte do agente financeiro é tranquilo e facil tal nomeacao, o
que é reforcado pelo paragrafo 11 do artigo 31-A:

“Nas incorporagdes objeto de financiamento, a comercializagdo das unidades
deverd contar com a anuéncia da instituicdo financiadora ou devera ser a ela
cientificada, conforme vier a ser estabelecido no contrato de
financiamento.(Incluido pela Lei n2 10.931, de 2004)”

Ja em relagdo a Comissao de Representantes ha o fato de que ela
nao dispde de recursos e sequer conhece os demais compradores. Por
isso, seria indispensavel que fosse custeada tal fiscalizacao pela prdpria
incorporadora, embora incluisse a despesas com custo da obra, e pelo
agente financeiro, o que deveria ser clausula obrigatdria do instrumento
de sinal, ou de promessa de compra e venda.

Importante frisar que, para que possa haver efetiva fiscalizacao, é
indispensavel que o incorporador cumpra o disposto nos seguintes itens
do artigo 31-D:

“IV - entregar a Comissdao de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo
pactuado ou com os recursos financeiros que integrem o patrimbénio de
afetacdo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados,
ressalvadas eventuais modificacdes sugeridas pelo incorporador e aprovadas
pela Comissao de Representantes; (Incluido pela Lei n? 10.931, de
2004)"

“V - manter e movimentar os recursos financeiros do patrimoénio de afetacao
em conta de depdsito aberta especificamente para tal fim; (Incluido
pela Lei n? 10.931, de 2004)”



“VI - entregar a Comissdao de Representantes balancetes coincidentes com o
trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacao; (Incluido pela
Lei n210.931, de 2004)".

“VII - assegurar a pessoa nhomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a
obra, bem como aos livros, contratos, movimentacdao da conta de depdsito
exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patrimonio de afetacdo; e (Incluido pela Lei n2 10.931, de 2004)”

“VIII - manter escrituracdo contdbil completa, ainda que esteja desobrigado
pela legislacdo tributaria. (Incluido pela Lei n? 10.931, de 2004)”

Destaques devem ser dados ao artigo 31-F, com seus paragrafos,
gue focam o ponto nevralgico da justificativa da criacao deste instituto: a
guebra da incorporadora.

“Os efeitos da decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador”
(acrescente-se recuperacdo judicial ndo constante do texto, pois a Lei
11.101/2005 é posterior a Lei 10.931/2004), “ndo atingem o patrimoénio de
afetacdo, ndo integrando a massa concursal o terreno, as acessdes e demais
bens, direitos creditdrios, obrigaces e encargos objeto da incorporagado”.

O paragrafo 12 atribui importantissimo atributo a Comissao de
Representantes, no sentido de poder assinar escrituras definitivas dos
compradores no caso de faléncia e insolvéncia (e recuperacgao judicial) o
gue também se aplica a hipdtese de paralisacdao das obras, conforme o
paragrafo 29.°

§ 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretacéo da faléncia ou da insolvéncia civil
do incorporador, o condominio dos adquirentes, por convocag¢do da sua Comissédo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fra¢gbes ideais, ou, ainda,
por determinacao do juiz prolator da deciséo, realizard assembléia geral, na qual, por
maioria simples, ratificara o mandato da Comissdo de Representantes ou elegera novos
membros, e, em primeira convocacédo, por dois tercos dos votos dos adquirentes ou, em
segunda convocagdo, pela maioria absoluta desses votos, instituira o condominio da
construgdo, por instrumento publico ou particular, e deliberarhd sobre os termos da
continuacdo da obra ou da liquidacdo do patrimbénio de afetacdo (art. 43, inciso Ill);
havendo financiamento para construcdo, a convocacdo podera ser feita pela instituicao
financiadora. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 2° O disposto no § 1° aplica-se também a hipotese de paralisacdo das obras prevista
no art. 43, inciso VI. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 3% Na hipétese de que tratam os 88 1%°e 2° a Comissdo de Representantes ficara
investida de mandato irrevogavel 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 incorporacdo em
decorréncia de contratos preliminares. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)
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Antes a outorga de mandato para escriturar sé ocorria (e ainda
ocorre) para os leildes dos inadimplentes na retomada das obras (artigo
63), o que se estende para todos os adquirentes que permanecem na
obra, quando for o caso, ndao havendo necessidade de se propor acao de
adjudicacao compulséria, o que, por interpretacao analdgica, podera ser
estendido aos casos em que nao ha o patrimdnio de afetacao.

No caso da afetacdo, contudo, é maior o poder da Comissao de
Afetacdo, pode escriturar, para venda, se for o caso, todo o
empreendimento, ou pelo menos de todo o estoque.

De fato, no caso da afetacdao abrem-se duas possibilidades: poderao
os adquirentes deliberar pela retomada das obras ou pela venda do
empreendimento.

Nesse sentido, importante o regramento contido nos paragrafos 11,
12, 13 e 14. Este ultimo supre uma falha, inclusive, pois autoriza a
Comissao de Representantes da Afetacao, a vender o estoque, ou seja, as
fracdes ndo comercializadas pela incorporadora, com preferéncia para o
titular do terreno, quando distinto da figura do incorporador, ou ao
condominio (paragrafo 17).

Outra hipotese interessante é a alienacao de todo o terreno,
guando assim deliberado pela Assembleia Geral, diante da impossibilidade
(ou desinteresse) na retomada das obras, apds destituicado do
incorporador (paragrafo 72 do artigo 31-F ).

“Lei do distrato”

Outra lei incluida no ambito da incorporagao imobiliaria, com o
numero 13.786, de 2018 que “altera as Leis n 2 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, e 6.766, de 19 de dezembro de 1979, para disciplinar a resolucao
do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria em
incorporacao imobiliaria e em parcelamento de solo urbano.”
(erradamente chamada de “lei do distrato”), traz maior estimulo para a
adocao do patrimonio de afetacao.




