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Resumo: Destinado a proteger os compromissarios compradores diante da crise econémico-financeira
do incorporador imobiliario, o patrimoénio de afetacdo assegura aos credores regime especial
incompativel com a faléncia ou com a recuperagao judicial do incorporador. A faculdade de sua
instituicdo pelo incorporador, entretanto, ndo implica desprotecdo do compromissario comprador. Ainda
gque nao haja patrimonio de afetacgdo instituido, os adquirentes poderdao, mesmo que em detrimento da
vontade do incorporador imobilidrio ou de sua faléncia, deliberar pela continuagdo das obras, com a
alienagdo das unidades disponiveis, livre de responsabilidade pelas obrigagdes anteriores e sem que
figuem submetidos a novagao de seus créditos pela maioria dos demais credores em recuperagao
judicial.

Palavras-chave: Faléncia - Recuperacdo judicial - Incorporadora imobilidria - Patrimonio de afetacdo.
Abstract: Intended to protect purchasers against the economic and financial crisis of the real estate
developer, the earmarked assets ensure the creditors special regime incompatible with bankruptcy or
with the judicial reorganization of the developer. The faculty of their creation by the real estate
developer, however, does not imply lack of protection of the buyer. Despite the non-existence of
earmarked assets, purchasers may, even to the detriment of the will of the real estate developer or its
bankruptcy, resolve on the continuation of the works, with the disposal of the available units, free from
liability for the prior obligations of the developer and without being subject to novation of their credits
by the majority of the other creditors in judicial reorganization.
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1 Introducao

Em 1999, foi decretada a faléncia de uma das maiores incorporadoras imobiliarias do Pais até entdo: a
Encol S.A. A faléncia da Encol deixou aproximadamente 700 obras inacabadas e mais de 42 mil

mutudrios sem a entrega do apartamento prometido?.

A repercussdo social da faléncia desse incorporador imobiliario expds a relevancia dos contratos de
incorporacdo como forma de garantir o direito de moradia a grande parte da populagdo nacional. Exp0s,
também, as vulnerabilidades das garantias dos compromissarios compradores das unidades autébnomas
em construgdo, bem como a inseguranca juridica decorrente da falta de tratamento claro quanto a
satisfacdo dos demais credores em relagao as obrigagbes decorrentes do empreendimento imobiliario.

2 Incorporacao imobiliaria
A atividade de incorporacdo imobiliaria é parte importante do processo de urbanizacgdo, pois decorrente
da maior procura por moradia préxima aos centros industriais e comerciais. Para maximizar a utilizagdo

dos escassos espagos urbanos, bem como para reduzir os pregos por meio do ganho de escala, a
atividade de construcdo de unidades autébnomas sobrepostas destinadas a alienagdo passou a atender a

crescente demanda por essas moradias?.

Nos termos do art. 28, paragrafo Unico, da Lei 4.591/64, “considera-se incorporagdao imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienacao total ou parcial, de
edificagdes compostas de unidades autonomas”.
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Referida atividade é realizada pelo incorporador, caracterizado como aquele que, “pessoa fisica ou
juridica, comerciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a
venda de fragGes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragGes a unidades auténomas, em
edificagdes a serem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que meramente aceita
propostas para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levando a termo a incorporagao e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condigoes,
das obras concluidas”, nos termos do art. 29, da Lei de Incorporacdes.

Pelos dispositivos, pode-se notar a complexidade do negécio juridico de incorporagdo imobiliaria. O
negdcio de incorporagdao imobilidria envolve a alienagdo ou promessa de venda de fragdes ideais do
terreno, as quais sdao vinculadas as unidades autébnomas a serem construidas, para a obtengao de
valores imprescindiveis a edificacdo. Referido negdcio, ademais, compreende a obrigacdo de o
incorporador promover os registros do memorial de incorporacdo no Registro imobiliario, realizar ou
contratar a construgcdo do empreendimento, obter as aprovagdes necessarias das autoridades
competentes, o habite-se ao término da obra e a averbacdo da construcdo da edificacdo para efeito de
individualizagdo e discriminagao das unidades. Por seu turno, o adquirente se exonera de suas

obrigacdes com o pagamento do preco referente a unidade auténoma adquirida3.

Como destacado por Orlando Gomes, o contrato de incorporagdo imobiliaria envolve diversos negdcios
juridicos que podem ser objeto de contratos diversos, como o contrato de alienagdo, ainda que
potencial, da fracdo ideal do terreno; a construcao do edificio e a instituicdo do condominio. Essas “trés
prestacoes fundamentais do contrato de incorporagao imobilidria fundem-se numa unidade necesséria a
configuragdo de sua causa tipica, a aquisicdo, em regime especial de condominio de um bem imdvel no

mesmo edificio ou conjunto de edificios™.

Além da complexidade do contrato, a peculiaridade caracteristica da incorporacdo imobilidria e que
podera comprometer a seguranga dos adquirentes € que as unidades autébnomas vinculadas as fracbes
ideais podem ser compromissadas aos adquirentes ainda antes de terem sido construidas. Antes ou
durante a construcdo da edificacdo, as unidades auténomas futuras, vinculadas a fragdo ideal do
terreno, poderao ser alienadas com base simplesmente no projeto de construgao.

Para se evitar que as alienagbdes ocorram sem a menor estrutura ou preparagao pelo incorporador, o
art. 32 da Lei 4.591/64 exige que a comercializacdo das unidades autdonomas pelo incorporador apenas
seja realizada apos o registro do memorial descritivo do empreendimento e da discriminagdao das
fragOes ideais de terreno com as unidades autbnomas que a elas corresponderdo.

A nulidade dos compromissos de compra e venda sobre as unidades autdnomas antes do cumprimento
das formalidades, entretanto, a depender do caso concreto, deve ser atenuada, como tem reconhecido

o Superior Tribunal de Justica nos casos de registro tardio e que ndo interfira no negdcio juridico.

