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RESUMO: O objetivo deste artigo é demonstrar que a instituicdo do patriménio de
afetacdo nas incorporacdes imobiliérias é insuficiente a protecéo dos adquirentes. Utiliza-
se um enguadramento teorico da compreensdo e identificacdo do campo normativo e do
ambito da norma para solucdo dos desafios impostos ao intérprete diante da facticidade
e, como método, a descricdo de procedimentos extraida do artigo 31F, da lei federal
4.591/64, para a hipdtese de afastamento do incorporador por inadimplemento ou
insolvéncia, da qual se extrai como resultados as possibilidades de superacao dos entraves
e questdes praticas pela Administracdo Publica, pelos agentes financeiros e por
adquirentes, na qual o seguro de garantia se sobressai e orienta as reflexdes sobre
mecanismos para evitar a proliferagdo de obras inacabadas que, mesmo sob o regime de
patriménio de afetacdo ocasiona prejuizos a populacdo. A oportunidade identifica
situacdo na qual a ado¢do de métodos concretistas de interpretacdo e aplicacdo do Direito
torna-se elemento fundamental a obtencdo de objetivos sociais e a solugédo de conflitos.
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ABSTRACT: The purpose of this article is to demonstrate that the institution of allocation
assets in real estate developments is insufficient to protect acquirers. A theoretical
framework of understanding and identification of the normative field and scope of the
norm is used to solve the challenges imposed on the interpreter in the face of facticity and
as a method the description of procedures extracted from article 31F, of federal law
4.591/64, for the hypothesis of removal of the incorporator due to default or insolvency,
from which the possibilities of overcoming obstacles and practical issues are extracted,
before the Public Administration, financial agents and acquirers, in which guarantee
insurance stands out and guides reflections on mechanisms to avoid the proliferation of
unfinished works which, even under the allocation of assets, causes damage to the
population. The opportunity identifies a situation in which the adoption of concrete
methods of interpretation and application of the Law becomes a fundamental element in
achieving social objectives and resolving conflicts.
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1. INTRODUCAO

O texto da norma € inicio da solucdo, elo entre 0 ser e o dever-ser,
condicionado em parte por aspectos socioldgicos, pela légica juridica e pela busca
incessante de justica que caracteriza toda e qualquer definicdo de Direito, dependente do
programa pretendido pelo legislador e do ambito abrangido pela regra positivada
(MULLER, 2008, p. 11). E sob esse aspecto estruturante que o artigo 31F, §11° da lei
4591/1964, a chamada lei de incorporacdo imobiliaria (BRASIL, Lei 4591), traz desafios
a serem esclarecidos com o intuito de viabilizar a remocao dos entraves a continuidade
de obras interrompidas por inadimplemento do incorporador.

Esse artigo da lei sera revisto ao longo do texto, pois, sua leitura permite
identifica-lo como manual de procedimentos a instruir atuacdes possiveis, autorizadas
pela lei, vocacionadas a evitar prejuizos aos adquirentes de imoveis na planta e dar
andamento as garantias propiciadas pela formacéo do patriménio de afetacéo.

As regras de aplicabilidade, ha que se adicionar solucbes aos conflitos
oriundos da evolucdo e complexidade social e do construto elaborado pelos participantes
dessas relacdes. A amplitude de expectativas é atualizada pela evolugdo dos interesses e
interacdo continua entre os envolvidos (SICHES, 2008, p. 103-106), a partir das normas,
das preferéncias, dos anseios, das conquistas e, certamente, do desejo de aplicar todos 0s
talentos em prol de soluc@es justas, compativeis com uma moralidade adequada ditada
pela boa vontade (KANT, 2007, p. 22-23).

A anélise estara focada no artigo 31F da lei 4.591/64, atualizada pela lei
10.931/2004. Pretende-se esclarecer aspectos fundamentais, identificar as questdes que
devam ser previamente observadas e apontar os obstaculos a serem evitados, sempre com
0 intuito de que as prescri¢des da lei ndo se tornem ineficazes na protecédo dos adquirentes
que, nesse projeto, Casa Verde e Amarela ou Minha Casa Minha Vida, sdo todos de baixa
renda.

Discute-se a implantacdo e defesa do direito fundamental de moradia e,
portanto, da implementagdo dos principios constitucionais da dignidade da pessoa
humana, erradicacdo da pobreza, reducdo das desigualdades sociais, prevaléncia dos
direitos humanos e a funcgéo social da propriedade em seu possivel embate com a livre
iniciativa. Principios juridicos sdo aqui considerados como mandados de otimizag&o,
como meios de alcancar os objetivos da melhor forma possivel (MARTINS, 2008, p. 28-

29). Correspondem a valores positivados cuja preservagdo prima facie € determinada pelo
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constituinte (Idem, p. 163) e, em caso, de conflito entre principios, torna-se fundamental
determinar caminhos em que o afastamento de um, atenda ao principio de

proporcionalidade no atendimento de outro.

2. FUNDAMENTOS TEORICOS: O PATRIMONIO DE AFETACAO

O caput da lei 4591/64 enfatiza a preservacdo do patriménio de afetacdo nas
situacBes em que o edificio tenha sua construcdo interrompida por faléncia ou insolvéncia
do incorporador e, portanto, dedica-se solucdo de fatos juridicos que, teoricamente,
podem ser resolvidos (GUASTINI, 2016, p. 23-24):

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

Importante trazer a tona que a afetacdo do patrimonio, embora isole um
conjunto de bens, direitos e obrigagdes, ndo os separa do patriménio normal do
incorporador, sdo apenas tratados de forma distinta. Inexiste obrigacdo de uma
contabilidade individual, de contas correntes préprias, mas apenas a atribuicao contabil
de débitos e créditos computados a parte afetada daquele conjunto (CHALHUB, 2010, p.
70-78).

