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A incorporacao
imobiliaria e o patrimdnio
de afetacao

Ruy Rosado de Aguiar Jinior

A Lei 10.931/2004 dispbs sobre diversos assuntos, tais como a cédula de crédito bancario, a -
nota e a cédula de crédito imobiliario, o contrato de alienagao fiducidria em garantia e, entre seus
muitos dispositivos, também instituiu o regime de afetacao do patriménio na incorporacdo imobiliaria,
alterando a Lei 4.591/1962.

O regime de afetacdo do patrimdnio consiste basicamente na separagdo de um conjunto de
bens (terreno, acessoes, créditos) do patriménio do incorporador, para destina-lo exclusivamente ao
fim de construgao de predio. Esses bens continuam na propriedade do incorporador, mas ndo respon-
dem pelas suas dividas provenientes de outras causas, uma vez que o empresario tem a obrigacdo de
carrear recursos e organizar esforgos destinados ao fim a que estao apostos. Toda a receita em fungéo
da incorporacéo é destinada ao fundo do patriménio afetado, e todo o patriménio deve ser aplicado na
execucao do projeto.

O regime é instituido por deliberacdo do incorporador, o que significa que ¢ facultativo, e
formalizado mediante termo enviado a Receita Federal e ao Registro Imobiliario. O incorporador
tem a vantagem fiscal de recolher, a titulo de imposto, 7% da receita, e o beneficio patrimonial de
blindar uma parte do seu patriménio contra dividas de outras origens. Mesmo assim, segundo
informacao da Camara dos Deputados, em 2006, apenas 90 empreendimentos imobiliarios foram
constituidos na forma de regime de afetacéo do patriménio, a mostrar que o modelo nao teve a
receptividade esperada. Dai a iniciativa de projeto de lei que ora tramita no Congresso, j& com
parecer favoravel, tornando obrigatério o regime de afetacdo em toda incorporagdo imobiliaria.

O incorporador responde pelos tributos devidos pela incorporacdo e pelos danos causados ao
patriménio de afetacdo; de outra parte, pode reembolsar-se das despesas efetuadas e retirar tudo o
que exceder ao necessario para a plena execucao do projeto.

A vantagem dos adquirentes esta em ter a garantia de que, em caso de faléncia do incorporador,
o imovel sobre o qual eles tém contrato de compra e venda ou contrato de promessa de compra e
venda ndo sera levado a massa falida, podendo eles continuar com a construgao, assumindo a
responsabilidade pelo empreendimento, inclusive as obrigacoes com o financiamento concedido ao
incorporador para aquele imovel. No caso de faléncia do empresario incorporador, a comissao de
representantes dos adquirentes, composta por trés membros eleitos, assumiré a gestdo do negdcio
e terd poderes para transferir dominio e posse, executando o projeto até o seu final.

O sistema do patrimdnio de afetacdo, apesar do seu curto periodo de experiéncia, esta a
merecer aperfeicoamentos, mas nao € o que se nota de parte do governo. Recentemente, foi
divulgado o propésito de o governo introduzir modificagGes no &mbito dos empreendimentos imaobi-
lidrios, entretanto, apenas se referiu a portabilidade do crédito (os devedores poderao transferir o
contrato para outra instituicdo de crédito), a instituicao de um seguro para garantia das obras e dos
financiamentos e a matricula (nica para os imoveis, a exemplo do que ocorre com o registro
nacional de veiculos. N&o mostrou interesse no regime do patrimdnio de afetacao.

O principal beneficiario do regime de afetacéo é o financiador, que fica com a garantia de que
0s bens dados em garantia nao serdo desviados para outros fins, e, em ¢aso de faléncia do incorporador,
na continuidade da obra os adquirentes assumem as obrigacées resultantes do financiamento. &
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