Embora o registro do memorial de incorporagéo deva ocorrer anteriormente a alienagdao, a norma foi
promulgada justamente para proteger os adquirentes do empreendimento imobiliario de qualquer
intencdo do incorporador em alterar as caracteristicas da unidade autbnoma oferecida. A imposicdo
rigida da nulidade ao negdcio juridico de alienagdo ou promessa de alienacao da unidade sem o registro
imobiliario podera beneficiar exclusivamente o incorporador imobiliario inadimplente, em detrimento do
proprio adquirente da unidade, ja prejudicado anteriormente pela falta do registro.

No caso concreto, notadamente diante do inadimplemento ou faléncia do incorporador e da
possibilidade pelos adquirentes de continuidade do empreendimento, devem ser sopesados o0s
interesses envolvidos. Eventual conservacao dos contratos € realizada em virtude da preponderancia
dos interesses da seguranca juridica, da auséncia de efetivo prejuizo ao adquirente da unidade

condominial e da fungdo social do contrato de incorporacdo imobiliaria®.
3 Patrimonio de afetacao na faléncia

A falta de seguranca juridica dos adquirentes de unidades imobilidrias provocou a alteracdo da propria
Lei de Incorporacao Imobiliaria (Lei 4.591/64). Em 2004, por meio da Lei 10.931/04, acrescentou-se a
Lei de Incorporacdo Imobiliaria o artigo 31-A e seguintes, com a disciplina o patriménio de afetagao.
Sua instituicdo procurava destacar o patrimonio de cada incorporacao imobilidria das demais e do
patrimonio geral do préprio incorporador, de modo a se delimitar os riscos de cada um dos
empreendimentos entre os credores, sejam adquirentes, fornecedores ou investidores.

Para Orlando Gomes, a afetacdo “consiste numa restricdo pela qual determinados bens se dispdem,

para servir a fim desejado, limitando-se, por este modo, a acdo dos credores”’. Conforme disserta José
Marcelo Tossi Silva, “com a instituicdo do patrimonio de afetagdo, pretende-se criar condigGes para que
os adquirentes das fracGes ideais vinculadas as unidades autébnomas a construir ndo figuem sujeitos a
eventuais percalgos financeiros que possam atingir o incorporador, sejam eles decorrentes de ma
gestdo de seus negdcios ou de outros fatores que possam acarretar a insolvéncia ou faléncia, ou

possam retirar do incorporador as condi¢cbes econdmicas necessarias para concluir a incorporacdo”®.
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A afetacdo de parcela do patrimonio do devedor a determinada finalidade impede que referido
patrimonio seja contaminado ou sofra efeitos das demais obrigacBes contraidas por aquele devedor. O
terreno e as acessoOes objeto de incorporagdo imobilidaria, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados serdao mantidos apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patrimonio de
afetacdo, destinado a consecucgdo da incorporagdo correspondente e a entrega das unidades imobilidrias
aos respectivos adquirentes.

A disposigdo legal permite a formagdo de uma unidade patrimonial em decorréncia do empreendimento
a ser realizado, com a consequente redugdo da garantia geral de adimplemento dos demais credores.
Os bens atrelados a essa atividade passam a responder exclusivamente pelas dividas contraidas para a
sua consecugao e nao se confundem com os demais bens de titularidade do incorporador, que garantem

os demais credores®.

Por seu turno, o titular desse patrimonio de afetagcdo perde seu direito de livre disposicdo e utilizagdo
dos bens, cujo exercicio ficard condicionado ao cumprimento da finalidade para a qual foi constituido o

patriménio de afetacdo!®. Nesses termos, apenas poderd constituir garantias reais sobre os bens em
razdo de operagdo de crédito que reverta integralmente para a realizagdo do empreendimento e podera
ceder os créditos da comercializacdo das unidades, mas o produto das cessOes permanecera como
integrante do patrimonio de afetagdo. Devera o incorporador, ainda, manter apartados os bens e
direitos objeto de cada incorporacao, conservar a contabilidade separada dos demais empreendimentos,
e apresentar balancetes e demonstrativos a Comissdo de Representantes dos adquirentes.

Essa limitacdo da garantia geral dos credores, para que lhes seja eficaz, devera ser realizada mediante
publicidade por meio da averbacdo no Registro de Imoveis. Como negdcio juridico, ndo poderd sua
constituicdo ser utilizada para prejudicar terceiros, o que poderd ocorrer se houver fraude a execugdo
ou fraude contra credores.

Decorréncia dessa separagdo patrimonial de cada um dos empreendimentos imobiliarios, o artigo 31-F

da Lei 4.591/64, em concordancia ao artigo 119, IX, da Lei 11.101/05!!, exclui o patriménio de
afetacdo dos efeitos da decretacdo da faléncia. Diante da faléncia do devedor, o patriménio separado
continua afetado a consecucdo da incorporacdo imobilidria e ndo serd partilhado entre os demais
credores do incorporador.

O patrimdnio separado ndo integra a massa falida objetiva a ser liquidada para a satisfacdo da
coletividade dos credores do devedor e, portanto, ndo serd arrecadado pelo administrador judicial.
Decretada a faléncia do incorporador, os adquirentes deverdao, mediante convocacdo pela Comissdo de
Representantes, pelos adquirentes ou pelo préprio juiz, no prazo de 60 dias, reunir-se em assembleia
para deliberar sobre a instituicdo do condominio de construcdo, eleicio dos membros da comissdo de
representantes e pela continuagdo da obra ou liquidacdo do patriménio de afetacéo (art. 31-F, § 19).

Caso deliberem pela continuidade da obra, a administracdo passara a ser exercida pela Comissdo de
Representantes dos adquirentes, que passara a receber diretamente as prestagdes devidas pelos
adquirentes das unidades, conforme os contratos anteriormente celebrados. Referida Comissdo, ainda,
devera colocar a venda os apartamentos ndo alienados pela incorporadora para que possa, com o
produto da venda, pagar as dividas contraidas para o desenvolvimento do préprio empreendimento.
Apenas o remanescente, apds concluida a obra, sera arrecadado pela Massa Falida.