Com efeito, de acordo com o artigo 67-A, paragrafo 52, na hipdétese
de desisténcia pelo comprador, poderd a incorporadora reter até 50% da
guantia paga, caso a incorporacdo esteja submetida ao patrimdnio de
afetacdo. Para as incorporacdes ndao submetidas a patrimoénio de afetacao, a
reten¢do maxima serd de 25% do recebido.™

Na combinagado de patrimonio de afetacao e o “distrato”, cabe
trazer posicao do STJ

REsp 1830567 - RECURSO ESPECIAL N2 1.830.567 - SP (2019/0231025-6) Rel.
Min. ANTONIO CARLOS FERREIRA - 17/09/2019 - Trata-se de recurso especial
interposto com fundamento no art. 105, I, alineas "a" e "c", da CF contra
acérdao do TISP assim ementado (e-STJ fl. 248): COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA - Pleito de rescisdao contratual formulado pelo comprador, por simples
conveniéncia deste - Pedido cumulativo de devolucdo dos valores pagos -
Rescisdo decretada, com retencdo do percentual de 20% sobre estes,
excluindo-se a comissdo de corretagem - Apelo exclusivo da empresa ré -
Inconformismo quanto a ndo observancia da clausula que prevé multa
compensatoria sobre o valor da venda, no caso de distrato pelo adquirente
(clausula VIII - alineas "a" a "f", da avenca), ou, ao menos sua adequacdo ao
percentual de retencdo de 30% das prestacdes pagas, corrigidas desde o
ajuizamento da demanda, e juros de mora acrescentados a partir do transito
em julgado Descabimento - Intencdo de resilicdo contratual destes que

10 “Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolucdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do
adquirente, este fara jus a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao
incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo
monetéria das parcelas do preco do imével, delas deduzidas, cumulativamente:

| - aintegralidade da comissdo de corretagem;

Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento) da quantia
paga.

§ 5° Quando a incorporacdo estiver submetida ao regime do patriménio de afetacdo, de que
tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituird os valores pagos pelo
adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a correcdo monetéria das parcelas do preco do imdvel, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias ap6s o habite-se ou documento equivalente expedido pelo
6rgédo publico municipal competente, admitindose, nessa hipétese, que a pena referida no
inciso Il do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da

quantia paga.
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encontra guarida nos artigos 62, V, 51, 1, 53 e 54, CDC e Sumula "1" desta Corte
- Devolucdo imediata e em parcela Unica - SUmulas 543 do C. STJ e "2" também
desta Corte - Pedido alternativo - Afastamento - Correcdo monetaria -
Incidéncia desta a partir de cada desembolso, para recompor o valor da moeda,
nos termos da Sumula 43 do STJ (ato ilicito civil consistente na recusa na
devolucdo correta, com base em cldusula abusiva) - Juros de mora -
Posicionamento desta E. Camara fixando como termo inicial a incidéncia deste
a partir da prolacdo da sentenca - Apelo provido em parte. Os embargos de
declaracdo opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 295/299). Nas razdes do especial
(e-STJ fls. 302/344), a recorrente indica contrariedade aos arts. 62 da LINDB e
67-A, § 52, da Lein. 4.591/1964 - com a redacdo dada pela Lei n. 13.786/2018 -,
pois seria cabivel reter até 50% (cinquenta por cento) das quantias pagas pelo
adquirente nos contratos de incorporagdo imobilidria submetida ao regime de
patrimonio de afetagdo no caso de rescisao do compromisso de compra e
venda do imodvel por iniciativa do adquirente. Nesse contexto, argumenta que
a nova legislacdo seria um fato superveniente a justificar o exame da legalidade
da cldusula de retencdo de valores pactuada com base naquela inovacdo
legislativa, proceder que ndo afrontaria o ato juridico perfeito ou a coisa
julgada. Por tais motivos, entende que, estando o percentual de retencao
ajustado entre as partes, aqguém de 50% (cinquenta por cento) dos valores
pagos, inexistiria  abusividade da clausula contratual discutida.
Subsidiariamente, alega violagdo dos arts. 53 do CDC e 421 e 422 do CC/2002,
porque seria licito reter, ao menos, 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
das parcelas pagas. Sustenta ofensa ao art. 523 do CPC/2015, argumentando
que os juros de mora incidentes sobre os valores a serem restituidos a
adquirente, na hipotese de rescisdo do contrato de compra e venda imobiliaria
por iniciativa do comprador, seriam devidos apds o transcurso do prazo de 15
(quinze) dias para o pagamento voluntdrio da condenacdo. Em carater
subsididrio, aponta dissidio jurisprudencial e contrariedade aos arts. 394, 396 e
397 do CC/2002, visto que os juros moratérios incidentes sobre o referido
encargo seriam devidos a partir do transito em julgado da decisdo que decreta
a rescisdo da avenca, e ndo da prolacdo da sentenca. Foram apresentadas
contrarrazdes (e-STJ fls. 392/399). O recurso foi admitido na origem (e-STJ fls.
412/413). E o relatério. Decido. Invidvel a andlise da alegada ofensa ao art. 62
da LINDB em sede de recurso especial, ante a natureza constitucional da
matéria. Nesse sentido: AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO
COM PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. VIOLACAO AO ART. 1.022
DO CPC DE 2015. NAO OCORRENCIA. ACORDAO ESTADUAL DEVIDAMENTE
FUNDAMENTADO. ART. 6° DA LINDB. MATERIA DE INDOLE CONSTITUCIONAL.
TRIBUNAL A QUO ENTENDEU QUE O BENEFICIARIO CUMPRIU OS REQUISITOS
PARA A PERCEPCAO DO OMPLEMENTACAO DA APOSENTADORIA. PRESCRICAO.
RENUNCIA TACITA. NAO OCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA 7/STJ. AGRAVO DESPROVIDO. (..) 2. Segundo a remansosa
jurisprudéncia desta Corte, a matéria de que trata o art. 62 da Lei de Introdugdo
as Normas do Direito Brasileiro tem indole nitidamente constitucional, razado



pela qual sua apreciacdo desborda dos limites normativos do recurso especial.
(...) 4. Agravo interno desprovido.

