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RESUMO

Com o crescimento urbano acelerado, aumentou-se o numero de construtoras e
empreendimentos, ocasionando um expressivo impacto na sociedade.
Consequentemente, houve um acréscimo na paralisacdo de obras, devido a falta de
administracdo dos construtores e incorporadoras, que declaram faléncia durante o
desenvolvimento dos projetos. Portanto, notou-se a necessidade de criar uma forma
segura de investimentos para os consumidores do mercado imobiliario findando na
criacao da Lei n°® 10.931 em 2004, na qual dispde sobre o Patrimoénio de Afetacdo de
Incorporagdes Imobiliarias, complementando, dessa forma, a Lei n° 4.591 de 1964
gue trata sobre condominio em edificacdes e incorporacdes. A Lei tem como principal
objetivo assegurar a recomposicéo dos patriménios dos adquirentes de uma unidade
autbnoma, no caso de faléncia da incorporadora ou construtora, porém € optativo e
irretratdvel. Com isso, este estudo tem o objetivo de descrever as etapas pré-definidas
do processo de incorporacao imobiliaria, abordar o regime de afetacao patrimonial e
demonstrar seus beneficios para empreendedor e adquirentes a partir de uma
pesquisa bibliografica e qualitativa. Dessa forma, demonstra-se que o patriménio de
afetacdo tem diversos beneficios aos envolvidos, ocasionando num processo mais seguro
para ambas as partes.

Palavras-Chaves: Incorporacdo Imobilidria. Patriménio de Afetacdo. Construcao
Civil.



ABSTRACT

As a result of accelerated urban growth, the number of the builders and enterprises
increased, causing a significant impact on society. Consequently, there was an
addition in the stoppage of construction works, three to the lack of administration of
builders and developers, the declared bankruptcy during the development of the
projects. Therefore, it was noted the need to create as a form of investments for
consumers in the real estate market, ending with the creation of Brazilian Law No.
10931 in 2004, which provides the Affecting Equity of Real Estate Developments,
complementing Law No. 4,591 of 1964 which deals with condominiums in buildings
and developments. The Law's main objective is to ensure the recomposition of the
assets of the acquirers of an autonomous unit, in the event of bankruptcy of the
developer or construction company, but it is optional and irreversible. Thereby, this
study aims to describe the pre-defined stages of the Real Estate Development
process, approach the Equity Financing and demonstrate its benefits for entrepreneurs
and purchasers from a bibliographical and qualitative research. Thus, it is
demonstrated that the assets of affection have several benefits for those involved,
resulting in a safer process for both parties.

Keywords: Real Estate Development. Property development. Equity Financing.
Construction.
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1 INTRODUCAO

1.1 Consideracg0es iniciais

Devido a crescente taxa de migracdo do meio rural para o urbano, marcado
pela superacdo da populagédo urbana em relacdo a populacao rural, foi se tornando
cada vez mais necessario a construcao de residéncias para abrigar uma populacéo
em constante crescimento. Este evento estimulou o inicio da incorporacdo, com a
construcéo de condominios em consequéncia a essa necessidade de uso limitado do
espaco urbano.

Dessa forma, a Construcao Civil e, consequentemente, o mercado imobiliario,
obtiveram um forte crescimento, que envolve um conjunto de atividades, de arquitetos
e engenheiros até advogados e contadores, todos voltados para um Unico propdsito:
garantir que as obras sejam entregues com qualidade para o consumidor final.
Atualmente, existem diversas facilidades ofertadas no que tange ao setor imobiliario,
sendo considerado uma grande oportunidade para aqueles que querem adquirir
unidades autbnomas ou para agueles que pretendem investir com o objetivo de um
retorno lucrativo.

A incorporacdo imobiliaria, resumidamente, € a comercializacéo de imoveis na
planta, isto é, os compradores estariam adquirindo o que ainda nédo esta efetivado,
apresentando, muitas vezes, inseguranca ao cumprimento dos negoécios. Ao
incorporador, é atribuido a responsabilidade da conclusdo da obra e da entrega das
unidades, no entanto, embora a precedéncia do incorporador seja reconhecida de
outros empreendimentos anteriores, é gerada uma inseguranca ao adquirente, em
decorréncia dos casos de paralisacdo da constru¢cdo por motivos de abandono ou
faléncia de muitos empreendedores.

Diante da vulnerabilidade na qual os adquirentes das futuras unidades se
encontram, foi introduzida em 1964, a lei de condominio e incorporacgdes imobiliarias
n°4.591, que trata o instrumento conhecido como patrimoénio de afetacdo, no qual visa
a imunizacdo das unidades autbnomas adquiridas em planta em favor dos seus
adquirentes. Dessa forma, tal instrumento permite que seja reestabelecido a confianca

e seguranca ao mercado imobiliario.
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Nesta perspectiva, encontra-se o tema deste trabalho, que visa destacar a
necessidade de desenvolver um entendimento referente a incorporacéo registrada
sob patriménio de afetacdo, um contetdo de extrema importancia para a incorporacao
imobiliaria, o qual trate os aspectos procedimentais, registrais, direitos e deveres do

incorporador e adquirentes.

1.2 Contexto do problema

Devido ao crescimento urbano acelerado, aumentou-se também o nimero de
construtoras em todo territério nacional. Isto ocasionou 0 aumento de
empreendimentos habitacionais, notando-se, também, o grande nimero de casos de
inadimpléncia por parte das construtoras e incorporadoras que ao declararem faléncia
tinham seus imoéveis vendidos atribuidos a massa falida, tornando o comprador um
credor.

Percebendo a necessidade de retomar a confianca dos consumidores no
mercado imobiliario, abalado por grave crise desencadeada pela decretacdo de
faléncia de diversas incorporadoras e construtoras, foi atrelado a Lei n°® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, o regime nomeado patrimonio de afetacédo. Este foi concebido
com objetivo principal de assegurar a recomposicao dos patriménios dos adquirentes
de uma unidade autbnoma, no caso de faléncia da incorporadora ou construtora.

O patrimbnio de afetacdo, mesmo ndo sendo imposta a sua adocédo, causou e
causa mudancas no setor imobiliario, revivendo as esperancas das pessoas ao
realizar o sonho da casa propria e em investimentos nessa area. Tal regime tende a
ganhar cada vez mais espaco dentro da realidade social que se encontra carente de
solugdes para o problema habitacional.

Sendo assim, observa-se 0 quéo importante € a afetacao de patrimonio para o
mercado imobiliario e sua seguranca, possibilitando aos interessados na compra
terem acesso as informacfes essenciais acerca da incorporacdo, credibilidade do
proprietario e do Incorporador, situacao do terreno, além de fornecer aos compradores
elementos técnicos para o0 acompanhamento das obras e a fiscalizacdo da atuacao

do Incorporador. Desta forma, € oferecido uma garantia a mais para os adquirentes
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de incorporacbes imobiliarias, bem como tornou a adocdo da segregacdo de
patrimdnio, e todos os demais decorrentes, atrativos ao empresariado.

Portanto, a intencao deste estudo é apresentar com clareza e objetividade, a
atividade da incorporacao imobiliaria e o patriménio de afetacdo como ferramenta
confiavel de maneira que fortaleca a juncao incorporador-adquirente, tornando-se
favoravel para as empresas direcionadas a atividade de Incorporacédo Imobiliaria, e
gue priorizarem a constituicdo do Patrimbnio de Afetacao para cada empreendimento

construido.

1.3 Problema de pesquisa

Quais sao os beneficios ocasionados para as partes envolvidas no processo
de registro de um empreendimento e como as vendas podem ser fomentadas através

desse mecanismo?

1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo geral

Analisar quais as prerrogativas dos empreendimentos registrados como

incorporacgao, sob patriménio de afetagéo.

1.4.2 Objetivos especificos

a) Descrever as etapas da incorporacdo imobiliéria;
b) Abordar o regime de afetacé@o patrimonial na incorporacéo imobiliaria;
c) Demonstrar os beneficios que o regime do patriménio de afetacdo gera

para os incorporadores e adquirentes das unidades autbnomas.
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1.5 Justificativa

Observando a necessidade de diminuir a queda e a falta de entrega de
unidades imobilidrias por algumas construtoras e incorporadoras no pais, foi
identificado o objetivo desta pesquisa, que visa analisar a relevancia da criagéo do
patriménio de afetacdo e sua aplicacdo nos empreendimentos, para dar maior
seguranca ao comprador do imével, quando efetuar aquisicdo de uma unidade
autonoma com base na Lei n° 10.931 de 2004.

A presente pesquisa busca mostrar, também, etapas pré-definidas de como é
iniciado o processo das incorporadoras e construtoras para realizar o requerimento de
patrimbnio de afetacdo junto aos seus empreendimentos registrados como
incorporagao.

Para os pesquisadores, engenheiros civis, arquitetos, advogados e contadores,
€ de suma importancia entender como funciona a incorporacdo imobiliaria,
considerando ser um tema pouco explorado de forma abrangente.

A relevancia deste estudo, para a sociedade, reside no fato de expor de forma
essencial a necessidade do patriménio de afetacédo de maneira direta para o combate

a inadimpléncia de entregas das unidades habitacionais.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Construcao civil no Brasil

A Construgdo Civil é integrada por uma série de atividades com diferentes
graus de complexidade, ligadas entre si por uma vasta diversificacdo de produtos,
com processos tecnoldgicos variados, vinculando-se a diferentes tipos de demanda.
Amorim (1995) e Mello (2007) citam que esse setor abriga desde industrias de
tecnologia de ponta e capital intensivo, como cimento, siderurgia, quimica, até
milhares de microempresas de servicos, a maior parte com baixo conteudo
tecnoldgico.

Pode-se afirmar, ainda, que uma das caracteristicas marcantes do setor da
Construcdo Civil € a sua heterogeneidade. Nas Ultimas décadas, o grande
crescimento da populacdo e dos centros urbanos, fez com que houvesse ampla
necessidade de evolugéo das técnicas e materiais utilizados na construcao civil.

No Brasil, ainda na época das grandes expedicdes navais, as primeiras
construcdes eram rudimentares, com malocas e ocas de madeiras e folhas de arvores
feitas pelos préprios indios, com intuito de se proteger contra as intempéries do tempo
e de possiveis predadores.

Com a chegada dos colonizadores portugueses, a construcao civil passou a ser
mais presente no territério nacional. Durante este periodo houve trés principais grupos
de construcdes: obras oriundas da exploracdo da cana-de-acucar e pau-brasil; obras
de segmento militar como quartéis, fortalezas, cadeias e edificios publicos; e obras
civis como comeércios, igrejas, moradia, moinhos e armazéns. Vargas (1998) diz que
nesses edificios dominava-se as técnicas de taipas de pau-a-pique e pildo.

O Brasil colonial teve seu principal feito, no ramo da construcdo, com a
edificagcdo de palacios e igrejas. Localizadas mais comumente em locais altos, como
morros, as igrejas eram idealizadas pelos proprios grupos religiosos e ainda hoje,
muitas se encontram de pé mostrando além da carga cultural, a longevidade de tais
obras feitas com materiais primarios.

O primeiro grande incentivo a construcéo civil no pais ocorreu nas décadas de

1940 a 1950, quando o grande investimento estatal fez com que o setor evoluisse
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fortemente. Durante o governo de Juscelino Kubitscheck houve a implementacéo do
Plano de Metas, o que tornou o ramo uma atividade industrial de importante relevancia
tanto social quanto econdémico.

A demanda criada com as novas medidas gerou grande nimero de empregos
e maior interesse na criacdo de novas empresas de construcdo. Foi neste periodo
também que houve um dos maiores projetos arquitetdnicos e civil no pais: a criacédo
da cidade de Brasilia idealizada pelo préprio Juscelino, que colocou todo o setor em
evidéncia.

Até meados dos anos 60, as edificagcbes comerciais e residenciais ainda eram
desregulamentadas. A partir disso, implantou-se o Memorial de Incorporacéo de 1966
que, segundo Cunha (2012), ofertou mais garantias as operacdes, pois as
construgbes tinham que seguir estritamente o0 exposto nos documentos, que
continham todas as informacdes e caracteristicas referentes ao empreendimento que
sera executado.

Ja nos anos 1990, o grande volume de pessoas que se mudavam para 0S
centros populacionais fez com as empresas da area focassem cada vez mais na
qualidade de suas edificacdes. Com o aumento das construtoras e a necessidade
cada vez maior de mao de obra, a construcao civil passou a ser uma das maiores

fontes de empregos do pais.

A construcdo civil € uma forte empregadora. Diferente de outros setores,
como o automobilistico, por exemplo, é uma atividade na qual a m&o de obra
humana é muito necessaria. Nesse aspecto, ela é fundamental na retomada
da economia (EM MOVIMENTO, 2017).