Note-se que a deliberagdo é realizada pelos adquirentes das unidades imobilidrias, a quem compete
exclusivamente a continuidade do empreendimento ou a decisdo sobre a sua liquidacdo. Nao ha
participacdo dos demais credores do empreendimento imobilidrio.

Essa competéncia exclusiva dos adquirentes, entretanto, ndo prejudica os demais credores. Os credores
nao adquirentes das unidades, como prestadores de servigos etc., tém suas obrigacbes garantidas em
relacdo aos ativos desse patrimonio. Pela Lei de Incorporacao Imobilidria, caso os adquirentes decidam
prosseguir com a continuidade da obra, ficardo sub-rogados nas obrigagbes e encargos da
incorporacdo, aos quais, assim, serdo direcionados os créditos titularizados pelos demais credores ndo
adquirentes (art. 31-F, §§ 11 e 12).

Nesse ponto, inclusive, a Lei 10.931/2004, em seu art. 9°, determinou que as obrigacdes trabalhistas,
previdenciarias e tributarias vinculadas ao patrimoOnio de afetagdo e existentes até a decretacdo da
faléncia deverdo ser pagas em até um ano da deliberacdo de continuidade da obra ou até a concessao
do habite-se. O ndo pagamento das referidas obrigacGes acarreta a ineficacia da deliberacdo pela
continuacdo da obra pelos adquirentes e a desafetacdo da incorporacdo, com a arrecadacdo e
liguidagdo dos ativos pela Massa Falida.

Por outro lado, se os adquirentes deliberarem pela liquidacdo do acervo, o empreendimento também
ndo sera arrecadado pela Massa Falida. A Comissao devera promover a alienagdo do ativo da
incorporacdo, pagar os credores decorrentes do empreendimento conforme a ordem de preferéncia e
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restituir aos credores as quantias despendidas por cada qual para a aquisicdo das unidades. Apenas o
saldo remanescente, caso existente, sera arrecadado pela Massa Falida.

4 Patrimonio de afetacao na recuperacgao judicial

Se o patrimonio de afetagdo foi instituido justamente para evitar que os credores sofressem com a ma
gestdo do incorporador e com a possibilidade de constricdo sobre o empreendimento em razao de
débitos ndo diretamente correlacionados as unidades, o instituto também devera ser aplicado a
recuperacdo judicial. Embora inexista referéncia expressa a exclusdo do patrimonio de afetagdo em
virtude da recuperacdo judicial do incorporador imobiliario, sua exclusdo é decorrente da interpretagdo
sistematico-teleoldgica da Lei 4.591/1964.

A falta de condicdes econGmicas necessarias para concluir a incorporacdo é o que motiva o empresario
a requerer a recuperacao judicial para submeter suas obrigagdes a novo regime juridico. Diante de sua
crise econémico-financeira, o empresario devedor, desde que cumpra os requisitos legais, poderia
propor a alteragdao das obrigacdes de todos os seus credores, conforme plano de recuperagao judicial
proposto. Caso os credores, por maioria em cada classe, aprovassem o plano de recuperagao judicial,
seus créditos seriam novados conforme o plano, assim como o dos credores ausentes e dissidentes.

Ao instituir o patrimonio de afetacdo, entretanto, procurou o legislador excluir os credores vinculados
ao empreendimento imobilidrio justamente para garanti-los do risco dessa crise econdmico-financeira
do incorporador.

ApoOs a instituicdo do patriménio de afetacdo, os bens, direitos e obrigagdes vinculados ao
empreendimento serdo apartados do patrimonio do incorporador; o incorporador ndo podera se utilizar
para fins diversos dos recursos obtidos; os ativos so0 respondem por dividas relacionadas ao
empreendimento; os demonstrativos do estado da obra devem corresponder aos recursos financeiros; e
qualquer alteracao na obra precisa ser aprovada pela Comissao dos Representantes.

Diante desse regime especial, suprime-se a autonomia do incorporador em relacdo aos bens e
obrigacGes contraidas em razdo do empreendimento. A despeito de continuar na propriedade do
incorporador, os referidos bens ficam vinculados ao desenvolvimento do empreendimento, de modo que
a ingeréncia do titular é limitada para se preservar o referido patriménio e garantir aos credores que
com ele serdo satisfeitos. A limitagdo da autonomia do incorporador, nesses termos, impede que
qualquer alteracdo na relagdo juridica envolvendo os credores seja realizada, a menos que haja
anuéncia expressa do contratante.

A afetacdo do patrimbnio a uma determinada atividade ndo apenas limita os poderes do incorporador
sobre os referidos bens, como confere poderes a coletividade dos adquirentes para decidir o seu
destino. Essa conferéncia de poderes pela Lei, entretanto, ndo é irrestrita para toda e qualquer
deliberagao.

Nos termos do art. 31-F, §§ 19 e 29, da Lei 4.581/1964, a paralizacdo da obra por mais de 30 dias ou o
retardo demasiado, sem motivo justificado, asseguram aos adquirentes, e apenas a esses, por maioria
absoluta, o direito de prosseguirem nas obras em detrimento do incorporador, com a instituicdao do
condominio da construgao.

A simples paralisagdao ou retardo, injustificados, conferem aos adquirentes esse poder de assumirem o
desenvolvimento do empreendimento. Caso deliberem pela continuacdo da obra, os adquirentes ficardo
sub-rogados nos direitos do incorporador. Ficardao, entretanto, também sub-rogados nas obrigacbes e
encargos desse, inclusive em relacdao ao contrato de financiamento da obra (art. 31-F, § 11).