Realizada a venda de uma unidade imobiliaria, é possivel que o produto da
venda integre a mesma conta corrente na qual outros recursos sao creditados. Na
contabilidade, ficara registrado o valor associado aquele edificio, segregado dos demais
patrimonios, de tal forma que a utilizacdo do recurso no suprimento de outras obrigacoes
representard uma fraude contabil. Mas, a fraude contabil é uma das situa¢fes conducentes
a recuperacao judicial ou insolvéncia civil perpetradas por empresarios inescrupulosos.
Ao final, havera apenas a constatacdo inequivoca de que os recursos foram desviados.
Mas, Inez ja é morta.

Logo, a regra apenas se efetiva como protecdo dos adquirentes mediante
fiscalizacdo permanente da origem e destinacéo dos recursos, da conciliagdo bancaria, da
gestdo dos gastos com fornecedores, da verificacdo dos estoques a venda, das vendas

realizadas e registradas, dos contratos com os promitentes compradores, dos negocios
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com fornecedores e, como soe ocorrer em financiamentos bancérios, da conta corrente
especifica aos créditos e recursos destinados a construcdo, assim como das despesas e
pagamentos pertinentes.

Sem averiguacao externa ou sem o cuidado do agente financeiro, restara no
patrimonio segregado apenas o terreno, as acessdes e materiais depositados no local, mas
ndo os saldos bancérios (CHALHUB, autor do projeto que resultou na lei 10931/2004
batalhou pela instituicdo de organismo governamental que se dedicasse a regulacdo das
incorporacdes). Em relacdo as acessdes, a falta de controle sobre os contratos, abre as
portas a comercializacdo em permuta com materiais adquiridos de fornecedores. Situacao
duplamente prejudicial, pois, os imdveis do Projeto Casa Verde Amarela ou Minha Casa
Minha Vida tém destinacdo exclusiva a pessoas fisicas, com o intuito de atingir 0s
resultados de uma politica publica de conotacdo evidentemente social, de ampliar a
aquisicdo de casas préprias pela populacéo de baixa renda.

A troca de materiais pela titularidade de um imdvel evidencia um prejuizo ao
condominio, submete a operacdo a negociagdes escusas, cComo 0 pagamento de propina,
além de escamotear direitos creditorios que deveriam compor 0s ativos do
empreendimento, em dinheiro, e ndo cimento e pedra. Em suma, sem a segregacdo das
contas e o controle permanente das opera¢des, ha o risco de parte consideravel dos ativos
desaparecerem, apesar de afetados.

Desvios dessa ordem requerem atuacdo dedicada e especializada para
identificacdo; ndo basta um controle superficial; requer verdadeiro acompanhamento,
auditoria periodica, cuidados especiais na operacdo, verificacdo do saldo bancério,
conferéncia dos langamentos contabeis, identificacdo das unidades em estoque,
conferéncia dos contratos, avaliacdo dos materiais adquiridos, evolucdo da obra,
direcionamento dos créditos. Sem tais cuidados, decretada a faléncia do incorporador, as
acessdes se transformam em esqueleto, obra inacabada. Pior, obra impossivel de ser
terminada pelo acimulo de obrigacdes, falta de recursos disponiveis.

Obrigacgdes e encargos integram o patrimonio afetado. As dividas atribuidas
pelo incorporador aquela parcela do patriménio ndo estdo submetidas ao concurso dos
credores e, portanto, devem ser liquidadas com os recursos proprios. Admite-se, em tal
situacdo, a penhora do terreno, de acessdes, dos direitos creditérios, dos materiais
aplicaveis na obra. Esse & o caso de dividas trabalhistas, tributérias, gastos com

fornecedores, com concessionérias de luz e agua.
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Os efeitos da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador atingem de
maneira significativa o que esta afetado, ainda que esse patrimdnio ndo ingresse no
concurso de credores. Em tal momento, € licito ao adquirente de imovel na planta desistir
dos contratos em andamento, mediante o recebimento do montante investido, com um
desconto a titulo de clausula penal. Certo que diante do estado falimentar da empresa,
essa medida tera pouco resultado. Podera interromper o0 pagamento dos juros de evolugédo
da obra e tera ao seu dispor somente o beneficio de participacdo no concurso de credores.

A incorporagdo imobiliaria, no escopo do projeto governamental, sob o0 ponto
de vista do empresério, corresponde a uma operagdo mercantil, lucrativa, de construcdo
de condominios edilicios, com utilizacdo de parte de recursos préoprios e parte captados
pela venda antecipada das unidades futuras, como proporcéo de area ideal do terreno onde
se constrdi as acessdes, posteriormente unitizadas e langadas no registro do cartério de
imdveis. Sob a Otica dos adquirentes € uma excelente oportunidade de investir suas
economias, inclusive, o saldo do Fundo de Garantia por Tempo de Servi¢o, na compra de
um imovel novo, com juros subsidiados pelo governo federal.

Na maior parte das vezes, o terreno onde o imével € erigido pertence a um
terceiro de quem o incorporador adquire, mediante permuta de unidades no proprio
edificio. Realiza-se a venda do terreno ou 0 compromisso de compra e venda em caréater
irrevogavel, com a transferéncia de unidades futuras ao dono do terreno que também se
torna interessado no empreendimento. H4 um encontro razoavel e complementar de
interesses e, felizmente, a maior parte dos empreendimentos chega ao final.

O sucesso atrai novos compradores, valoriza os apartamentos, viabiliza a
continuidade. Entretanto, a interrupcdo ou a diminuicdo no ritmo de execucdo sdo
suficientes a eclosdo de uma crise de confianga, que interfere na venda de novas unidades
e na disposicdo de continuidade de pagamento. A questdo é ainda mais significativa
quando ha a faléncia do incorporador. O pardgrafo 1° do Artigo 31F estabelece as
condigdes a serem enfrentadas em tais momentos e inicia com a estipula¢do de um prazo:

8 1°. Nos sessenta dias que se seguirem & decretacdo da faléncia ou da
insolvéncia civil do incorporador (...).

Percebe-se uma preocupacao do legislador com a agilizacéo das providéncias,
pois, o tempo e primordial no intento de evitar que um empreendimento promissor se
transforme num esqueleto de concreto (RIZZARDO, 2020, p. 434).
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3. DISCUSSAO: A COMISSAO DE REPRESENTANTES DOS ADQUIRENTES

Continuemos com mais uma linha do paragrafo iniciado no capitulo anterior:

(...) o condominio dos adquirentes, por convocagdo da sua Comissdo de
Representantes (...).