REsp 1830958 - Rel. Min. ANTONIO CARLOS FERREIRA - 24/09/2019 - RECURSO ESPECIAL N@
1.830.958 - SP (2019/0234650-0) Trata-se de recurso especial interposto contra
acordado do TISP, o qual recebeu a seguinte ementa (e-STJ fl. 187):CONTRATO -
Compromisso de compra e venda de imdvel que trazia condicdes diferentes
daquelas que foram apresentadas no momento da assinatura do financiamento
imobilidrio - Rescisdo - Reposicdo das partes ao status quo ante Devolucdo
integral dos valores pagos - Afastamento da pretensdo a retencdo de valores
pela vendedora - Alegacao de que parte dessa verba era relativa a decoragdo da
area comum - Contrato estabelecido pelos autores apenas com a ré - Recurso
nao provido. Os embargos de declaracdo opostos foram rejeitados (e-STJ fls.
199/201). No recurso especial (e-STJ fls. 204/227), fundamentado no art. 105,
I, "a" e "c", da CF, a recorrente alega dissidio jurisprudencial e violagdo dos
arts. 394, 395 e 396 do CC/2002, sustentando que o acérddo recorrido
determinou o pagamento de juros de 1% a partir da citagdo, quando, na
verdade, deveria ter aplicado os juros somente a partir do transito em julgado
do presente processo. Aduz afronta aos arts. 472 e 473 do CC/2002, uma vez
gue a recorrida deu causa a rescisdao do contrato, devendo ocorrer a retenc¢ao
de 25% a 30% dos valores pagos. Destaca, por fim, ofensa ao art. 67-A, § 5°, da
Lei n. 13.786/2018, defendendo a aplicabilidade da referida lei e a fixagdao do
percentual de retengdo em 50%, visto que a construtora esta submetida ao
regime do patrimoénio de afetag¢do. Foram oferecidas contrarrazdes (e-STJ fls.
231/236). E o relatério. Decido. O prequestionamento demanda deliberacdo
expressa, no acérddo recorrido, sobre as teses juridicas em torno dos
dispositivos legais tidos como violados, a fim de permitir, na instancia especial,
a discussdo sobre determinada questdo de direito, definindo-se, por
conseguinte, a correta interpretacdo da legislacdo federal. Com efeito, a Corte
estadual ndo analisou a tese de ser aplicavel a Lei n. 13.786/2018, devendo ser
fixado o percentual de 50% na retencdo dos valores pagos. No caso, o art. 67-A,
§ 5°, da Lei n. 13.786/2018 n3o foi analisado na origem, carecendo assim de
prequestionamento. Aplicam-se as Sumulas n. 282 e 356 do STF.

Recuperacao judicial e patrimonio de afetagao

Como ja dito acima, embora a Lei 10.931/2004 ndo fale em
recuperacao judicial, a ela se aplica a referéncia a faléncia, ja que a Lei
11.101/2005 (que institui a recuperacdo judicial) é posterior. Em 2020, o
texto primitivo da LRJ veio a ser alterado pela Lei 14.112, em nada
interferindo na sua aplicagao aos casos de afetacao.



Conforme o artigo 31-F

“Os efeitos da decretacdao da faléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador” (acrescente-se recuperacao judicial ndo constante do
texto, pois a Lei 11.101/2005 é posterior a Lei 10.931/2004), “ndo
atingem o patriménio de afetacdo, nao integrando a massa
concursal o terreno, as acessoes e demais bens, direitos creditorios,
obrigacdes e encargos objeto da incorporagao”.

Nesse sentido

TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO DE JANEIRO SETIMA CAMARA CIVEL Agravo de
instrumento, e agravo interno, n? 0032240-42.2020.8.19.0000 Agravante:
BANCO BRADESCO S/A Agravadas: JOAO FORTES ENGENHARIA S/A E OUTRAS
Interessada (Agravante no agravo interno): PRESERVA-ACAO ADMINISTRACAO
JUDICIAL Relator: Desembargador Luciano Saboia Rinaldi de Carvalho
(Classificagao: 03) Agravo de instrumento e agravo interno. Direito empresarial.
Recuperacdo judicial. Agravo de instrumento manejado em face de decisao que
deferiu o processamento da recuperagdo judicial do Grupo Jodo Fortes,
incluidas as Sociedades de Propdsito Especifico (SPE’s), com ou sem patrimoénio
de afetacdo, determinou o segredo de justica em relacdo aos bens dos
administradores e controladores das sociedades, além das demonstragdes
contabeis de 2019 (art. 51, VI, LRE). Agravo interno interposto pelo
administrador judicial em face da decisdao que reconheceu a competéncia desta
Camara para processar e julgar os recursos distribuidos na recuperacgao judicial.
1 - Incompatibilidade entre o regime de recuperagdo judicial e as SPE’s com
patrimonio de afetagdo. 2 - O patrimoénio de afeta¢cao possui autonomia e
autossuficiéncia em relagao ao patriménio do incorporador, nao respondendo
pelas dividas estranhas a consecug¢ao da incorporacdo. Tem a finalidade maior
de proteger os interesses dos adquirentes de imdveis em caso de insolvéncia
do incorporador, salvaguardando os investimentos realizados. 3 - Confirmacao
da decisdao agravada na parte que determinou o sigilo da relacdo de bens dos
administradores e controladores das Recuperandas (art. 51, VI, Lei 11.101/05) e
as demonstracdes contdbeis relativas ao exercicio de 2019, pois ndo resulta em
ocultacdo de informacdes, mas em solucdo adequada para evitar o acesso
indiscriminado de terceiros a dados pessoais dos sécios e das Recuperandas,
atentando-se a garantia constitucional da privacidade e intimidade.

Informagdes que poderao ser acessadas pelo Administrador Judicial, Ministério



Publico ou qualquer credor, mediante requerimento devidamente
fundamentado ao Juizo de origem, demonstrando o interesse. 4 - Confirmagao
da Competéncia desta Sétima Camara Civel para julgar os recursos interpostos
na recupera¢dao judicial. Requerimentos de faléncias anteriores, ja
sentenciados, que nao ensejam a prevengdo, notadamente considerando a
impossibilidade de decretacao de faléncia nos mesmos, em razao da existéncia
de depdsitos elisivos. Impossibilidade de prolagdo de decisdes conflitantes ou
contraditdrias. 5 - Parcial provimento do agravo de instrumento para excluir
da recuperagao judicial as Sociedades de Propdsito Especifico com patrimonio
de afetagdao. Perda do objeto do agravo interno, em parte, diante do
cumprimento da decisdo do relator na origem, restando improcedente em

relacdo a incompeténcia desta Camara.