A queda e a ascensao do setor impactam diretamente na economia do pais,
sendo evidente a importancia de investimento para o desenvolvimento e crescimento
do segmento. Segundo o Departamento da Industria da Construcdo (DECONIC,
2008), o macro setor da construcao civil era responsavel por 13,8% do Produto Interno
Bruto (PIB) nacional, sendo um dos principais colaboradores na época da publicacéo.
Em 2017, o setor chegou a ter retragdo de 9,2%, de acordo com o Sindicato da
Industria da Construcdo Civil do Estado de S&o Paulo (Sinduscon — SP) (QUINTAO,
2019). Contudo, é notoéria a evolucdo da construcdo civil no Brasil. A busca por

edificacdes mais praticas e seguras fez com que o setor desse um grande salto, em
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contrapartida a falta de incentivos estatais, atualmente fez com que houvesse grande

baixa.

2.2 Incorporacdo imobiliaria

De acordo com Rizzardo (2018), incorporacdo imobiliaria € a atividade que
procura unir pessoas e fundos para construcao de edificacdes divididas em unidades
imobiliarias individualizadas e discriminadas. Elas se destinam a venda, a qual
processa durante a construcéo da edificagcéo.

Conceitualmente, entende-se incorporar por dar corpo, reunir. “No setor
imobiliario significa construir edificio, comercial ou residencial, com a participacao
financeira de diversos condéminos” (MICHAELIS, 2019). Segundo o vocabulo, a
incorporacdo requer um projeto de um prédio a ser construido em um terreno,
atendendo aspectos técnicos, especificidades do local e legislacdes vigentes,
especialmente no tocante a legislacdo urbanistica que define como sera utilizado o
solo em espaco urbano.

Ja no campo juridico, incorporar € definido, nos termos da Lei Federal n® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, art. 28, § 2° como a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construcao, para alienacao total ou parcial, de edificacbes ou

conjunto de edificacBes compostas de unidades autbnomas.

Art. 28. As incorporagdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-se-
ao pela presente Lei.

Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para
alienacdo total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagbes
compostas de unidades auténomas (BRASIL, 1964).

Impulsionado pelos negdcios imobiliarios, a expresséo incorporacao imobiliaria
tem o significado de viabilizar o processo para construir e vender unidades imobiliarias
em edificacdes coletivas, envolvendo a arregimentacao de pessoas e a articulacao de
uma série de medidas no sentido de levar a cabo a construcdo até sua concluséo,
com individualizagdo e discriminacdo das unidades imobilidrias no Registro de

Iméveis.
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Sobre a participacdo no Produto Interno Bruto-PIB brasileiro a construcao civil
detém participacao representativa dentro da economia nacional, contribuindo
para geracdo de empregos e para a reducdo do déficit habitacional. O
governo, por sua vez, reconhecendo tal importancia, oferece incentivos
fiscais com politicas favoraveis (CHALHUB, 2005, p.40).

Nascimento (2013), por sua vez, define a atividade da incorporagéo imobiliaria
como um processo de venda ou promessa de venda de uma unidade imobiliaria antes
de sua concluséo, desde que se tenha um projeto aprovado ou que ja tenha iniciado
a etapa das obras e que ainda esteja sob responsabilidade do incorporador. De acordo
com o autor, ndo se caracteriza incorporacdo imobiliaria a atividade que visa a
construcdo de um edificio com a finalidade de uso préprio ou para fins locaticios, e
nem a alienagéo da unidade apods a licenca de habitagao (“habite-se”).

Como parte de uma incorporac¢do imobiliaria, tem-se o incorporador.

2.3 Incorporador imobiliario

O incorporador, até ser editada a Lei n° 4.591/1964, que dispBe sobre as
incorporacdes imobilidrias, ndo tinha uma situacao regulada. Por essa razédo, muitas
vezes chegou-se a equipara-lo ao corretor da transacao e isenta-lo de maiores
responsabilidades. Entretanto, a partir da lei, em seu artigo 29, foi definido como

incorporador:

a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, embora néo efetuando
a construcéo, compromisse ou efetive a venda de frages ideais de terreno
objetivando a vinculacdo de tais fragcbes a unidades autbnomas em
edificagfes a serem construidas ou em construgédo sob regime condominial,
ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transacoes,
coordenando e levando a termo a incorporacdo e responsabilizando-se,
conforme o0 caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas
condicdes, das obras concluidas (BRASIL, 1964).

A figura do incorporador tem papel central no negdcio imobiliario, sendo ele o
responsavel pelo controle fisico-financeiro, execu¢do e condugdo do
empreendimento. Uma vez caracterizada a atividade empresarial de incorporacao
imobiliaria, resulta que o incorporador sera o titular desse negocio, sendo ele quem
toma a iniciativa de mobilizar os fatores de producdo necessarios para a realizacdo

da construcéo e para a oferta das unidades futuras no mercado.
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Portanto, o incorporador é quem esta envolvido, direta ou indiretamente, em
todas as etapas do empreendimento. Ele se responsabiliza pela busca de terrenos e
andlise de viabilidade do empreendimento, habitualmente, no modelo de condominio
edilicio, definindo com o proprietario do terreno a forma de aquisicdo deste bem
imovel, sendo muito comum o modelo de permuta por unidades construidas no préprio
terreno.

Além disso, o incorporador € responsavel por cuidar dos tramites legais para
concessado do alvard de construcdo, concebe o projeto, realiza diretamente ou por
intermédio de terceiros a venda das unidades e, enfim, constréi ou delega a
construcdo, sob sua supervisdo. Também é comum que, ainda, decida com o agente
financiador da obra, uma linha de crédito em condicdes predeterminado
contratualmente, a ser ofertado para os futuros adquirente.

Diante da complexidade das operacdes desta natureza, o mercado imobiliario
demanda cada vez mais profissionalizacdo, a qual se responsabiliza com o
consumidor pela boa qualidade e entrega da unidade imobiliaria. Sendo assim, muito
facil de confundir o incorporador com a figura do construtor. As pessoas habilitadas
para incorporar foram definidas pela Lei 4.591/1964, art. 31.:

A iniciativa e a responsabilidade das incorporac¢des imobiliarias caberdo ao
incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, 0 cessionario com titulo
gue satisfaca os requisitos de alinea a do art. 32;

b) o construtor ou corretor de iméveis.

¢) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em
processo judicial de desapropriagdo em curso ou O cessionario deste,
conforme comprovado mediante registro no registro de iméveis competente
(BRASIL, 1964).

Ao se analisar o papel do incorporador, faz-se necessario tracar os direitos e
obrigacdes, fazendo jus ao incorporador receber o preco estabelecido e ao adquirente

a unidade almejada.
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2.3.1 Direitos do incorporador

Assim como a Lei n® 4.591 de 1964 e a Lei n°® 4.864, de 29 de novembro de

1965 — que estabelece medidas de estimulo a indastria da construcéo civil, Rahme

(2017) destaca que o incorporador tem os seguintes direitos:

Exigir a assinatura do contrato, logo apds escoamento do prazo de
caréncia, quando houver, ou em seguida ao documento preliminar,
tudo sob pena de rescisdo do ajuste, com perda das prestacfes e
parcelas pagas.

Exigir judicialmente, por via de acdo ordinaria de cobranca, as
prestacdes em atraso.

Reter a entrega da unidade, mesmo depois de sua construcéo, até
gue o compromissoério comprador, aderente a incorporagdo, cumpra
todas as obrigacdes assumidas (quando se tratar de contrato de
construcdo, a retencdo sera exercida pelo condominio ou pelo
construtor — art. 52).

Rescindir o contrato quando o adquirente ou contratante faltar com o
pagamento de 3 prestacdes, depois de previa notificacdo com o
prazo de 10 dias para purgacdo da mora (art. 63) (RAHME, 2017).

Dada essa concepcgéao, torna-se evidente que com a criagcao de direito real,

instituida na Lei n°® 4.864/1965, foi uma grande inovacao a favor dos adquirentes de

unidades, como também do incorporador. Para que a relagdo entre incorporador e

adquirente funcione da forma mais produtiva possivel, € preciso observar algumas

obrigacdes diante do incorporador.

2.3.2 Obrigacdes do incorporador

Conforme a interpretacdo de Rahme (2017), no Curso de Incorporacdo de

Edificios, diante da Lei 4.591/64 e Lei 4.864/65, o incorporador tem as seguintes

obrigacdes:

Providenciar a inscricdo da incorporac@o no registro imobiliario (art.
32 da Lei 4.591/64).
Indicar o nimero do registro da incorporagdo em todos os anuncios
(salvo os publicados na segdo de anuncios “classificados” dos
jornais) e quaisquer papeis relativos ao empreendimento (art. 32, 8§
3°da Lei 4.591/64).
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Atualizar a documentacdo e revalidar o registro provisério da
incorporagdo, se no prazo de 180 dias, esta ndo estiver concluida
(art. 33 da Lei 4.591/64, combinado com art. 12 da Lei 4.864/65).
Consignar em todos os documentos preliminares o prazo de caréncia
(art. 34, § 39).

Denunciar, se for o caso, a desisténcia da incorporacdo ao Registro
de Iméveis, comunicando-a imediatamente aos adquirentes (art. 34,
§ 4°, e § 2° do art. 35).

Promover dentro de 60 dias a contar do termo final do prazo de
caréncia, se houver, a celebracdo dos contratos relativos a fracéo
ideal do terreno e a construcao e da convencao do condominio. N&do
havendo prazo de caréncia, os 60 dias se contam da data de qualquer
documento de ajuste preliminar (arts. 35 e 66, Ill, da Lei 4.591/64, e
art. 13 da Lei 4.864/65).

Pagar a multa de 50% sobre a quantia que houver recebido, cobravel
por via executiva pelo adquirente ou candidato a aquisi¢éo, se deixar
de outorgar os contratos definitivos (art. 35, § 5°).

Mencionar nos contratos de construcdo os nomes dos responséaveis
por seu custeio, assumindo-0, quanto as unidades ndo vendidas
(art.35 8§ 6°).

Restituir, no prezo de 30 dias a contar da denudincia da desisténcia da
incorporacédo, as importancias recebidas dos adquirentes, sob pena
de o fazer em agdo executiva, com correcdo monetaria, mais juros de
6% ao ano sobre o total corrigido (art. 36).

Mencionar em todos os documentos de ajustes a existéncia de énus
real ou fiscal (arts. 37 e 66, II).

Consignar no contrato a eventual ocupagédo do imovel, a que titulo, e
as condicdes de sua desocupacao (art. 38).

Discriminar nos contratos a parcela em dinheiro ou a quota-parte da
area construida a ser dada em pagamento do terreno e, ainda, se o
alienante do terreno ficou, ou néo, sujeito a qualquer prestacéo ou
encargo (art. 39).

Em toda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a
venda, se constar prego (excetuam-se 0s anuncios classificados dos
jornais), e se tratar de construcdo pelo regime de empreitada
reajustavel, consignar o preco da fraca ideal do terreno e o da
construcdo; consignar esses precos isoladamente em ideal do
terreno e o da construcao; consignar esses prec¢os isoladamente em
quaisquer papeis destinados a realizagdo da incorporacdo pelo
regime de empreitada reajustavel, tais como cartas, propostas,
escrituras, contratos, etc (art. 56).

No regime de construgcdo por administracdo, mencionar no contrato
a data em que se iniciara efetivamente a obra e o montante do
orcamento do seu custo, elaborando de conformidade cm as normas
do art. 53, Il, atualizando-se esse montante no caso de ajustes
celebrados até as fundacbes, apds o término das mesmas e nas
transferéncias ou sub-rogag¢des do contrato (art. 59).

Em toda publicidade ou propaganda escrita (exceto nos anuncios
classificados dos jornais) destinada a promover a construcdo pelo
regime de administracdo em que conste preco (hdo constando, fica
dispensado o pormenor), discriminar o custo do terreno e o
orcamento atualizado da construgcdo, com as atualiza¢fes previstas
nos arts. 59 e 60 da Lei 4.591/64, indicando-se o més a que se refere
0 orgamento e o tipo padronizado previsto para a construcao (art. 62).
Mencionar em todos os papeis utilizados para a incorporagéo pelo
regime de construcao por administracao, tais como cartas, propostas,
escrituras, contratos e documentos semelhantes, os dados
mencionados na alinea anterior (art. 62, § 1°).

Requere a averbagao da construgdo apds a expedigdao do “habite-

se'.
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e Comparecer as assembleias de contratantes que tiver convocado
(art. 49 § 3°).

e Fiscalizar o pagamento, pelo construtor e empreiteiros, de
contribuic@es fiscais, previdenciarias, etc. (RAHME, 2017).