Antes mesmo de estar pronto o edificio, existe ja a formacdo de um
condominio dos promitentes compradores de alguma unidade (RIZZARDO, 2020, p. 25-
28), mas apesar da especificacdo de qual apartamento pertencera a cada um, o condominio
ainda é indiviso, limitado a uma parcela da area ideal, pois, 0 compromisso de compra e
venda identifica a promessa de futura existéncia daquela unidade.

Enquanto ndo houver o “habite-se” ¢ a certificacdo de conclusdo da obra, ndo
sera possivel atribuir a propriedade aos promitentes compradores, eis que a matricula do
imével permanece indivisa, mesmo com a reserva langada no registro de incorporagao
imobiliaria da futura existéncia das unidades residenciais, equipamentos e areas comuns
(BALBINO FILHO, 2010, p. 398-399).

Tal percepcéo € ainda mais clara quando a alvenaria sequer foi elevada e
existem apenas as fundacdes, ou quando néo se elevou a alvenaria até o Ultimo pavimento.
Enfim, até a conclusdo existe um condominio indiviso, porque os apartamentos nem
foram construidos. Se ja existem fisicamente, ndo estdo acabados; se acabados, nédo
tiveram o seu registro especificado e separado da matricula do terreno.

A lei admite a formacdo de um comité de representantes desse condominio e
esse € um dos pontos importantes da afetacdo do patriménio: a possibilidade de controle
do empreendimento. Entretanto, essa é uma aparéncia de normalidade; a realidade é bem
diferente e a demonstracdo desse fato é funcdo primordial deste artigo (PERELMAN,
2005, p. 272).

Afirma-se que a possibilidade é pura teoria, pois, ndo ha obrigacdo de o
incorporador organizar esse comité. A iniciativa de organizacdo pelos proprios
adquirentes é praticamente impossivel, eis que ndo tém o cadastro dos compradores. O
recurso a anuncios na imprensa para convocacao dos interessados s0 se mostra viavel
quando a situagéo € grave o suficiente a ponto de mobilizar varias pessoas em torno desse
objetivo. Sem saber quantas unidades foram comercializadas, sequer poderdo comprovar
que uma assembleia reuniu maioria qualificada, informac&o basica que oferece legalidade

a eleicdo de um comité capaz de representa-los.
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Seria razoavel esperar que o incorporador convocasse 0s adquirentes,
organizasse uma assembleia, promovesse a elei¢do da comisséo de representantes, com o
intuito de elaborar a ata, reunir os documentos, registrar num cartério de notas e legalizar
a existéncia desse agrupamento que, pela lei, tem poderes especiais: acompanhar o
andamento da obra, auditar as contas do incorporador. Sua atuacdo € fundamental sempre
que se pretenda evitar desvios de recursos, inclusive, porque tera acesso as contas
bancarias. Em caso de financiamento, essa condicdo € absolutamente necessaria para
avaliar a posicdo do empreendimento.

Ha situagdes em que o comité é inutil. 1sso ocorre quando composto por
pessoas de confianca do incorporador: desde o inicio, reserva unidades a pessoas
préximas, apresentadas ao agente financeiro como resultado do seu esforco de venda
inicial, inclusive, com a indicacdo de existéncia do comité que, no inicio da construcao,
ndo tem representatividade e o pouco que tem ndo é exercida, porque fiel ao
empreendedor.

A existéncia de unidades comercializadas, ainda que apenas de maneira
ficticia, auxilia na demonstracdo aos bancos da viabilidade econdmica do negécio e é
dificil identificar a fraude. Os contratos sdo verdadeiros, as pessoas existem, ha
contabilizacdo entrada de valores em financiamento direto com a incorporadora, situagdo
perfeitamente adequada e muito comum na atividade. Sdo evidentes as vantagens de um
comité que, em verdade, defende os interesses do incorporador: nao criardo empecilhos,
nem denunciardo situacfes estranhas aos interesses do patrimoénio afetado (SICHES,
1997, p. 60-61).

4. A ATUACAO DO AGENTE FINANCEIRO

Mas, se ndo existirem os representantes, a lei prossegue em sua orientacao:

(...) o condominio dos adquirentes, por convocacao da sua Comissdo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fragdes
ideais.

A lei estipula um quérum minimo de condéminos e lhe atribui poderes a
convocacado dos adquirentes, tendo por base a somatoria das fragdes ideais, condi¢do que

eleva a propor¢do da area adquirida a critério de afericdo dos interesses, fundamento
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importante na fixacdo de uma formalidade justa na representacdo dos interesses do
condominio (PERELMAN, 2005, p. 41-46).

Simples verificacdo do Memorial de Incorporacao permite identificar a area
do empreendimento e calcular a fracdo ideal necessaria a realizacdo desse intento.
Entretanto, permanece o problema de identificar os titulares dessas fracdes. O cadastro
dessas pessoas esta em poder do incorporador que, nesse momento, ndo tera intencdo de
contribuir com a organizacdo de medidas que afrontem os seus interesses (BOBBIO,
1992, p. 67). Resta recorrer ao agente financeiro que, por determinacdo contratual, tem
acesso a essas informacgdes. Os contratos de financiamentos de producdo preveem a
manutencgéo de conta corrente vinculada, na qual sdo creditados os valores recebidos, 0s
resultados das vendas a vista das unidades, as parcelas de vendas realizadas pelo
incorporador, as vendas diretas antes do financiamento.

Essa é uma exigéncia fundamental para que o agente financeiro realize a
gestdo da evolugdo da obra e avalie se os recursos sio suficientes a sua concluséo. E
natural que o financiamento ao incorporador esteja condicionado a aplicacdo de um
percentual de recursos proprios, bem como a exigéncia de que uma parte das unidades ja
tenha sido comercializada. De posse dos contratos e compromissos anteriores a concessao
do financiamento e de todos os compromissos firmados posteriormente, o banco tera em
seu poder a informagdo sobre os adquirentes, salvo eventuais desvios, vendas néo
informadas ao banco.