Com relacdo ao primeiro texto grifado do acordao (1 -
Incompatibilidade entre o regime de recuperacao judicial e as SPE’s com
patrimonio de afetagdo. 2 - O patrimodnio de afetacao possui autonomia
e autossuficiéncia em relagdo ao patrimonio do incorporador, nao
respondendo pelas dividas estranhas a consecu¢ao da incorporag¢ao. Tem
a finalidade maior de proteger os interesses dos adquirentes de imdveis
em caso de insolvéncia do incorporador, salvaguardando os
investimentos realizados.), entendemos que estd de acordo com a
legislacao vigente, em aplicacao direta do artigo 31-F ja transcrito, pois o
patrimonio de afetacdo ndo integra o concurso de credores da
recuperanda.

Com relacdo ao segundo item grifado (5 - Parcial provimento do
agravo de instrumento para excluir da recuperagdao judicial as
Sociedades de Propdsito Especifico com patrimonio de afetagdo), nao
concordamos, pois excluir da recuperagao a SPE que possui patriménio de
afetacdo seria o0 mesmo que excluir a empresa (o grupo empresarial no
caso) que, mesmo sem SPE, tivesse patrimdnio de afetacao.

No caso especifico do agravo em exame, estd em fase de recurso
especial no STJ, com admissao do seu processamento:

Consta do acdrddo recorrido a seguinte fundamentacgdo: (fls. 1551/1552 e
1558) "Contudo, em relagdo as SPE’s sem patrimonio de afetagdo, entendo pela
inexisténcia de vedagao legal para que se valham da LRE. Embora o art. 22 da

LRE 13 nao faga mengao expressa as sociedades de propdsito especifico, é certo



gue a interpretacdao da lei, como visto acima, conduz a conclusdo da
impossibilidade de recuperacao judicial daquelas com patrimonio de afetagao.
Por outro lado, penso ser insuficiente a alegacdo de que as SPE’s sem
patrimonio de afetacdo ndo se enquadrariam no principio da preservagao da
empresa, por terem destinacdo especifica e existéncia limitada a conclusdao do
seu propésito. E tal se afirma porque, ao contrdrio das SPE’s com patriménio de
afetacdo, ndo existe obice a recuperagdo judicial daquelas SPE’s sem
patrimonio afetado, isso num contexto de interpretagdo sistematica da
legislagao recuperacional. (...) Tudo considerado, voto pelo parcial provimento
ao agravo de instrumento t3ao somente para determinar a exclusdo da
recuperacao judicial das SPE’s com patrimbnio de afetacdo." A questdo em
debate é estritamente de direito e gira em torno de saber, a luz da
interpretacao da legislacao infraconstitucional, acerca da possibilidade das
Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs) possam ser admitidas no processo de
recuperacao judicial. Por sua vez, a questao estad prequestionada e o recurso
preenche seus demais requisitos de admissibilidade. A vista do exposto,
ADMITO o recurso especial interposto. Subam ao Superior Tribunal de Justica.
Publique-se. Rio de Janeiro, 12 de agosto de 2021. Desembargador EDSON
VASCONCELOS. Terceiro Vice-Presidente.

Crédito de adquirente nao integra o patrimonio de afetagao

Tema de grande relevancia, ja apreciado nos Tribunais, pois se o
crédito do patrimbnio de afetacao for utilizado para outras finalidades,
nunca alcangara o objetivo para o qual foi instituido. Neste sendito:

TRIBUNAL DE JUSTIGA DECIMA CAMARA CIVEL APELACAO CIVEL AUTOS N.2
0050331-85.2017.8.19.0001 Apelantes: SPE CHL XCIl INCORPORACOES LTDA e
OUTRA Apelados: REGINALDO DOS SANTOS GUIMARAES e OUTRA Relator:
Desembargador CELSO LUIZ DE MATOS PERES Apelacdo civel. Incorporagao
imobilidria. Controvérsia instaurada entre promitentes compradores e
incorporadoras, decorrente da promessa de compra e venda de imével em
construcdo, onde se discute o atraso na entrega da unidade e a
indenizabilidade dai advinda. Rés que se encontram em recuperacgao judicial.
Impossibilidade de extingao do presente procedimento, como pretendido, pois
nada obsta o processamento da causa até que a importancia objeto da

cobranga se torne liquida, certa e exigivel. Inteligéncia do artigo 62, §12 da Lei



n.2 11.101/05, sendo importante destacar que o prazo de 180 (cento e oitenta
dias) de suspensdo das agles e execug¢des ha muito ja havia expirado. Contexto
probatério evidenciador do inadimplemento contratual. Dever juridico
sucessivo de indenizar que nao restou impugnado especificamente. Rescisdo
contratual. Necessaria devolugao das quantias ja adimplidas, retornando-se ao
status quo ante. Inaplicabilidade da cldusula relativa a retencao de valores.
Sumula 543 do STJ. Impossibilidade de submissdao do valor indenizatério ao

patriménio de afetagdo. Apelo improvido.