Também constituem obrigacdes do incorporador, a apresentacdo de
informagOes claras e precisas sobre o empreendimento, quando da oferta e
contratacdo com o0s possiveis adquirentes. O artigo 35-A da Lei n® 4.591/1964
(incluido pela Lei n°® 13.786, de 27 de dezembro de 2018), determina que o
incorporador informe nos contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao
ou promessa cessdo de unidades autbnomas integrantes de incorporagao imobiliaria,

devendo conter as seguintes informacdes:

| - 0 preco total a ser pago pelo imével; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)
Il - o valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma de
pagamento, com destaque para o valor pago a vista, e 0s seus percentuais
sobre o valor total do contrato; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

Il - o valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma de
pagamento, com destaque para o valor pago a vista, e 0s seus percentuais
sobre o valor total do contrato; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

Il - o valor referente & corretagem, suas condi¢cbes de pagamento e a
identificacdo precisa de seu beneficiario; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de
2018)

Il - o valor referente & corretagem, suas condicbes de pagamento e a
identificacdo precisa de seu beneficiario; (Incluido pela Lei n° 13.786, de
2018)

IV - a forma de pagamento do preco, com indicagcdo clara dos valores e
vencimentos das parcelas; (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018)

IV - a forma de pagamento do preco, com indicag¢do clara dos valores e
vencimentos das parcelas; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de 2018)

V - os indices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato e, quando houver
pluralidade de indices, o periodo de aplicacdo de cada um; (Incluido pela Lei
n° 13.786, de 2018)

V - os indices de corre¢do monetéria aplicaveis ao contrato e, quando houver
pluralidade de indices, o periodo de aplicacdo de cada um; (Incluido pela Lei
n° 13.786, de 2018)

VI - as consequéncias do desfazimento do contrato, seja por meio de distrato,
seja por meio de resolucdo contratual motivada por inadimplemento de
obrigacdo do adquirente ou do incorporador, com destaque negritado para as
penalidades aplicaveis e para os prazos para devolucdo de valores ao
adquirente; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de 2018)

VIl - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se
nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de amortiza¢ao;
(Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

VIl - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se
nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de amortiza¢éo;
(Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

VIII - as informacdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do
adquirente do imovel, do direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei
n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cdédigo de Defesa do Consumidor), em
todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador ou do estabelecimento comercial; (Incluido pela Lei n°® 13.786,
de 2018)
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VIII - as informacdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do
adquirente do imovel, do direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei
n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor), em
todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador ou do estabelecimento comercial; (Incluido pela Lei n°® 13.786,
de 2018)

IX - o0 prazo para quitagdo das obrigacGes pelo adquirente ap6s a obtencao
do auto de concluséo da obra pelo incorporador; (Incluido pela Lei n® 13.786,
de 2018)

IX - 0 prazo para quitacdo das obrigacfes pelo adquirente apds a obtencao
do auto de concluséo da obra pelo incorporador; (Incluido pela Lei n® 13.786,
de 2018)

X - as informacgdes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imovel, em especial
guando o vinculem como garantia real do financiamento destinado a
construcdo do investimento; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de 2018)

X - as informac¢@es acerca dos 6nus que recaiam sobre o imoével, em especial
guando o vinculem como garantia real do financiamento destinado a
construgdo do investimento; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

Xl - 0 nimero do registro do memorial de incorporacéo, a matricula do imovel
e a identificacao do cartério de registro de imdveis competente; (Incluido pela
Lei n°® 13.786, de 2018)

Xl - 0 nimero do registro do memorial de incorporacéo, a matricula do imovel
e a identificacao do cartério de registro de imdveis competente; (Incluido pela
Lei n°® 13.786, de 2018)

Xl - o termo final para obtencéo do auto de conclusédo da obra (habite-se) e
os efeitos contratuais da intempestividade prevista no art. 43-A desta Lei.
(Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)

Xl - o termo final para obtencéo do auto de conclusédo da obra (habite-se) e
os efeitos contratuais da intempestividade prevista no art. 43-A desta Lei.
(Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018) (BRASIL, 1964).

Diante disso, observa-se que a incorporacdo imobiliaria é cercada por um
conjunto de procedimentos a serem obedecidos, de acordo com os preceitos legais,
a fim de que sejam respeitados os direitos e deveres ao incorporador e aos
adquirentes. Porém, mesmo com o aparato legal, ainda ha problemas com empresas
gue prometem e ndo entregam aos adquirentes, que adquiriram esses bens por meio
de promessa de compra e venda de imoveis provenientes de incorporacao imobiliaria.
Assim, foi criada mais uma norma na tentativa de minimizar a ocorréncia dessa

situacdo, denominado de Patriménio de Afetacéo.

2.4 Patrimonio de Afetacao

A incorporacédo imobiliaria no Brasil dispde de uma legislacéo especifica desde
1964, conforme a Lei 4.591. Porém, mesmo tendo o aparato juridico, ndo existia uma
protecdo para os valores pagos pelos compradores de unidades autbnomas de uma

incorporacao em caso de faléncia da empresa. Com o propdsito de corrigir o problema,
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foi disposto a Medida Provisoria (MP) n° 2.221, de 4 de setembro de 2001, deixando
a cargo do incorporador a decisdo de promover a afetacdo sobre o patriménio do
empreendimento.

Em 02 de agosto de 2004, a MP deu origem a Lei n°® 10.931, alterando a Lei n°
4.591 de 1964, instituindo o patrimoénio de afetacdo. A lei teve sua concepcao diante
da inseguranca juridica pelo excesso de processo pertencente a massa falida da
Encol. Em vista disso, é interessante compreender a origem do patriménio de

afetacdo, abordando brevemente sobre o caso Encol.

2.4.1 Caso Encol

O mercado imobiliario no Brasil pode ser caracterizado em duas etapas,
definida como “pré-Encol”’, a qual incorporadoras frequentemente acumulavam
recursos apreendidas para diversos empreendimentos em apenas uma administracao
e contabilidade, que fortalecia o risco de insolvéncia da empresa, podendo prejudicar
o0 andamento das obras. E a segunda etapa definida como “pds-Encol”, que fez surgir
o patrimdnio de afetacdo na legislacdo brasileira apds a quebra da até entdo grande
incorporadora.

Durante quase quatro décadas, a Encol foi a maior incorporadora do pais. E
para chegar a este patamar, atingindo uma grandeza de negadcios, utilizou-se de uma
metodologia inovadora de negdcios e bastante eficiente: aceitava bens como parte do
pagamento, tais como joias, carros e outros bens. O importante era efetuar a venda.

As vendas antecipadas serviam para financiar as obras seguintes, com sorte
gue a empresa nao deixaria de realizar vendas, caso contrario ndo seria possivel arcar
com a construcdo dos futuros empreendimento. Contudo, durante a segunda metade
da década de 90, houve uma oferta de iméveis superior do que o mercado poderia
captar. E sem conseguir vender, a empresa abandonou 710 obras em todo pais,
deixando 43 mil familias prejudicadas e 23 mil pessoas desempregadas com a
decretacao da faléncia.

Durante uma reunido entre o conselho diretor, no dia 26 de abril de 1994, a
pauta era a prestacao de contas e apresentacao de diretrizes para a solugcéao da crise

financeira. A estratégia aprovada foi enganar seus clientes para que pensassem que
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a obras seguiam um ritmo normal de trabalho, omitindo a real crise econémica. Nota-
se que os dirigentes adotaram uma postura para salvar o proprio patrimoénio e néo a
empresa.

Com o reflexo da credibilidade ameacada no mercado, em 1994 o Ministério
Publico Federal abriu um inquérito contra a Encol, a fim de investigar de emisséo de
notas fiscais falsas e a sonegacao fiscal. Ainda no mesmo ano, com a notéria
instabilidade, o Banco do Brasil elaborou uma condicdo de intervencdo na
administracdo da incorporadora, concordante ao ndo cumprimento de suas
obrigacdes.

A partir do ocorrido, o caso da Encol trouxe melhorias para o sistema de
protecdo dos adquirentes de imovel na planta. Especialistas do segmento imobiliario
passaram a considerar a necessidade da criacdo de um instrumento que oferecesse
maior garantia aos compradores e as instituicdes financeiras, definindo-se na Lei n°
10.931. Desta forma, Silva (2010) ressalta:

Com o patriménio de afetacdo, pretende-se criar condigcBes para que 0s
adquirentes das frag8es ideais vinculadas as unidades autbnomas a construir
nao fiqguem sujeitos a eventuais percalcos financeiros que possam atingir o
incorporador, sejam eles decorrentes de ma gestao de seus negdcios ou de
outros fatores que possam acarretar a insolvéncia ou faléncia, ou possam
retirar do incorporador as condigBes econémicas necessarias para concluir a
incorporacgéo (SILVA, 2010, p.173).

Portanto, depreende-se que o Patriménio de Afetacdo oferece diversas
medidas, que além de proteger o bem a ser adquirido a prazo, possibilita o
crescimento no mercado imobilidrio, um fato marcante devido a fraqueza e

vulnerabilidade que existia neste setor.

2.4.2 Composicao do Patriménio de Afetacéo

O mercado imobiliario esta no centro das atividades direcionadas a construcao
civil, norteando o processo da constru¢cdo. Mesmo com grandes responsabilidades, o
mercado imobiliario era totalmente instavel, o adquirente ndo possuia nenhuma

garantia no que diz respeito a compra e venda de iméveis.
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Diante de tanta desorganizacao, no final de 1964 foi decretada a Lei n° 4.591,
que trouxe ferramentas necessarias para a regulacdo. Para Chalhub (2010), o
patrimonio de afetacdo concede maior protecdo aos adquirentes de unidades
imobiliarias, declarando que:

[...] seria de todo conveniente atribuir a cada incorporacdo imobiliaria o
carater de patriménio de afetacédo, de modo que o conjunto de direitos e de
obrigacdes do empreendimento ficasse vinculado a consecucdo desse
negocio, especificamente, protegendo-o de eventuais altera¢des patrimoniais
negativas do incorporador, mecanismo que, por via de consequéncia, daria
efeito pratico a norma contida na Lei n.° 4.591/64, que prevé a substituicdo
do incorporador nas hipéteses que menciona (CHALHUB, 2010, p.67).

Como esse regime, todo o acervo patrimonial da incorporacdo € suscetivel de
afetacdo, especificamente: terreno, acessdes, receitas pertencentes as vendas,
encargos fiscais, trabalhistas e previdenciarios. Esses séo destinados a consecucao
da incorporacdo em funcéo da entrega das unidades aos respectivos adquirentes. No
entendimento de Rahme (2017):

Patriménio de afetacéo é o mecanismo opcional de protecdo do comprador,
que “blinda” o empreendimento imobiliario, ndo permitindo que, em caso de
faléncia do incorporador, este empreendimento se agregue a massa falida,
dando condi¢cbes aos condéminos de continuar e construir a construgéo
(RAHME, 2017, p.17).

Com efeito, tudo que estiver sob regime de afetacéo torna-se incomunicavel no
gue se refere ao patriménio do incorporador. Da mesma maneira, iSSO acontece com
0s possiveis patrimonios afetados, até o encerramento da incorporacao.

No aspecto financeiro, o incorporador fica impossibilitado de utilizar recursos
de um determinado empreendimento em outro, pratica muito comum no caso Encol.
O patriménio de afetacdo representa, na pratica, uma seguranca que todos os valores
pagos serdo destinados naquele destinado empreendimento, sem o risco de desviar
0s recursos. Além disso, todos recursos destinados para a execucao do patriménio de
afetacdo devem ser mantidos em conta de depdsito especificamente aberta para o
empreendimento.

Essa espécie de divisdo de patrimonio, trata-se da imobilizagdo do patriménio
até o alcance da sua finalidade. Uma forma de seguranga da incorporagao, uma vez
gue para iniciar as obras € necessario possuir de todos os recursos, de maneira a

conseguir manter a continuidade das obras, consciente que o ressarcimento dos
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valores gastos somente sera disponivel quando a alienacdo dessas unidades a
terceiros.

Vale ressaltar que, para que a divisdo de obrigacdes seja clara, para o
adquirente e o incorporador, € de suma importancia que especifique na escrituracédo
contabil realizada pelo incorporador para cada empreendimento imobiliario, o que
devera ser submetido ao patriménio de afetacdo. Dessa forma, somente sera
responsabilizado pelas obrigacdes que estiverem vinculagdo de um determinado
empreendimento.

