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Mecca e Nogueira: RJ de sociedade de propdsito especifico

OTrni bunal de Justlga de Sdo Paulo avancou no entendimento sobre a utilizacéo do beneficio da
30 imobiliaria e sociedade de proposito especifico (SPE) com

OPINIAO

O regime de patrimonio de afetagcdo naincorporacéo

imobiliaria consiste na possibilidade de que determinados bens — como, por exemplo, o terreno e as
acessdes — sgjam apartados do patrimonio geral do incorporador e passem a ser destinados Unica e
exclusivamente a consecucao de um empreendimento especifico e a entrega das unidades imobiliarias
a0s respectivos adquirentes, respondendo tdo somente pelas dividas e obrigacdes daguela incorporacéo e
nao se comunicando com os demais bens, direitos e obrigactes do patrimdnio do incorporador.

Essa opcdo dada pela Lei n° 4.591/64 ao incorporador, além de garantir seguranca aos adquirentes, ja
gue os recursos da incorporacdo seréo destinados exclusivamente afinalizagdo da obra e entrega das
unidades, sem que eventuais problemas financeiros ou empresariai s repercutam no empreendi mento,
também contribui no fomento da incorporacéo, com a facilitacdo na obtencéo de crédito para
financiamento, reducdo da carga tributaria (Regime Especial de Tributagdo — RET) e transparéncia na
gestéo.

Relevante frisar que a SPE e patrimonio de afetacdo sdo conceitos que ndo se confundem, mas se
complementam, visto que este representa uma garantia adicional aos adquirentes do empreendimento, os
guais, em caso de problemas financeiros ou empresariais daguela, estardo assegurados pelo patriménio
afetado, segregado do patrimonio geral da propriaincorporadora.

Caso se opte por esse regime, os créditos oriundos dos contratos de alienacéo das unidades imobiliarias e
as obrigagdes decorrentes da atividade de construcdo e entrega dos imoveis serdo, na recuperacao
judicial, considerados extraconcursais e ndo serdo passivels de repactuacdo dentro do concurso de
credores.

Outrossim, além de poder ser realizada a qualquer tempo, a afetacéo patrimonial podera ser parcial, de
modo gque, em uma mesma incorporacdo imobiliaria, poderdo subsistir bens e direitos ndo afetados com
outros parcia mente afetados e outros, ainda, integralmente submetidos a af etacéo.
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Nesse sentido, em que pese ndo haver vedacao legal ao pedido de recuperacdo judicial da SPE com
patrimoénio de afetacdo, o Tribunal de Justica entendeu que, em decorréncia da afetacéo, as relacdes
juridicas vinculadas ao empreendimento sdo incompativeis com o procedimento da recuperacéo judicial
ante ao regime especia a que estdo submetidas, ndo se admitindo a comunicabilidade com o patrimonio
geral daincorporadora para pagamento de outros credores enquanto néo encerrado o patrimonio de

afetacéo.

Tal discussdo ganha forma ao analisarmos o endividamento da propria SPE. 1sso porgue, € detectavel no
modelo de negdcios de incorporacdo imobilidria que a SPE possui dividas comuns que ndo estejam
vinculadas ao patriménio de afetacdo, sendo estas dividas passiveis a reestruturacéo e novacéo da
recuperacao judicial — como, por exemplo, despesas condominiais, baixas de hipoteca, indenizacbes por
atraso na entrega de obra ou por vicios de construgdo — uma vez que ndo sdo intrinsecos a construcdo do
empreendi mento.

Embora n&o se possa projetar os efeitos da recuperacao judicial no conjunto de ativos e passivos
afetados, coexistem na SPE outros passivos que integram o patriménio geral, de modo gque, por ndo
haver impedimento legal, comportaria a SPE o ingresso com o pedido de recuperacéo judicia e sujeicéo
de tais créditos ao procedimento de reestruturacéo e novacao.

Em outras oportunidades o Superior Tribunal de Justica abordou parcialmente o tema quando tratou da
inclusdo do ativo da SPE com patrimonio de afetacdo para pagamento de débitos do patrimobnio geral do
incorporador, contudo, por questdes formais, ndo se aprofundou sobre a possibilidade de recuperagéo
judicial pararepactuagéo do passivo comum da SPE.

O temade incompatibilidade entreaLel n°4.591/1964 ea L e n° 11.101/2005 gera divergéncias, pois, a
abarcam dois principios pilares do direito econdmico brasileiro que atinge todo um sistema de crédito
essencial para o desenvolvimento e fluidez da ordem econémica e financeira do pais, bem como e a
finalidade de preservacéo da atividade econdmica, geradora de empregos, riquezas, impostos e etc.

Nesse interim, surgem solucdes sobre a possibilidade de, se respeitada a segregacéo patrimonial do
patriménio de afetacdo — ndo sujeito ao plano de reestruturacéo e a consolidacdo substancial —, o
acesso de sociedade de proposito especifico arecuperacdo judicia seriaviavel em relaco ao passivo
comum da SPE, ja que, aém de ndo haver vedagéo expressa no ordenamento juridico, o artigo 50 da L el
11.101/05 menciona diversos meios de recuperacao judicial, que, em negociacao coletiva entre devedor
e credores, poder&o ser utilizados para preservagéo da atividade econémica.

Decerto, cabera ao STJ pacificar o tema da interpretacéo da incompatibilidade do patriménio da af etacéo
com o pedido de recuperacao judicial, realizando uma ainterpretacéo extensivadal e n°4.591/1964 e a
Lei n°11.101/2005, visando trazer uma seguranca juridica no ordenamento cogente e credibilidade dos
institutos do direito econdmico e empresarial.
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