Em caso de insolvéncia, o financiados tem legitimidade para convocar 0s
promitentes compradores. A organizacdo da comissdo de representantes evita que sua
garantia se resuma a um prédio inacabado. Passados alguns anos, a estrutura de concreto
deprecia o proprio terreno, uma vez que ndo sera passivel de aproveitamento econdmico
sem despender recursos na demoligéo da construgédo inacabada e ter de volta o terreno nu,
no qual persistira, ainda, a dificuldade adicional de ter as fundacdes, ferro, concreto,
estacas, definitivamente incorporadas ao solo, em prejuizo a instalacdo de outra
construcao.

Ao capitanear a convocacdo dos adquirentes, o0 agente financeiro atraird a
reprovacgdo dos mutuarios, sob o argumento de que deveria ser diligente em identificar o
problema a tempo de viabilizar a continuidade da execucao. Corre o risco de ser instado
a responder pela falha na execucéo, por eventual inércia em relacdo ao devedor (BRASIL,
Superior Tribunal de Justica). Pior, caso se constate que a conta vinculada esteja negativa,
significando que a continuidade da obra implicara no aporte de recursos pelos
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adquirentes, a revolta contra o agente financeiro sera quase certa. Logo, salvo em
situacOes especiais, 0 banco ndo se mobiliza em prol desse intento.

H& muitas nuances nessa questdo. As informacdes da conta vinculada ao
empreendimento ndo podem ser divulgadas, protegidas que estdo pelo sigilo bancério,
acessiveis apenas pelo devedor e pela comissao de representantes legalmente organizada.
No ambito do Programa Casa Verde Amarela, entende-se que a Caixa Econémica Federal
e 0 Banco do Brasil ndo sejam meros agentes financeiros, pois, a liberacdo de recursos
pressupde o acompanhamento da execugdo (BRASIL, Tribunal de Justica do Rio de
Janeiro). Independentemente disso, eleita a comissdo, ela analisara o saldo da conta
bancéria, obtera informac6es sobre as unidades em estoque, sobre 0s ingressos periddicos
das prestacdes e das vendas realizadas, o estagio de desenvolvimento da obra, 0 montante
das dividas, o orcamento da construcdo, o seguros existentes.

O tempo é um grande inimigo. J& houve situacBes em que diante da
paralisacdo da obra, da inexisténcia de vigilancia no local, dos boatos de que a construcao
seria abandonada em que varias pessoas da localidade invadiram o edificio, alguns com
a intengdo de morar, mesmo sem as condi¢6es minimas de habitabilidade; outros, com o
proposito de furtar materiais como fiacdo, equipamentos, esquadrias, piso, tijolos, ferro,
cobre (BRASIL, Portal Unificado da Justica Federal da 42 Regi&o).

E de fundamental importancia que as discussdes sobre a continuidade da obra
sejam realizadas rapidamente, sob o risco de se tornar impossivel a retomada da execucao.
Nas situacdes em que o incorporador é o proprio construtor, a insolvéncia demanda a
necessidade de encontrar outra empresa que assuma construcao e essa tarefa nao ¢ facil.
Qualquer construtor tera receio de assumir uma obra inacabada, sem que saiba a qualidade
do material aplicado, tenha um levantamento de tudo o que ja foi realizado, pavimento
por pavimento, unidade por unidade, esteja de posse do “as built”, documento necessario

para agilizar a execucéo e compreender as alteracGes nos projetos.

5. AIMPORTANCIA DE CONTRATACAO DE SEGUROS DE GARANTIA

O custo desse levantamento inicial com a elaboragdo do “as built” e
identificacdo dos complementos a serem executados € muito significativo, demanda o
trabalho de engenheiros com o intuito de elaborar um orcamento especifico com a
identificacdo do quanto falta realizar em cada parte do edificio. Nenhum construtor faré
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esse trabalho sem a certeza de que sera contratado, ainda mais que ao final desse
levantamento, poderd concluir que ndo h& seguranca quanto a qualidade da parte
executada. Esse novo construtor, nos termos do artigo 618 do cddigo civil, sera
responsavel pela seguranca e solidez da obra (BRASIL, Lei 10406) por um periodo de
cinco anos e é admissivel que o valor cobrado na retomada da execucdo, seja sempre
superior ao saldo do orgcamento, fato que pGe em evidéncia a obrigacdo de definir os
responsaveis pelo aporte de recursos.

Esses obstaculos sdo intransponiveis se ndo houver a contratacdo de seguro
garantia do executante construtor, associado a um seguro garantia de retomada da obra.
A primeira modalidade tem a funcédo de indenizar o gasto adicional com o or¢gamento, ou
seja, 0 sobrecusto determinado pela substituicdo do construtor, depreciacdo do material,
mobilizacdo de equipe, tal como se depreende do titulo indenizacdo da circular SUSEP
662/2021(BRASIL, SUSEP — Superintendéncia de Seguros Privados):

Indenizacéo

Art. 21. A seguradora indenizard o segurado ou o beneficiario, até o
valor da

garantia, mediante:

| - pagamento em dinheiro dos prejuizos, multas e/ou demais valores
devidos pelo tomador e garantidos pela apolice em decorréncia da
inadimpléncia da obrigacdo garantida; ou

Il - execucdo da obrigacdo garantida, de forma a dar continuidade e
conclui-la sob a sua integral responsabilidade, nos mesmos termos e
condicdes estabelecidos no objeto principal ou conforme acordado
entre segurado e seguradora.

A segunda modalidade esta vocacionada as providéncias com a retomada da
obra, com o pagamento de débitos tributérios, trabalhistas, custos com nova licenca de
construcdo, gastos com o refazimento do canteiro, pagamento de agua e luz, vigilancia,
restauracdo de projetos, elaboragdo do “as built”, acompanhamento e medi¢do dos
trabalhos da nova construtora (PEREIRA, 2017, p. 40-132). Hoje, essas duas modalidades
podem ser reunidas numa Unica apolice, conjugando as coberturas que permitam retomar
e dar continuidade a execugéo.