Importante mencionar também que, alguns bens ficam excluidos do patriménio
de afetacéo, de acordo com a art. 31-A, 88° da Lei 4.591/1964 excluem-se do

patrimdnio de afetacao:

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a
conclusdo da obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua
conclusdo e, bem assim, 0s recursos necessarios a quitacdo de
financiamento para a construcdo, se houver; e (Incluido pela Lei n°® 10.931,
de 2004)

Il - o valor referente ao preco de alienacdo da fracdo ideal de terreno de cada
unidade vendida, no caso de incorporagdo em que a construcdo seja
contratada sob o regime por empreitada (art. 55) ou por administragdo (art.
58). (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004) (BRASIL, 1964).

Por sua vez, Rocha (2005) demonstra resumidamente os parametros para a

constituicdo do patrimonio de afetagéo:

Considera-se constituido o patriménio de afetacdo a partir da averbagéo do
termo de opc¢éo, devidamente firmado pelo incorporador e, se for o caso,
pelos demais titulares de direitos reais de aquisi¢cdo sobre o terreno, no oficio
de Registro de imoOveis competente, a qualquer tempo, desde a data de
registro do memorial de incorporacao até a data de averba¢do da concluséo
da obra. N&o impedir4 a averbacdo a existéncia de 6nus reais constituidos
para garantir o pagamento do preco de sua aquisicdo do imével objeto da
incorporagdo, ou para garantir o cumprimento da obrigacdo de construir o
empreendimento (ROCHA, 2005. p.153-165).

Por fim, o art. 31-E, da Lei n° 4.591, de 1964, com a redacao dada pela Lei n°
10.931, de 2004, dispbe a respeito da extincdo do Patrimdnio de Afetacao:

| — averbagéo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso,
extin¢cdo das obrigagBes do incorporador perante a instituicdo financiadora do
empreendimento;
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Il — revogacédo em razéo de denlncia da incorporacéo, depois de restituidas
aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hip6teses
previstas em lei; e

Il —liquidag&o deliberada pela assembleia geral nos termos do art. 31-F, § 1°
(BRASIL, 1964).

Analisando-se de uma forma geral, o patriménio de afetacdo é uma forma de
garantia estabelecida pela lei, objetivando proteger o consumidor que ir4 adquirir
aguela unidade autbnoma a ser construida, além de proteger o mercado imobiliario.
Outra vantagem importante, o incorporador que submete a sua incorporacdo ao
patriménio de afetacado, esta reforcando a solidez da empresa, tornando-se cada vez

mais confiavel e se destacando no mercado.
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3 METODOLOGIA

A partir do seu principal objetivo relacionado ao método de analise e
investigacdo, a pesquisa promove a descoberta de dados, normas ou leis,
proporcionando maior entendimento para resolucdo de determinada situacado ou
problema em estudo. De acordo com Gil (2002), a pesquisa pode ser definida como o
procedimento racional e sistematico que tem como objetivo a proposicao de respostas
aos problemas propostos.

Para o desenvolvimento de uma pesquisa, é necessario um planejamento em
gue todas as etapas se relacionem. Este capitulo descreve o método de pesquisa,
bem como os tipos de pesquisas, metodologia, sua populacdo e amostra, coleta e

instrumentos que serdo utilizados para a analise dos dados, além de suas limitagdes.

3.1 Tipos de pesquisa

Os tipos de pesquisas séo aplicados conforme o objetivo, finalidade e estrutura
de abordagem do pesquisador. Em relacao a sua finalidade, pode ser classificada em
pesquisa aplicada e pesquisa basica.

A pesquisa aplicada busca exprimir um conhecimento que possa ser aplicado,
obtendo resposta do problema baseada na interpretacdo de textos e numero. Para
Barros e Lehfeld (2000, p. 78), a pesquisa aplicada tem como objetivo “contribuir para
fins praticos, visando a solu¢cdo mais ou menos imediata do problema encontrado na
realidade”. Dessa forma, € gerado algum tipo de impacto com a comprovagao de
resultados.

J& a pesquisa basica esta relacionada ao avanco do conhecimento cientifico,
em que o pesquisador busca aprofundar o conhecimento acerca de um determinado
assunto. Para Gil (2010), a pesquisa basica aglutina estudos que tem como objetivo
completar uma lacuna no conhecimento.

Em frente ao crescente volume de pesquisas, sendo basica ou aplicada,
surgiram outros sistemas de classificacdo, conforme Gil (2010) utiliza da definicdo

proposto pela Adelaide University que:
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“Pesquisa basica pura, utilizados somente a ampliagdo do conhecimento;
Pesquisa basicas estratégica, dizem respeito aquelas em que ha aquisicao
de novos conhecimentos direcionados a amplas areas com vistas a solucéo
de reconhecidos problemas praticos.” (GIL, 2010, p. 26).

Portanto, o presente estudo consiste em uma pesquisa basica pura, pois esta
voltada para a &rea académica, com a finalidade de buscar complementar a definicdo

pesquisada anteriormente.

3.2 Natureza da pesquisa

Quanto a natureza de pesquisa, um estudo pode ser classificado em dois tipos:
qualitativo ou quantitativo.

A pesquisa quantitativa

“é uma modalidade de pesquisa que atua sobre um problema humano ou
social, é baseada no teste de uma teoria e composta por variaveis
guantificadas em ndameros, as quais sdo analisadas de modo estatistico, com
0 objetivo de determinar se as generalizacBes previstas na teoria se
sustentam ou ndo.” (KNECHTEL, 2014, p. 93).

Este tipo de pesquisa busca realizar a coleta de dados através de questionarios
de mdultipla escolha, entrevistas e outros que sejam por perguntas objetivas. Sendo
muito comum no mercado, possibilitando avaliar a atuacdo e opinides de um
determinado grupo ou populacao.

Por sua vez, de acordo com Martins (2017), a pesquisa qualitativa tem como
principal objetivo explorar de forma indutiva os dados estudados, envolvendo
questdes especificas. Trabalha com o universo dos significados, motivos, crencas,
inspiracdes, valores e atitudes, e requer um envolvimento do pesquisador com a
situacao estudada, ja que ele devera fazer uma analise tedrica dos dados.

A presente pesquisa possui 0 objetivo de trabalhar com dados
predominantemente qualitativos, isto €, os dados coletados ndo sdo expressos em
nameros, ou representam um papel menor na analise. Dessa forma, o estudo pode
ser classificado com qualitativo, pois a preocupacao central estd na compreenséao e

interpretacdes ao invés de medi¢des.
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3.3 Pesquisa quanto aos fins

Segundo Gil (2002), a classificacdo da pesquisa quanto aos fins pode ser

realizada de acordo com o seu objetivo geral. Desta forma, é possivel classificar a

pesquisa em: exploratéria, descritiva e explicativa.

a)

b)

Exploratéria: de acordo com Gil (2002), a pesquisa exploratdria tem por
finalidade desenvolver, esclarecer e aprimorar conceitos e ideias, tendo
em vista, a formulacdo de problemas mais precisos ou hipéteses
pesquisdveis para estudos posteriores. Habitualmente envolvem
levantamento bibliografico e documental, entrevistas ndo padronizadas
e estudo de caso. Ainda segundo o autor, esse tipo de pesquisa costuma
envolver levantamento bibliografico e documental, entrevistas néao
padronizadas e estudo de caso, com 0 objetivo de proporcionar visao
geral acerca de determinado fato.

Explicativa: para Gil (2002), a pesquisa explicativa registra fatos, analisa-
0s, interpreta-os e identifica suas causas e por isso, € o tipo de pesquisa
gue mais aprofunda o conhecimento da realidade. De acordo com
Vergara (2003), a pesquisa explicativa geralmente pressupfe a
pesquisa descritiva como base para as suas explicacdes.

Descritiva: a finalidade da pesquisa descritiva, para Vergara (2003), é
observar, registrar e analisar os fendmenos ou sistemas técnicos,
estabelecendo correlagbes entre as variaveis do problema. Sendo
assim, pode-se entender entéo, que este tipo de pesquisa tem o seu foco
em analisar, registrar e interpretar os fatos sem ter muita interferéncia

do pesquisador.

Com base 0s nos conceitos expostos acima, a presente pesquisa tem carater

descritivo, pois se aproxima da descri¢cdo das incorporac¢des imobiliaria e do contetdo

presente no patriménio de afetacdo, onde serdo analisados a fim de conhecer sua

eficiéncia e atuacao pratica.
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3.4 Pesquisa quanto aos meios

Para Gil (2002), a classificacdo da pesquisa quanto aos fins € muito importante
para a aproximacgao conceitual do estudo realizado, porém também ha a necessidade
de se tracar um modelo conceitual e operativo da pesquisa. Por isso, a pesquisa pode
ser classificada quanto aos meios de investigacdo como: estudo de caso, pesquisa de
campo, documental, entre outros. Conforme o autor, essa classificacdo nédo pode ser
considerada rigida, pois nem sempre € possivel adequar as caracteristicas da
pesquisa em um desses modelos.

Para Vergara (2003), o estudo de caso visa o exame detalhado de um objeto,
permitindo analisar a profundidade dos processos e a relacdo entre eles. Segundo Gil
(2002), o estudo de caso nao tem a intencdo de proporcionar maior conhecimento
sobre o objeto, mas proporcionar uma visao e identificagéo geral dos problemas e dos
fatores que estédo envolvidos.

J& a pesquisa de campo consiste em uma pesquisa realizada no local onde
ocorre ou ocorreu o fendmeno estudado e apresenta algumas semelhancas com o
levantamento ao incluir testes, aplicacdo de questionarios e entrevistas (VERGARA,
2003). Porém, Gil (2002), afirma que o levantamento apresenta maior alcance,
enquanto o estudo de campo apresenta maior profundidade e a maior parte do
trabalho do pesquisador é realizada pessoalmente, o que garante como vantagem, a
geracéao de resultados mais fidedignos.

Por sua vez, a pesquisa bibliogréafica, possui seu desenvolvimento com base
em um material j& elaborado, com baseado principalmente livros, artigos e leis ja
desenvolvidos (GIL, 2002).

A pesquisa bibliografica é feita a partir do levantamento de referéncias
tedricas ja analisadas, e publicadas por meios escritos e eletrénicos, como
livros, artigos cientificos, paginas de web sites. Qualquer trabalho cientifico
inicia-se com uma pesquisa bibliografica, que permite ao pesquisador
conhecer o que ja se estudou sobre o assunto. Existem, porém pesquisas
cientificas que se baseiam unicamente pesquisa bibliografica, procurando
referéncias tedricas publicadas com o objetivo de recolher informagfes ou
conhecimentos prévios sobre o problema a respeito do qual se procura a
resposta. (DE FONSECA, 2002, p. 32).

Para a elaboracéo da pesquisa, efetuou-se pesquisas bibliograficas e por meio

eletronico, apresentando também as leis ordinarias vigentes, a fim de agregar na
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coleta de informacbes, permitindo assim o aprofundamento do estudo com

interpretacdes de diferentes autores.

3.5 Universo e amostra

E necessario entender os conceitos dos dois termos em questio, para assim,
apresentar o universo e amostra da pesquisa. Segundo Vergara (2007), o universo é
0 conjunto de elementos que possuem caracteristicas que serdo objeto de estudo, 0
universo é composto por artigos, monografias e trabalhos ja escritos sobre Patriménio
de Afetagdo na Incorporagéo Imobiliéria.

Estabelecido o universo da pesquisa, € possivel partir para a coleta de amostra.
Para Marconi e Lakatos (2002), a amostra de uma pesquisa € uma parcela
convenientemente selecionada do universo, sendo, entdo, um subconjunto do

universo. E possivel identificar a amostra a partir do Quadro 1.

Quadro 1 — Trabalhos correlatados ao tema de estudo.

Ranking Titulo Autor
Patrimbnio de Afetacdo na
1 Incorporacéo Imobiliaria e Alexandre Torres
Efetividade dos Direitos do Vedana (2009)
Consumidor

O Patriménio de Afetacéo na .
2 . o Pedro Brunelli (2012)
Incorporacéo Imobiliaria

A adocéo do patriménio de

afetacdo nas empresas de Aline Ochiro Ehara, Erika Tiemi
3 incorporagdo imobiliaria: um Kimura, Géssica Benicio
estudo de caso em uma Felipe, Keli Gislaine Almeida e
incorporadora da cidade de Daniel Ramos Nogueira (2013)
Londrina
4 A afetacdo na incorporacgéo Jefferson Schmitz Kunrath
Imobiliaria (2016)

O patrimdnio de afetacéo e a
sociedade de propésito .
5 . ) . Ligia Caram Petrechen (2016)
especifico nas incorporacdes

imobiliarias

Fonte: Autoria Prépria (2021)
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A partir do Quadro 1, verifica-se que para a amostra foram selecionados cinco

tipos de estudos, a fim de contrapor os resultados atingidos em cada pesquisa.

3.6 Formas de coleta e analise dos dados

A coleta e a andlise de dados séo etapas substanciais para elaboracdo de um
trabalho. Conforme Appolinario (2006), esta fase tem por finalidade a escolha dos
meétodos utilizados para se obter informacdes.