Inversao do dnus da prova

Diante de grandes empresas, e dada a fragilidade da Comissao de
Afetacao, pelas ja expostas razbes, importante relatar a tendéncia de
inversdao do O6nus da prova, para que a empresa incorporadora prove que
tenha aplicado todos os recursos obtidos no negdécio na efetivacao do
empreendimento, sem qualquer tipo de desvio. Nesse sentido, como
exemplo:

REsp 1560728 MG 2015/02568 - Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, 32
Turma - 18/10/2016 - RT vol. 978 p. 504

RECURSO ESPECIAL. CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. DEMANDA
ENVOLVENDO CONDOMINIO DE ADQUIRENTES DE UNIDADES IMOBILIARIAS E
A CONSTRUTORA/INCORPORADORA. PATRIMONIO DE AFETACAO. RELACAO
DE CONSUMO. COLETIVIDADE DE CONSUMIDORES. POSSIBILIDADE DE
INVERSAO DO ONUS DA PROVA. DISTRIBUICAO DINAMICA DO ONUS
PROBATORIO. PRECEDENTES DO STJ. 1. Polémica em torno da possibilidade de
inversdao do 6nus da prova para se atribuir a incorporadora demandada a
demonstracdo da destinacdo integral do produto de financiamento
garantido pela alienacdo fiducidria de unidades imobilidrias na incorporacao
em questdo (patrimdnio de afetacdo). 2. Aplicabilidade do Cédigo de Defesa do
Consumidor ao condominio de adquirentes de edificio em constru¢do, nas
hipoteses em que atua na defesa dos interesses dos seus conddéminos
frente a construtora/incorporadora. 3. O condominio equipara-se ao
consumidor, enquanto coletividade que haja intervindo na relacdo de
consumo. Aplicacdo do disposto no pardgrafo Unico do art. 22 do CDC. 4.

Imposicdo de Onus probatério excessivamente complexo para o condominio



demandante, tendo a empresa demandada pleno acesso as provas
necessarias a demonstracdo do fato controvertido. 5. Possibilidade de inversdo
do 6nus probatério, nos termos do art. 62, VI, do CDC. 6. Aplicacdo da teoria
da distribuicdo dindmica do 6nus da prova (art. 373, § 12, do novo CPC).7.
Precedentes do STJ. 8. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

Penhorabilidade apenas em relagao a propria incorporacao e dividas
estranhas a patrimonio de afetacao.

Segundo decisdo da 62 Turma Civel do TJ/DF, a impenhorabilidade
do patrimoénio de afetacdo ndao é oponivel as dividas e obrigacdes
vinculadas a respectiva incorporagao

A impenhorabilidade do patrimonio de afetacdo ndo é oponivel as dividas e
obrigacdes vinculadas a respectiva incorporacdo. Com este entendimento, a 62
turma Civel do TJ/DF deu provimento ao recurso de uma mulher que, tendo
rescindido o contrato de compra e venda, teve assegurado, no cumprimento de
sentenca, o direito de penhorar imdvel integrante do patriménio de afetacado
da cooperativa habitacional. Segundo o colegiado:

“Na demanda, verifica-se que o crédito é origindrio da rescisdao do contrato de
compra e venda de imdével da empresa-ré. Assim, constata-se que o valor
despendido pela agravante-exequente, no momento da aquisicdo do bem,
reverteu-se ao patrimonio da sociedade, para suportar a execucao da obra, e,
por isso, referido patrimonio, ainda que sob o regime de afetacdo, pode ser
utilizado para adimplir a divida decorrente do distrato.”

Apds a rescisao do contrato de compra de imdével com a cooperativa, o Juizo da
112 Vara Civel da Circunscri¢do Judiciaria de Brasilia/DF indeferiu o pedido de
penhora formulado pela exequente, ao fundamento que o imédvel integra o
patriménio de afetacdo da empresa.

Todavia, a exequente recorreu alegando ser penhoravel a unidade imobiliaria,
pois traduz excecdo a regra da impenhorabilidade do bem submetido ao regime
de afetacdo.

Ainda, alegou que o titulo executivo objeto do cumprimento de sentenca que
busca satisfazer nada mais é do que o ressarcimento das parcelas pagas no
curso do contrato de compra e venda, cujo montante, tendo em vista a
constituicdo do patriménio de afetacdo, foi utilizado na consecugdo do
empreendimento.



Penhora Ao analisar o recurso, a desembargadora Vera Andrighi, relatora,
considerou que, pelo principio da afetacdo, uma parcela dos bens e direitos
permanecera segregada no patrimonio comum da pessoa juridica para atender
a um fim especifico, de garantia, transferéncia ou de utilizacdo.

No caso em questdo, para a relatora, verificou-se que “o montante dispensado
pela agravante, no momento de aquisicdo do bem, reverteu-se ao patriménio
da cooperativa, especificamente para suportar a execucdo da obra e, por tal
razdo, o referido patriménio, ainda que sob o regime de afetacdo, deve ser
utilizado para adimplir a divida decorrente  do  distrato”.

“Ademais, pensar de modo diverso seria penalizar aquele que contratou com a
empresa e que, por exclusiva culpa desta, ndo obteve o imdvel e nem mesmo
conseguiu a restituicdo dos valores ja adimplidos e que foram revertidos para
viabilizar a prépria incorporacdo.”

No entendimento da desembargadora, inexistindo qualquer averba¢dao na
matricula do imdvel ou a juntada de documento habil a demonstrar que houve
a transferéncia da posse a terceiro, ndo hd dbice a manutencdo da penhora.

Com este entendimento, o colegiado deu provimento ao recurso da
consumidora para autorizar a penhora do imdvel, de propriedade da
cooperativa.

Representam a agravante os advogados Bruno Siqueira e Lucas Kauffmann, do
escritério Max & Acunha Advogados. Processo: 0722958-06.2019.8.07.0000

Assim, decisao do STJ

CC 168149 Rel. Ministro RAUL ARAUJO - 19/09/2019 - CONFLITO DE
COMPETENCIA N2 168.149 - PR (2019/0268198-6) SUSCITADO : JUi{ZO DE
DIREITO DA 1A VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DE CURITIBA -
PR - SUSCITADO : JUi{ZO DE DIREITO DA 4A VARA CIVEL DE ARARAQUARA - SP
Cuida-se de conflito positivo de competéncia suscitado por CASAALTA
CONSTRUCOES LTDA em face do Juizo de Direito da 12 Vara de Faléncias e
Recuperacdo Judicial de Curitiba/PRe do Juizo de Direito da 42 Vara Civel de
Araraquara/SP. Alega a suscitante que, desde 4/6/2019 (nas fls. 8 e 75/80), esta
submetida a regime de recuperacdo judicial perante o d. Juizo de Direito da 12
Vara de Faléncias e Recuperacdo Judicial de Curitiba/Parana, que, inclusive,
determinou a "suspensdo de todas as acbes e execucdo contra a empresa".
Aduz que, mesmo tendo conhecimento desse fato, em sede de cumprimento