Assim, ainda que os demais credores ndo votem na Assembleia que decidira sobre a continuagao ou
nao do empreendimento, seus direitos sao garantidos pela sub-rogacdo das obrigacdes pelos
adquirentes. Cumpre aos adquirentes o pagamento das obrigagOes trabalhistas, previdenciarias e
tributarias, do financiamento da construcdo e dos demais credores vinculados ao patrimonio de
afetacao.

Essa sub-rogagao motiva que a Assembleia dos Adquirentes possa ser convocada ndo sé pela Comissao
de Representantes, ou por um sexto dos titulares das fracoes ideais. Poderd também ser convocada de
oficio pelo Juiz ou pela prépria instituicdo financiadora do empreendimento.

Na Assembleia Geral, os adquirentes deliberardo pela continuidade do empreendimento, sobre sua
responsabilidade, ou pela liquidacdo do patrimonio de afetacdo. Nessa ultima hipdtese, continua
evidente o poder dos adquirentes em detrimento da autonomia do proéprio incorporador. A prépria
Comissdo de Representantes promovera a alienagdo extrajudicial do terreno e acessbes, além de
transmitir a posse e propriedade aos novos adquirentes. Devera, ainda, com o produto dessa alienagéo,
satisfazer as obrigagdes vinculadas ao empreendimento (art. 31-F, §§ 7° e 18, e art. 43, VII) e o saldo

serd distribuido entre os adquirentes até o valor despendido por esses!?,
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N3o garante a Lei outra possibilidade a Assembleia Geral e nem poderia fazé-lo, sob pena de se
suprimirem os direitos e garantias dos demais credores. Isso porque se assegura o direito de voto na
Assembleia Geral apenas aos adquirentes. Esses poderdo deliberar pela continuidade do
empreendimento, o que assegurara aos demais credores o direito de serem satisfeitos, na medida em
gue os adquirentes se sub-rogam nas obrigacdes do incorporador. Ou poderdo deliberar pela liquidacao
do patrimonio de afetagdo, medida que também garantird os demais credores, os quais serdo
satisfeitos com o produto da alienacdo do terreno e acessoes.

Afetado o patrimoénio em razdo da incorporacdo imobiliaria, portanto, as relagdes juridicas vinculadas ao
empreendimento submetem-se a regime especial ndo compativel com o procedimento da recuperagdo
judicial. A autonomia do incorporador, pressuposto da propositura da novacdao das obrigagoes, é
restringida em virtude da afetagdo.

O poder sobre o patrimoénio, por seu turno, na hipdtese de paralizagdo ou mora no desenvolvimento do
empreendimento imobilidrio, é atribuido a Assembleia dos adquirentes, o que ndo se harmoniza com os
dispositivos da Lei Falimentar, que submete o plano de recuperagao judicial a aprovagdo por todos os
credores, nem pelo quérum qualificado de maioria dos presentes de cada classe, como determinado no
art. 45 da Lei 11.101/05.

A compatibilizacdo entre os dois diplomas, outrossim, também ndo poderia ocorrer mediante a
aprovacao prévia da Assembleia Geral dos Adquirentes para se submeter a recuperacao judicial.

Os bens e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo ndo garantem apenas os adquirentes, mas
todos os demais credores de relagbes juridicas atreladas ao desenvolvimento do empreendimento
imobilidrio. Como, pela Lei de Incorporacao Imobilidria, a destinacdo desses ativos sera deliberada
apenas pelos compromissarios compradores, esses nao poderdo deliberar sobre direito de terceiros ou
reduzir-lhes a garantia. Poderao, assim, apenas optar entre a continuagao das obras, com a assuncgao
da responsabilidade pelo pagamento dos demais credores, ou a liquidagdo do patrimonio de afetacdo,
com a alienacao dos bens para a satisfagdo dos credores.

5 Compromisso de compra e venda de imével

O patrimonio de afetacdo, entretanto, ndo é imposto como de instituicdo obrigatéria pela Lei. Sua
instituicdo fica a critério do incorporador imobilidrio, que poderad averbar termo a qualquer tempo no
Registro de imdveis. Podera o incorporador, por outro lado, ndo optar por esse regime de protegao aos

adquirentes?3,

A falta de instituicdo do patrimo6nio de afetacdo, o consumidor passa a ter a garantia exclusiva do
instrumento contratual por ele celebrado com o incorporador imobilidrio. Dentre os contratos possiveis
a serem celebrados, o mercado de construgao civil tem optado largamente pela utilizacdo da promessa
de compra e venda das fragOes ideais vinculadas a unidades futuras do empreendimento imobiliario.

Em eventual faléncia do incorporador, o art. 119, VI, da Lei de Faléncia e Recuperagbes, estabelece
que, a mingua da instituicdo do patrimoénio de afetacdo, sera aplicada a promessa de compra e venda
de imdveis a legislagdo respectiva.

A Lei de Incorporagdo Imobiliadria, por seu turno, ao disciplinar a promessa de venda de fragdes ideais
vinculadas as unidades autdbnomas, estabeleceu que, uma vez registrada, conferiria direito real oponivel
a terceiros. Atribui-se direito a adjudicacdo compulsdria perante o incorporador ou a quem o suceder,
inclusive na hipdtese de insolvéncia posterior ao término da obra (art. 32, § 2°).

Cumpre, portanto, verificar, a mingua da instituicdo do patrimonio de afetacdo, no que consistem esses
direitos do promissario comprador, conforme o preenchimento dos requisitos do compromisso de
compra e venda das fragdes ideais vinculadas a unidade autdbnoma do empreendimento imobiliario sob
incorporacao.

5.1 Natureza do compromisso de compra e venda

O compromisso de compra e venda € contrato preliminar e ndo implica, ainda que satisfeito e
registrado, a transferéncia imediata dos direitos de propriedade sobre a fracdo ideal do terreno
vinculada a unidade auténoma do empreendimento imobilidrio. Satisfeitas as demais condigdes, ao
promitente vendedor e ao promissario comprador é imposta a obrigacdo de celebrarem o contrato
definitivo de compra e venda.