A lei 14.118/2021(BRASIL, Lei 14.118) obriga a contratagdo de seguros
relacionados com eventos capazes de danificar a obra, assim como de responsabilidade
civil e a garantia de término de obra:

Art. 8° Respeitados os regulamentos especificos de cada uma das fontes
de recursos e a necessaria vinculacdo ao Programa Casa Verde e
Amarela, sdo passiveis de compor o valor de investimento da operacéo:
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(..)

XIV - seguro de engenharia, de danos estruturais, de responsabilidade
civil do construtor, de garantia de término de obra e outros que visem &
mitigacdo de riscos inerentes aos empreendimentos habitacionais.

Mesmo com a contratacdo do seguro, ainda ha uma questéo a ser solucionada:
0 aporte de recursos, aqueles que o agente financeiro disponibilizava ap6s medicdes
determinantes do andamento da construcdo. Tais valores integram o financiamento da
producdo e, 6bvio, estdo sujeitos ao pagamento futuro com juros e corre¢do monetéria.
No momento em que 0 empresario esta insolvente, ndo sera facil convencer os adquirentes
de que devam pagar as suas parcelas e os valores que faltam a producéo.

Do ponto de vista logico, € perceptivel a vantagem de ter a posse de um
edificio concluido, em lugar de um contrato de promessa de compra e venda de algo que
ndo existira. A possibilidade de ingressar em juizo contra o devedor insolvente é uma
realidade; a obtencdo de vitdria pelos prejuizos associados a paralisacdo é quase uma
afirmacdo; mas, receber o prejuizo é mais que uma incognita, quase uma impossibilidade.
Caso se tenha contratado apdlices de garantia do executante construtor e de retomada ou
conclusdo da obra, sera possivel chegar a um consenso, pelo qual o agente financeiro
disponibiliza os recursos para que a seguradora administre a continuidade da obra.

(...) o condominio dos adquirentes, por convocacao da sua Comissdo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fragdes
ideais, ou, ainda, por determinacéo do juiz prolator da deciséo.

O legislador incluiu o judiciario como orientador daqueles prejudicados pela
derrocada econdmica do incorporador e, na medida em que ndo especificou a acdo em
que 0 juiz ira se pronunciar, instaura-se a possibilidade de que seja aquele que preside a
recuperacao judicial ou faléncia (LORENZETTI, 2010, p. 169-185). Deslumbra-se uma
situacdo em que a lei com recomendacgdo apenas virtual requer a integracdo com a
realidade, com a efetivagdo do conteldo teleoldgico que melhor concretize o objetivo
pressuposto (MULLER, 2008, p. 130-131).

Admite-se a instauracdo do pedido de recuperacdo judicial por iniciativa do
devedor que exerca sua atividade hd mais de dois anos (PACHECO, 2009, p. 144-147).
Superada essa primeira condicdo, devera cumprir outras regras simultaneas, previstas no
artigo 48 da lei (BRASIL, Lei 11.101). Qualquer credor, possuidor de titulo executivo em

valor superior a quarenta salarios-minimos (artigo 94 da lei 11.101/2005), podera
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requerer a faléncia do devedor. No tema que nos interessa, 0 abandono da obra também
justifica a distribuicdo de acdo requerendo a faléncia, conforme estabelece a alinea “f” do
artigo 94

f) ausenta-se sem deixar representante habilitado e com recursos
suficientes para pagar os credores, abandona estabelecimento ou tenta
ocultar-se de seu domicilio, do local de sua sede ou de seu principal
estabelecimento;

Nas situacdes em que 0 autor requeira a recuperacao judicial, ele indicara a
divida e obrigacGes existentes com aqueles que adquiriram unidades residenciais,
englobadas sob o regime de afetacdo. O patriménio afetado devera ser necessariamente
calculado e isolado, deixando de se comunicar com o restante. Mas, a afetacdo nédo carrega
consigo a obrigacdo de se constituirem contabilidades distintas, de tal forma que os ativos
e passivos podem estar em plena comunicacao, depositados numa Unica conta corrente
no caso de recebimentos; negociados com Unico agente, na hipdtese de abrangerem
direitos creditorios; acumulados com um so fornecedor, no caso de compra de materiais;
informados numa Unica guia de recolhimento, quando se tratar de tributos ou obrigac6es
trabalhistas e previdenciarias. Dai a necessidade de céalculo prévio e separacdo num
momento processual que anteceda a organizacdo da assembleia de credores.

Caso constituida, a comissdo de representantes dos adquirentes tera
oportunidade de esclarecer davidas, separar dividas e obrigacdes, auditar as contas
correntes, verificar a pertinéncia dos tributos e auxiliar na tarefa de separacdo do
patrimonio, inclusive, com a possibilidade de prosseguir com as vendas de unidades,
administrar a conta corrente especifica, procurar uma construtora substituta, tratar a
regulacao do sinistro com a seguradora da garantia do executante construtor, ajustar com
a seguradora da apolice de garantia de retomada da obra as formas mais adequadas de
utilizacdo dos recursos, negociar com o agente financeiro uma caréncia dos juros de
evolucédo da obra e condicdes especiais de financiamento a continuidade da execucao.

A potencialidade de se posicionar ativamente na conducéo do negécio diante
do afastamento do incorporador é condicdo que se depreende dos termos do mesmo artigo
31F, § 1° mas que passam pela existéncia desse comité e da realizacdo de assembleia
geral dos adquirentes.

(...) o condominio dos adquirentes, por convocagdo da sua Comissdo de
Representantes ou, na sua falta, de um sexto dos titulares de fragdes
ideais, ou, ainda, por determinacg&o do juiz prolator da decisdo, realizara
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assembleia geral, na qual, por maioria simples, ratificard o0 mandato da
Comissao de Representantes ou elegera novos membros.

Havera necessidade de convocar os interessados para uma assembleia o que,
do ponto de vista pratico, implica solucionar o impasse de identifica-los, organizar um
encontro, dar a devida publicidade, reservar um local, ter propostas de continuidade, ter
informacdes sobre o empreendimento, o estoque de unidades, as vendas, os boletos de
cobranca das parcelas, acessar a conta corrente utilizada, identificar as unidades
financiadas pela construtora, as unidades financiadas pelo banco, tomar conhecimento
das acdes judiciais de resolugdo contratual, do percentual de obra concluida, dos materiais
guardados no almoxarifado, dos projetos, das pendéncias trabalhistas e previdenciarias,
dos tributos, das condi¢des de pagamento dos materiais aplicados na obra.