de sentenca de agdo de cobranga proposta por mutudrios contra ela,



incorporadora imobilidria, o d. Juizo de Direito da 42 Vara Civel de
Araraquara/SP, "rejeitou a tese de impenhorabilidade do imdvel e deferiu o
pedido de adjudicagdo dos bens penhorados em favor das exequentes,
determinando- se a lavratura do auto", bem como da respectiva "a carta de
adjudicacdo de 04 fracGes ideais do bem imdvel de propriedade da Executada”
(nas fls. 9/10). Salienta que, "contudo, muito embora o fato determinante para
a sujeicdo ou ndo da esfera concursal ter restado clarividente nos autos, ou
seja, o crédito exequivel compbe o acervo de créditos concursais, mesmo o
Juizo da 42 Vara Civel ciente da Comarca de Araraquara - SP ter sido
comunicado do processamento do pedido de recuperagao judicial, sendo na
ocasido requerido a suspensdo dos autos, bem como pleiteado a
impossibilidade de ser penhorada a matricula n. 116.578 em razdo de
patrimonio de afetac¢do, este rejeitou a tese de impenhorabilidade do imdvel e
deferiu o pedido de adjudicacido dos bens penhorados em favor das
exequentes, determinando- se a lavratura do auto (grifou-se, na fl. 9), bem
como "a expedicdo de carta de adjudicacdao" (na fl. 10). Afirma, desse modo,
que o conflito positivo de competéncia estd caracterizado, porque é
competéncia absoluta do Juizo da Recuperacdao Judicial estabelecer, em
harmonia com o plano de soerguimento, a forma como serdo satisfeitos os
créditos requeridos em face de empresas em recuperacao judicial. Solicita, em
sede de liminar, dentre outros pedidos, a imediata suspensdo dos efeitos da
decisdo do d. Juizo do Trabalho Suscitado e, no mérito, o conhecimento e
provimento do presente conflito, para reconhecer a competéncia do Juizo da
Recuperac¢do Judicial. E o relatério. Passo a decidir. Em primeiro grau de
jurisdicdo, perante o d. Juizo de Direito da 42 Vara Civel de Araraquara/SP,
Maria Helena Roxo, Gibran Valsecki e Maria Regina Roxo Gibran promoveram
em face de Casaalta Construcdes Ltda acdo de rescisdao de contrato de venda e
compra de imdveis na planta e de cobranga das presta¢des por eles vertidas.
Julgado procedente o pedido, na fase de cumprimento de sentenca, o d. Juizo
Suscitado, determinou a penhora e adjudicacdo de unidades do
empreendimento imobiliario que discrimina, afastando a alegagdo da
recuperanda, de "impenhorabilidade da matricula n. 116.578 em razdao de
patriménio de afetacdo". Em outro sentido, porém, alega a suscitante que as
unidades imobilidrias em questdo (apartamentos) n3do poderiam ser
penhoradas pelo d. Juizo da execugdo suscitado, porque estdo vinculadas ao
chamado PatriméOnio de Afetacdo, sendo de competéncia do d. Juizo da
recuperacao judicial deliberar sobre ele. Razao nao lhe assiste, porém, pois,
como destaca abalizada doutrina, a principal utilidade do patrimoénio de



afetacdo "é distinguir esferas patrimoniais, dado que nao se comunica com o
acervo geral do incorporador, com outros patriménios de afetagao e, de
modo notdvel, ele responde por dividas e obrigagdes vinculadas a
incorporacao respectiva. Como bem salienta a doutrina, ‘a afetagao visa a
garantir que as receitas de cada incorporagao sejam rigorosamente aplicadas
na realizacao do respectivo empreendimento, impedindo o desvio de recursos
de um empreendimento para o outro ou para as obrigacdes gerais da
empresa incorporadora, que sejam estranhas as obriga¢Ges vinculadas ao
empreendimento afetado. Por esse modo, a afetacdo atende a necessidade
de conferir tutela especial a todos quanto contribuiram para a realizagdo da
obra, sejam aqueles que tenham contribuido para erigir o edificio com seu
esforgo pessoal - os trabalhadores - ou aqueles que a financiaram com seus
recursos - os adquirentes e as entidades financiadoras - e, ainda, os credores
preferenciais por créditos previdenciarios e fiscais vinculados ao negdcio
(Chalhub, Melhim Namem. A incorporagao imobilidaria como patrimonio de
afetacdo - A teoria da afetacdo e sua aplicagdo as incorporagdes imobiliarias.
Comentarios a Med. Prov. 2.221, de 04.09.2001. Revista de Direito Imobiliario.
Vol. 55, p. 62. Sdo Paulo: Ed RT, jul. 2003)" (extraido de https:// jus.com. br
/artigos/ 74588/ patrimdnio de afetacdo na recuperagdo - judicial - e - na -

falencia). Com efeito, como dispde o Coddigo de Processo Civil, "a
impenhorabilidade ndo é oponivel a execu¢do de divida relativa ao préprio
bem, inclusive aquela contraida para sua aquisicdao" (CPC, art. 833, §19).
Outrossim, a Lei 4.591/64, que regula o condominio em edificacdes e as
Incorporagbes imobilidrias, prevé que, "a critério do incorporador, a
incorporacgao podera ser submetida ao regime da afetacao, pelo qual o terreno
e as acessoes objeto de incorporagao imobilidria, bem como os demais bens e
direitos a ela vinculados, manter-se-do apartados do patriménio do
incorporador e constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da
incorporagdao correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos
respectivos adquirentes" (Art. 31-A). Dessa maneira, os bens que compode o
Patriménio de Afetagao, dado que nao se comunicam com o acervo geral do
incorporador, sequer com outros patrimonios de afeta¢ao, respondem apenas
por dividas e obrigagdes vinculadas a incorporagao respectiva, caso dos autos.
Assim, como os apartamentos em evidéncia na presente lide ndo podem ser
jungidos ao plano de recuperacao judicial da suscitante, sua constricdo para
responder por dividas relativas a prépria incorporagdao imobilidria e a entrega
das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes, ndo representa

usurpacdo da competéncia do d. Juizo da Recuperagao Judicial, porquanto o



patrimonio assinalado ndo se submete a Recuperac¢do Judicial. Ante o exposto,
nao conhego do conflito de competéncia, determinando, por cautela, sejam
oficiados os juizos suscitados, com urgéncia, comunicando o teor desta decisdo.
Publique-se. Brasilia, 11 de setembro de 2019. MINISTRO RAUL ARAUJO Relator