No direito brasileiro, a escritura definitiva é essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constituicdo, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a
30 vezes o maior salario minimo vigente no Pais (art. 108, do CC). Para que o promissario comprador
possa ser considerado proprietario, assim, € imprescindivel a celebracdo do contrato definitivo de

compra e venda, exceto previsdo expressa em Lei'*, embora ndo seja o Unico requisito para tanto. O
Cadigo Civil (LGL\2002\400), no art. 1.245, exige, além do contrato definitivo, o registro desse titulo
translativo no Registro de Imdveis.

http://mmspobib/portal#/usersOnLine 5/12



29/06/2017 mmspobib/portal#/usersOnLine

Essa natureza como contrato preliminar, todavia, ndo impede que determinados efeitos substanciais
possam ser produzidos. O contrato preliminar podera antecipar alguns efeitos do contrato principal
como a possibilidade de atribuicdo da posse do bem ao compromissario, quando a unidade ja estiver
construida e o contrato preliminar tiver sido realizado apenas para a garantia do recebimento parcelado

do prego ou para beneficiar os contratantes de vantagens fiscais?>.

Os efeitos do contrato preliminar, dessa forma, dependem mais da finalidade pretendida pelas partes
contratantes, as quais definirdo as prestacbes de cada qual. A celebracdo do contrato definitivo,
imprescindivel para a transferéncia da propriedade do bem, podera ser apenas uma, e talvez nao a
principal, das obrigacbes pretendidas.

Diante dos efeitos substanciais que podem ser produzidos, José Osério de Azevedo JuUnior concebe o
compromisso de compra e venda como um contrato preliminar improprio. Para o autor, embora a
propriedade fique conservada com o compromitente vendedor, “os tradicionais poderes inerentes ao

dominio (jus utendi, fruendi et abutendi) sdo transferidos ao compromissario comprador”®, O direito do
compromitente vendedor a propriedade formal, nua, esvai-se na medida em que o compromissario
comprador paga o preco estabelecido. Pago integralmente o prego, remanesce ao compromitente

vendedor apenas o dever de outorgar a escritura definitiva do imdvel contratado.
5.2 Direito real de aquisicao

Dentre os efeitos substanciais que podem ser gerados, ha ainda o direito real de aquisigdo.

Desde que o compromisso de compra e venda seja celebrado por instrumento publico ou particular, ndo
tenha clausula de arrependimento e tenha sido registrado no Cartério de Registro de Imdveis, o art.
1.417 do Cddigo Civil (LGL\2002\400) atribui ao promissario comprador direito real de aquisicdo do
imovel, oponivel a terceiros. A disposicdo é corroborada pelo art. 32, § 29, da Lei 4.591/64, que
assegura o direito real oponivel a terceiro ao promissario comprador do imoével, cuja promessa de
compra e venda tenha sido registrada.

Esse direito de aquisicdo do imdvel foi inserido no art. 1.225, VII, do Cdédigo Civil (LGL\2002\400),
dentro do rol dos direitos reais. Caracteriza-se por ser direito de exigir do promitente vendedor a
outorga da escritura definitiva em relacdo a coisa compromissada em detrimento de qualquer outro
adquirente posterior.

O direito de exigir da parte adversa um comportamento, como o é o objeto do compromisso de compra
e venda, é direito tipicamente pessoal, de crédito. No caso do promissario comprador, esse direito
assume caracteristicas de direito real ao poder ser oponivel erga omnes a partir do registro do
compromisso de compra e venda e desde que ndo contenha clausula de arrependimento, a qual é
considerada ndo escrita se o imodvel objeto do contrato for decorrente de incorporagao imobiliaria.

O direito real de aquisicdo do promitente comprador do imdvel afeta a coisa prometida ao adquirente.
Sua concessao restringe o poder de disposicdo do promitente vendedor. “Restringe o poder de
disposicao insito no seu dominio sobre o imdvel, limitando-o ao poder-dever de celebrar a escritura

definitiva do imével com o promitente comprador, nos termos do contrato de promessa”'’.

Pelo direito real de aquisicao, ao titular confere-se o direito de sequela. A publicidade do registro
garante que o promissario comprador possa fazer prevalecer seu direito em face do proprio promitente
vendedor ou de quaisquer outros promissarios compradores posteriores da coisa prometida. Os atos de
disposicao ou oneragcdo do bem imdvel posteriormente ao registro sdao considerados ineficazes perante

o promissario comprador, ainda que os terceiros estejam de boa fé'8,
O direito real de aquisicao, entretanto, ndao se confunde com o direito de propriedade. Ele permanece

como direito real sobre coisa ainda titularizada pelo promitente vendedor. A promessa de compra e
venda nao é suficiente para a transferéncia do dominio do imével. Para a transferéncia, € “indispensavel

a celebracdo do contrato definitivo e seu registro posterior”!®,
Esse direito real de aquisicdo, contudo, transfere ao compromissario adquirente o direito de uso, gozo e
cessdo do referido direito. Pago o preco, “sobra ao proprietadrio, que conserva esse titulo juridico por

mera conveniéncia, a inexoravel obrigacdo de figurar como alienatdrio do bem na escritura”?.
Obrigacdo que sera transmitida a qualquer futuro adquirente do imével, ainda que o dominio tenha sido
transferido pelo promitente vendedor.

5.3 Outorga da escritura e adjudicacdao compulséria

Satisfeito 0 prego convencionado no compromisso de compra e venda, a Lei garante o direito do
compromissario comprador de exigir a celebracao do contrato definitivo de compra e venda da parte
adversa (art. 463, caput, do CC).