Para o desenvolvimento desta pesquisa, foi realizado coleta de dados em livros
e artigos relacionados a Construcdo Civil e, principalmente, as Incorporacdes
Imobiliarias, com foco na busca de informacdes sobre o Regime de Afetacdo
Patrimonial. A analise, por sua vez, foi constituida a partir dos resultados de tal coleta,

cruzando os dados obtidos com a legislacéo vigente.

3.7 LimitacOes da pesquisa

No que se refere as limitacbes desta pesquisa, um fator significativo € a falta
de pesquisas voltadas a engenharia, sendo que a maioria € somente baseada na visao
das ciéncias contabeis e juridicas. Outro ponto de limitagdo € a insuficiéncia de
estudos atualizados.

No entanto, esta pesquisa poderd abrir caminhos para novos estudos
direcionado para profissionais de engenharia civil, que de modo geral esta ligado

diretamente com a incorporacgao imobiliaria.



34

4 RESULTADOS E ANALISE

4.1 Regime de afetacdo patrimonial naincorporacao imobiliaria

O regime de afetacao patrimonial, disposto e regido pela Lei Federal n°® 10.931,
de 2 de agosto de 2004, é aquele em que o terreno e os servigos ali realizados por
uma incorporadora imobiliaria, assim como os seus demais bens e direitos vinculados,
mantem-se separado do patriménio do incorporador, estando destinados apenas a
construcéo do empreendimento e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes.

A afetacdo tem o intuito de garantir os direitos de ambas as partes envolvidas
em um empreendimento — 0s credores e os adquirentes. O patrimbnio de afetacao
protege 0s adquirentes contra possiveis situacdes negativas que, fora deste sistema,
o afetaria, fazendo-o perder, por exemplo, a unidade comprada e o montante nela
investida.

Por outro lado, a Lei 10.931/2004 permite que, no contrato, seja estipulado que
a falta de pagamento por uma das partes pode acarretar sua resciséo, perda da fracao
do terreno e a parte construida. Tal ocorréncia apenas se validaréa se o ndo pagamento
for acima de 3 prestacdes do preco da construcao e depois de notificacdo prévia com
prazo de 10 dias para pagamento da inadimpléncia.

Caso aconteca a perda, fica de pleno direito dos representantes efetuar um
leildo para compensacgéo do pagamento ndo efetuado, passando o0 novo comprador a
ter direito a parte. Porém, para que seja valido a compra, o valor do lance devera ser
igual ou superior ao desembolso efetuado pelo inadimplente, sendo realizado, caso
contrario, uma segunda pracga. Se, neste segundo leildo, o valor ainda for inferior ao
estipulado, sera aceito o maior entre os dois lances.

Tratando-se da seguranca dos envolvidos no empreendimento, enfatiza-se que
o patriménio de afetacdo ndo anula os riscos da incorporacdo imobiliaria, pois esta
ainda esta sujeita aos riscos de negdcios e mercado. Em um regime de afetacéo, o
incorporador assume personalidade juridica autbnoma, cabendo a ele administrar os

ativos e passivos proprios.
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Frisa-se, portanto, que a constituicdo de um regime de afetac&o patrimonial nas
incorporacdes imobiliarias ndo é obrigatéria. E, portanto, uma opcéo do incorporador

ou responsavel pela obra a sua escolha.

4.2 Etapas daincorporacdo imobiliaria

Uma empresa de incorporacdo imobiliaria € responsavel por uma série de
atividades técnicas, administrativas e financeiras que tem o objetivo de desenvolver
um empreendimento. Tal processo é dividido em sete etapas, a saber: definicdo do
empreendimento; aquisicdo do terreno; registro; projetos; construcao; langcamento e
venda e encerramento, realizadas de forma que o empreendedor tenha bons
resultados quanto ao prazo, qualidade e custos.

A definicdo de um empreendimento é considerada a etapa fundamental de uma
incorporacao. A partir dela, é determinada a finalidade da edificagéo, ou seja, se ela
sera residencial, comercial ou mista. Também durante esta fase, € definido o padréo
do empreendimento, na qual é estabelecido o tipo de acabamento e o tamanho e
areas das unidades autbnomas.

Apés a definicdo do empreendimento, parte-se para a escolha de sua
localizacéo e publico-alvo por meio de uma pesquisa de mercado. Tal busca também
influencia sobre o valor das unidades e, consequentemente, na viabilidade econémica
e financeira para sua construcao.

Seguindo a escolha da localizagdo do empreendimento, tem-se a aquisi¢cao do
terreno. Esta etapa se subdivide em outras quatro: escolha do terreno, contato com o
proprietario, realizacdo das propostas de aquisicdo e fechamento do negdcio.

A escolha do terreno é realizada apos a definicdo da érea de sua localizacédo
e, apos esta selecdo, segue-se para o0 contato com o proprietario. Nesta comunicacao,
o empreendedor busca entender os interesses do possuinte do terreno, para entéao
determinar qual proposta sera feita: compra, promessa de compra ou sub-rogacao.

A compra se trata do pagamento integral do imoével de acordo com seu valor de
mercado. Ja a promessa de compra, € o0 contrato entre incorporador e o dono do

terreno em que o promissario garante o pagamento do valor de mercado ao promitente
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apos a viabilizacdo da incorporacado. Por sua vez, a sub-rogacdo € uma proposta da
venda de uma das unidades como pagamento ao proprietario do terreno.

Com o acordo entre as partes — empreendedor e proprietario — parte-se para a
elaboracdo de um contrato de incorporacdo. Constituido o documento, realiza-se a
emissao do Registro de Incorporacdo, materializado em um Cartorio de Registro de
Imoveis. O contrato registrado permite a comercializacdo das unidades autdnomas,
estando em conformidade com a Lei de Incorporacéo — Lei Federal n°® 4591, de 16 de
dezembro de 1964 — garantindo a seguranca ao adquirente.

Com a realizacdo dessas etapas, da-se o inicio da incorporacéo imobiliaria,
seguindo, portanto, para a fase de projeto do empreendimento. Entdo, s&o
necessarios arquitetos, engenheiros civis, agrimensores, instaladores, dentre outros
profissionais. Esses projetos, em seguida, passam pelo processo de aprovac¢des nos
orgaos responsaveis, obtencao do Alvara de Construcéo e, consequentemente, inicio
da execucdo das obras, que tem um prazo para ser realizado.

A etapa de construcéo realiza-se por meio de contratos de empreitadas ou por
administracdo, podendo ser terceirizada ou pelo préprio incorporador na funcdo de
construtor. Esta fase encerra-se com a conclusdo da obra, vistoria dos 0Orgaos
competentes e, por fim, emissédo do Auto de Concluséo da Construcdo — o Habite-se.

Também apds o registro da incorporacdo, € possivel iniciar os trabalhos
relacionados ao lancamento do empreendimento, apresentacdo e fechamento dos
contratos com os adquirentes. Esta etapa acontece de forma simultdnea a de
construcéo, finalizando apenas quando todas as unidades forem vendidas.

Por fim, tem-se a conclusdo da incorporacéo, fase que se da pela averbacao
dos titulos, entrega das chaves e inicio da garantia das unidades autbnomas. Durante
esta etapa, acontece o repasse bancéario dos adquirentes que fizerem uso do
financiamento para quitacdo da divida com o incorporador e entrega das unidades,
gue ocorre apdés a vistoria e possiveis reparos necessarios conforme Memorial
Descritivo.

A Figura 1 demonstra, por meio de um fluxograma, as etapas da incorporacao

imobiliaria.



Figura 1 - Etapas de uma incorporacéo imobiliaria.

Definicdo do
empreendimento
*Planejamento estratégico
*Prospeccao de novos

negocios
*Estudo de mercado
*Estudo de viabilidade
*Orcamentacao
parametrizada
* Financiamento

Aquisic&o do terreno

*Prospeccao dos terrenos
*Escolha do terreno
*Realizacdo da proposta
*Fechamento do negdcio

Incorporacéo

*Elaboracéo do contrato

*Registro em um Cartério
de Registro de Iméveis

\%
Projeto Lancamento Construcéo
Constituicao * Apresentacao *Contratacao de
* Aprovagao *Marketing executores

*Orcamento executivo
*Estudo de viabilidade

*Criag¢ado do cronograma
fisico-financeiro da obra

*Campanhas, stands de
vendas e convengdes

*Langamento
*Andlise de crédito
*Negociacao

*Execucéo do projeto
*Personalizacdo das
unidades

*Venda
\4
Conclusao Pés-obra
*Vistoria dos 6rgéos *Manutencédo
competentes

*Emisséao do Auto de
Conclusdo da Concluséao

*Assembleia de
constituicao de
condominio

*Quitacdo ou repasse

*Averbacéo dos titulos

*Entrega das unidades
imobiliarias

*Entrega do Manual do
Usuario

Fonte: Autoria prépria (2021)
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Como demonstra o fluxograma apresentado na Figura 1, a incorporacao

imobiliaria € dividida em sete etapas — definicdo do empreendimento, aquisicdo do

terreno, incorporacéo, projeto, langamento, constru¢ao e conclusao. Destaca-se que
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foi adicionado uma oitava etapa, que € a pos-obra, relativa a manutencdo do
empreendimento durante o seu uso, ndo sendo, portanto, parte de uma incorporacao
imobiliaria.

Ressalta-se que tais etapas podem variar entre os empreendedores, ndo sendo
um padrao para a realizacdo de incorporacao imobiliaria. Destaca-se também que os
adquirentes devem se atentar ao Manual do Usuéario disponibilizado na entrega das
unidades, pois neste documento constam orientagdes para 0 Uso e manutencao em
cada sistema da unidade, podendo o usuario perder a garantia caso nao cumpra as

instrucdes.

4.3 Beneficios do regime de afetacdo patrimonial para os incorporadores e

adquirentes de unidades autbnomas

Como apresentado, a Lei Federal n°® 10.931, de 2 de agosto de 2004, alterou a
Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre as incorporacdes
imobilidrias. Na mudanca, introduziu-se o Patrimoénio de Afetacdo, na qual resguarda
0s bens e direitos do empreendimento em caso de eventual faléncia da incorporadora.

Como vantagem principal, tem-se a esséncia do regime de afetagdo
patrimonial, que € a divisdo financeira e contabil entre empreendimento e
incorporador. O negdcio tem Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) e conta
bancaria separados da corporacdo, sendo esta exclusiva para receber os valores
relativos as comercializacdes dos imoveis. As retiradas, no caso, s6 podem ser
efetuadas para custear a obra do empreendimento.

Ou seja, o imdvel ndo esta relacionado as obrigacdes, bens e direitos do
incorporador. Caso a incorporadora tenha algum tipo de prejuizo, divida ou
insolvéncia, o empreendimento a ser realizado e/ou finalizado ndo sera afetado,
ficando adstrito ao déficit. Dessa forma, o adquirente detém maior seguranca juridica
no negécio, pois, todos os aportes ficardo vinculados ao negocio e a corporacao nao
podera utiliza-los para outros fins, evitando as conhecidas “pedaladas” no mercado

imobiliario e obtendo a certeza da finalizacdo e entrega das unidades.
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Ressalta-se que a excec¢do é quando os recursos financeiros excederem a
necessidade relativa a conclusao da obra e ao valor referente ao preco de alienagéo
da fragéo ideal da unidade vendida, transformando-se em lucro ao empreendedor.

Apesar da instituicdo do Patriménio de Afetacdo ndo ser obrigatdrio por parte
do empreendedor, sua constituicdo € extremamente favoravel. Primeiramente, ao
cliente, por se sentir seguro da compra, a probabilidade da conclusdo da compra é
maior, amplificando a comercializacdo do empreendimento como um todo e,
consequentemente, aumento a confianca em relacdo ao construtor. Tal prética
configura como um possivel recurso de midia, visto que pode ser indicativo de um
negocio licito e com garantias seguras para o publico-alvo, ilustrando uma boa
imagem do empreendedor.

O estabelecimento do regime de afetacdo também sujeita ao empreendedor a
obtencéo de beneficios fiscais, pois, dessa forma, ele pode integrar o Regime Especial
de Tributacdo (RET), que impacta beneficamente na carga tributaria, reduzindo-a. O
RET tem caréter irretratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigactes
do incorporador junto aos adquirentes e, ao adota-lo, o incorporador fica sujeito aos
pagamentos:

¢ Mensal unificado de 6% das receitas recebidas correspondendo ao:
o Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS) — 2,57%;
o Imposto de Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ) — 1,89%;
o Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) — 0,98%;
o Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de
Formacdo do Patriménio do Servidor Publico (PIS/PASEP) —
0,56%.
e Unico de até 4% sobre o faturamento do empreendimento.
o No caso de imoveis de interesse social que fazem parte do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), atual Programa
Casa Verde e Amarela, a aliquota diminui para 1%.