Dividas alheias a incorporagao

Fato é que o patrimobnio de afetacao nao se confunde com objeto
social especifico da empresa e ndao pode ser utilizado para qualquer fim, e
por isso nao pode responder por dividas alheias a referida incorporacao,
para o que foi constituido. Assim decidiu o STJ:

AREsp 1270313 - 30/08/2019 AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 1.270.313 -
SP (2018/0071696-4) Rel. Min. RAUL ARAUJO Trata-se de agravo de decisdo que
inadmitiu recurso especial fundado no art. 105, lll, alinea ada Constituicdo
Federal, interposto contra v. acérddo do Eg. Tribunal de Justica do Estado de
S3o0 Paulo, assim ementado: "COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL E DEVOLUCAO DE VALORES. Atraso na entrega de obra.
Paralisacdo das obras. Atraso configurado. Rescisdo por culpa da ré. Sum. 164,
160 e 161, TJSP. Comissdo de corretagem. Valor ndo discriminado na avenca.
Devolugdo devida. REsp 1.599.511/SP. Multa moratdéria indevida, pois nio
prevista no contrato. Sum. 159, TJSP. Ndo cabimento de ressarcimento de
honordrios advocaticios contratados. Sentenca parcialmente reformada.
Sucumbeéncia reciproca mantida. Recurso parcialmente provido." (e-STJ, fl. 56)
Opostos embargos de declaracdo, os mesmos foram rejeitados (e-STJ, fls.
409/411). Em suas razdes recursais, a agravante aponta violacdo aos arts. 1.022
do Cédigo de Processo Civil de 2015 e art. 31-A da Lei 4.591/64, sustentando,
em sintese (a) que houve omissdo com relacdo a culpa da recorrente na
paralisacdo das obras e (b) que o patrimonio de afetacdo da obra bloqueado
caracteriza fato de terceiro, o que justifica a paralisacdo das obras e a proibicdo
de vendas e de unidades e afasta a culpa da agravante, (c) que o bem imaével
sujeito ao patrimonio de afetacdo nao se confunde com objeto social
especifico da empresa e por isso nao pode responder por dividas alheias a
referida incorpora¢dao, de modo que o redirecionamento de execucdo fiscal
pela desconsideracdo de personalidade juridica foi o motivo de paralisacao das

obras da agravante. Foram apresentadas contrarrazdes as fls. 322/334. E o



relatério. Passo a decidir. Cumpre salientar que o presente recurso sera
examinado a luz do Enunciado 3 do Plendrio do STJ: "Aos recursos interpostos
com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisGes publicadas a partir de 18 de
mar¢o de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na
forma do novo CPC." Inicialmente, ndo se verifica a alegada violagao ao art.
1.022 do CPC/15, na medida em que a eg. Corte de origem dirimiu,
fundamentadamente, as questdes que lhe foram submetidas, em especial com
relacdo aos fatos alegados e que seriam insuficientes para justificar o atraso na
entrega dos imodveis e a prorrogacdo do prazo de tolerancia previsto no
contrato (e-STJ, fl. 391). De fato, inexiste omissdo no aresto recorrido,
porquanto o Tribunal local, malgrado n3o ter acolhido os argumentos
suscitados pelo recorrente, manifestou-se acerca dos temas necessdrios a
integral solugdo da lide. Impende ressaltar que, "se os fundamentos do acérdao
recorrido ndo se mostram suficientes ou corretos na opinido do recorrente, ndao
quer dizer que eles ndo existam. Nao se pode confundir auséncia de motivacao
com fundamentagdo contrdaria aos interesses da parte"(AgRgno Ag 56.745/SP,
Rel. Ministro CESAR ASFOR ROCHA, DJ de 12/12/1994). Nesse sentido,
confiram-se os seguintes julgados: REsp 209.345/SC, Rel.Ministro JOAO OTAVIO
DE NORONHA, DJ de 16/5/2005; REsp 685.168/RS, Rel. Ministro JOSE
DELGADOQ, DJ de 2/5/2005. Ademais, tem-se que a agravante sustenta violagdo
ao art. 31-A da Lei 4.591/64, que trata de patriménio de afetagdo, para
sustentar que a paralisa¢dao das obras ocorreu por fato de terceiros em razao de
redirecionamento de execucdo fiscal, tese alheia ao contelddo do referido
dispositivo. Com efeito, "a indicacdo de artigo de lei federal tido por violado
gue ndo guarda pertinéncia tematica com a matéria discutida nos autos obsta o
conhecimento do recurso especial, a teor da Sumula 284/STF" (REsp
846.049/SP, Rel. Min. ELIANA CALMON, Segunda Turma, DJ de 08.09.2008).

Desconsiderag¢ao da pessoa juridica

No mesmo sentido, n3ao pode, em razao de eventual
desconsideracao da pessoa juridica, utilizar-se o patrimonio de afetacao
para outros fins.