Caso estivesse prevista clausula de arrependimento, o contratante ndo precisaria celebrar o contrato
definitivo. Seu arrependimento poderia gerar a parte adversa direito a exigir o pagamento da clausula
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penal, se prevista, ou indenizagdao por perdas e danos em razao da rescisdo. Ndo se poderia, assim,
impedir a parte adversa o exercicio regular de seu direito contratual previsto.

Para proteger o compromissario, todavia, no caso de incorporagdes imobiliarias, a lei imp6s a obrigagao
de irretratabilidade dos compromissos (art. 32, § 29, da Lei 4.591/64). Nao existindo a possibilidade de
o vendedor se retratar, o promissario comprador, diante da inércia do vendedor em lhe outorgar a
escritura, podera requerer ao juiz o suprimento da vontade do vendedor inadimplente, de modo a
conferir carater definitivo ao contrato preliminar. Essa exigéncia de cumprimento do contrato é direito
pessoal do contratante e decorrente da relacdo contratual entre as partes celebrada. Por ser direito
pessoal, ndo se exige o registro.

Referida afirmagdo ndo contraria o art. 1.418, do Cddigo Civil (LGL\2002\400), o qual exigiria o direito
real de aquisicdo, e, por consequéncia, o registro do compromisso, para que 0 compromissario
comprador exigisse do promitente vendedor a outorga da escritura definitiva de compra e venda ou,
caso houvesse recusa, a pretensdo direta ao juiz para que lhe concedesse a adjudicagdo do imovel. A
mesma disposicdo é contida no art. 32, § 29, da Lei 4.591/64, que prevé que o direito de adjudicacdo
compulsoria perante o incorporador é garantido se registrado o compromisso.

Ainda que a Lei exija expressamente a titularidade do direito real de aquisicao para o requerimento da
adjudicacdo compulséria, essa medida simplesmente supre a recusa imotivada do promitente em
celebrar o contrato definitivo, ou seja, em outorgar a escritura definitiva de compra e venda. Funda-se,
portanto, em direito pessoal, haja vista que os efeitos reais de transferéncia da propriedade estao
condicionados ao registro desse titulo translativo no Registro de Imoveis (art. 1.245, do CC).

Fundada em direito pessoal, o registro do compromisso de compra e venda é dispensavel a tutela
pretendida. Independentemente do registro, ja ha obrigacdo contratual do promitente em celebrar o
contrato definitivo, a qual deveria ser cumprida e, na inércia do contratante, podera ser suprida pelo
juiz.

A pretensdo a adjudicagdo, assim, leva a resultado equivalente a sentenca condenatéria de obrigagdo
de fazer, em que o juiz poderd determinar a medida necessaria para a obtencdo de resultado

equivalente a tutela especifica?!. Para Humberto Theodoro Junior, “perdeu sentido a tentativa de
construcdo de uma tese que distinguia a acdo real de adjudicacdo compulséria da agdo pessoal do
cumprimento da obrigacdo de contratar. Tudo agora foi colocado no plano pessoal do cumprimento do
contrato de compromisso de compra e venda, de sorte que a acao de adjudicagdo compulséria e a agado

de outorga de escritura definitiva sdo a mesma coisa”??.
5.4 O direito do compromissario comprador diante da faléncia do incorporador

Ainda que tenha direito real a aquisicao do bem imodvel, o compromisso de compra e venda, embora
registrado, ndo é suficiente para a transferéncia da propriedade do imdvel. O direito do promissario
adquirente a outorga da escritura definitiva de compra e venda ou a adjudicagdo compulséria ndo o
constituem proprietario da fragéo ideal vinculada a unidade auténoma do empreendimento imobiliario.
Até que haja o registro da escritura definitiva no Registro de Imdveis, nos termos do art. 1.245, do
Codigo Civil (LGL\2002\400), o adquirente ndo é titular do direito real de propriedade do imovel
pretendido, o qual, portanto, podera ser arrecadado pelo administrador judicial apos a decretagdo de
faléncia do promitente vendedor.

Referido registro, ainda, é expressamente proibido pela Lei ap6s a decretacdo da faléncia do
incorporador, ainda que toda a contratacdo tenha se realizado anteriormente a essa. O artigo 129, VII,
da Lei 11.101/05 estabelece que, decretada a faléncia do incorporador, o registro de direitos reais ou a
transferéncia de propriedade entre vivos realizados posteriormente a essa serdo considerados
ineficazes em relagdo a massa falida, exceto se tiver ocorrido prenotagao anterior.

Para Valverde, sobre norma correlata do art. 52, VII, do Dec.-lei 7.661/45, a légica do dispositivo é que
a decretagdo da faléncia implica “a perda imediata para o falido do direito de administrar seus bens e
deles dispor, separa-se o patrimdnio sujeito a execugdo falimentar, cujas transformacdes ndao mais
dependem da vontade exclusiva das partes interessadas, mas da lei que regula o novo estado

juridico”?3,

Pela rigidez do dispositivo, diante da faléncia do alienante, ao adquirente somente sobraria pleitear a
devolugdo do preco pago mediante a habilitagdo de crédito no quadro geral da faléncia. Procedimento
esse pelo qual se submeteria a ordem geral de preferéncia de pagamentos dos credores, com a
liquidagdo dos ativos do empresario devedor.

Contudo, a propria lei falimentar franqueou ao administrador judicial, nos contratos bilaterais, a
possibilidade de cumprir os contratos, desde que o cumprimento reduza ou evite o aumento do passivo
da massa falida ou seja necessario a manutencdo e preservacao de seus ativos, mediante autorizagao
do Comité (art. 117 da Lei 11.101/05).
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A justificativa para o artigo é decorrente da propria utilidade do cumprimento do contrato a Massa
Falida. Nas situacdes em que o cumprimento do contrato importar para a Massa Falida reducdo do seu
passivo, em decorréncia da ndo habilitacdo do crédito daquele adquirente e de eventual dificuldade
para a liquidacdo do bem imdvel ou obtencdo do valor pago, o administrador judicial poderia optar pelo
cumprimento do contrato, com a outorga da escritura definitiva de compra e requerimento ao juiz de
autorizacdo para registro da transferéncia no Registro de Imodveis competente.