Como ja se afirmou, na maior partes das vezes, nesse momento, o comité nao
esta formado. Se for ultrapassado o obstaculo de convocar as pessoas, a sua organizacdo
far-se-4 ainda sem ter o acesso a todos o0s elementos necessarios a decisdo. Mas, ja sera
um passo fundamental para atuar em prol de concluir a obra, pois, a partir dai, o
representante dos adquirentes tera poderes para acessar informac6es protegidas pelo
sigilo bancério e representatividade para gerenciar os recursos propiciados pelas apélices
de seguro e pelo pagamento das parcelas relativas as unidades vendidas. Podera se
assenhorear da posi¢éo de cada contrato e, muito importante, ingressar na posse dos dados
cadastrais dos promissarios compradores com o intuito de convocé-los em novas
oportunidades.

(...) e, em primeira convocagdo, por dois ter¢cos dos votos dos
adquirentes ou, em segunda convocacdo, pela maioria absoluta desses
votos, instituird o condominio da construcdo, por instrumento publico
ou particular

A informacdo sobre os adquirentes € absolutamente necessaria, pois, a
constituicdo do condominio requer, no minimo, a votagdo da maioria absoluta dos
adquirentes, sendo necessario que se tenha a prova de constituicdo dessa maioria.

Posto que a lei dimensiona a maioria qualificada ou absoluta a partir dos
votos, entende-se que a afericdo dar-se-a com base na area util das unidades adquiridas,
cuja somatdria havera que ultrapassar dois tercos ou maioria absoluta, determinada em
segunda convocagdo. A ata da assembleia identificara os presentes, as respectivas

unidades com as areas privativas e comuns, de forma a justificar o quérum necessario.
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Sem o0 quorum indicado, o condominio ndo serd instituido. Obstaculo
intransponivel nos termos da lei e sem essa providéncia, os prejudicados terdo a
disposicao tdo somente as ac¢oes individuais que ndo se prestam a solucionar o problema
da coletividade e, tampouco o dos individuos, uma vez que apos o transito em julgado
das suas a¢0es, ingressardo no rol de credores quirografarios, com remota possibilidade
de recuperar os prejuizos e, efetivamente, distantes da alternativa da casa propria.

A instituicdo do condominio permite a continuidade da obra, a busca por uma
solucdo coletiva. Sem ela, resta como alternativa o recurso ao judiciario, em litisconsorcio
ativo de parte significativa dos adquirentes que, no entanto, ndo constituem a
representatividade suficiente na formacdo do quérum exigido. Por meio do judiciario,
sera possivel quebrar o sigilo bancério, acessar os seguros existentes, as informacdes
sobre a situacdo econdmico-financeira do empreendimento e, eventualmente, convencer
os recalcitrantes a formacao do condominio de construcéo.

(...), e deliberara sobre os termos da continuagdo da obra ou da
liquidacdo do patriménio de afetacdo (art. 43, inciso Il1);

A depender da situacdo, ndo sera possivel continuar a obra, mas, nessa
ocasido, o condominio dos adquirentes terd a oportunidade de decidir pela liquidacdo do
patrimdnio de afetacdo. Percebe-se, nesse ponto, o quanto a lei se distancia da realidade.
O patrimdnio administrado por uma empresa falida ou em recuperacao judicial, sem a
obrigacdo de efetiva separacdo dos ativos, sem controle sobre os recursos, sem auditoria
ou verificacdo constantes serd nulo ou, pior, negativo. O saldo bancario, na hipotese de
haver uma conta especifica, ja estara consumido pelos juros do financiamento. Mas, ainda
que exista, serd insuficiente a satisfacdo dos promitentes compradores.

A concluséo refor¢a 0 engano do legislador: optou por ndo constituir 6rgao
governamental ou empresa de auditoria com a incumbéncia de acompanhar as contas das
empresas com patrimonio de afetacio (NINO, 2010, p. 5-9). Esse topico da lei ser4 letra-
morta, se ndo houver a atuacdo do judiciario para engendrar a ligacdo entre o virtual e a
realidade, ou seja, evitar que a norma seja mera ilustracdo e, pelo contrario, oferecer a
oportunidade de solucionar a questdo com a garantia, ndo apenas dos direitos das partes
hipossuficientes, mas da preservacdo do resultado pratico da norma (SICHES, 2008, p.
112).

(...) havendo financiamento para construcéo, a convocagdo podera ser
feita pela instituicdo financiadora.
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A instituicdo financiadora ndo esta obrigada a convocar os adquirentes a
formacdo da Comité de Representantes ou realizacdo da assembleia, tem apenas a
prerrogativa de executar esse procedimento, mas em geral ndo terd interesse em
desempenhar a tarefa, pois, como ja se afirmou, ser& questionada quanto a falta de desvelo
quanto a saude financeira e econémica do incorporador. Discute-se se o financiador tenha
mesmo a obrigacao de velar pelo desempenho do financiado, mas ainda que o tenha, a lei
ndo lhe disponibiliza mecanismos eficazes de intervencdo. Tem a sua disposicdo a
exigéncia de conta corrente especifica para crédito das vendas de unidades, separada da
conta corrente do empreendedor. Conta com a prerrogativa de acompanhar a evolucdo da
obra e liberar os recursos na mesma medida em que esta avanca. Entretanto, quando
constata irregularidade, como a existéncia de protesto, falta de pagamento, reducéo de
pessoas no canteiro, lentiddao na construcdo, ird interromper a liberacéo de recursos.