Dessa forma, o Regime Especial Tributario é uma forma significativa de
economia fiscal, viabilizando com maior facilidade empreendimentos de custos
maiores e menores demandas habitacionais.

De forma geral, o Quadro 2 resume os beneficios do Patrimonio de Afetacao.
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Quadro 2 - Beneficios da Afetacdo Patrimonial na Incorporacéo Imobiliéria.

Beneficiario

Beneficio

Adquirente

Divisdo financeira e contabil

Instrumento de garantia de entrega das

unidades imobiliarias

Incorporador

Ativo para marketing imobiliario

Controle das operacoes de cada obra

Crédito para financiamento menos

oneroso

Regime especial tributério

Fonte: Autoria Prépria (2021)

Como é possivel analisar a partir do Quadro 2, o Regime de Afetacdo

Patrimonial tem, majoritariamente, beneficios financeiros a ambas as partes

envolvidas, tornando mais seguro tanto a realizacdo do empreendimento, quanto a

compra de uma unidade.

Em sintese, o Patrimbnio de Afetacdo demonstra a transparéncia e

confiabilidade do empreendedor ao mercado e aos agentes financeiros, e a crenga do

adquirente ao incorporador, portanto uma seguranca maior para as partes.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O Regime de Afetacd@o Patrimonial, instituido pela Lei Federal n® 10.931, de 2
de agosto de 2004, é aquele pelo qual o imével e as anuéncias instrumentos da
incorporacao imobiliaria, assim como seus bens e diretos, mantem-se segregados do
patrimoénio do empreendedor.

A adocéo do regime possibilita que tanto o incorporador quanto o adquirente
tenham beneficios e segurancas, principalmente no que se trata do ambito financeiro.
Ainda se tem as vantagens comerciais e fiscais favoravel ao empreendedor. Este
também se consolida em relacédo a confianca de mercado, possibilitando o0 aumento
de vendas do seu negdcio.

Destaca-se que, em relacdo a seguranca juridica, o mercado imobiliario
depende de ambos as partes — 0s vendedores se submetem aos compradores, e 0s
compradores se submetem aos vendedores. Isto influencia na reducéo da distancia
entre os lados, estabelecendo relagdes de confianga entre empreendedor e cliente.

Ressalta-se, portanto, que o regime de afetacdo nao garante aos adquirentes
gue a obra sera executada. Conforme a Lei, assegura que ha um patriménio reservado
para tal finalidade. Dessa forma, € firmado que o dever por parte dos adquirentes é
de fiscalizar constantemente o andamento do empreendimento, pois, caso aconteca
a faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, verifica-se a falta de pagamento das
obrigacbes tributarias, previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo
patrimdnio de afetacéo, a afetacdo patrimonial perde a validade.

Menciona-se, também, que existe a possibilidade do Ministério Publico Federal
e Receita Federal intimar a incorporadora para apresentar documentos que
demonstrem o cumprimento dos requisitos legais da legislacdo no ambito da
concessdo da reducdo tributaria. Visto isso, € de extrema importancia que o
incorporador cumpra as condicionantes instituidas por lei, a fim de conceder
seguranca aos promitentes adquirentes das unidades autbnomas do empreendimento
imobiliario.

Assim, enfatiza-se que a constituicdo do regime de afetagcdo patrimonial € de
faculdade do incorporador, estando, caso contrario — a sua obrigatoriedade, o

consumidor mais protegido contra desvios e possiveis desconstituicdo da empresa
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empreendedora. Entretanto, cabe aos promitentes clientes inteirar-se dos seus
direitos e garantias e optar por um empreendimento imobiliario que esteja instituido o
Patrimonio de Afetacao.

Por fim, observa-se que por meio deste trabalho foi possivel apresentar a
Incorporacdo Imobilidria e a Afetacdo Patrimonial, atingindo o objetivo dos
pesquisadores. Sugere-se, portanto, a inclusdo do tema nas grades curriculares dos
cursos voltados a Engenharia, principalmente a Civil, que trabalha diretamente com o

assunto.
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RESUMO

Com o crescimento urbano acelerado, aumentou-se o nimero de
construtoras e empreendimentos, ocasionando um expressivo impacto na
sociedade. Consequentemente, houve um acréscimo na paralisacdo de
obras, devido a falta de administrag@o dos construtores e incorporadoras,
que declaram faléncia durante o desenvolvimento dos projetos. Portanto,
notou-se a necessidade de criar uma forma segura de investimentos para os
consumidores do mercado imobilidrio findando na criacao da Lei n® 10.931
em 2004, na qual dispde sobre o Patriménio de Afetagdo de Incorporagdes
Imobilidrias, complementando, dessa forma, a Lei n® 4.591 de 1964 que
trata sobre condominio em edificagdes e incorporagdes. A Lei tem como
principal objetivo assegurar a recomposicdo dos patrimonios dos
adquirentes de uma unidade auténoma, no caso de faléncia da
incorporadora ou construtora, porém € optativo e irretratavel. Com isso, este
estudo tem o objetivo de descrever as etapas pré-definidas do processo de
incorporagdo imobiliaria, abordar o regime de afetacdo patrimonial e
demonstrar seus beneficios para empreendedor e adquirentes a partir de
uma pesquisa bibliogréfica e qualitativa. Dessa forma, demonstra-se que o
patriménio de afetagdo tem diversas vantagens aos envolvidos,
ocasionando num processo mais seguro para ambas as partes.
Palavras-chave: Incorporagdo Imobiliaria. Patriménio de Afetacao.
Construgao Civil.

ABSTRACT

As a result of accelerated urban growth, the number of the builders and
enterprises increased, causing a significant impact on society.
Consequently, there was an addition in the stoppage of construction
works, three to the lack of administration of builders and developers, the
declared bankruptcy during the development of the projects. Therefore,
it was noted the need to create as a form of investments for consumers
in the real estate market, ending with the creation of Brazilian Law No.
10931 in 2004, which provides the Affecting Equity of Real Estate
Developments, complementing Law No. 4,591 of 1964 which deals with
condominiums in buildings and developments. The Law's main
objective is to ensure the recomposition of the assets of the acquirers of
an autonomous unit, in the event of bankruptcy of the developer or
construction company, but it is optional and irreversible. Thereby, this
study aims to describe the pre-defined stages of the Real Estate
Development process, approach the Equity Financing and demonstrate
its benefits for entrepreneurs and purchasers from a bibliographical and
qualitative research. Thus, it is demonstrated that the assets of affection
have several benefits for those involved, resulting in a safer process for
both parties.

Keywords: Real Estate Development. Property development. Equity
Financing. Construction.
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1 INTRODUGAO

Devido a crescente taxa de migragdo do meio rural para o urbano, marcado pela su-
peracédo da populagao urbana em relagao a populagao rural, foi se tornando cada vez mais
necessario a construgao de residéncias para abrigar uma populagao em constante cresci-
mento. Este evento estimulou o inicio da incorporagdo, com a construcdo de condominios
em consequéncia a essa necessidade de uso limitado do espago urbano.

Dessa forma, a Construgao Civil e, consequentemente, o mercado imobiliario, obtive-
ram um forte crescimento, que envolve um conjunto de atividades, de arquitetos e engenhei-
ros até advogados e contadores, todos voltados para um Unico propésito: garantir que as
obras sejam entregues com qualidade para o consumidor final. Atualmente, existem diversas
facilidades ofertadas no que tange ao setor imobiliario, sendo considerado uma grande opor-
tunidade para aqueles que querem adquirir unidades autbnomas ou para aqueles que pre-
tendem investir com o objetivo de um retorno lucrativo.

A incorporacgao imobiliaria, resumidamente, é a comercializac@o de iméveis na planta,
isto é, os compradores estariam adquirindo o que ainda nédo esta efetivado, apresentando,
muitas vezes, inseguranga ao cumprimento dos negdcios. Ao incorporador, é atribuido a
responsabilidade da conclusdo da obra e da entrega das unidades, no entanto, embora a
precedéncia do incorporador seja reconhecida de outros empreendimentos anteriores, é ge-
rada uma inseguranca ao adquirente, em decorréncia dos casos de paralisagcao da constru-
¢ao por motivos de abandono ou faléncia de muitos empreendedores.

Diante da vulnerabilidade na qual os adquirentes das futuras unidades se encontram,
foi introduzida em 1964, a lei de condominio e incorporagdes imobilidrias n° 4.591, que trata
o instrumento conhecido como patriménio de afetacé@o, no qual visa a imunizagao das unida-
des auténomas adquiridas em planta em favor dos seus adquirentes. Dessa forma, tal ins-
trumento permite que seja reestabelecido a confianga e seguranga ao mercado imobiliario.

Nesta perspectiva, encontra-se o tema deste trabalho, que visa destacar a necessi-
dade de desenvolver um entendimento referente a incorporagéo registrada sob patriménio
de afetacdo, um contetido de extrema importancia para a incorporacao imobilidria, o qual tra-
te os aspectos procedimentais, registrais, direitos e deveres do incorporador e adquirentes.
Para os pesquisadores, engenheiros civis, arquitetos, advogados e contadores, € de suma
importancia entender como funciona a incorporacao imobilidria, considerando ser um tema
pouco explorado de forma abrangente. Para a sociedade, reside no fato de expor de forma
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essencial a necessidade do patriménio de afetacdo de maneira direta para o combate a ina-
dimpléncia de entregas das unidades habitacionais.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Breve historico da Construgao Civil no Brasil e o Caso Encol

A Construgao Civil é integrada por uma série de atividades com diferentes graus de
complexidade, ligadas entre si por uma vasta diversificacao de produtos, com processos
tecnoldgicos variados, vinculando-se a diferentes tipos de demanda. Amorim (1995) e Mello
(2007) citam que esse setor abriga desde indUstrias de tecnologia de ponta e capital intensi-
vo, como cimento, siderurgia, quimica, até milhares de microempresas de servigos, a maior
parte com baixo contetido tecnolégico.

Pode-se afirmar, ainda, que uma das caracteristicas marcantes do setor da Constru-
cao Civil & a sua heterogeneidade. Nas ultimas décadas, o grande crescimento da popula-
¢ao e dos centros urbanos, fez com que houvesse ampla necessidade de evolugao das téc-
nicas e materiais utilizados na construcao civil.

O primeiro grande incentivo a construgao civil no pais ocorreu nas décadas de 1940 a
1950, quando o grande investimento estatal fez com que o setor evoluisse fortemente. Du-
rante o governo de Juscelino Kubitscheck houve a implementacao do Plano de Metas, o que
tornou o ramo uma atividade industrial de importante relevancia tanto social quanto econé-
mico.

A demanda criada com as novas medidas gerou grande nimero de empregos e maior
interesse na criagcao de novas empresas de construgao. Foi neste periodo também que hou-
ve um dos maiores projetos arquiteténicos e civil no pais: a criacédo da cidade de Brasilia
idealizada pelo proprio Juscelino, que colocou todo o setor em evidéncia.

Até meados dos anos 60, as edificagdes comerciais e residenciais ainda eram desre-
gulamentadas. A partir disso, implantou-se o Memorial de Incorporacdo de 1966 que, se-
gundo Cunha (2012), ofertou mais garantias as operagoes, pois as construgdes tinham que
seguir estritamente o exposto nos documentos, que continham todas as informagées e ca-
racteristicas referentes ao empreendimento que sera executado.

Ja nos anos 1990, o grande volume de pessoas que se mudavam para os centros po-
pulacionais fez com as empresas da area focassem cada vez mais na qualidade de suas
edificagdes. Com o aumento das construtoras e a necessidade cada vez maior de mao de
obra, a construgao civil passou a ser uma das maiores fontes de empregos do pais.
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Contudo, um caso na década de 1990 gerou uma transformagao no setor imobiliario
brasileiro. Conhecido como Caso Encol, o acontecimento se trata da faléncia do que foi a
maior incorporadora do pais durante quatro décadas: a Encol. Para atingir o patamar, a em-
presa utilizou-se de uma metodologia inovadora de negécios e bastante eficiente: aceitava
bens como parte do pagamento, tais como joias, carros e outros bens. O importante era efe-
tuar a venda.

As vendas antecipadas serviam para financiar as obras seguintes, com sorte que a
empresa nao deixaria de realizar vendas, caso contrario ndo seria possivel arcar com a
construcao dos futuros empreendimento. Contudo, durante a segunda metade da década de
90, houve uma oferta de iméveis superior do que o mercado poderia captar. E sem conse-
guir vender, a empresa abandonou 710 obras em todo pais, deixando 43 mil familias preju-
dicadas e 23 mil pessoas desempregadas com a decretagao da faléncia.