Excecdo a conveniéncia ou ndao do cumprimento do contrato bilateral pelo administrador judicial da
Massa Falida, e mesmo diante de sua impossibilidade de cumprimento por falta de recursos, é a
hipotese de incorporagdo imobiliaria. Ainda que ndo haja patrimonio de afetagdo averbado, a Lei 4.591/
1964 assegurou aos adquirentes do imovel, independentemente da manifestacdo do administrador
judicial, efeito substancial peculiar: o direito de prosseguir na construcdao da edificacdo para a entrega
das unidades auténomas.

Nos termos do art. 43, inciso III, da Lei de Incorporacao, quando o incorporador contratar a entrega da
unidade a prazo e pregos certos, em caso de sua faléncia, podera a maioria dos adquirentes decidir pelo
prosseguimento da construcao da edificacdo. Apenas se nao for possivel a maioria prosseguir na
construcdo, o bem sera arrecadado e liquidado pela massa falida. Nessa hipotese, os subscritores ou
candidatos a aquisicdo de unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pagado
ao incorporador.

Aos adquirentes, assim, a despeito da faléncia do incorporador, é atribuido o direito de, por maioria de
votos em Assembleia Geral, prosseguirem na construcao do empreendimento. Referido direito foi
apontado como de eficacia duvidosa inicialmente pela doutrina, pois as fracdes ideais ainda ndo
alienadas poderiam comprometer a pretensao de continuidade na obra pelos adquirentes. Isso porque
as unidades nao vendidas continuariam na propriedade da massa falida e deveriam ser, pela regra geral

do regime falimentar, arrecadadas e liquidadas, o que poderia ndo ocorrer ou demorar em demasia?*.

A efetivacdo desse direito, entretanto, foi assegurada pela jurisprudéncia. Caso optem pelo exercicio do
direito de prosseguir na construcdao da edificacdo, a jurisprudéncia permitiu que os adquirentes
contratassem outra construtora e, para tanto, inclusive, que alienassem as unidades nao
comercializadas pela incorporadora originaria, chamadas unidades estoque, bem como as unidades dos

adquirentes que ndo tivessem aderido ao prosseguimento da obra?°.

Embora ndo haja expressa permissdo legal, essa transferéncia da propriedade das fragdes ideais aos
adquirentes e a possibilidade de alienarem as demais unidades ndo comercializadas para viabilizar a
continuidade da obra sdo conforme os principios da Lei de Incorporagdao Imobilidria. Asseguram-se, com
a possibilidade de continuacdo da obra e transferéncia da propriedade, os direitos da coletividade dos
adquirentes e a fungdo econ6mico e social do contrato de incorporacdac imobilidria. Outrossim,
promovem-se o principio da maximizagdo do valor dos ativos e reducdo dos passivos no procedimento
falimentar.

Para que a efetivacdo desses principios através da possibilidade de assungao do empreendimento possa
ser real, os adquirentes que prosseguirem com a construcdo da obra, pessoalmente ou por meio de
associacdao constituida, e a nova construtora por eles contratada, ndo poderdo ser considerados
sucessores da incorporadora falida pelas obrigacbes existentes até entdo. Os adquirentes devem
responder apenas pelas obrigagbes inerentes a continuidade da construgdo e ndo serdo
responsabilizados por quaisquer outras obrigacdes contraidas pelo incorporador falido, ainda que

contraidas em decorréncia da construcdo do empreendimento imobilidrio?®.

A mingua da instituicdo do patrimonio de afetacdo, os credores ndo adquirentes das unidades, como a
instituicao financiadora da obra, os credores trabalhistas, o fisco e os fornecedores, nao terdao direito
sobre o empreendimento imobilidrio na hipétese de continuacdo da obra. Referidos credores deverdo
ser satisfeitos, conforme a ordem de pagamento do art. 83, da Lei 11.101/05, com o produto da
liguidacao dos demais bens componentes da Massa Falida.

Ademais, a decisdo da maioria dos adquirentes de prosseguir a obra, com a destituicdo do antigo
incorporador, obriga os demais adquirentes discordantes, que ndao poderdo obstar a continuagdo. Nos
termos do art. 49 da Lei 4.591/64, a vinculacdo aos adquirentes dissidentes ou discordantes somente
nao ocorrera nas deliberacdes que afetarem seu direito de propriedade.

A interpretacdo do dispositivo deve ser que o credor que ndo pretender a continuagdo da obra ndo sera
obrigado a despender novos recursos com a construcdo ou com a contratacdo de novo incorporador.
Referidos credores, contudo, ndo terdo direito ao empreendimento ou as unidades que lhes foram
compromissadas. Poderdao simplesmente habilitar o montante que efetivamente despenderam para a
aquisicdo das unidades, além de eventual indenizacdo pelo inadimplemento, e serdo satisfeitos,
conforme a ordem de preferéncia, com o produto da liquidacdo dos demais bens do incorporador

falido?’.
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5.5 O direito do compromissario comprador diante da recuperacao judicial do incorporador

Como visto, a instituicdo do patriménio de afetacdo submete as relacGes juridicas celebradas em razdo
do empreendimento imobilidrio a regime juridico especial, incompativel com a recuperacgdo judicial.
Todavia, o incorporador imobilidrio pode nao afetar o patrimoénio ao empreendimento, hipdtese em que
os credores, cujas obrigagdes foram contraidas em razdo de determinada obra, seriam tratados, em
principio, em conjunto com os demais credores e garantidos com a eventual liquidacdo do patrimonio
geral do devedor.