Essa medida defensiva evita que disponibilize dinheiro a quem ndo demonstra
um uso adequado do recurso e impede que 0 seu prejuizo aumente. A atitude é
recomendada por qualquer analista de crédito, mas é necessario reconhecer que
desacompanhada de outras medidas, acaba por enterrar as chances de os adquirentes
evitarem um prejuizo. Isso porque, em raras ocasides, fara a convocacgao dos adquirentes
para demonstrar a situacdo existente, pelas razdes ja expostas. Ainda que o faga, ndo
podera disponibilizar os dados protegidos por sigilo bancario, salvo se existir o comité de
representantes.

O tempo é fator primordial nas medidas de salvamento de um edificio em
execucao. Nos primeiros meses, ndo é tanto pela depreciacdo e deterioracdo, mas pelos
procedimentos legais envolvidos com a instituicdo do condominio, contratacdo de
vigilancia para evitar invasGes e depredacdes, adogdo de medidas para afastar o
incorporador, especialmente, se ele é também o construtor e, principalmente, encontrar
outra empresa que assuma a construcao.

A assuncdo de uma obra inacabada apresenta dificuldades técnicas
significativas, como mencionado linhas atras, pela afericdo da qualidade do material
aplicado, pela exata compreensdo e leitura do que se denomina “as built” (como
construido) e, 0 mais importante, a solidez e seguranca pela qual o construtor havera de
se responsabilizar.

Espera-se que o0 agente financeiro tenha exigido um seguro com cobertura do

sobrecusto gerado pelo inadimplemento da construtora, denominado garantia do
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executante construtor e com cobertura das despesas e providéncias de retomada,
denominado garantia de retomada ou, erroneamente, garantia de construgdo. Num
momento em que 0s seguros de garantia eram padronizados, organizados pela Circular
SUSEP 477/2013, as garantias necessarias eram comercializadas em duas apdlices
distintas. Atualmente, as seguradoras tém a prerrogativa de elaborar produtos néo
padronizados, de acordo com as suas avaliagdes e, portanto, sera possivel comercializar
apolices que, num Unico documento, relinam as duas coberturas: o sobrecusto gerado pela
contratacdo de uma nova construtora e as despesas com a retomada que envolvem a
quitacdo dos débitos tributarios, trabalhistas, previdenciarios, débitos com as
concessionarios de &gua e luz, a recuperacdo do canteiro de obras, a medicéo periddica
dos trabalhos desenvolvidos, o refazimento ou adaptacdo de projetos e, questdo
fundamental, o controle do fluxo de recursos fornecidos pela instituicdo financiadora.

O tempo é fator preponderante na solucdo do conflito e o legislador estava
ciente dessa questdo, como se percebe pelo paragrafo 2° do artigo 31 F:

§ 2° O disposto no § 1° aplica-se também a hipdtese de paralisacdo das
obras prevista no art. 43, inciso VI.

N&o ha que se esperar a faléncia ou o pedido de recuperacdo judicial do
incorporador. Basta a constatacdo de atraso superior a trinta dias para que esse aparato
seja acionado. Entretanto, todo o caminho anteriormente desenhado tem que ser
percorrido a comecar pela atuacdo do comité de representantes, quando existe;
convocacdo dos adquirentes que formardo o comité; assembleia dos adquirentes;
instituicdo do condominio; avaliacdo das contas do empreendimento; verificacdo das
apolices de seguro; definicdo quanto a continuidade ou liquidacdo do empreendimento.

A adocdo dessas medidas diante de um atraso requer uma atuacao orquestrada
e forte, inclusive, com o acesso ao judiciario, em busca de decisdo cautelar antecedente
de afastamento do incorporador, com posterior modificacdo do registro no cartorio de
imoveis.

Uma atuagéo répida facilita a contratagdo de um novo construtor, evita a crise
de confianca dos adquirentes, possibilita o imediato acionamento do seguro, permite que
as vendas das unidades continuem a existir, inclusive, porque o comité de representantes
adquire poderes tipicos de incorporador:

§ 3° Na hipotese de que tratam os 8§ 1° e 2° a Comissdo de
Representantes ficard investida de mandato irrevogavel para firmar com
0s adquirentes das unidades autdbnomas o contrato definitivo a que
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estiverem obrigados o incorporador, o titular do dominio e o titular dos
direitos aquisitivos do imovel objeto da incorporacdo em decorréncia
de contratos preliminares.

O arcabougo de representacdo e de poderes atribuidos a Comissdo de
Representantes tem potencial para solucionar as questfes negociais e juridicas, mas ndo
consegue suprir um ponto crucial, qual seja, a confianca (MACHADO SEGUNDO, 2016,
p. 63-64). Os adquirentes das unidades residenciais foram capazes de acreditar nas
promessas formuladas pelo empreendedor, nos panfletos publicitarios, nas informacdes
disponibilizadas sobre o edificio e investiram seus recursos na esperanca de ter uma casa
prépria. A derrocada do incorporador interrompe a credulidade e ndo ha muito que possa
fazer, em especial, ndo se considera viavel ultrapassar as barreiras técnicas, de
conhecimento e de simples reunido dos interessados na continuidade da construgao.

As experiéncias que resultaram em sucesso s&0 muito poucas e nao séo postas
ao conhecimento publico. Seguramente, tiveram que comecar pela organizacdo dos
promitentes compradores, passaram pela existéncia de uma lideranca que atuou na
superacao das dificuldades e contaram com o auxilio de profissionais de direito e de
engenharia. O atingimento do objetivo final ndo se realiza sem esforco e, infelizmente,
sem algum prejuizo financeiro.

O papel atribuido a Comissao de Representantes pressupde a organizacao da
sua propria instituicdo, mediante atas de assembleias registradas em cartério e a
observacdo de elementos fundamentais, de tal forma que o cartorio de registro de iméveis
reconheca a validade da sua assinatura nas escrituras imobiliérias, tal como estipula a lei.
Finda a obra, esses representantes continuam aptos a realizar atividades préprias do
condominio, mas nem sempre terdo interesse em assumir outras obrigacdes, embora o0 seu
mandato se mantenha em vigor:

8 40 O mandato a que se refere o § 30 sera valido mesmo depois de
concluida a obra.(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

8 50 O mandato outorgado a Comissdo de Representantes confere
poderes para transmitir dominio, direito, posse e a¢do, manifestar a
responsabilidade do alienante pela evic¢do e imitir os adquirentes na
posse das unidades respectivas. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004).