Com o reflexo da credibilidade ameagada no mercado, em 1994 o Ministério Publico
Federal abriu um inquérito contra a Encol, com o intuito de investigar de emissao de notas
fiscais falsas e a sonegagao fiscal. Ainda no mesmo ano, com a notéria instabilidade, o Ban-
co do Brasil elaborou uma condicéo de intervengé@o na administragdo da incorporadora, con-
cordante ao nao cumprimento de suas obrigacdes.

A partir do ocorrido, o caso da Encol trouxe melhorias para o sistema de prote¢ao dos
adquirentes de imével na planta. Especialistas do segmento imobiliario passaram a conside-
rar a necessidade da criacao de um instrumento que oferecesse maior garantia aos compra-
dores e as instituicdes financeiras, definindo-se a Lei n° 10.931, que institui o Patriménio de
Afetagao.

2.2 Incorporagao imobilidria

De acordo com Lei Federal n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964,

“considera-se incorporagao imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover
e realizar a construcao, para alienacao total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de
edificagdes compostas de unidades auténomas” (BRASIL, 1964).

Segundo o vocabulo Michaelis (2019), a incorporagao requer um projeto de um prédio
a ser construido em um terreno, atendendo aspectos técnicos, especificidades do local e le-
gislacdes vigentes, especialmente no tocante a legislagao urbanistica que define como sera
utilizado o solo em espago urbano.

Nascimento (2013), por sua vez, define a atividade da incorporagao imobiliaria como
um processo de venda ou promessa de venda de uma unidade imobiliaria antes de sua con-
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clusao, desde que se tenha um projeto aprovado ou que ja tenha iniciado a etapa das obras
e que ainda esteja sob responsabilidade do incorporador. De acordo com o autor, ndo se ca-
racteriza incorporagao imobilidria a atividade que visa a construgcao de um edificio com a fi-
nalidade de uso préprio ou para fins locaticios, e nem a alienagao da unidade ap6s a licenga
de habitacao (“habite-se”).

Como parte de uma incorporagao imobilidria, tem-se o incorporador.

2.3 Incorporador imobilidrio

O incorporador, até ser editada a Lei n° 4.591/1964, que dispde sobre as incorpora-
¢Oes imobiliarias, nao tinha uma situagao regulada. Por essa razao, muitas vezes chegou-se
a equipara-lo ao corretor da transagao e isenta-lo de maiores responsabilidades. Entretanto,
a partir da lei, em seu artigo 29, foi definido como incorporador:

a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a cons-
trugao, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a
vinculagdo de tais fragdes a unidades autbnomas em edificaces a serem construidas
ou em construgdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacao de tais transacoes, coordenando e levando a termo a incorporagao e res-
ponsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e determina-
das condigdes, das obras concluidas (BRASIL, 1964).

A figura do incorporador tem papel central no negécio imobiliario, sendo ele o respon-
savel pelo controle fisico-financeiro, execugdo e conducdo do empreendimento. Uma vez
caracterizada a atividade empresarial de incorporagao imobilidria, resulta que o incorporador
sera o titular desse negécio, sendo ele quem toma a iniciativa de mobilizar os fatores de
producao necessarios para a realizagao da construcao e para a oferta das unidades futuras
no mercado.

Portanto, o incorporador € quem esta envolvido, direta ou indiretamente, em todas as
etapas do empreendimento. Ele se responsabiliza pela busca de terrenos e analise de viabi-
lidade do empreendimento, habitualmente, no modelo de condominio edilicio, definindo com
o proprietario do terreno a forma de aquisicao deste bem imével, sendo muito comum o mo-
delo de permuta por unidades construidas no préprio terreno.

Além disso, o incorporador é responsavel por cuidar dos tramites legais para conces-
sao do alvara de construgao, concebe o projeto, realiza diretamente ou por intermédio de
terceiros a venda das unidades e, enfim, constréi ou delega a construgao, sob sua supervi-
sdo. Também é comum que, ainda, decida com o agente financiador da obra, uma linha de
crédito em condigdes predeterminado contratualmente, a ser ofertado para os futuros adqui-
rente.
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Diante de tais conceitos, observa-se que a incorporagao imobiliaria € cercada por um
conjunto de procedimentos a serem obedecidos, de acordo com os preceitos legais, a fim de
que sejam respeitados os direitos e deveres ao incorporador e aos adquirentes. Porém,
mesmo com o aparato legal, ainda ha problemas com empresas que prometem e nao entre-
gam aos adquirentes, que adquiriram esses bens por meio de promessa de compra e venda
de imdveis provenientes de incorporagao imobiliaria. Assim, foi criada mais uma norma na
tentativa de minimizar a ocorréncia dessa situagao, denominado de Patriménio de Afetagao.

2.4 Patriménio de Afetacao

A incorporagao imobilidria no Brasil dispde de uma legislagao especifica desde 1964,
conforme a Lei 4.591. Porém, mesmo tendo o aparato juridico, ndo existia uma protegao pa-
ra os valores pagos pelos compradores de unidades auténomas de uma incorporagcdao em
caso de faléncia da empresa. Com o propésito de corrigir o problema, foi disposto a Medida
Proviséria (MP) n? 2.221, de 4 de setembro de 2001, deixando a cargo do incorporador a de-
cisao de promover a afetagao sobre o patriménio do empreendimento.

Em 02 de agosto de 2004, a MP deu origem a Lei n° 10.931, alterando a Lei n° 4.591
de 1964, instituindo o patriménio de afetacédo. A lei teve sua concepgao diante da inseguran-
¢a juridica pelo excesso de processo pertencente a massa falida da Encol. Neste contexto,
Silva (2010) ressalta:

Com o patrimédnio de afetacao, pretende-se criar condi¢oes para que os adquirentes
das frages ideais vinculadas as unidades auténomas a construir ndo fiquem sujeitos
a eventuais percalgcos financeiros que possam atingir o incorporador, sejam eles de-
correntes de ma gestdo de seus negécios ou de outros fatores que possam acarretar
a insolvéncia ou faléncia, ou possam retirar do incorporador as condi¢cdes econdmicas
necessarias para concluir a incorporagao (SILVA, 2010, p.173).

Portanto, depreende-se que o Patriménio de Afetacao oferece diversas medidas, que
além de proteger o bem a ser adquirido a prazo, possibilita o crescimento no mercado imobi-
liario, um fato marcante devido a fraqueza e vulnerabilidade que existia neste setor.

2.4.1 Composigao do Patriménio de Afetacao

Para Chalhub (2010), o patriménio de afetagao concede maior protegao aos adquiren-
tes de unidades imobiliarias, declarando que:

[...] seria de todo conveniente atribuir a cada incorporagao imobiliaria o carater de pa-
triménio de afetagdo, de modo que o conjunto de direitos e de obrigagdes do empre-
endimento ficasse vinculado a consecugao desse negdcio, especificamente, prote-
gendo-o de eventuais alterages patrimoniais negativas do incorporador, mecanismo
que, por via de consequéncia, daria efeito pratico a norma contida na Lei n.? 4.591/64,
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que prevé a substituigdo do incorporador nas hipéteses que menciona (CHALHUB,
2010, p.67).

Com esse regime, todo o acervo patrimonial da incorporagdo é suscetivel de afeta-
¢ao, especificamente: terreno, acessoes, receitas pertencentes as vendas, encargos fiscais,
trabalhistas e previdenciarios. Esses sao destinados a consecugao da incorpora¢ao em fun-
¢ao da entrega das unidades aos respectivos adquirentes. No entendimento de Rahme
(2017):

Patriménio de afetagcdo é o mecanismo opcional de protecao do comprador, que
“blinda” o empreendimento imobiliario, ndo permitindo que, em caso de faléncia do in-
corporador, este empreendimento se agregue a massa falida, dando condi¢ées aos
conddéminos de continuar e construir a construcao (RAHME, 2017, p.17).

Com efeito, tudo que estiver sob regime de afetagdo torna-se incomunicavel no que
se refere ao patriménio do incorporador. Da mesma maneira, isso acontece com 0s possi-
veis patriménios afetados, até o encerramento da incorporagao.

No aspecto financeiro, o incorporador fica impossibilitado de utilizar recursos de um
determinado empreendimento em outro, pratica muito comum no caso Encol. O patriménio
de afetagdo representa, na pratica, uma seguranga na qual todos os valores pagos serao
destinados ao empreendimento, sem o risco de desviar os recursos. Além disso, todos re-
cursos destinados para a execugdo do patriménio de afetacdo devem ser mantidos em conta
de depésito especificamente aberta para o empreendimento.

Essa espécie de divisdo de patrimonio, trata-se da imobilizagdo do patriménio até o
alcance da sua finalidade. Uma forma de seguranga da incorpora¢ao, uma vez que para ini-
ciar as obras é necessario possuir de todos os recursos, de maneira a conseguir manter a
continuidade das obras, consciente que o ressarcimento dos valores gastos somente sera
disponivel quando a alienacao dessas unidades a terceiros.

Vale ressaltar que, para que a divisao de obrigacoes seja clara, para o adquirente e o
incorporador, é de suma importancia que especifique na escrituragao contabil realizada pelo
incorporador para cada empreendimento imobilidrio, o que devera ser submetido ao patri-
monio de afetacdo. Dessa forma, somente sera responsabilizado pelas obrigagées que esti-
verem vinculagao de um determinado empreendimento.

Importante mencionar também que, alguns bens ficam excluidos do patriménio de
afetagdo, de acordo com a art. 31-A, §8°, da Lei 4.591/1964 excluem-se do patriménio de
afetacao:
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| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusé@o da
obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua conclusao e, bem assim,
0s recursos necessarios a quitacao de financiamento para a construgao, se houver; e
(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Il - o valor referente ao preco de alienagao da fracao ideal de terreno de cada unidade
vendida, no caso de incorporagao em que a construgao seja contratada sob o regime
por empreitada (art. 55) ou por administragao (art. 58). (Incluido pela Lei n® 10.931,
de 2004) (BRASIL, 1964).

Por sua vez, Rocha (2005) demonstra resumidamente os parametros para a constitui-
¢ao do patriménio de afetagao:

Considera-se constituido o patriménio de afetagdo a partir da averbacao do termo de
opcao, devidamente firmado pelo incorporador e, se for o caso, pelos demais titulares
de direitos reais de aquisi¢ao sobre o terreno, no oficio de Registro de iméveis com-
petente, a qualquer tempo, desde a data de registro do memorial de incorporacgéo até
a data de averbagao da concluséo da obra. Nao impedira a averbagao a existéncia de
o6nus reais constituidos para garantir o pagamento do preco de sua aquisi¢do do imé-
vel objeto da incorporagéo, ou para garantir o cumprimento da obrigagao de construir
o empreendimento (ROCHA, 2005. p.153-165).

Por fim, o art. 31-E, da Lei n? 4.591, de 1964, com a redacgdo dada pela Lei n® 10.931,
de 2004, dispde a respeito da extingao do Patriménio de Afetagao:

| — averbagao da construgao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisigao
em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obrigagdes
do incorporador perante a instituicao financiadora do empreendimento;

Il — revogacao em razao de denuncia da incorporagado, depois de restituidas aos ad-
quirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipéteses previstas em
lei; e

Il - liquidagcdao deliberada pela assembleia geral nos termos do art. 31-F, § 1°
(BRASIL, 1964).

Analisando-se de uma forma geral, o patriménio de afetagdo é uma forma de garantia
estabelecida pela lei, objetivando proteger o consumidor que ird adquirir aquela unidade au-
tdnoma a ser construida, além de proteger o mercado imobiliario. Outra vantagem importan-
te, o incorporador que submete a sua incorporagdo ao patrimonio de afetagéo, esta refor-
¢ando a solidez da empresa, tornando-se cada vez mais confiavel e se destacando no mer-
cado.

3 METODOLOGIA

O presente estudo consiste em uma pesquisa basica pura, classificada como qualita-
tiva de carater descritivo, tendo o objetivo de apresentar as etapas da incorporagao imobilia-
ria e os beneficios do regime de afetacao patrimonial para os incorporadores e adquirentes
de unidades auténomas. Para a elaboracdo da pesquisa, foi realizado coleta de dados em
livros e artigos relacionados a Construgao Civil e, principalmente, as Incorporagées Imobilia-
rias, com foco na busca de informagdes sobre o Regime de Afetagcdo Patrimonial. Além dis-
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so, foi efetuado pesquisas bibliograficas e por meio eletrénico apresentando as leis ordina-
rias vigentes, a fim de agregar na coleta de informagdes, permitindo assim o aprofundamen-
to do estudo com interpretagdes de diferentes autores. A analise, por sua vez, foi constituida
a partir dos resultados de tal coleta, cruzando os dados obtidos com a legislagao vigente.