Nessa hipotese de ndo instituicdo do patrimbnio de afetagdo, uma crise econdmico-financeira podera
acometer o incorporador imobilidrio e prejudicar o desenvolvimento dos empreendimentos. De modo a
garantir a manutencdo da estrutura societaria e a maior satisfagdo dos interesses da coletividade dos
credores como um todo, poderia ser imposta ao empresario devedor a necessidade de renegociar as
obrigagGes anteriormente contraidas, num ambiente institucional regulado, como o é a recuperacgao
judicial.

A despeito de ser anterior a Lei Falimentar, a especialidade da Lei de Incorporagdo Imobilidria derroga a
legislacdo geral falimentar nos pontos em que com essa € incompativel e cria restricdo a possibilidade
de o empresario incorporador propor plano de recuperacdo judicial para pretender a novacdo das
relagdes juridicas dos compromissarios adquirentes.

Isso porque, diante da funcdo econdémico-social desempenhada pelos contratos de incorporagao
imobiliaria, a Lei 4.591/64 assegurou tratamento privilegiado a esses adquirentes. Caso o incorporador,
sem justa causa devidamente comprovada, persista na paralisacdao das obras por mais de 30 dias ou no
retardo excessivo de seu andamento, assegurou-se aos adquirentes o direito de prosseguirem com a
construcao do edificio (art. 43, VI). Mediante Assembleia Geral, por maioria absoluta, os adquirentes
poderdo destituir o incorporador e prosseguir com o empreendimento, em detrimento da vontade do
incorporador, desde que esse tenha desatendido a notificacdo judicial para que as obras se reiniciassem
ou continuassem a se desenvolver normalmente.

Na redacao original do Projeto de Lei 19/64, aprovada no Congresso Nacional, o art. 43, VI, da Lei
4.591/64, previa-se que essa continuacdo das obras pelos adquirentes seria realizada “as suas
expensas”. A expressao, contudo, foi vetada, sob o fundamento de que “a redacdo esta defeituosa e a
permanéncia da expressdo vetada daria a entender que o pagamento seria feito pelos adquirentes,
objetivo oposto ao do Projeto”.

Resulta do veto e dos demais direitos garantidos aos adquirentes que, da mesma forma que a
jurisprudéncia consagrou nos casos de faléncia do incorporador imobiliario, esses poderdao alienar
extrajudicialmente as unidades ndo comercializadas pela incorporadora originaria ou as decorrentes de
distratos. A alienagdo das unidades permitird que obtenham recursos para prosseguirem com o
desenvolvimento do empreendimento e para remunerarem eventual nova construtora a ser contratada.

Além disso, resulta da analise dos dispositivos que os adquirentes responderdo apenas pelos débitos
contraidos a partir da continuacdo do empreendimento. Os créditos anteriores, constituidos em face da
incorporadora originaria, ndo podem ser a eles opostos, pois, ainda que tenham deliberado por
continuarem as obras, ndo poderdo ser considerados como sucessores da devedora. Nessa hipotese, os
credores nao adquirentes, os adquirentes que tenham realizado o distrato e os dissidentes da
deliberacdo assemblear terdo apenas direito de crédito em face do incorporador imobilidrio, mas nao
em face dos adquirentes que continuaram o empreendimento.

A garantia desse direito de os adquirentes continuarem a construgdo do empreendimento, diante da
mora do incorporador imobilidrio e ainda que em detrimento de sua vontade, é incompativel com a
submissdo desses mesmos adquirentes a novacao de suas obrigagdes em razao de deliberacdo da
maioria da coletividade de credores.

Nada impede, porém, que a maioria dos adquirentes, reunidos em Assembleia Geral, delibere por nado
exercer o direito de continuar o empreendimento imobilidrio. Nessa hipotese, erigida como verdadeira
condicdo de procedibilidade da recuperagdo judicial do incorporador imobilidrio sem instituicdo do
patrimonio de afetacdo, os adquirentes terdo apenas direito de crédito em face do devedor e,
juntamente com os demais credores, poderao deliberar sobre o plano de recuperagao judicial proposto.

6 Conclusao

A protegao aos compromissarios compradores de imdéveis em construgdo em razao da crise econémico-
financeira do incorporador imobilidrio motivou o legislador a alterar a disciplina da incorporagao
imobilidria. A criagdo do patrim6nio de afetagcdo pela Lei 10.931/2004 limitou a autonomia do
incorporador imobiliario sobre as relagbes juridicas celebradas e assegurou aos adquirentes a garantia
de, independentemente da faléncia ou da recuperacdo judicial do incorporador, deliberarem sobre a
continuacdo das obras ou a liquidagdo do patrimo6nio, com a alienacdo dos ativos e pagamento dos
demais credores.
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Esse novo instituto juridico, contudo, de imposicdo apenas facultativa e a conveniéncia do préprio
incorporador, ndo evitou que novas crises econdémicas prejudicassem o direito dos compromissarios,
nem que fossem novamente expostas as vulnerabilidades das garantias que ja, ao menos desde 1964,
lhes eram asseguradas.

Diante da faléncia ou da recuperacdo judicial do incorporador imobilidrio, o compromissario comprador,
ainda que sem a garantia do patriménio de afetacdo, devera ter seu direito de deliberar pela
continuacdo das obras assegurado. A efetivacdo desse direito somente se fara por meio da possibilidade
de alienagdo das unidades disponiveis ou ndo comercializadas, pela ndo sucessdao dos adquirentes nas
obrigagGes do incorporador imobilidrio e pela ndo submissdao da novacgao de suas relagdes juridicas a
vontade da maioria dos demais credores.

Sem disposicdo legal expressa quanto a separagdo dos ativos, a sucessdo e a novagao das obrigacdes,
a repercussdo social negativa causada pela interrupcdao do empreendimento diante da dificuldade
financeira do incorporador somente podera ser atenuada com uma interpretacdo dos dispositivos legais
que preserve os direitos da coletividade dos adquirentes e a fungao econémico e social do contrato de
incorporagao imobiliaria.
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