AREsp 1409351 -27/08/2019 - AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N¢
1.409.351 - SP (2018/0319178-1) REL. Min. PAULO DE TARSO



SANSEVERINO - AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA, POR ANALOGIA, DAS SUMULAS
282 E 356 DO STF. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO
RECURSO ESPECIAL. HONORARIOS RECURSAIS (ART. 85, §11, CPC/2015).
Trata-se de agravo manejado por RESIDENCIAL SIiTIO MEDEIROS
INCORPORAGCAO IMOBILIARIA LTDA. e CBM CONSTRUCOES LTDA. em
face de decisdo que inadmitiu recurso especial interposto com
fundamento no art. 105, lll, alinea "a", da Constituicdo Federal, contra
acordado do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, assim ementado:
"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL.
Rescisdo pleiteada pelo comprador em razdao do atraso na entrega do
empreendimento. Sentenga de procedéncia. Danos morais fixados em
RS 10.000,00. Recurso da ré. ILEGITIMIDADE ATIVA. Preliminar afastada.
Cénjuge que n3o figura no contrato como cessiondria. DEVOLUCAO DAS
PARCELAS. Argumentos apresentados pelas vendedoras nao justificam o
atraso. Inexisténcia de caso fortuito. Culpa exclusiva das rés. Devolugao
integral do valor pago (Sumula 543, STJ). Determinacdo que restitui as
partes ao status quo ante e ndo gera enriquecimento indevido as
vendedoras. DANO MORAL. Situagdo que gera mero dissabor. Nao ha
ofensa a direitos da personalidade. Reforma da sentenca para excluir a
indenizacdo fixada. Recurso provido, em parte, para excluir a
indenizacdo por dano moral." (e-STJ fl. 487). Nas raz6es do recurso
especial, as recorrentes alegam, em sintese, a existéncia de ofensa ao
art. 31-A da Lei 4.591/1964, pois os efeitos da desconsideracdo da
personalidade juridica ndo podem incidir sobre bem gravado como
patriménio de afetagdo anteriormente a determinacdo do
redirecionamento da execucao fiscal, tendo em vista que esse
patriménio ndo pode ser utilizado para a responsabilizacdo por dividas
alheias a respectiva incorporagdo. Asseveram que as rés ndo podem ser
culpadas pela paralisacdo das obras e proibicdo de vendas e de
unidades, uma vez que fato de terceiro - a aplicacdo do instituto da
desconsideracdo da personalidade juridica - impediu o regular exercicio
da atividade fim da empresa, constituida com o objeto especifico de
incorporacdo do imdvel objeto da demanda. Sem contrarrazées (e-STJ fl.
511).Sobreveio juizo de admissibilidade do Tribunal de origem (e-STJ fls.
512-513), que inadmitiu o recurso especial, por considerar que incide o
6bice da Simula 282 do Supremo Tribunal Federal. E o relatério. Passo a

decidir. A irresignacdo ndo merece prosperar, uma vez que o teor das



Sumulas 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal, por analogia, obsta o
conhecimento do recurso especial, conforme destacado na decisdo de
admissibilidade. Com efeito, ndo houve o prequestionamento do
conteido normativo do art. 31-A da Lei 4.591/1964, no que tange a
alegada constituicdao de patrimonio de afetacao e as suas consequéncias
sobre o caso sob exame, uma vez que o Tribunal de origem nao se
pronunciou quanto a essas matérias no acérddo recorrido. Cumpre
ressaltar que, de acordo com o entendimento deste Superior Tribunal
de Justica, na via do recurso especial, a admissao do prequestionamento
ficto, nos moldes do que dispde o art. 1.025 do Cdédigo de Processo Civil
de 2015, demanda que o recorrente oponha embargos declaratérios na
origem e suscite, nas razbes recursais, a violagdo do art. 1.022 do
mesmo diploma legal, a fim de que esta Corte possa examinar a
eventual existéncia de vicio no acorddao recorrido e verificar a
possibilidade de supressao da manifestacao sobre o tema pelo Tribunal
de origem. A propdsito, confira-se o seguinte julgado: CIVIL.
PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INVENTARIO. - LIQUIDACAO
PARCIAL DE SOCIEDADE LIMITADA. PARTICIPACAO NOS LUCROS
PROPORCIONAIS AS COTAS INVENTARIADAS - HERDEIROS SOCIOS EM
CONDOMINIO - CABIMENTO - PRESCRICAO DO DIREITO - NAO
OCORRENCIA. [...] 03. Invidvel a andlise de violacdo de dispositivos
de lei ndo prequestionados na origem, apesar da interposicao de
embargos de declaragdo. 04. A admissdao de prequestionamento ficto
(art. 1.025 do CPC/15), em recurso especial, exige que no mesmo
recurso seja indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC/15, para que se
possibilite ao Orgdo julgador verificar a existéncia do vicio inquinado
ao acordao, que uma vez constatado, poderd dar ensejo a supressao
de grau facultada pelo dispositivo de lei. [...] 06. Recurso especial ndo
provido. (REsp 1639314/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 04/04/2017, DJe 10/04/2017, g.n.) Contudo, no
caso sob apreciacdo, as recorrentes nao apenas deixaram de indicar
eventual ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015 nas razBes do recurso
especial, como sequer opuseram embargos de declaracdo em face do
acordao recorrido, razdo pela qual a analise das matérias suscitadas no
recurso permanece inviabilizada, por auséncia de prequestionamento.
Ante o exposto, com base no art. 253, inciso Il, alinea "a", do Regimento
Interno deste Superior Tribunal de Justica, conheco do agravo para nado

conhecer do recurso especial. Nos termos do que dispde o § 11 do art.



85 do Cddigo de Processo Civil de 2015, majoro o valor dos honorarios
advocaticios de sucumbéncia arbitrados na sentenca (e-STJ fls. 358-359)
para 15% (quinze por cento) sobre o valor da efetiva condenacgado.
Intimem-se.Brasilia (DF), 23 de agosto de 2019.

Conclusdao

Importantissimo instrumento acrescido a Lei 4.591, o patrimoénio de afetacao,
por si, ndo foi capaz de evitar a paralisacdo e a abandono de grande numero de
empreendimentos imobilidrios. De outro lado, diante da realidade, obras paradas,
faltam os instrumentos necessdrios a devida fiscalizacdo, principalmente por parte da
Comissdo de Representantes. Ainda assim, ndo se pode tirar o seu mérito, em dar a
mesma Comissdao o poder de escriturar as unidades do estoque e até mesmo vender
todo o ativo, no caso de ndo ser factivel a retomada das obras paradas. Além disso, o
entendimento de que o patrimonio de afetagao nao integra a massa recursal em caso
de recuperacao judicial ou de faléncia, ainda que as respectivas empresas a integrem,

dd maior seguranca juridica aos compradores.