Percebe-se a importancia do papel desempenhado pela Comisséo, razdo pela
qual se defende que o legislador deveria ter empenhado mais atencdo aos aspectos da sua

formacgdo, pois, sem sua presenca o patrimdnio de afetacdo e outros elementos
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constituidos para dar protecdo ao publico deixam de alcancar a sua plenitude e, pelo
contrario, tendem a se tornar impossiveis de se organizar diante das realidade fatica

apresentada.

6. CONCLUSOES

Partiu-se do texto do artigo 31F, paragrafos 1° ao 6°, da lei 4591/64, cujo
objetivo era oferecer seguranca aos adquirentes de imdveis ofertados ao publico sob o
regime de incorporacdo, com patrimonio de afetacdo. HA um arcabouco tedrico
construido com o objetivo de propiciar a continuidade de obras, mesmo em face de
insolvéncia do incorporador, com instrucGes aparentemente precisas a serem adotadas
pelos adquirentes em caso de inadimplemento do empreendedor.

A intencdo é trazer a luz aspectos ndo observados pelo legislador e que tém
potencial de causar danos aos consumidores, exceto se puderem atuar preventivamente,
de forma a contar com auditoria externa sobre as contas do empreendimento, com o
auxilio do agente financeiro e com a contratacdo de seguro garantia, de forma que néo
veja frustrado o legitimo interesse de aquisicdo da casa propria, em situacdes sobre as
quais o controle esta inteiramente em poder do empresario.

Uma das inovacdes fundamentais esta na formacdo do patrimonio de afetacdo
que isola um conjunto de bens, direitos e obrigacGes atinentes exclusivamente ao edificio
em construgdo e propicia, caso 0 agente financeiro esteja atento as teleologia da lei, a
constituicdo de conta corrente distinta das demais mantidas pelo incorporador, fato que
ja se considera importante na separacdo dos patriménios. E certo que essa medida néo
atinge outros bens, como as unidades em estoque, 0s materiais adquiridos para aplicacéo
na obra, os contratos com fornecedores, as eventuais permutas, as dividas contraidas.

A lei ndo incorporou as sugestfes de constituir organismo externo incumbido
de fiscalizar o andamento de incorporacGes imobiliarias, de tal forma que a inexisténcia
de auditorias abre o caminho a fraude e ndo evita que a insolvéncia do incorporador
ocasione prejuizos aos clientes que, embora tenham ao seu dispor 0 acesso a justica,
trilham um caminho que dificilmente obtera sucesso na recuperacao dos prejuizos.

A simples lentiddo no andamento de uma obra gera natural desconfianca e
pode levar os adquirentes a interromperem os pagamentos das prestacdes que financiam

0 empreendimento, sem contar o efeito sobre aqueles que ainda estdo em fase de analise,
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com intencdo de ingressar no negécio. A formacdo da Comissdo de Adquirentes é
mecanismo com potencial de realizar um controle sobre a evolugédo da obra, as vendas de
unidades, o recebimento de valores, os contratos com fornecedores, o equilibrio entre os
recursos que entram e 0s pagamentos. Mas, como ja se afirmou, o incorporador ndo é
obrigado a viabilizar a sua instituicéo.

Do ponto de vista dos promitentes compradores a tarefa de organizar os
adquirentes € herculea, a comecar pelo fato de desconhecerem quem sdo tais pessoas e,
portanto, reuni-los em assembleia pressupde alguma forma de acesso ao cadastro mantido
exclusivamente pelo incorporador, pois, ha exigéncia de um quérum minimo de
conddminos, aferido pela soma das fracdes ideais adquiridas.

O agente financeiro dispbe das informac6es cadastrais, mas protegidas pelo
sigilo bancério, ndo solucionam o impasse, salvo se a ele fosse imposta a obrigacéo e nao
a prerrogativa de convocar 0s mutuarios, sempre que constatasse problemas na evolugao
da obra financiada. A garantia do agente financeiro é o terreno e as acessoes e, portanto,
é do seu interesse que a construcdo evolua, mas € triste observar que opta pela execugédo
da divida perante o incorporador, mesmo sob o risco de que a faléncia daquele também
Ihe causa prejuizos, pois, um terreno com um prédio inacabado tem um valor muito
inferior ao de um edificio inteiramente construido.

Uma das formas de propiciar a concluséo da obra é pela contratacdo de seguro
de garantia do executante construtor e de término ou conclusdo de obra, modalidades
disponibilizadas aos agentes financeiros, que ddo suporte a gastos adicionais com a
retomada da construcdo e que viabiliza o pagamento em dinheiro ou a execugéo sob a
responsabilidade da seguradora, observados os limites assegurados. A definicdo dos
limites de garantia corresponde ao dimensionamento do risco que se pretende evitar. A
estipulacdo de um valor assegurado de apenas cinco ou dez por cento do valor da
construcdo é de pouca utilidade, nas situagdes em que o percentual construido seja de
pequena monta. Ainda assim, serviria de base a retomada, desde que a Comissdo de
Representantes esteja formada, o agente financeiro manifeste a disposicdo de aportar
recursos adicionais, a venda de unidades em estoque seja continuada e aqueles que
compraram unidades ndo interrompam o pagamento das prestacdes.

A quantidade de embaracos, diante da insolvéncia do incorporador, denota o
desacerto do legislador que ndo estabeleceu a constituicdo de organismos independentes

de fiscalizacao do incorporador, mesmo em face da instituicdo do patrimonio de afetacéo,

Revista Juridica Direito & Realidade, v.11, n.15, p.169-189/2023



188
INCORPORACAO IMOBILIARIA EM REGIME DE PATRIMONIO

nem obrigou a formacdo de Comisséo de Adquirentes em todos os empreendimentos, de
forma independente ou vinculada a concessao de financiamento bancério.

Esses procedimentos sdo importantes em todo e qualquer empreendimento,
pois, no momento de insolvéncia do incorporador as medidas ndo terdo o mesmo efeito

pratico, dado o proprio efeito deletério do tempo sobre uma construcéo.
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