No que se refere as limitagdes desta pesquisa, um fator significativo € a falta de pes-
quisas voltadas a engenharia, sendo que a maioria € somente baseada na visdo das cién-
cias contabeis e juridicas. Outro ponto de limitagao é a insuficiéncia de estudos atualizados.
No entanto, esta pesquisa podera abrir caminhos para novos estudos direcionado para pro-
fissionais de engenharia civil, que de modo geral esta ligado diretamente com a incorpora-
¢ao imobiliaria.

4 RESULTADOS E ANALISES

4.1 Etapas da incorporagcao imobiliaria

Uma empresa de incorporagcao imobiliaria é responsavel por uma série de atividades
técnicas, administrativas e financeiras que tem o objetivo de desenvolver um empreendimen-
to. Tal processo é dividido em sete etapas — definicao do empreendimento; aquisi¢éo do ter-
reno; registro; projetos; construcao; lancamento e venda e encerramento —, realizadas de
forma que o empreendedor tenha bons resultados quanto ao prazo, qualidade e custos.

A definicdo de um empreendimento é considerada a etapa fundamental de uma incor-
poragao. A partir dela, € determinado a finalidade da edificagao, ou seja, se ela sera resi-
dencial, comercial ou mista. Também durante esta fase, é definido o padrdo do empreendi-
mento, na qual é estabelecido o tipo de acabamento e o tamanho e areas das unidades au-
tébnomas.

Apds a definicao do empreendimento, parte-se para a escolha de sua localizagao e
publico-alvo por meio de uma pesquisa de mercado. Tal busca também influencia sobre o
valor das unidades e, consequentemente, na viabilidade econémica e financeira para sua
construgao.

Seguindo a escolha da localizagdo do empreendimento, tem-se a aquisi¢ao do terre-
no. Esta etapa se subdivide em outras quatro: escolha do terreno, contato com o proprieta-
rio, realizagao das propostas de aquisigao e fechamento do negécio.

A escolha do terreno é realizada apés a definicdo da area de sua localizagao e, apés
esta selegao, segue-se para o contato com o proprietario. Nesta comunicagao, o empreen-
dedor busca entender os interesses do possuinte do terreno, para entdao determinar qual
proposta sera feita: compra, promessa de compra ou sub-rogagao.
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A compra se trata do pagamento integral do imével de acordo com seu valor de mer-
cado. Ja a promessa de compra, € o contrato entre incorporador e o dono do terreno em que
o promissario garante o pagamento do valor de mercado ao promitente apés a viabilizagao
da incorporagéo. Por sua vez, a sub-rogagao é uma proposta da venda de uma das unida-
des como pagamento ao proprietario do terreno.

Com o acordo entre as partes — empreendedor e proprietario — parte-se para a elabo-
racdo de um contrato de incorporagado. Constituido o documento, realiza-se a emissdo do
Registro de Incorporagdo, materializado em um Cartério de Registro de Iméveis. O contrato
registrado permite a comercializagdo das unidades auténomas, estando em conformidade
com a Lei de Incorporacao — Lei Federal n® 4591, de 16 de dezembro de 1964 — garantindo
a seguranga ao adquirente.

Com a realizagao dessas etapas, da-se o inicio da incorporacgao imobiliaria, seguindo,
portanto, para a fase de projeto do empreendimento. Entdo, sdo necessarios arquitetos, en-
genheiros civis, agrimensores, instaladores, dentre outros profissionais. Esses projetos, em
seguida, passam pelo processo de aprovagdes nos 6rgaos responsaveis, obtencdo do Alva-
rd de Construgao e, consequentemente, inicio da execugao das obras, que tem um prazo
para ser realizado.

A etapa de construgao realiza-se por meio de contratos de empreitadas ou por admi-
nistragao, podendo ser terceirizada ou pelo préprio incorporador na fungao de construtor. Es-
ta fase encerra-se com a conclusao da obra, vistoria dos érgaos competentes e, por fim,
emissao do Auto de Conclusao da Construgao — o Habite-se.

Também apds o registro da incorporacao, € possivel iniciar os trabalhos relacionados
ao lancamento do empreendimento, apresentagao e fechamento dos contratos com os ad-
quirentes. Esta etapa acontece de forma simultdnea a de construcao, finalizando apenas
quando todas as unidades forem vendidas.

Por fim, tem-se a conclusao da incorporagao, fase que se da pela averbagao dos titu-
los, entrega das chaves e inicio da garantia das unidades auténomas. Durante esta etapa,
acontece o repasse bancario dos adquirentes que fizerem uso do financiamento para quita-
¢ao da divida com o incorporador e entrega das unidades, que ocorre apds a vistoria e pos-
siveis reparos necessarios conforme Memorial Descritivo.

A Figura 1 demonstra, por meio de um fluxograma, as etapas da incorporagao imobili-

aria.
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Figura 1 - Etapas de uma incorporacao imobilidria.

Fonte: Autoria prépria (2021)
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O fluxograma apresentado na Figura 1 demonstra as divisdes da incorporagao imobi-

liaria, supracitadas anteriormente. Destaca-se que foi adicionado uma oitava etapa, que é a

pbs-obra, relativa a manutengao do empreendimento durante o seu uso, nao sendo, portan-

to, parte de uma incorporagao imobiliaria.

Ressalta-se que tais etapas podem variar entre os empreendedores, ndo sendo um

padrao para a realizagao de incorporagao imobilidria. Destaca-se também que os adquiren-

tes devem se atentar ao Manual do Usuario disponibilizado na entrega das unidades, pois

neste documento constam orientagdes para o uso e manutengao em cada sistema da unida-

de, podendo o usuario perder a garantia caso nao cumpra as instrugoes.
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4.2 Beneficios do regime de afetacdo patrimonial para os incorporadores e
adquirentes de unidades auténomas

Como apresentado, a Lei Federal n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, alterou a Lei n®
4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre as incorporagdes imobiliarias. Na mu-
danca, introduziu-se o Patriménio de Afetagdo, na qual resguarda os bens e direitos do em-
preendimento em caso de eventual faléncia da incorporadora.

Como vantagem principal, tem-se a esséncia do regime de afetagao patrimonial, que
é a divisao financeira e contabil entre empreendimento e incorporador. O negécio tem Ca-
dastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) e conta bancaria separados da corporagao, sen-
do esta exclusiva para receber os valores relativos as comercializagées dos iméveis. As reti-
radas, no caso, s6 podem ser efetuadas para custear a obra do empreendimento.

Ou seja, o imoével ndo esta relacionado as obrigagcdes, bens e direitos do incorpora-
dor. Caso a incorporadora tenha algum tipo de prejuizo, divida ou insolvéncia, o empreendi-
mento a ser realizado e/ou finalizado nao sera afetado, ficando adstrito ao déficit. Dessa
forma, o adquirente detém maior seguranga juridica no negécio, pois, todos os aportes fica-
rao vinculados ao negdécio e a corporagao nao podera utiliza-los para outros fins, evitando as
conhecidas “pedaladas” no mercado imobiliario e obtendo a certeza da finalizagao e entrega
das unidades.

Ressalta-se que a excegao € quando os recursos financeiros excederem a necessi-
dade relativa a conclusao da obra e ao valor referente ao preco de alienacéo da fragéo ideal
da unidade vendida, transformando-se em lucro ao empreendedor.

Apesar da instituicdo do Patriménio de Afetacao nao ser obrigatério por parte do em-
preendedor, sua constituicdo é extremamente favoravel. Primeiramente, ao cliente se sentir
seguro da compra, a probabilidade da conclusao da compra é maior, amplificando a comer-
cializagao do empreendimento como um todo e, consequentemente, aumento a confianca
em relagdo ao construtor. Tal pratica configura como um possivel recurso de midia, visto que
pode ser indicativo de um negdcio licito e com garantias seguras para o publico-alvo, ilus-
trando uma boa imagem do empreendedor.

O estabelecimento do regime de afetagao, também sujeita ao empreendedor a obten-
cao de beneficios fiscais, pois, dessa forma, ele pode integrar o Regime Especial de Tributa-
¢ao (RET), que impacta beneficamente na carga tributaria, reduzindo-a. O RET tem carater
irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do incorporador junto aos
adquirentes e, ao adota-lo, o incorporador fica sujeito aos pagamentos:

e Mensal unificado de 6% das receitas recebidas correspondendo ao:
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o Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS) —
2,57%;

o Imposto de Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ) — 1,89%;

o Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) — 0,98%;

o Contribuigdo para os Programas de Integragao Social e de Formagao do
Patriménio do Servidor Publico (PIS/PASEP) — 0,56%.

« Unico de até 4% sobre o faturamento do empreendimento.

o No caso de iméveis de interesse social que fazem parte do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV), atual Programa Casa Verde e Ama-
rela, a aliquota diminui para 1%.

Dessa forma, o Regime Especial Tributario € uma forma significativa de economia fis-
cal, viabilizando com maior facilidade empreendimentos de custos maiores e menores de-
mandas habitacionais.

De forma geral, o Quadro 1, resume os beneficios do Patriménio de Afetagao.

Quadro 1 - Beneficios da Afetacio Patri ial na Incorporacio Imobilidria.

Beneficiario Beneficio

Divisao financeira e contabil

Adquirente Instrumento de garantia de entrega das unidades

imobiliarias

Ativo para marketing imobiliario

Controle das operagdes de cada obra

Incorporador - - n -
Crédito para financiamento menos oneroso

Regime especial tributario

Fonte: Autoria Prépria (2021)

Como é possivel analisar a partir do Quadro 2, o Regime de Afetagao Patrimonial
tem, majoritariamente, beneficios financeiros a ambas as partes envolvidas, tornando mais
seguro tanto a realizagao do empreendimento, quanto a compra de uma unidade.

Em sintese, o Patriménio de Afetagdo demonstra a transparéncia e confiabilidade do
empreendedor ao mercado e aos agentes financeiros, e a crenga do adquirente ao incorpo-
rador, portanto uma seguranga maior para as partes.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O Regime de Afetacao Patrimonial, instituido pela Lei Federal n® 10.931, de 2 de
agosto de 2004, é aquele pelo qual o imével e as anuéncias instrumentos da incorporagao
imobiliaria, assim como seus bens e diretos, mantem-se segregados do patriménio do em-
preendedor.
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A adogao do regime possibilita que tanto o incorporador quanto o adquirente tenham
beneficios e segurancas, principalmente no que se trata do ambito financeiro. Ainda se tem
as vantagens comerciais e fiscais favoravel ao empreendedor. Este também se consolida
em relagdo a confianga de mercado, possibilitando o aumento de vendas do seu negécio.

Destaca-se que, em relagcdo a seguranga juridica, 0 mercado imobiliario depende de
ambos as partes — os vendedores se submetem aos compradores, e 0os compradores se
submetem aos vendedores. Isto influencia na redugao da distancia entre os lados, estabele-
cendo relagdes de confianga entre empreendedor e cliente.

Ressalta-se, portanto, que o regime de afetagcdo ndo garante aos adquirentes que a
obra sera executada. Conforme a Lei, assegura que ha um patriménio reservado para tal fi-
nalidade. Dessa forma, é firmado que o dever por parte dos adquirentes é de fiscalizar cons-
tantemente o andamento do empreendimento, pois, caso acontega a faléncia ou insolvéncia
civil do incorporador, verifica-se a falta de pagamento das obrigagées tributarias, previdenci-
arias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacao, a afetagao patrimonial
perde a validade.

Menciona-se, também, que existe a possibilidade do Ministério Publico Federal e Re-
ceita Federal intimar a incorporadora para apresentar documentos que demonstrem o cum-
primento dos requisitos legais da legislagdo no ambito da concessao da redugao tributaria.
Visto isso, é de extrema importancia que o incorporador cumpra as condicionantes institui-
das por lei, a fim de conceder seguranca aos promitentes adquirentes das unidades auté-
nomas do empreendimento imobiliario.

Assim, enfatiza-se que a constituicao do regime de afetagao patrimonial é de faculda-
de do incorporador, estando, caso contrario — a sua obrigatoriedade, o consumidor mais pro-
tegido contra desvios e possiveis desconstituicdo da empresa empreendedora. Entretanto,
cabe aos promitentes clientes inteirar-se dos seus direitos e garantias e optar por um em-
preendimento imobilidrio que esteja instituido o Patrimdnio de Afetagao.

Por fim, observa-se que por meio deste trabalho foi possivel apresentar a Incorpora-
¢ao Imobiliaria e a Afetagcao Patrimonial, atingindo o objetivo dos pesquisadores. Sugere-se,
portanto, a inclusdo do tema nas grades curriculares dos cursos voltados a Engenharia,
principalmente a Civil, que trabalha diretamente com o assunto.
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